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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Kail und die Hofrate
Dr. Bernegger, Dr. Waldstatten, Dr. Bayjones und Dr. Moritz als Richter, im Beisein des SchriftfUhrers
Mag. Crnja, Uber die Beschwerde des X in Y, vertreten durch Dr. Wolfgang Pils, Rechtsanwalt in 4020 Linz,
Graben 19, gegen den Bescheid des Landeshauptmannes von Oberdsterreich vom 4. Juli 2008, ZI. Wo-
0200002/863-2008/SU/Ir, betreffend Feststellung gemaR § 30 Abs. 2 Z. 15 MRG (mitbeteiligte Partei: C GmbH
in Y, vertreten durch Saxinger Chalupsky & Partner Rechtsanwalte GmbH in 4020 Linz, Europaplatz 7), zu
Recht erkannt:Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Kail und die
Hofrate Dr. Bernegger, Dr. Waldstatten, Dr. Bayjones und Dr. Moritz als Richter, im Beisein des Schriftfihrers
Mag. Crnja, Uber die Beschwerde des rémisch zehn in Y, vertreten durch Dr. Wolfgang Pils, Rechtsanwalt in
4020 Linz, Graben 19, gegen den Bescheid des Landeshauptmannes von Obergdsterreich vom 4. Juli 2008,
Zl. Wo0-0200002/863-2008/S0/Ir, betreffend Feststellung gemaR Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 15, MRG
(mitbeteiligte Partei: C GmbH in Y, vertreten durch Saxinger Chalupsky & Partner Rechtsanwalte GmbH in
4020 Linz, Europaplatz 7), zu Recht erkannt:

Spruch

Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.


file:///
https://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe?Abfrage=Vwgh&Dokumentnummer=JWT_2008060148_20100225X00#allefassungen
https://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe?Abfrage=Vwgh&Dokumentnummer=JWT_2008060148_20100225X00#allefassungen
https://www.ris.bka.gv.at/NormDokument.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10002531&Artikel=&Paragraf=30&Anlage=&Uebergangsrecht=
https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/1981/520/P30/NOR40026135
https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/1981/520/P30/NOR12032520
https://www.ris.bka.gv.at/NormDokument.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10002531&Artikel=&Paragraf=30&Anlage=&Uebergangsrecht=
https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/1981/520/P30/NOR40026135
https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/1981/520/P30/NOR12032520
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/30

Der Beschwerdefuhrer hat der mitbeteiligten Partei Aufwendungen in der Hohe von EUR 1.106,40 binnen
zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Die Mitbeteiligte beantragte mit Eingabe vom 17. Janner 2008 die Feststellung gemafii§ 30 Abs. 2 Z. 15 MRG,
dass die Abtragung der "A-Milchtrinkhalle" auf dem A-Platz in Y und die damit verbundene Neuerrichtung des
Musiktheaters im o6ffentlichen Interesse gelegen sei.Die Mitbeteiligte beantragte mit Eingabe vom
17. Janner 2008 die Feststellung gemald Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 15, MRG, dass die Abtragung der "A-
Milchtrinkhalle" auf dem A-Platz in Y und die damit verbundene Neuerrichtung des Musiktheaters im
offentlichen Interesse gelegen sei.

Der Beschwerdefuhrer ist seit 26. Juni 2003 Mieter einer Imbissstube mit 29,6 m2 in der angeflhrten A-
Milchtrinkhalle. Der Beschwerdeflihrer wandte sich in zwei Stellungnahmen gegen eine derartige Feststellung
und machte insbesondere geltend, Voraussetzung fur die Erlassung eines Interessenbescheides sei, dass das
vom Mietrecht betroffene Gebaude neu errichtet oder umgebaut werden miusse. Diese Voraussetzung werde
im vorliegenden Fall nicht erflllt. An Stelle der Milchtrinkhalle sei nicht die Errichtung eines Ersatzgebaudes
geplant. Nach Erlassung eines Interessenbescheides ware die Existenzgrundlage des Beschwerdeflihrers
schwer beeintrachtigt, wenn nicht gar beseitigt, sodass im Rahmen einer Zumutbarkeitsprifung auch zu
klaren sei, inwieweit die von der Mitbeteiligten voraussichtlich beanspruchte Flache unter Bedachtnahme auf
den damit verbundenen Verwendungszweck unumganglich bendtigt werde oder ob andere Mdglichkeiten
bestlinden, eine mit dem Fortbestand des Gebaudes flr die Antragstellerin zumutbare Lésung zu finden. Es
sei offensichtlich méglich, durch eine Umplanung eine andere Gestaltung des Theaterabgangs zumindest in
dem das Gebaude bzw. das Gastlokal betreffenden Bereich zu finden, bei der sich die Beseitigung des
Gebaudes (ohne Schaffung eines neuen Gebaudes) erlbrige. Dies gelte auch fir die von der Mitbeteiligten
vorgebrachten Argumente in Bezug auf den FuBganger- und Fahrradverkehr, der in der offenbar projektierten
Form madglicherweise zu einer gewissen Beeintrachtigung des FulBgangerverkehrs, soweit er dem Theater
zugeordnet werde, fihren kdénnte. Ob dies tatsachlich (mit erheblichen Folgewirkungen) zutreffen kdnne,
kénne nach dem Inhalt des Antrages noch nicht beurteilt werden, sodass durch Einholung von Gutachten, vor
allem aber durch Vornahme eines Lokalaugenscheines, eine Klarung herbeizufihren sei, wie sich die
Realisierung des Projektes tatsachlich auswirken wirde und - vor allem - welche Mdéglichkeiten einer auch die
Interessen des Antragsgegners wahrenden Umplanung bzw. Umgestaltung denkbar seien.

Der Burgermeister der Landeshauptstadt Linz sprach mit Bescheid vom 13. Marz 2008 aus, dass die geplante
Abtragung der "A-Milchtrinkhalle" und die damit verbundene Neuerrichtung des Musiktheaters gemafs § 30
Abs. 2 Z. 15 im o6ffentlichen Interesse gelegen sei. Er flUhrte dazu im Wesentlichen aus, dass die Mitbeteiligte
beabsichtige, im Auftrag des Landes OberGsterreich ab dem Jahr 2009 ein Musiktheater am Standort Ain 'Y zu
errichten. Es handle sich um ein Musiktheater fir ca. 1.100 Besucher im Auditorium mit samtlichen
benodtigten Nebenraumlichkeiten. Fir Bedienstete und Musiktheaterbesucher sei vorgesehen, bis zu 300 Pkw-
Abstellplatze in Tiefgaragengeschoflen unterhalb des Musiktheaters zu errichten. Nach der vorliegenden
Planung gebe es einen einzigen - dem Volksgarten zugewandten - Zuschauereingangsbereich. AuSerdem
sollten die Foyers so ausgestaltet werden, dass sie eine reprasentative Ausrichtung insbesondere mit
Ausblick auf den Volksgarten hatten und auch fir Sonderveranstaltungen (etwa Premierenfeiern,
Vermietungen) bis zu 1.000 Personen genutzt werden kénnten. Der Birgermeister der Landeshauptstadt Linz
sprach mit Bescheid vom 13. Marz 2008 aus, dass die geplante Abtragung der "A-Milchtrinkhalle" und die
damit verbundene Neuerrichtung des Musiktheaters gemaR Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 15, im 6ffentlichen
Interesse gelegen sei. Er fihrte dazu im Wesentlichen aus, dass die Mitbeteiligte beabsichtige, im Auftrag des
Landes Oberdsterreich ab dem Jahr 2009 ein Musiktheater am Standort A in Y zu errichten. Es handle sich um
ein Musiktheater fiir ca. 1.100 Besucher im Auditorium mit samtlichen bendtigten Nebenraumlichkeiten. Fir
Bedienstete und Musiktheaterbesucher sei vorgesehen, bis zu 300 Pkw-Abstellplatze in
TiefgaragengeschoRen unterhalb des Musiktheaters zu errichten. Nach der vorliegenden Planung gebe es
einen einzigen - dem Volksgarten zugewandten - Zuschauereingangsbereich. AuBerdem sollten die Foyers so
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ausgestaltet werden, dass sie eine reprasentative Ausrichtung insbesondere mit Ausblick auf den Volksgarten
hatten und auch flr Sonderveranstaltungen (etwa Premierenfeiern, Vermietungen) bis zu 1.000 Personen
genutzt werden kénnten.

Das nur mehr zum Teil noch genutzte Objekt "A-Milchtrinkhalle" befinde sich direkt am FuBe des
Stiegenaufganges vom Volksgarten zum Musiktheater. Derzeit bestiinden mit der Stadt Linz drei unbefristete
Mietvertrage auf der Grundlage des Mietrechtsgesetzes Uber die dort befindlichen Geschaftsraumlichkeiten.
Die Erhaltungswirdigkeit dieses Gebaudes habe das Bundesdenkmalamt verneint. Um die Verbindung
zwischen der Eingangsebene vor dem Musiktheater und dem Volksgarten herzustellen, sei es erforderlich, die
in diesem Bereich aus dem Untergrund auftauchende StraBenbahntrasse zu Uberplatten. Erst nach dieser
Uberplattung sei es mdglich, mit einer abgestuften Treppenanlage auf das Niveau der Wegfithrung im
Volksgarten hinabzugelangen. Am FuBe dieser Treppenanlage sei nunmehr die Vorbeileitung des FuRganger-
bzw. Radfahrverkehrs vor dem Musiktheater vorgesehen bzw. erfolge auch der Zutritt zur Stiegenanlage tber
diese vorgelagerten Wegflachen. Der im derzeitigen Planungsstand vorhandene Abstand zwischen der
Antrittsstufenvorderkante und der bestehenden Milchtrinkhalle betrage an der schmalsten Stelle ca. 1,30 m
bzw. rage die Milchtrinkhalle gleichfalls bis Gber 2 m in diesen konzipierten Wegabschnitt am FuBe der
Stufenanlage. Aus diesem Grunde sei die erforderliche gesicherte Abwicklung des FuBganger- und
Radfahrverkehrs unter diesen Bedingungen nicht mehr gegeben. In der weiteren Folge sei vorgesehen, dass
auch die - dieser Stufenanlage gegeniberliegende - Grinflache des Volksgartens in einer Form und
Oberflache gestaltet werden solle, die sowohl die Nutzung dieser Flachen fir Pausenspaziergange bei
Schonwetter als auch die Integrierung bei madglicher Bespielung des Musiktheatervorplatzes oder auch
Veranstaltungen und Events jeglicher Art ermdgliche. So sei z.B. daran gedacht, auch diese Flache zur Buhne
werden zu lassen, wahrend die Zuschauer auf den Aufgangsstufen zum Theatervorplatz sitzen kdnnten. Aus
diesen Grinden sei auch der Ankauf des betreffenden Grundstickes durch die Mitbeteiligte mit der Stadt Linz
bereits vorvereinbart.

Es sei daher einerseits aus rein verkehrstechnischen Grinden (Wegflihrung), andererseits aus
nutzungspraktischen Grinden (Flachennutzung vor dem Musiktheater) aber auch im Hinblick auf das
zukinftige Stadtbild und die Stadtplanung (Eindruck des Theaterportals und des gesamten Theaterentrees
vom Volksgarten aus gesehen) unabdingbar erforderlich, dass die derzeit dort befindliche "Milchtrinkhalle"
abgebrochen werde. Die Mitbeteiligte habe abschlieBend beantragt, das 6ffentliche Interesse am Abbruch der
derzeitigen "A-Milchtrinkhalle" héher zu bewerten als die privaten Interessen der betroffenen derzeitigen
Mieter (u.a. der Beschwerdeflhrer).

Der Abbruch des gegenstandlichen Gebaudes werde durch die Errichtung des Musiktheaters erforderlich.
Dessen Eingangsbereich orientiere sich in Richtung Volksgarten und werde nur durch einen Geh- und Radweg
von diesem getrennt. Das Konzept sehe vor, den Park in diesem Bereich als Vorplatz des Theaters und auch
als Auffihrungsstatte zu nutzen und entsprechend zu gestalten. Der bespielbare Raum solle auf diese Weise
erweitert werden und sich dadurch Volksgarten und Theater gegenseitig beleben. Ermdglicht werde dies auch
durch eine Verkehrslésung, bei der die Ost-West-StraBenachse hinter dem Theater gefihrt werde. Die
Errichtung erfolge nach neuestem technischen Stand und garantiere so dem Publikum ungetribten H6r- und
Sehgenuss in Bezug auf Akustik, Sicht- und Sitzplatzqualitat. Durch die héhere Platzkapazitat werde Linz fir
internationale Stars und Gastproduktionen noch attraktiver als bisher. Ebenso ermdglichten die erweiterten
Dimensionen auf der Bihne und im Orchestergraben die Auffihrung auch groRBer Werke aus Ballett, Oper,
Operette und Musical. Ein weiterer Vorteil dieses Standortes liege in der leichten Erreichbarkeit des Hauses
durch die unmittelbare Nahe zum Hauptbahnhof, zu den Autobahnanschlissen und der Mini-U-Bahn direkt
vor der Tur. Auch aus wirtschaftlicher Sicht wirden durch die Errichtung in der Kunst- und Kulturszene
positive Impulse vor allem im Hinblick auf den Fremdenverkehr erwartet. Dieses Projekt sei fur die
Landeshauptstadt Linz nicht nur von Uberregionaler, sondern von internationaler Bedeutung. Es werde - quasi
in Fortsetzung des Jahres als Kulturhauptstadt - ein Musiktheater errichtet und dadurch der Ruf als Kulturstadt
Linz nachhaltig gefestigt.



Zu den Einwendungen der Mieter werde ausgefihrt, dass diese zum Grof3teil erst im Kindigungsverfahren zu
berlicksichtigen seien bzw. im gegenstandlichen Verfahren (z.B. Plananderung) nicht zu berlcksichtigen
gewesen waren.

Die belangte Behérde wies die dagegen erhobene Berufung des Beschwerdeflhrers mit dem angefochtenen
Bescheid als unbegriindet ab. Sie teilte betreffend das Vorliegen des 6ffentlichen Interesses fur die Abtragung
der Milchtrinkhalle im Zusammenhang mit dem geplanten Musiktheater die Auffassung der erstinstanzlichen
Behdrde. Zu den schutzwirdigen Interessen (u.a. des Beschwerdeflhrers) fihrte die belangte Behdrde aus,
dass die drei betroffenen Gewerbebetriebe eine Grofle von 48,95 m2 aufwiesen. Die Milchtrinkhalle sei schon
seit Jahren aufgelassen. Im Verhaltnis dazu stehe der Bau eines Musiktheaters mit einer Foyerflache von
1.100 m2 und mindestens 700 m2 fur die Eingangshalle. Gesamt wirden nach der Vorentwurfsplanung
insgesamt 49.000 m2 BruttogeschoRflachen vorgesehen. Der Abbruch der Milchtrinkhalle sei aber auch aus
rein verkehrstechnischen Grinden beim Bau des Musiktheaters notwendig und daher im o6ffentlichen
Interesse. Es sei ein 6ffentliches Interesse im Sinne des § 30 Abs. 2 Z. 15 MRG bei dem Musiktheaterprojekt
gegeben. Ohne Abbruch der Milchtrinkhalle kénne das Musiktheater in der geplanten Form nicht errichtet
werden. Grinde, die gegen die Annahme eines oOffentlichen Interesses sprachen und bei der
Interessenabwagung zu berlcksichtigen waren, lagen nicht vor.Die belangte Behdérde wies die dagegen
erhobene Berufung des Beschwerdefuhrers mit dem angefochtenen Bescheid als unbegrindet ab. Sie teilte
betreffend das Vorliegen des 6ffentlichen Interesses flr die Abtragung der Milchtrinkhalle im Zusammenhang
mit dem geplanten Musiktheater die Auffassung der erstinstanzlichen Behoérde. Zu den schutzwirdigen
Interessen (u.a. des Beschwerdefihrers) fuhrte die belangte Behdrde aus, dass die drei betroffenen
Gewerbebetriebe eine GroRe von 48,95 m2 aufwiesen. Die Milchtrinkhalle sei schon seit Jahren aufgelassen.
Im Verhaltnis dazu stehe der Bau eines Musiktheaters mit einer Foyerflache von 1.100 m2 und mindestens
700 m2 fuar die Eingangshalle. Gesamt wirden nach der Vorentwurfsplanung insgesamt 49.000 m?2
Bruttogeschof3flachen vorgesehen. Der Abbruch der Milchtrinkhalle sei aber auch aus rein
verkehrstechnischen Grinden beim Bau des Musiktheaters notwendig und daher im 6ffentlichen Interesse. Es
sei ein oOffentliches Interesse im Sinne des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 15, MRG bei dem
Musiktheaterprojekt gegeben. Ohne Abbruch der Milchtrinkhalle kdnne das Musiktheater in der geplanten
Form nicht errichtet werden. Griinde, die gegen die Annahme eines 6ffentlichen Interesses sprachen und bei
der Interessenabwagung zu beriicksichtigen waren, lagen nicht vor.

In der dagegen erhobenen Beschwerde wird Rechtswidrigkeit des Inhaltes geltend gemacht.

Die belangte Behoérde hat eine Gegenschrift (ohne Kostenverzeichnis) erstattet. Die Verwaltungsakten und
auch die Akten betreffend das Baubewilligungsverfahren Uber das Musiktheater (betreffend das am
3. November 2008 beim Magistrat der Stadt Linz eingelangte, diesbeziigliche Bauansuchen) wurden nach
weiterer Aufforderung vorgelegt. Die Mitbeteiligte legte gleichfalls eine Gegenschrift allerdings mit einem
Kostenantrag vor.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

GemalB § 30 Abs. 1 Mietrechtsgesetz, BGBI. Nr. 520/1981 (MRG), kann der Vermieter nur aus wichtigen
Grinden den Mietvertrag kindigen.GemalB Paragraph 30, Absatz eins, Mietrechtsgesetz,
Bundesgesetzblatt Nr. 520 aus 1981, (MRG), kann der Vermieter nur aus wichtigen Grinden den Mietvertrag
kindigen.

GemaR Abs. 2 Z. 15 dieser Bestimmung in der Fassung des zweiten WohnrechtsanderungsG,
BGBI. Nr. 68/1991, ist als ein wichtiger Grund u.a. anzusehen, wenn ein Miethaus ganz oder in dem Teil, in
dem sich der Mietgegenstand befindet, abgetragen oder umgebaut werden soll, mit dem Abbruch (Umbau)
die Errichtung eines neuen (geanderten) Baues sichergestellt ist, die Bezirksverwaltungsbehérde auf Antrag
des Bauwerbers mit Bescheid erkannt hat, dass selbst unter Berlcksichtigung schutzwirdiger Interessen der
bisherigen Mieter der geplante Neubau (Umbau) aus Verkehrsriicksichten, zu Assanierungszwecken, zur
Vermehrung der Wohnungen, die zur Beseitigung oder Milderung eines im Ortsgebiet bestehenden
quantitativen Wohnungsbedarfs oder eines qualitativen Wohnfehlbestandes geeignet sind, oder aus anderen
Grinden im offentlichen Interesse liegt und dem Mieter Ersatz beschafft wird.GemaR Absatz 2, Ziffer 15,
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dieser Bestimmung in der Fassung des zweiten WohnrechtsanderungsG, Bundesgesetzblatt Nr. 68 aus 1991,,
ist als ein wichtiger Grund u.a. anzusehen, wenn ein Miethaus ganz oder in dem Teil, in dem sich der
Mietgegenstand befindet, abgetragen oder umgebaut werden soll, mit dem Abbruch (Umbau) die Errichtung
eines neuen (geanderten) Baues sichergestellt ist, die Bezirksverwaltungsbehérde auf Antrag des
Bauwerbers mit Bescheid erkannt hat, dass selbst unter Berlcksichtigung schutzwirdiger Interessen der
bisherigen Mieter der geplante Neubau (Umbau) aus Verkehrsriicksichten, zu Assanierungszwecken, zur
Vermehrung der Wohnungen, die zur Beseitigung oder Milderung eines im Ortsgebiet bestehenden
quantitativen Wohnungsbedarfs oder eines qualitativen Wohnfehlbestandes geeignet sind, oder aus anderen
Grinden im o6ffentlichen Interesse liegt und dem Mieter Ersatz beschafft wird.

Bei dieser Bestimmung handelt es sich um eine auf die Einschrankung bestehender Privatrechte gerichtete
und daher im Zweifel restriktiv auszulegende Norm (vgl. u.a. das hg. Erkenntnis vom 23. November 2004,
Z|. 2004/06/0111). Die Aufzahlung in dieser Bestimmung, welche Umstande im o6ffentlichen Interesse liegen,
ist demonstrativ. Das dort umschriebene 6ffentliche Interesse (unter Berlicksichtigung schutzwirdiger
Interessen der betroffenen Mieter) kann sachverhaltsmafBig allenfalls erst durch ein "Zusammenwirken"
verschiedener der in dieser Gesetzesstelle aufgezahlten Kriterien gegeben sein (vgl. das zuletzt genannte
hg. Erkenntnis vom 23. November 2004).Bei dieser Bestimmung handelt es sich um eine auf die
Einschrankung bestehender Privatrechte gerichtete und daher im Zweifel restriktiv auszulegende Norm
vergleiche , u.a. das hg. Erkenntnis vom 23. November 2004, ZIl. 2004/06/0111). Die Aufzahlung in dieser
Bestimmung, welche Umstande im o6ffentlichen Interesse liegen, ist demonstrativ. Das dort umschriebene
Offentliche Interesse (unter Berlcksichtigung schutzwlrdiger Interessen der betroffenen Mieter) kann
sachverhaltsmaBig allenfalls erst durch ein "Zusammenwirken" verschiedener der in dieser Gesetzesstelle
aufgezahlten Kriterien gegeben sein vergleiche , das zuletzt genannte hg. Erkenntnis vom
23. November 2004).

Der Beschwerdefuhrer macht geltend, dass ohne den Abriss der Milchtrinkhalle keinesfalls die Errichtung des
Gebaudes, das als "Musiktheater" bezeichnet werde, verhindert werde. Damit liege eine Voraussetzung fir
eine Feststellung gemal § 30 Abs. 2 Z. 15 MRG nicht vor, nach dem mit dem Abbruch eines Mietshauses (eins
Teiles eines solchen) die Errichtung eines neuen (oder geanderten) Baues sichergestellt werde. Der
Beschwerdefuhrer macht geltend, dass ohne den Abriss der Milchtrinkhalle keinesfalls die Errichtung des
Gebadudes, das als "Musiktheater" bezeichnet werde, verhindert werde. Damit liege eine Voraussetzung flr
eine Feststellung gemaR Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 15, MRG nicht vor, nach dem mit dem Abbruch eines
Mietshauses (eins Teiles eines solchen) die Errichtung eines neuen (oder geanderten) Baues sichergestellt
werde.

Dazu ist Folgendes auszuflihren:

Tatbestandsvoraussetzung einer Feststellung gemaR dieser Bestimmung ist, dass ein Miethaus ganz oder in
dem Teil, in dem sich der Mietgegenstand befindet, abgetragen oder umgebaut werden soll und mit dem
Abbruch (Umbau) die Errichtung eines neuen (geanderten) Baues sichergestellt ist. Grundsatzlich geht diese
Bestimmung - wenn sie davon spricht, dass mit dem Abbruch (Umbau) die Errichtung eines neuen
(geanderten) Baues sichergestellt ist - wohl davon aus, dass an der Stelle des abgebrochenen Miethauses
(oder eines Teiles eines solchen) der neue Bau (oder der Umbau) errichtet werden soll. Im vorliegenden Fall
geht es um ein Bauprojekt von o6ffentlicher Bedeutung, das nicht nur ein Gebaude (namlich das eigentliche
Theater) umfasst, sondern insbesondere auch die ErschlieBung dieses Musiktheaters fir die Besucher u.
a. vom Volksgarten her bzw. die entsprechende Einbindung dieses geplanten groRen Veranstaltungsortes in
die Umgebung, insbesondere in die benachbarte Grinanlage des Volksgartens. Es geht somit im Unterschied
zu einem gewdhnlichen Bauprojekt betreffend die Errichtung eines Gebdudes vom Zweck des
verfahrensgegenstandlichen geplanten Musiktheaters her um ein Gesamtprojekt, das auch die
angesprochene Einbindung des geplanten Eingangsbereiches in die nahe gelegene Grinanlage mit der
vorgesehenen Uberplattung der StraRenbahntrasse und einer entsprechenden Treppenanlage in den
Volksgarten erfasst. In den am FuBe der Treppenanlage geplanten, ca. 5 m breiten FuB- und Radweg ragt die
Milchtrinkhalle teils 2 m hinein, die engste Stelle zur Treppe betragt 1,3 m. Wenn insbesondere flr den dort
projektierten FuBweg fur die Besucher, die Uber die Rampe zum Volksgarten das Theater betreten bzw. die
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dort in den Pausen flanieren wollen, eine Breite von ca. 5 m fur erforderlich erachtet wurde, zur
Gewahrleistung einer entsprechenden sicheren Benlitzung durch eine gréBere Anzahl von Menschen, kann
dem nicht entgegengetreten werden. Auch wenn die in Frage stehende Milchtrinkhalle nicht in jenem Bereich
gelegen ist, in dem das Gebaude des Musiktheaters vorgesehen ist, wurde die Erforderlichkeit ihres
Abbruches u.a. aus Verkehrsriicksichten (zur Erstellung eines dem Projekt entsprechenden FuBweges an der
vorgesehenen Treppenanlage zum Volksgarten) zur Sicherstellung des Musiktheaterprojektes als Ganzes von
der belangten Behodrde zu Recht bejaht. Da im vorliegenden Fall das Gesamtprojekt tber das im Zentrum
stehende Musiktheatergebdaude hinausgeht, die Anlagen zur verkehrsmaBigen ErschlieBung des
Musiktheaters als in einem untrennbaren Zusammenhang mit dem Musiktheater stehend angesehen werden
mussen, muss es als zulassig beurteilt werden, dass auch ein Abbruch eines Miethauses im Bereich dieser
weiteren erforderlichen Anlagen des Musiktheaters unter diese Bestimmung subsumiert wird. Es ist auch zu
bejahen, dass im Sinne des § 30 Abs. 2 Z. 15 MRG mit dem Abbruch der Trinkhalle die Errichtung des
geplanten neuen Musiktheaters sichergestellt wird. Die entsprechende besuchergerechte ErschlieBung und
Einbindung des Theaters in den unmittelbar anschlieRenden Volksgarten stellt ohne Frage einen wichtigen
Aspekt flr seine Realisierung dar. Tatbestandsvoraussetzung einer Feststellung gemaR dieser Bestimmung
ist, dass ein Miethaus ganz oder in dem Teil, in dem sich der Mietgegenstand befindet, abgetragen oder
umgebaut werden soll und mit dem Abbruch (Umbau) die Errichtung eines neuen (geanderten) Baues
sichergestellt ist. Grundsatzlich geht diese Bestimmung - wenn sie davon spricht, dass mit dem Abbruch
(Umbau) die Errichtung eines neuen (geanderten) Baues sichergestellt ist - wohl davon aus, dass an der
Stelle des abgebrochenen Miethauses (oder eines Teiles eines solchen) der neue Bau (oder der Umbau)
errichtet werden soll. Im vorliegenden Fall geht es um ein Bauprojekt von 6ffentlicher Bedeutung, das nicht
nur ein Gebaude (namlich das eigentliche Theater) umfasst, sondern insbesondere auch die Erschliefung
dieses Musiktheaters flir die Besucher u. a. vom Volksgarten her bzw. die entsprechende Einbindung dieses
geplanten groRen Veranstaltungsortes in die Umgebung, insbesondere in die benachbarte Griinanlage des
Volksgartens. Es geht somit im Unterschied zu einem gewdhnlichen Bauprojekt betreffend die Errichtung
eines Gebaudes vom Zweck des verfahrensgegenstandlichen geplanten Musiktheaters her um ein
Gesamtprojekt, das auch die angesprochene Einbindung des geplanten Eingangsbereiches in die nahe
gelegene Griinanlage mit der vorgesehenen Uberplattung der StraRenbahntrasse und einer entsprechenden
Treppenanlage in den Volksgarten erfasst. In den am FuBe der Treppenanlage geplanten, ca. 5 m breiten
Fu3- und Radweg ragt die Milchtrinkhalle teils 2 m hinein, die engste Stelle zur Treppe betragt 1,3 m. Wenn
insbesondere fur den dort projektierten FuBweg fir die Besucher, die Uber die Rampe zum Volksgarten das
Theater betreten bzw. die dort in den Pausen flanieren wollen, eine Breite von ca. 5 m fur erforderlich
erachtet wurde, zur Gewahrleistung einer entsprechenden sicheren Benutzung durch eine gréfRere Anzahl
von Menschen, kann dem nicht entgegengetreten werden. Auch wenn die in Frage stehende Milchtrinkhalle
nicht in jenem Bereich gelegen ist, in dem das Gebaude des Musiktheaters vorgesehen ist, wurde die
Erforderlichkeit ihres Abbruches wu.a. aus Verkehrsricksichten (zur Erstellung eines dem Projekt
entsprechenden FuBweges an der vorgesehenen Treppenanlage zum Volksgarten) zur Sicherstellung des
Musiktheaterprojektes als Ganzes von der belangten Behdrde zu Recht bejaht. Da im vorliegenden Fall das
Gesamtprojekt Uber das im Zentrum stehende Musiktheatergebdude hinausgeht, die Anlagen zur
verkehrsmaBigen ErschlieBung des Musiktheaters als in einem untrennbaren Zusammenhang mit dem
Musiktheater stehend angesehen werden miussen, muss es als zuldssig beurteilt werden, dass auch ein
Abbruch eines Miethauses im Bereich dieser weiteren erforderlichen Anlagen des Musiktheaters unter diese
Bestimmung subsumiert wird. Es ist auch zu bejahen, dass im Sinne des Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer
15, MRG mit dem Abbruch der Trinkhalle die Errichtung des geplanten neuen Musiktheaters sichergestellt
wird. Die entsprechende besuchergerechte ErschlieBung und Einbindung des Theaters in den unmittelbar
anschlieenden Volksgarten stellt ohne Frage einen wichtigen Aspekt fir seine Realisierung dar.

Weiters meint der Beschwerdefihrer, eine verfassungskonforme Auslegung des § 30 Abs. 2 Z. 15 erfordere, in
die Interessenabwagung einzubeziehen, ob der beabsichtigte Neubau durch eine in Bezug auf das
Gesamtprojekt vergleichsweise geringe Ausflihrungsanderung so gestaltet werden kénne, dass der Abbruch
des Gebaudes, in dem sich das Mietlokal befinde, entbehrlich werde. Der angesprochene Kindigungsgrund
gebe dem Bauwerber keinesfalls einen Rechtsanspruch, eine ihm vorschwebende Ausfiihrung eines Details



des (insgesamt groRen und umfassenden) Gesamtprojekts selbst dann umzusetzen, wenn in einem
vergleichsweise kleinen Bereich eine die Interessen des Mieters wahrende Ausfiihrung moglich und zumutbar
sei.Weiters meint der Beschwerdeflihrer, eine verfassungskonforme Auslegung des Paragraph 30, Absatz 2,
Ziffer 15, erfordere, in die Interessenabwagung einzubeziehen, ob der beabsichtigte Neubau durch eine in
Bezug auf das Gesamtprojekt vergleichsweise geringe Ausfiihrungsanderung so gestaltet werden kdnne, dass
der Abbruch des Gebaudes, in dem sich das Mietlokal befinde, entbehrlich werde. Der angesprochene
Kindigungsgrund gebe dem Bauwerber keinesfalls einen Rechtsanspruch, eine ihm vorschwebende
Ausfiihrung eines Details des (insgesamt groRen und umfassenden) Gesamtprojekts selbst dann umzusetzen,
wenn in einem vergleichsweise kleinen Bereich eine die Interessen des Mieters wahrende Ausfihrung maéglich
und zumutbar sei.

Dem ist entgegenzuhalten, dass nach dem Wortlaut des § 30 Abs. 2 Z. 15 MRG der vom Bauwerber geplante
Neu- bzw. Umbau die maBgebliche Beurteilungsgrundlage in diesem Feststellungsverfahren ist. Es reicht aus,
dass das Projekt im Verwaltungsverfahren so ausreichend determiniert ist, dass auf Grund dessen die nach
§ 30 Abs. 2 Z. 15 MRG vorzunehmende Beurteilung maoglich ist; die Vorlage eines ausgearbeiteten
Detailprojektes mit naheren Planen ist zu diesem Zeitpunkt noch nicht erforderlich (siehe dazu das
hg. Erkenntnis vom 18. Dezember 2008, ZI. 2008/06/0108). Im vorliegenden Fall hatte die belangte Behoérde
u.a. zu prifen, ob der entlang der Treppenanlage vorgesehene FuBweg den sich aus dem Betrieb des
geplanten Musiktheaters mit modglichen 1.100 Zuschauern ergebenden verkehrlichen Erfordernissen
(insbesondere der sicheren Benitzung durch eine gréBere Anzahl von Menschen) entsprach. Dabei musste
auch bedacht werden, ob der FuBweg im Falle des Bestehenbleibens der Trinkhalle allenfalls den sich aus
dem Theaterprojekt ergebenden Verkehrsricksichten entspreche (vgl. das hg. Erkenntnis vom
23. November 2004, ZI.2004/06/0111). Dass der an der Treppenanlage gelegene geplante FuBweg
angesichts der moglichen 1.100 Besucher, die sich dort bei Schonwetter in den Pausen aufhalten kdnnen
sollen bzw. die zum Teil auf diesem Wege zum Theater gehen, zur sicheren Benitzung der Besucher und
anderer dort spazierengehender Personen eine entsprechende Breite aufweisen muss, stellt ein wichtiges
Offentliches Interesse, konkret Verkehrsricksichten, wie sie § 30 Abs. 2 Z. 15 MRG ausdricklich nennt, dar.
Einen FuBweg entlang der Treppenanlage zum geplanten Eingang des Theaters, in den ein Gebaude so weit
hineinreicht, dass der Weg teils nur eine Breite von 1,3 m bzw. 3 m hat, hat die belangte Behdérde zu Recht
nicht als eine dem Musiktheater in seiner konzipierten GréRe entsprechende ErschlieBung vom Volksgarten
her beurteilt. Uberdies wird der aus stadtebaulichen Griinden von den Besucherrdumen auf die Griinanlage
des Volksgartens geplante Ausblick - wie dies von den Behérden auch zutreffend vertreten wurde - durch das
Gebaude der Milchtrinkhalle beeintrachtigt. Auch der beabsichtigten Nutzung der Treppenanlage samt den
davor befindlichen Flachen flUr Freilufttheater und sonstige Veranstaltungen und Events steht die
verfahrensgegenstandliche Trinkhalle entgegen.Dem ist entgegenzuhalten, dass nach dem Wortlaut des
Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 15, MRG der vom Bauwerber geplante Neu- bzw. Umbau die maRgebliche
Beurteilungsgrundlage in diesem Feststellungsverfahren ist. Es reicht aus, dass das Projekt im
Verwaltungsverfahren so ausreichend determiniert ist, dass auf Grund dessen die nach Paragraph 30, Absatz
2, Ziffer 15, MRG vorzunehmende Beurteilung maéglich ist; die Vorlage eines ausgearbeiteten Detailprojektes
mit naheren Planen ist zu diesem Zeitpunkt noch nicht erforderlich (siehe dazu das hg. Erkenntnis vom
18. Dezember 2008, ZI. 2008/06/0108). Im vorliegenden Fall hatte die belangte Behdérde u.a. zu prifen, ob
der entlang der Treppenanlage vorgesehene FuBweg den sich aus dem Betrieb des geplanten Musiktheaters
mit maoglichen 1.100 Zuschauern ergebenden verkehrlichen Erfordernissen (insbesondere der sicheren
Benutzung durch eine gréBere Anzahl von Menschen) entsprach. Dabei musste auch bedacht werden, ob der
FuBweg im Falle des Bestehenbleibens der Trinkhalle allenfalls den sich aus dem Theaterprojekt ergebenden
Verkehrsricksichten entspreche vergleiche , das hg. Erkenntnis vom 23. November 2004, ZI. 2004/06/0111).
Dass der an der Treppenanlage gelegene geplante Fulweg angesichts der moéglichen 1.100 Besucher, die
sich dort bei Schénwetter in den Pausen aufhalten kénnen sollen bzw. die zum Teil auf diesem Wege zum
Theater gehen, zur sicheren BenlUtzung der Besucher und anderer dort spazierengehender Personen eine
entsprechende Breite aufweisen muss, stellt ein wichtiges 6ffentliches Interesse, konkret
Verkehrsricksichten, wie sie Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 15, MRG ausdricklich nennt, dar. Einen FuBweg
entlang der Treppenanlage zum geplanten Eingang des Theaters, in den ein Gebaude so weit hineinreicht,
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dass der Weg teils nur eine Breite von 1,3 m bzw. 3 m hat, hat die belangte Behérde zu Recht nicht als eine
dem Musiktheater in seiner konzipierten GroRe entsprechende ErschlieBung vom Volksgarten her beurteilt.
Uberdies wird der aus stadtebaulichen Griinden von den Besucherrdumen auf die Grinanlage des
Volksgartens geplante Ausblick - wie dies von den Behdrden auch zutreffend vertreten wurde - durch das
Gebaude der Milchtrinkhalle beeintrachtigt. Auch der beabsichtigten Nutzung der Treppenanlage samt den
davor befindlichen Flachen fir Freilufttheater und sonstige Veranstaltungen und Events steht die
verfahrensgegenstandliche Trinkhalle entgegen.

Weiters meint der Beschwerdefihrer,§ 30 Abs. 2 Z. 15 MRG komme im vorliegenden Fall gar nicht zur
Anwendung, weil es sich bei der Grundflache im Volksgarten um offentliches, dem Gemeingebrauch
unterliegendes Gut handle. Diese Qualifikation gehe auch nicht durch die Uberplattung des A-Platzes (der
StraBenbahntrasse) verloren.Weiters meint der Beschwerdeflihrer, Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 15, MRG
komme im vorliegenden Fall gar nicht zur Anwendung, weil es sich bei der Grundflache im Volksgarten um
offentliches, dem Gemeingebrauch unterliegendes Gut handle. Diese Qualifikation gehe auch nicht durch die
Uberplattung des A-Platzes (der StraBenbahntrasse) verloren.

Dem genligt es entgegenzuhalten, dass die Frage der rechtlichen und finanziellen Realisierung des im
Feststellungsverfahren prasentierten Projektes nicht Gegenstand dieses Verfahrens ist. Dies ist vielmehr
Gegenstand des gerichtlichen Kiindigungsverfahrens, in dem zu prifen ist, ob das dem Kiindigungsstreit zu
Grunde liegende, bewilligte Vorhaben dem entspricht, das dem Verfahren zur Erlassung des
Interessenbescheides zu Grunde gelegen ist (vgl. das hg. Erkenntnis vom 18. Dezember 2008,
Z|. 2008/06/0108). Im gerichtlichen Verfahren wird in Bezug auf das verfahrensgegenstandliche Projekt daher
u.a. der Frage nachzugehen sein, ob das Vorhaben im Hinblick auf die im Feststellungsverfahren geltend
gemachte Ausgestaltung des Zugangs vom Volksgarten her und den dort geplanten FuBweg und die geplante
Ausgestaltung des vor den Treppen liegenden Umgebungsbereiches fir Freiluftveranstaltungen, die den
Abbruch der Milchtrinkhalle erforderlich machen, entsprechend bewilligt und in finanzieller wie auch in
sonstiger rechtlicher Hinsicht sichergestellt ist. Ob die fir das Projekt beanspruchten Grundflachen im
Eigentum der Beschwerdeflhrerin oder einer anderen Person stehen oder o6ffentliches Gut sind, ist im
vorliegenden Feststellungsverfahren nicht von Bedeutung.Dem genligt es entgegenzuhalten, dass die Frage
der rechtlichen und finanziellen Realisierung des im Feststellungsverfahren prasentierten Projektes nicht
Gegenstand dieses Verfahrens ist. Dies ist vielmehr Gegenstand des gerichtlichen Kindigungsverfahrens, in
dem zu prifen ist, ob das dem Kindigungsstreit zu Grunde liegende, bewilligte Vorhaben dem entspricht, das
dem Verfahren zur Erlassung des Interessenbescheides zu Grunde gelegen ist vergleiche , das hg. Erkenntnis
vom 18. Dezember 2008, ZI.2008/06/0108). Im gerichtlichen Verfahren wird in Bezug auf das
verfahrensgegenstandliche Projekt daher u.a. der Frage nachzugehen sein, ob das Vorhaben im Hinblick auf
die im Feststellungsverfahren geltend gemachte Ausgestaltung des Zugangs vom Volksgarten her und den
dort geplanten FuBweg und die geplante Ausgestaltung des vor den Treppen liegenden Umgebungsbereiches
fUr Freiluftveranstaltungen, die den Abbruch der Milchtrinkhalle erforderlich machen, entsprechend bewilligt
und in finanzieller wie auch in sonstiger rechtlicher Hinsicht sichergestellt ist. Ob die flr das Projekt
beanspruchten Grundflachen im Eigentum der Beschwerdeflihrerin oder einer anderen Person stehen oder
offentliches Gut sind, ist im vorliegenden Feststellungsverfahren nicht von Bedeutung.

Der Beschwerdefuhrer bezweifelt weiters, ob die Mitbeteiligte, die lediglich mit einem Mindeststammkapital
von EUR 35.000,-- ausgestattet sei (mit der einzigen Gesellschafterin der P GmbH und Q GmbH, die ein
Stammkapital von EUR 110.000,-- innehabe, dass von der R GmbH Ubernommen worden sei), tatsachlich
Bauwerber des verfahrensgegenstandlichen Musiktheaterprojektes sei oder in anderer Funktion fir das Land
Oberésterreich tatig werde, zumal das Land Oberdsterreich weder nach dem Grundbuchsstand noch nach
dem nicht verblcherten VerduBerungsvorgang Liegenschaftseigentimer jenes Grundstlickes sei bzw. werde,
auf dem das Musiktheater errichtet werde.

Zu diesem Vorbringen ist vor allem festzustellen, dass es sich dabei um ein erstmals vor dem
Verwaltungsgerichtshof erstattetes Tatsachenvorbringen bzw. um ein rechtliches Vorbringen, das
Sachverhaltsermittlungen erfordert, handelt, das im verwaltungsgerichtlichen Verfahren, in dem nach der
Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes das Neuerungsverbot gilt, nicht mehr berlcksichtigt werden kann.
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Abgesehen davon ist anzumerken, dass der Bauwerber nach den baurechtlichen Vorschriften nicht ident sein
muss mit dem Liegenschaftseigentiimer des Baugrundstlickes. Nach Ansicht des Verwaltungsgerichtshofes ist
aber unter dem "Bauwerber" in dieser Kiindigungsbestimmung des MRG nicht nur jener zu verstehen, der
tatsachlich bereits bei der Baubehodrde ein entsprechendes Bauprojekt eingereicht hat, sondern auch solche
Personen, die einen entsprechenden baurechtlichen Antrag betreffend jenes Projekt, das auch Gegenstand
des Antrages auf Feststellung gemal® § 30 Abs. 2 Z. 15 MRG ist, beabsichtigen. Wirde man den Begriff
"Bauwerber" in der vorliegenden Bestimmung streng im baurechtlichen Sinne verstehen, dann ware immer
gleichzeitig mit einem Antrag auf Feststellung gemaR § 30 Abs. 2 Z. 15 MRG auch ein Bauverfahren mit den
entsprechenden, kostenaufwandigen Planen zu beantragen und es ware nicht mdéglich, zuerst den Ausgang
des Feststellungsverfahrens abzuwarten, aus dem sich dann Uberhaupt erst die allfallige Realisierbarkeit
eines Abbruches des in Frage stehenden Miethauses und damit auch die Durchfihrbarkeit des beabsichtigten
Neubaues oder Umbaues ergibt.Zu diesem Vorbringen ist vor allem festzustellen, dass es sich dabei um ein
erstmals vor dem Verwaltungsgerichtshof erstattetes Tatsachenvorbringen bzw. um ein rechtliches
Vorbringen, das Sachverhaltsermittlungen erfordert, handelt, das im verwaltungsgerichtlichen Verfahren, in
dem nach der Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes das Neuerungsverbot gilt, nicht mehr berlcksichtigt
werden kann. Abgesehen davon ist anzumerken, dass der Bauwerber nach den baurechtlichen Vorschriften
nicht ident sein muss mit dem Liegenschaftseigentimer des Baugrundstickes. Nach Ansicht des
Verwaltungsgerichtshofes ist aber unter dem "Bauwerber" in dieser Kiindigungsbestimmung des MRG nicht
nur jener zu verstehen, der tatsachlich bereits bei der Baubehérde ein entsprechendes Bauprojekt
eingereicht hat, sondern auch solche Personen, die einen entsprechenden baurechtlichen Antrag betreffend
jenes Projekt, das auch Gegenstand des Antrages auf Feststellung gemaR Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 15,
MRG ist, beabsichtigen. Wirde man den Begriff "Bauwerber" in der vorliegenden Bestimmung streng im
baurechtlichen Sinne verstehen, dann ware immer gleichzeitig mit einem Antrag auf Feststellung gemaf
Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 15, MRG auch ein Bauverfahren mit den entsprechenden, kostenaufwandigen
Planen zu beantragen und es ware nicht mdglich, zuerst den Ausgang des Feststellungsverfahrens
abzuwarten, aus dem sich dann Uberhaupt erst die allfallige Realisierbarkeit eines Abbruches des in Frage
stehenden Miethauses und damit auch die Durchfihrbarkeit des beabsichtigten Neubaues oder Umbaues
ergibt.

Wenn der Beschwerdefiithrer auch meint, es hatte ein entsprechendes Gutachten Uber eine Anderung des
Theaterzuganges unter Belassung der A-Milchtrinkhalle eingeholt werden mussen, ist er darauf zu verweisen,
dass - wie bereits ausgefiuihrt - in einem Feststellungsverfahren gemaflR § 30 Abs. 2 Z. 15 MRG das vom
Antragsteller ausreichend bestimmte Projekt alleiniger Gegenstand dieses Feststellungsverfahrens ist. Wenn
der Beschwerdefiihrer auch meint, es héatte ein entsprechendes Gutachten iber eine Anderung des
Theaterzuganges unter Belassung der A-Milchtrinkhalle eingeholt werden mussen, ist er darauf zu verweisen,
dass - wie bereits ausgeflihrt - in einem Feststellungsverfahren gemaR Paragraph 30, Absatz 2, Ziffer 15, MRG
das vom Antragsteller ausreichend bestimmte Projekt alleiniger Gegenstand dieses Feststellungsverfahrens
ist.

Die Beschwerde war daher gemaB§ 42 Abs. 1 VwGG abzuweisen.Die Beschwerde war daher gemaR

Paragraph 42, Absatz eins, VWGG abzuweisen.

Der Ausspruch uber den Aufwandersatz grindet sich auf die §§ 47 ff VwWGG i.V.m. der Verordnung BGBI. Il
Nr. 455/2008.Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz grindet sich auf die Paragraphen 47, ff VwWGG in
Verbindung mit der Verordnung Bundesgesetzblatt Teil 2, Nr. 455 aus 2008,.

Wien, am 25. Februar 2010
Schlagworte
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