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Wien, D.-gasse ...
EZ ... der KG ...

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Verwaltungsgericht Wien hat durch seine Richterin Dr." Lettner Uber die
Beschwerde der U. GmbH gegen den Bescheid des Magistrats der Stadt Wien,
Magistratsabteilung 37, Baupolizei, vom 20.4.2017, Zahl: MA37/261474-2017-
01, mit dem die angezeigte Baufuihrung, namlich die Umwidmung von
9 Wohnungen bzw. Buros auf der Liegenschaft in Wien, D.-gasse .../1, EZ ...,

Kat. Gem. ..., in Wohneinheiten fur ein Wohnheim, untersagt wurde,
zu Recht erkannt:

I. Der Beschwerde wird Folge gegeben und der angefochtene Bescheid geman

8 28 Abs. 1 VwGVG behoben.

Il. Gegen dieses Erkenntnis ist gemal 8 25a VwGG eine ordentliche Revision an

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



Entscheidungsgrunde

Mit Bauanzeige vom 27.3.2017 =zeigte die U. GmbH (in der Folge:
Beschwerdefiuihrerin) die Umwidmung von 9 Biuros bzw. Wohnungen in Wien,
D.-gasse ... in ,Sozialwohnungen/Wohnheim* an. Mit Bescheid vom 20.4.2017,
Zahl MA37/261474-2017-1, wurde laut dessen Spruch ,die am 27.3.2017
angezeigte Baufuhrung auf der Liegenschaft, Wien, D.-gasse .../1, EZ ... der
Kat. Gem. ... ndmlich die Errichtung eines nach Mal3gabe des einen Bestandteil

dieses Bescheides bildenden Planes” untersagt.

Dagegen richtet sich die Beschwerde der Beschwerdefiihrerin vom 2.5.2017.
Darin fuhrt die Beschwerdefiuhrerin aus, dass keine Baufuhrung eingereicht,
sondern lediglich eine Umwidmung ohne bauliche MalRnahmen beantragt worden
sei. Es wirde keine Anderung vorgenommen, die eine Stellplatzverpflichtung
auslose. Die Umwidmungen wirden keine Stellplatzverpflichtung auslésen. Bei
richtiger Berechnung der Stellplatzverpflichtung sei diese so vorzunehmen, dass

bei insgesamt 9 TOPs die Burowidmung auf Wohnheim geédndert werden soll.

In der Folge stellt die Beschwerdefuhrerin die ihrer Ansicht nach vorzunehmende
Berechnung der Pflichtstellplatze dar, bei der sie gegenuber der Vornutzung auf
eine Anzahl von 4 entfallenden Stellplatzen kommt. Sie verweist darauf, dass fiur
die derzeitige Widmung als Buroflache bei 531,19 m? nach § 50 des Wiener
Garagengesetzes eine Stellplatzverpflichtung von 5 Stellplatzen entstiinde. Bei

Umwidmung in ein Wohnheim musste nur ein Stellplatz geschaffen werden.

Gemall 8 50 Abs. 8 Wiener Garagengesetz sei eine Aufrechnung zul&ssig, der

angefochtene Bescheid sei daher in diesem Punkt falsch.

Im Ubrigen habe die Behorde ihre Manuduktionspflicht verletzt, indem sie die
Beschwerdefuhrerin nicht darauf aufmerksam gemacht habe, dass nach der
Umwidmung weniger Stellplatze erforderlich sein wirden, wodurch sich fur die

Beschwerdefiihrerin ein Schaden ergebe.

Die Behdrde habe die Plane auf Vollstandigkeit und Richtigkeit zu Uberpriufen und
im Falle der Unvolistandigkeit oder Unrichtigkeit den Bauwerber zur Erganzung

bzw. Richtigstellung anzuleiten. Im vorliegenden Fall habe die Behdrde auch



keine Bauverhandlung ausgeschrieben, in der eventuelle Unklarheiten bzw.
Planmangel aufgezeigt und korrigiert werden hatten kdnnen. All dies habe die
Behdrde schuldhaft unterlassen. Die Behorde habe auch die
Aufrechnungsmaglichkeiten nicht bericksichtigt. So sei gemalR 8 50 Abs. 8
Wiener Garagengesetz eine Aufrechnung auch bei unterschiedlichen Kategorien

zulassig. Die Interpretation der Behorde widerspreche dem Gesetzestext.

Beantragt werde daher die Richtigstellung des Bescheides und antragsgemalle
Entscheidung in eventu die Zuriuckverweisung an die Behtrde zur detaillierten
Aufforderung zur Richtigstellung der Plane unter genauer Aufzeigung der

angeblichen Planmé&ngel oder Richtigstellung des Bescheides.

Von der Behorde wurde dem Verwaltungsgericht Wien die Beschwerde samt
Vorlageschreiben mit dem angefochtenen Bescheid sowie die Einreichplane
vorgelegt. Da ein Ausdrucken des Behordenaktes beim Gericht aus technischen
Grinden nicht moglich war, wurde die Behorde aufgefordert, die Ruckscheine
Uber die Zustellung des angefochtenen Bescheides zu Ubermitteln und den Akt in
der mundlichen Verhandlung vorzulegen. Dies erfolgte und es konnte festgestellt

werden, dass die Beschwerde rechtzeitig ist.

Aufgrund der Beschwerde wurde am 26.7.2017 vor dem Verwaltungsgericht

Wien eine mindliche Verhandlung durchgefuhrt. Diese Verhandlung hatte

folgenden Verlauf:

.Der Vertreter der Behdrde teilt mit, dass aufgrund des derzeitigen
Aktenvorlagesystems der MA 37 der Behordenakt elektronisch tibermittelt wurde.
Dieser wird in der Verhandlung vorgelegt.

Auf Befragen der Verhandlungsleiterin gibt der Beschwerdefuhrer an:

Im vorliegenden Fall sollen Einheiten fur ein Wohnheim neu geschaffen werden.
Ein gemeinsamer Aufenthaltsraum ist im Erdgescho? des gegenstandlichen
Gebaudes bereits vorhanden. Es ist noch nicht klar, welche Organisation das
Wohnheim betreiben soll. Es wird jedenfalls durch ein Unternehmen zentral
betrieben und betreut.

Der Vertreter der Behorde weist daraufhin, dass die Einreichunterlagen nicht
eindeutig aussagen, dass es sich gegenstandlich um die Schaffung von
Wohneinheiten eines Wohnheimes handelt, zumal in den Einreichpldnen
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05-208-263-03 mehrfach der Ausdruck ,Sozialwohnung/Wohnheim* verwendet
wird. Sollte es sich im vorliegenden Fall um die Schaffung von Sozialwohnungen
handeln, ware ein anderer Schlissel fur die Berechnung der Pflichtstellplatze
heranzuziehen, namlich ein Stellplatz fur je 100 m2 Wohnnutzflache.

Der Beschwerdefuhrer teilt mit, dass gegenstandlich Wohneinheiten eines
Wohnheimes geschaffen werden sollen und eine entsprechende Korrektur der
Einreichplane erfolgen wird.

Der Vertreter der Behorde teilt mit, dass in diesem Falle nheun Wohneinheiten
eines Wohnheimes geschaffen werden sollen, sodass keine
Stellplatzverpflichtung ausgelést wird, da in diesem Falle erst fir
10 Wohneinheiten ein Stellplatz geschaffen werden muss.

Zum Plan betreffend des KellergescholRes teilt der Beschwerdefuhrer mit, dass
die Pflichtstellplatze als solche, die durch die gegenstédndliche Baufuhrung
entfallen, gestrichen werden sollen und als freiwillige Stellplatze erhalten bleiben
sollen.

Der Behdrdenvertreter verweist daraufhin, dass fur die Feststellung, wie viele
Pflichtstellplatze entfallen, eine Einsichtnahme in den Baubewilligungsakt des
Gebaudes erforderlich ist, da daraus hervorgeht, welche Stellplatzverpflichtung
zum Zeitpunkt der Bewilligung des Gebaudes auferlegt wurde.

Der Beschwerdefuhrer teilt mit, dass sich hinsichtlich der Pflichtstellplatze seit
der ursprunglichen Bewilligung des Gebaudes nichts geandert hat, sodass die
damalige Stellplatzverpflichtung bis zur nunmehrigen Baufihrung unverandert
aufrecht war.

Der Beschwerdefuhrer wird die Plane dahingehend korrigieren, dass die
Bezeichnung ,Sozialwohnungen/Wohnheime* geandert wird, sodass sie
SWohneinheiten fur ein Wohnheim“ lautet. Dies ist insbesondere in der
Bezeichnung des Bauvorhabens und der geanderten Raumwidmung im
Einreichplan erforderlich. Die Flachenaufstellung im Plan betreffend das 3. OG
hat zu entfallen. Im Plan betreffend des KellergeschoRRes sind die entfallenden
Pflichtstellplatze nach Ricksprache mit dem Behdrdenvertreter einzutragen.
Sollte dies erforderlich sein, wird dazu vom Gericht eine Stellungnahme der
Behotrde eingeholt werden. Die neuen Plane sind in zweifacher Ausfertigung und
korrekt unterschrieben binnen 4 Wochen dem Gericht zu Ubermittelt.”

Die geanderten Einreichplane wurden am 10.8.2017 dem Gericht vorgelegt. Die
in der Verhandlung festgehaltenen Plananderungen waren zu diesem Zeitpunkt
nicht vorgenommen worden, vielmehr war in den Einreichplanen statt
,Sozialwohnung/Wohnheim*“ ,Wohnung fur Wohnheim* eingetragen. Uber

schriftliche Aufforderung durch das Gericht erschien Herr K. MSc MAS,



Geschéftsfihrer der Beschwerdefuhrerin, und korrigierte die Einreichplane
dahingehend, dass nunmehr ,Wohneinheit fir Wohnheim* eingetragen und die
Angaben auf dem Plankopf (Biros) und das Plandatum geandert wurden. Dies

wurde im Gerichtsakt durch einen Aktenvermerk dokumentiert.
Der Behdrde wurde mitgeteilt, dass die o.a. Plankorrekturen durchgefuhrt

wurden und es wurde ihr die Mdglichkeit zur Akteneinsicht geboten, die sie

jedoch nicht wahrnahm.

Aufgrund des Akteninhalts und des Ergebnisses der miundlichen Verhandlung

steht folgender Sachverhalt als erwiesen fest:

Die Beschwerdefuhrerin ist Grundeigentiumerin der Liegenschaft in Wien,
D.-gasse ..., EZ ..., Kat. Gem. .... Herr K. MSc MAS ist Geschéaftsfuhrer der
Beschwerdefiihrerin. Sie beabsichtigt die Widmungsanderung von 5 Wohnungen
im 2. Obergeschol} des o.a. Hauses und von 4 Buros im 3. Obergeschol} dieses
Hauses in Wohneinheiten fur ein Wohnheim. Dies ergibt sich aus den korrigierten
Einreichunterlagen. Das Wohnheim soll von einem noch nicht feststehenden

Unternehmen zentral betrieben und betreut werden.
BaumaflRnahmen sind nicht verfahrensgegenstandlich. Die fur die vor der

Umwidmung vorhandenen Wohnungen und Buros geschaffenen Pflichtstellplatze

sollen als freiwillige Stellplatze erhalten bleiben.

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. Gemall 8 28 Abs. 2 VwWGVG hat das Gericht Uber
Beschwerden gemaR Art. 130 Abs. 1 Z 1 B-VG primar in der Sache zu
entscheiden.

Gemal § 62 Abs. 1 BO genugt eine Bauanzeige fur

1. den Einbau oder die Abdnderung von Badezimmern und Sanitdranlagen, auch
wenn durch eine Be- und Entliftung des Raumes eine Anderung der AuReren
Gestaltung des Bauwerks bewirkt wird;

2. Loggienverglasungen;



3. den Austausch von Fenstern und Fenstertiiren gegen solche anderen
Erscheinungsbildes (Konstruktion, Teilung, Profilstarke, Farbe und dergleichen)
sowie den Austausch von Fenstern und Fenstertiren in Schutzzonen;

4. alle sonstigen Anderungen und Instandsetzungen von Bauwerken (860 Abs. 1
lit. c), die keine Anderung der AuReren Gestaltung des Bauwerkes bewirken,
nicht die Umwidmung von Wohnungen betreffen und keine Verpflichtung zur
Schaffung von Stellplatzen auslésen.

Gemall 8 62 Abs. 4 BO hat die Behdrde binnen sechs Wochen ab tatséchlicher
Vorlage der vollstdndigen Unterlagen die Baufiihrung mit schriftichem Bescheid
unter Anschluss einer Ausfertigung der Unterlagen zu untersagen, wenn die
Prifung der Angaben in Bauplanen ergibt, dass die zur Anzeige gebrachten
BaumaflRnahmen nicht den gesetzlichen Erfordernissen entsprechen oder einer
Baubewilligung bedirfen. In diese Frist wird die Dauer eines Verfahrens zur
Mangelbehebung gemall 8 13 Abs. 3 AVG, BGBI. Nr. 51/1991 in der Fassung
BGBI. I Nr. 161/2013, nicht eingerechnet. Maligebend fir die Beurteilung des
Bauvorhabens ist die Rechtslage im Zeitpunkt der Vorlage der vollstandigen
Unterlagen. Wird die Baufiihrung untersagt, ist sie einzustellen.

Gemal §8 50 Abs. 1 Wiener Garagengesetz ist fur je 100 m2 Wohnnutzflache ein
Stellplatz zu schaffen. Bei Geb&uden fur Beherbergungsstatten ist fir je 5
Zimmereinheiten oder Appartements ein Stellplatz oder fur je 30
Zimmereinheiten oder Appartements ein Busstellplatz zu schaffen. Bei Heimen,
bei welchen Wohneinheiten bestehen oder vorgesehen sind, ist fur je 10
Wohneinheiten ein Stellplatz zu schaffen.

Im vorliegenden Fall wurde Folgendes erwogen:

Zunéchst ist festzuhalten, dass der von der Behérde zuné&chst nicht vollstandig
Ubermittelte Akt vom Behordenvertreter in der muindlichen Verhandlung
vorgelegt wurde. Trotz der unvollstandigen Formulierung des Spruches des
angefochtenen Bescheides war anhand der Einreichplane und des
Verhandlungsergebnisses erkennbar, dass die Behorde mit diesem Bescheid die

angezeigte Umwidmung untersagen wollte.

In der Verhandlung wurde besprochen, dass die Behdrde die Baufuhrung mit
dem angefochtenen Bescheid untersagt hat, weil aus den Einreichunterlagen
nicht eindeutig hervorgegangen ist, ob die Beschwerdefiihrerin Sozialwohnungen
oder Wohneinheiten fur ein Wohnheim schaffen wollte. Die Behotrde ist daher
davon ausgegangen, dass es sich bei den geplanten Einheiten um Wohnungen

handelt und durch die verfahrensgegenstdndliche Umwidmung (zumindest,



soweit es sich bei den R&umen bisher um Buros gehandelt hat) eine
Stellplatzverpflichtung entsteht. Die Umwidmung ware damit

baubewilligungspflichtig.

Die Beschwerdefuhrerin hat im Beschwerdeverfahren klargestellt, dass die
Schaffung von Wohneinheiten fur ein Wohnheim geplant ist und die Einreichplane

so geéandert, dass dies nunmehr eindeutig daraus hervorgeht.

GemalR § 62 Abs. 1 Z 4 BO genugt fur Anderungen und Instandsetzungen von
Bauwerken, die keine Anderung der &ulReren Gestaltung des Bauwerks bewirken,
nicht die Umwidmung von Wohnungen betreffen und keine Verpflichtung zur
Schaffung von Stellplatzen auslésen, eine Bauanzeige. Die angezeigte
Umwidmung bewirkt keine Anderung der duReren Gestaltung des Gebaudes und
betrifft keine ,Umwidmung von Wohnungen“, zumal, soweit bereits zuvor
Wohnungen bestanden, der Wohnzweck auch nach der Umwidmung erhalten
bleibt.

Die nach der Umwidmung vorhandenen Einheiten werden sozial genutzt und von
einem Unternehmen, mit dem der Vertrag jedoch erst geschlossen werden muss,
zentral verwaltet und betreut. Es ist daher davon auszugehen, dass es sich

projektsgemall um Wohneinheiten eines Wohnheimes handelt.

8 50 Abs. 1 Wiener Garagengesetz normiert, dass bei Heimen, bei welchen
Wohneinheiten bestehen oder vorgesehen sind, fur je 10 Wohneinheiten ein
Stellplatz zu schaffen ist. Da gegenstandlich nur 9 Wohneinheiten eines
Wohnheimes geschaffen werden, wird durch die verfahrensgegenstandlichen
Umwidmungen keine Stellplatzverpflichtung ausgelost. Es genigt daher fur die

gegenstandliche Umwidmung eine Bauanzeige.

Andere Untersagungsgrinde sind im Verfahren nicht hervorgekommen. Im
Hinblick auf die im Beschwerdeverfahren erfolgten Klarstellungen hinsichtlich der
geplanten Nutzung der 9 TOPs als Wohneinheiten fir ein Wohnheim und die
entsprechenden Anderungen in den Einreichplanen war der angefochtene
Bescheid daher zu beheben. Die angezeigte Baufihrung gilt folglich hinsichtlich
der Angaben in den Einreichplanen als gemal 8 62 Abs. 6 BO als bewilligt.



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 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

Idsenden Rechtsfrage vor.

Belehrung

Gegen diese Entscheidung besteht die Mdoglichkeit 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
einen bevollméchtigten Rechtsanwalt abzufassen und ist die Beschwerde beim
Verfassungsgerichtshof und die aulerordentliche Revision an den
Verwaltungsgerichtshof beim Verwaltungsgericht Wien einzubringen. Fir die
Beschwerde bzw. die Revision ist eine Eingabegebihr von je EUR 240,-- beim
Finanzamt fur Gebuhren, Verkehrsteuern und Glicksspiel zu entrichten. Ein

diesbezuglicher Beleg ist der Eingabe anzuschliel3en.

Ferner besteht die Mdéglichkeit, 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 berufsmaligen Parteienvertreter
oder im Beisein eines solchen abgegeben, so kann er binnen drei Tagen

schriftlich oder zur Niederschrift widerrufen werden.

Dr.™ Lettner



