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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch die Vorsitzende Senatsprasidentin Dr. Bernegger und die Hofrate
Dr. Enzenhofer und Dr. Moritz sowie die Hofratinnen Dr. Pollak und Mag. Rehak als Richter, unter Mitwirkung der
Schriftfihrerin Mag. Lorenz, Uber die Revision des Ing. H M in W, vertreten durch die Lattenmayer, Luks & Enzinger
Rechtsanwalte GmbH in 1010 Wien, Tuchlauben 13, gegen das Erkenntnis des Verwaltungsgerichtes Wien vom
17. Mai 2016, ZI. VGW-111/005/12546/2015-1, betreffend Versagung einer Baubewilligung (belangte Behdrde vor dem
Verwaltungsgericht:

Magistrat der Stadt Wien; weitere Partei: Wiener Landesregierung), zu Recht erkannt:
Spruch
Das angefochtene Erkenntnis wird wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften aufgehoben.

Die Bundeshauptstadt Wien hat dem Revisionswerber Aufwendungen in der Héhe von EUR 1.346,40 binnen
zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Das Mehrbegehren wird abgewiesen.
Begriindung
l.

1 Der Revisionswerber ist Eigentimer der Grundstiicke Nr. 518/1 und Nr. 518/3, auf denen sich zwei im Einreichplan
(darin enthaltenen Lageplan) vom 1. Oktober 2015 mit ON 25 und ON 26 bezeichnete und zum Uberwiegenden Teil auf
dem Grundstuck Nr. 518/3 liegende Gebdude befinden. Fir die im gegenstandlichen Fall mafgeblichen Bereiche
dieser Grundstlcke ist im geltenden Flachenwidmungs- und Bebauungsplan (Plandokument 7257, Beschlussfassung
des Gemeinderates vom 28. Janner 2000) die Widmung "Grunland - Schutzgebiet Wald- und Wiesengurtel" ("SWW")
ausgewiesen, wobei darin keine Grundflachen auf dieser Liegenschaft fir Bauwerke, die fur die in freier Natur
Erholung suchende Bevolkerung oder fur die widmungsgemal3e Nutzung und Pflege notwendig sind, vorgesehen sind.

2 Mit der am 16. September 2014 beim Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37 (im Folgenden: Magistrat),
eingebrachten Eingabe stellte der Revisionswerber ein Bauansuchen fur das Bauvorhaben "Sanierung (ON 25) und
Abbruch (ON 26) Wohnhauses" auf diesen Grundstiicken.

3 Der beigezogene Amtssachverstandige DI H. W. fuhrte in der agrar- und forsttechnischen gutachterlichen
Stellungnahme vom 27. November 2014 im Wesentlichen aus, dass antragsgegenstandlich die Sanierung eines
Wohnhauses (mit der Adresse E.-StraRe 25) sei, wobei eine Terrasse (ca. 41 m2) zugebaut und der Dachboden durch
eine veranderte Dachgestaltung vergrofRert werden solle. Weiters solle das daneben befindliche alte bauféllige
Wohnhaus (mit der Adresse E.-StralRe 26) abgerissen werden.

4 Bei der verfahrensgegenstandlichen Flache handle es sich um einen ca. 4.600 m2 grof3en, in Nord-Sid-Richtung
verlaufenden, relativ schmalen Waldstreifen. AusschlieBlich jener Bereich, wo sich die Gebdude befanden, und im
Wesentlichen jener Teil (im sutdlichen Bereich auf einer kleinen Flache), der die Flachenwidmung "gartnerische
Ausgestaltung" aufweise, seien kein Wald gemall dem "Waldentwicklungsplan - Teilplan Wien". Besonders in den
letzten drei Jahren sei der Baum- und Strauchbestand teilweise forstlich genutzt worden. Das Geldande weise eine
starke Hangneigung nach Osten auf, und der Bestand stelle daher einen Wald mit hoher Schutzwirkung dar
(Schutzwald). Eine landwirtschaftliche Nutzung sei nicht gegeben.

5 Das gegenstandliche Wohnhaus habe damals den Arbeitern des in der Nahe befindlichen stadtischen Steinbruches
zu Wohnzwecken gedient (Arbeiterwohnungen). Es sei sehr alt, jahrelang unbewohnt und in einem sehr schlechten
baulichen Zustand (auch auf Grund eines Brandschadens). Im Rahmen des Ortsaugenscheines habe der
Revisionswerber erklart, dass er die erwahnten Zubauten (Terrasse und Dach) nicht durchfiihren wolle und eine
Plananderung vorgenommen werde. Es solle sich nunmehr ausschlieBlich um eine Sanierung des gegenstandlichen



Gebdudes ohne KubaturvergrofRerung handeln, wobei auch die Raumeinteilung geandert und den heutigen
Verhdltnissen angepasst werden solle. Nach der Renovierung solle das Wohnhaus dem Revisionswerber zu
Wohnzwecken dienen.

6 Aus agrar- und forsttechnischer Sicht werde im Sinne des § 6 Abs. 3 Bauordnung fur Wien (BO) festgestellt, dass
durch die vorhandene Waldflache eine forstwirtschaftliche Nutzung des gegenstandlichen Areals gegeben sei. Die
gegenstandliche BaumaBnahme (Sanierung des Wohnhauses) sei allein zum Zwecke der forstwirtschaftlichen
Bewirtschaftung der Waldflache, jedenfalls u. a. aufgrund der geringen GroRe der Waldflache, nicht zwingend
erforderlich. Um das gegenstandliche Areal forstwirtschaftlich bewirtschaften zu kdnnen, musse man dort nicht
wohnhaft sein.

7 Mit Bescheid des Magistrates vom 15. September 2015 wurde gemaR § 70 und §8 71 BO die baubehérdliche
Bewilligung fir den Umbau eines Arbeiterwohnheimes in ein Gebdude mit einer Wohneinheit samt Erweiterung des
Dachraumes durch einen Zubau auf der verfahrensgegenstandlichen Liegenschaft versagt.

8 Dazu fuhrte der Magistrat unter Hinweis auf das Plandokument 7257 und 8 6 Abs. 3 BO (u.a.) aus, dass die
gegenstandliche BaumaRnahme allein zum Zwecke der forstwirtschaftlichen Bewirtschaftung nicht zwingend
erforderlich sei, weshalb gemaR § 70 BO die Baubewilligung zu versagen sei. Es habe auch keine Ausnahmebewilligung
nach § 71 BO erteilt werden kdnnen, weil ein Gebdude mit einer Wohneinheit nicht als Provisorium angesehen werden
kénne. Angemerkt werde, dass das Gebdude in einem derart schlechten Zustand sei, dass der Konsens als
untergegangen gelte.

9 Der Revisionswerber erhob dagegen an das Verwaltungsgericht Wien (im Folgenden: Verwaltungsgericht)
Beschwerde, in der er (u.a.) auf einen Planwechsel hinwies und vorbrachte, es sei diesem Plan zu entnehmen, dass es
sich bei den vorgesehenen MaRnahmen nicht um solche handle, welche auf die Neuherstellung eines bestimmten
Zustandes abzielten, sondern um solche, die auf die Erhaltung des Bauwerkes gerichtet seien, wobei weder in die
auBere Gestaltung noch in die Bausubstanz selbst eingegriffen werde. Mit der Beschwerde legte er eine Ausfertigung
des (gednderten) Einreichplanes vom 1. Oktober 2015 (als Beilage ./A), einen "Plan fUr die Erneuerung einer
Hauptmauer bei dem Hause On.No. 25 in ..." mit dem Vermerk "Vom Stadtbauamte Wien im April 1903" (in Kopie als
Beilage ./B) und einen finanzbehordlichen Grundsteuermessbescheid vom 9. Marz 1983 (in Kopie als Beilage ./C) vor.
Ferner brachte er in der Beschwerde (u.a.) vor, dass - wovon auch der Magistrat ausgehe - ein Konsens flr das
verfahrensgegenstandliche "Wohnhaus ON 25" vorhanden sei und aus dem Bauakt hervorgehe, dass das
Bestandsobjekt, das Gebdude mit der ON 25, bereits seit jeher als "Wohnhaus" - zuletzt fir ehemalige
Forstbedienstete, "dies jedoch langjahrig bereits ohne jeglichen Zusammenhang mit einer betrieblichen oder
landwirtschaftlichen Nutzung" - gedient habe.

10 Mit Eingabe vom 9. Februar 2016 Ubermittelte der Revisionswerber dem Verwaltungsgericht ein Gutachten des
Sachverstandigen DI F. W. vom 21. Janner 2016 Uber den baulichen Zustand des bestehenden Objektes.

11 Darin fihrte der Sachverstandige im Wesentlichen aus, dass das Gebaude aus Ziegelmauerwerk bestehe und das
Mauerwerk prinzipiell als ausreichend tragfahig beurteilt werden kdnne. Lediglich an der Ostseite sei an einer Stelle ein
massiver schrager Riss vorhanden. Auf Grund der Einreichung werde jedoch in diesem Bereich das Mauerwerk
abgetragen und durch eine Fenstertlre ersetzt. Das darlUber liegende Mauerwerk werde durch einen Unterzug
abgefangen und auf das bestehende, ausreichend tragfahige Mauerwerk aufgelagert. Das Objekt weise eine
ausreichende Fundierung auf, diese sei fur das Mauerwerk und die Neuerrichtung der Decke und des Daches
ausreichend tragfahig. Das Dach sei teilweise eingebrochen, ebenso die Decke Uber dem Erdgeschoss, und werde
daher im Sinne der vorgelegten Einreichung ausreichend saniert, wobei die Decke Uber Erdgeschoss und das Dach
entsprechend den bautechnischen Erfordernissen neu hergestellt wirden. Das Objekt solle im Sinne der Einreichung
auBerdem zur Erzielung des erforderlichen Warme- und Schallschutzes mit einer inneren Warmedammung versehen
werden. Da das bestehende Mauerwerk mit der vorhandenen Fundierung eine ausreichende Tragfahigkeit aufweise,
sei die Sanierung aus technischer Sicht als sinnvoll zu betrachten, und das Gebaude sei nicht in einem derartig
schlechten baulichen Zustand, dass der Konsens als untergegangen zu bezeichnen sei.

12 Mit dem angefochtenen Erkenntnis wurde die Beschwerde als unbegrindet abgewiesen, der angefochtene
Bescheid bestatigt und eine ordentliche Revision fur unzulassig erklart.

13 Dazu fuhrte das Verwaltungsgericht im Wesentlichen aus, dass fur die verfahrensgegenstandlichen Grundstlicke



laut dem dafur geltenden Flachenwidmungs- und Bebauungsplan die Widmung "Schutzgebiet Wald- und
Wiesenglrtel" festgesetzt sei und darin auf der Liegenschaft keine Grundflachen fur Bauwerke, die fir die in freier
Natur Erholung suchende Bevdlkerung oder fur die widmungsgemalle Nutzung und Pflege notwendig seien,
vorgesehen seien. Aus dem eingereichten Plan gehe hervor, dass bei dem gegenstandlichen Gebadude alle Innenwande
entfernt sowie die &stliche AuBenwand samt Fundament, die komplette FuBbodenkonstruktion samt
Deckenkonstruktion des Erdgeschosses und die Geschossdecke zwischen Erdgeschoss und Dachboden komplett neu
errichtet wirden. Auch das Dach des Gebaudes solle zum Teil gro3ztigig gedndert werden. Weiters sollten durch die
Errichtung von neuen Scheidewanden eine Wohnkuche, ein Zimmer, Sanitarraume und Nebenrdume entstehen und

dadurch eine Wohnung geschaffen werden, wobei die urspringlich vorhandenen vier Raume aufgelassen wurden.

14 In der Beschwerde selbst werde vorgebracht und es stehe unbestritten fest, dass aus den vorliegenden
Bewilligungen hervorgehe, dass das gegenstandliche Gebaude zur Unterbringung von Arbeitern gedient habe. Auf
Grund dieser Bewilligung und der lange Jahre in dieser Hinsicht auch aufrechterhaltenen Nutzung habe es sich bei
dem gegenstandlichen Gebdude um eine Beherbergungsstatte bzw. ein Heim im Sinne des § 121 BO gehandelt. Da sich
durch die in den Planunterlagen dargestellten Mallnahmen ergebe, dass das gegenstandliche Gebaude entgegen
seiner ursprunglichen Widmung als Beherbergungsstatte bzw. als Heim nunmehr als Wohngebdude im Sinne des
8 119 BO anzusehen sei, liege jedenfalls ein Umbau (8 60 Abs. 1 lit. a BO) vor und entspreche dessen Nutzung nicht der
im Flachenwidmungs- und Bebauungsplan festgelegten Nutzung eines Schutzgebietes "Wald- und Wiesengurtel".

15 Des Weiteren habe auch durch das nunmehr vom Revisionswerber vorgelegte Gutachten (des Sachverstandigen
DI F.) die Annahme nicht entkraftet werden kénnen, dass der Konsens als untergegangen gelte, weil - wie aus diesem
Gutachten hervorgehe - die Decke Uber dem Erdgeschoss wie auch das Dach eingebrochen seien und zur Génze neu
hergestellt werden mdussten. Eine "tatsdchliche Konsenslosigkeit" sei jedoch nunmehr nicht mehr zu Uberprifen
gewesen, weil sich allein aus der Tatsache, dass hier durch einen Umbau eine unzuldssige Baufuhrung in einem
Schutzgebiet "Wald- und Wiesengurtel" vorliege, die Baubewilligung zu versagen gewesen sei.

16 Ferner habe der Revisionswerber zum Vorliegen eines Ausnahmegrundes im Sinne des § 71 BO kein Vorbringen
erstattet. Eine Bewilligung gemaR § 71 BO sei zwar grundsatzlich auch dann méoglich, wenn das Bauwerk dem
bestimmungsgemallen Zweck der Grundflache nicht entspreche. Dies setze jedoch voraus, dass das Bauwerk nur
vorubergehenden Zwecken diene. Die Sanierung eines konsenslosen Baubestandes stelle keinen Ausnahmegrund fur
eine Bewilligung gemal? 8 71 BO dar. Es moge zutreffend sein, dass - wie der Revisionswerber ausfihre - 8 71 BO
gerade deshalb geschaffen worden sei, um den Bestand von Bauten zu erhalten, welche (beispielsweise) der
Flachenwidmung widersprachen. Dies sei jedoch auf das gegenstandliche Geb&dude nicht anzuwenden, weil hier sogar
ein urspringlich bewilligtes Gebaude vorliege, das jedoch nach dem geplanten Umbau als ein ganzlich anderes - der
Flachenwidmung widersprechendes - anzusehen sei. Der Argumentation des Revisionswerbers stehe das durch die
Widmung im Flachenwidmungs- und Bebauungsplan zum Ausdruck gebrachte 6ffentliche Interesse an der Schaffung
und Erhaltung von Griinraum entgegen, welches tGberwiege.

17 Die vom Revisionswerber beantragte Durchfihrung einer mindlichen Verhandlung sei nicht erforderlich gewesen,
weil der entscheidungswesentliche Sachverhalt hier geklart sei, von der Beschwerde ausschlieBlich Rechtsfragen
aufgeworfen worden seien, zu deren Lésung im Sinne der Judikatur des EGMR eine mindliche Verhandlung nicht
geboten sei, und Art. 6 EMRK somit dem Absehen von einer mindlichen Verhandlung nicht entgegenstehe.

18 Gegen dieses Erkenntnis richtet sich die vorliegende Revision.

19 Der Magistrat hat eine Revisionsbeantwortung erstattet mit dem Antrag, die Revision zurtickzuweisen, allenfalls als
unbegriindet abzuweisen.

I.
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

20 Der Versagung der Baubewilligung liegt als tragende Begrindung im angefochtenen Erkenntnis die Auffassung des
Verwaltungsgerichtes zugrunde, dass - was sich durch die "in dem Plan" dargestellten MaRnahmen ergebe - das
Gebaude entgegen seiner urspringlichen Widmung als Beherbergungsstatte bzw. Heim (§ 121 Abs. 1 BO) nunmehr als
Wohngebdude im Sinne des § 119 BO anzusehen sei, weshalb jedenfalls ein Umbau (§ 60 Abs. 1 lit. a BO) vorliege, und



dass dessen Nutzung nicht der im Flachenwidmungs- und Bebauungsplan festgelegten Nutzung eines Schutzgebietes
"Wald- und Wiesengurtel" entspreche, sodass die Baufihrung unzuldssig sei. Weiters vertrat das Verwaltungsgericht
die Auffassung, dass im Hinblick darauf eine "tatsachliche Konsenslosigkeit" nicht weiter zu Uberprtifen sei.

21 Die Revision bringt zur Begrindung ihrer Zulassigkeit (8 28 Abs. 3 VwGG) im Wesentlichen vor, das
Verwaltungsgericht sei von der (ndher zitierten) Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abgewichen, weil
danach als "Umbau" nur jene Anderungen von Gebduden zu verstehen seien, durch welche die Raumeinteilung oder
die Raumwidmung so gedndert werde, dass das Gebdude nach Durchfithrung der Anderungen als ein anderes
anzusehen sei, und mit bestimmten (ndher angefiihrten) Baufilhrungen eine Anderung der Raumwidmung insoweit
nicht einhergehe, als die Wohnnutzung bereits zuvor bestanden habe. Mit dem verfahrensgegenstandlichen
Bauansuchen beabsichtige der Revisionswerber lediglich die Sanierung des Bestandes, wobei auch weit weniger als die
Halfte der vorhandenen Bausubstanz instandgesetzt werden solle, und es sei die Annahme, das Bauansuchen ware
allein aufgrund einer urspringlichen Nutzung als Beherbergungsstatte bzw. Heim "jedenfalls" als Umbau anzusehen,
daher unrichtig. So liege ein Umbau (eine Anderung, dass das Gebiude nach deren Durchfihrung als ein anderes
anzusehen sei) dann nicht vor, wenn eine Wohnnutzung bereits zuvor bestanden habe und diese auch nach Sanierung
fortdauern solle.

22 Aus anwaltlicher Vorsicht werde Uberdies releviert, dass keine héchstgerichtliche Rechtsprechung zur Frage, ob die
Nutzung eines Gebdudes als Beherbergungsstatte bzw. Heim unter den Begriff eines Wohngebadudes nach § 119
Abs. 1 BO falle, und zur weiteren Frage, ob "jedenfalls" ein Umbau vorliege, wenn sich aus den im Plan dargestellten
Malnahmen ergebe, dass das Gebadude entgegen seiner urspriinglichen Widmung als Beherbergungsstatte bzw. Heim
nunmehr als Wohngebdude im Sinne des § 119 BO anzusehen sei, bestehe. Da in der Ausnahmeregelung des § 119
Abs. 7 BO die Anwendbarkeit des § 119 Abs. 1 BO nicht ausgeschlossen werde, seien Beherbergungsstatten
bzw. Heime im Sinne des & 119 BO Wohngebdude. Das gegenstandliche Objekt sei auch "im Rahmen einer
angenommenen urspringlichen Widmung als Beherbergungsstatte bzw. Heim" seit jeher ein Wohngebaude gewesen,
und der Revisionswerber beabsichtige nicht, dies zu andern.

23 Die Revision ist in Anbetracht der Frage der Auslegung der Begriffe "Beherbergungsstatten und Heime" (8§ 121 BO)
sowie "Wohngebaude" (§ 119 BO) zulassig. Ihr kommt im Ergebnis auch Berechtigung zu.

24 In dem fur die vorliegende Beurteilung mafRgeblichen Zeitpunkt der Erlassung des angefochtenen Erkenntnisses
(vgl. etwa VwGH 10.7.2017, Ro 2016/05/0007, 0008, mwN) stand die BO, LGBI. Nr. 11/1930, in der Fassung
LGBI. Nr. 21/2016 in Geltung. Da gemaB Art. Il Abs. 2 des LGBI. Nr. 21/2016 fur alle zur Zeit des Inkrafttretens dieses
Gesetzes anhangigen Verfahren die bisherigen gesetzlichen Bestimmungen gelten, findet im vorliegenden Revisionsfall
die BO in der Fassung LGBI. Nr. 8/2015 Anwendung.

25 Die 88 4 bis 6, 60, 62, 119 und 121 BO lauten (zum Teil auszugsweise) wie folgt:
"Inhalt der Flachenwidmungspléane

§84. ...

(2) In den Flachenwidmungsplanen kénnen folgende

Widmungen der Grundflachen ausgewiesen werden:

A. Grunland:

Q) Schutzgebiete, und zwar:

1. der Wald- und Wiesengurtel, in dem ortlich begrenzte
Teile ausgewiesen werden kdnnen, die der landwirtschaftlichen
Nutzung vorzubehalten sind,

"Inhalt der Bebauungsplane

8 5.(1) Die Bebauungsplane haben darzustellen, ob bzw. in welcher Weise die von den Flachenwidmungsplanen



erfal3ten Grundflachen und die dartber- oder darunterliegenden Raume bebaut werden durfen bzw. welche Rechte
und Verpflichtungen sich fur die Eigentimer (Miteigentimer) der Grundflachen aus den Bebauungsbestimmungen
ergeben.

(2) Die Bebauungsplane haben zu enthalten:

(4) Uber die Festsetzungen nach Abs. 2 und 3 hinaus kénnen die Bebauungspléne zuséatzlich enthalten:

n) Grundflachen im Wald- und Wiesengurtel, auf denen die

Errichtung von Bauwerken (Ausflugsgaststatten, Buschenschanken, Aussichtswarten, Bootsvermietungen und
Ahnliches) fur die in freier Natur Erholung suchende Bevélkerung oder fur die widmungsgemé&Re Nutzung und Pflege
zuldssig ist, sowie in Gebieten, die der landwirtschaftlichen Nutzung vorzubehalten sind, Grundflachen, auf denen
landwirtschaftliche Nutzbauwerke nicht errichtet werden duirfen; auRerhalb von Gebieten, die der landwirtschaftlichen
Nutzung vorzubehalten sind, die Zulassigkeit von Wohnraumen in Gebduden fur die forstwirtschaftliche Nutzung und
Pflege;

n

"Zulassige Nutzungen
§6. ...

(3) Der Wald- und Wiesengurtel ist bestimmt fur die Erhaltung und Schaffung von Grunflachen zur Wahrung der
gesundheitlichen Interessen der Bewohner der Stadt und zu deren Erholung in freier Natur; die land- und
forstwirtschaftliche Nutzung solcher Grinflachen ist zuldssig. Es durfen nur Bauwerke kleineren Umfanges errichtet
werden, die land- und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen (Bienenhutten, Werkzeughutten u. a.), ferner die fur die in
freier Natur Erholung suchende Bevolkerung oder fir die widmungsgemaRe Nutzung und Pflege notwendigen
Bauwerke auf jenen Grundflachen, die fir solche Zwecke im Bebauungsplan (8 5 Abs. 4 lit. n) vorgesehen sind; alle
diese Bauwerke durfen keine Wohnraume enthalten, mit Ausnahme von Wohnraumen in Bauwerken fur die
forstwirtschaftliche Nutzung und Pflege, die nach dem Bebauungsplan zulassig sind.

"Ansuchen um Baubewilligung

8 60. (1) Bei folgenden Bauvorhaben ist, soweit nicht die §8 62, 62a oder 70a zur Anwendung kommen, vor Beginn die
Bewilligung der Behdrde zu erwirken:

a) Neu-, Zu- und Umbauten. ... Unter Umbau sind jene

Anderungen des Geb&udes zu verstehen, durch welche die Raumeinteilung oder die Raumwidmungen so gedndert
werden, dass nach Durchfiihrung der Anderungen das Gebé&ude als ein anderes anzusehen ist. Ein Umbau liegt auch
dann vor, wenn solche Anderungen selbst nur ein einzelnes GeschoB betreffen. Der Einbau von Wohnungen oder
Teilen davon in das DachgeschoR gilt nicht als Umbau.

) Anderungen oder Instandsetzungen von Bauwerken, wenn

diese von Einfluss auf die Festigkeit, die gesundheitlichen Verhdltnisse, die Feuersicherheit oder auf die
subjektivéffentlichen Rechte der Nachbarn sind oder durch sie das dauere Ansehen oder die Raumeinteilung geandert
wird, sowie jede Anderung der bewilligten Raumwidmungen oder des bewilligten Fassungsraumes eines Bauwerks; ...

n

"Bauanzeige

8 62. (1) Eine Bauanzeige genugt fur



4. alle sonstigen Anderungen und Instandsetzungen von

Bauwerken (860 Abs. 1 lit. ¢), die keine Anderung der duReren Gestaltung des Bauwerkes bewirken, nicht die
Umwidmung von Wohnungen betreffen und keine Verpflichtung zur Schaffung von Stellplatzen auslésen.

n

"Wohngebaude; Wohnungen und deren Zugehor
8 119. (1) Wohngebaude sind Gebdude, die ausschlieRlich oder Uberwiegend fir Wohnzwecke bestimmt sind.

(2) Die Nutzflache einer Wohnung muss mindestens 30 m2 betragen. Jede Wohnung muss Uber mindestens eine
Toilette und ein Bad im Wohnungsverband verfiigen. Bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen muss
mindestens eine Toilette in einem separaten Raum untergebracht werden.

(3) Wohnungen mussen, ausgenommen in den in 8 115 Abs. 1 Z 1 lit. a bis c genannten Bauwerken, so gestaltet sein,
dass sie nachtraglich fur die Benutzung durch behinderte Menschen ohne erheblichen Aufwand anpassbar sind.

(4) Fur jede Wohnung ist auBerhalb des Wohnungsverbandes ein Einlagerungsraum oder eine eigene
Einlagerungsmoglichkeit vorzusehen.

(5) Auf jedem Bauplatz mit mehr als zwei Wohnungen ist in dem der Anzahl der Wohnungen entsprechenden Ausmal
ein Raum zum Abstellen von Kinderwagen und Fahrradern vorzusehen. Rdume zum Abstellen von Kinderwagen und
Fahrradern sowie Waschkichen, Mdullrdume, Saunardume und andere Gemeinschaftsrdume mussen vom
Hauseingang barrierefrei, andernfalls mittels eines Aufzuges oder Uber Rampen beziehungsweise maschinelle
Aufstiegshilfen, und gefahrlos fur behinderte Menschen zugénglich und benutzbar sein. Rdume zum Abstellen von
Kinderwagen mussen Uberdies vom Inneren des Gebaudes zuganglich sein. Bei der Ermittlung des erforderlichen
Ausmalles des Fahrradabstellraumes ist auf die besondere Bedeutung der umweltvertraglichen Verkehrsart Rad
fahren Bedacht zu nehmen. Durch die Ausgestaltung des Fahrradabstellraumes ist die Zuganglichkeit und
Verflgbarkeit der abgestellten Fahrrader zu gewahrleisten.

(6) Bei Errichtung von Wohngebduden mit mehr als 15 Wohnungen sind der Eigentumer (Miteigentimer) des
Gebaudes sowie der Grundeigentiimer verpflichtet, mindestens einen Spielplatz fir Kleinkinder im Alter bis zu 6 Jahren
(Kleinkinderspielplatz) im Freien anzulegen. Werden in Wohngebduden bzw. in Wohnhausanlagen mehr als
50 Wohnungen errichtet, besteht zusatzlich die Verpflichtung, einen Spielplatz fur Kinder und Jugendliche im Alter ab
6 Jahren (Kinder- und Jugendspielplatz) in dem der Anzahl und Grof3e der Wohnungen entsprechenden Ausmald im
Freien anzulegen. Der Kleinkinderspielplatz ist unmittelbar auf dem Bauplatz in Sicht- und Rufweite moglichst aller
Wohnungen anzulegen. Die Kinder- und Jugendspielplatze sind gleichfalls grundsatzlich auf demselben Bauplatz
anzulegen; sie kdnnen jedoch auch als Gemeinschaftsspielpldtze fur mehrere Bauplatze zusammengelegt werden,
wenn die Herstellung und die Zuganglichkeit des Spielplatzes durch eine im Grundbuch ersichtlich gemachte
offentlich-rechtliche Verpflichtung sichergestellt und er Uber einen hdéchstens 500 m langen, gefahrlosen Zugang
erreichbar ist. Er muss eine Gréf3e von mindestens 500 m2 haben. Alle Spielplatze und die auf ihnen aufgestellten
Turn- und Klettergerate mussen baulich so ausgestaltet sein, dass sie sicher und gefahrlos benttzt werden kénnen.
Dartber hinaus ist auf eine ausreichende Anzahl von barrierefreien Spielgerdten Bedacht zu nehmen. Die
Verpflichtung zur gartnerischen Ausgestaltung von Teilen des Bauplatzes steht der Anlage von Kinder- und
Jugendspielplatzen nicht entgegen. Spielpldtze mussen barrierefrei zuganglich sein. Von der Verpflichtung zum
Anlegen von Kleinkinderspielplatzen sowie von Kinder- und Jugendspielpldtzen kann auf Antrag durch die Behoérde
(8 133) Abstand genommen werden, wenn deren Errichtung auf demselben Bauplatz infolge seiner baulichen
Ausnitzbarkeit nicht zumutbar ist oder Umstande vorliegen, die in der zweckmaRigen Nutzung der Liegenschaft
gelegen sind und der zweckmaRigen Nutzung des Kinder- und Jugendspielplatzes entgegenstehen oder wenn ihre
Errichtung infolge der GroRe und Gestalt des Bauplatzes nicht méglich ist und in jedem Fall im Gebaude ein gentgend
groRer Kinder- und Jugendspielraum vorgesehen wird.

(7) Auf Heime und Beherbergungsstatten finden die Bestimmungen der Abs. 2 bis 6 keine Anwendung.

n

"Beherbergungsstatten und Heime



8 121. (1) Beherbergungsstatten sind Unterkiinfte, bei denen entweder fir das Wohnen oder fir das Wirtschaften
gemeinschaftliche Anlagen vorgesehen sind. Heime sind Gebdude und Gebdudeteile, die zur standigen oder
vorubergehenden gemeinsamen Unterbringung von Menschen bestimmt sind, die zu einer nach anderen als

familidaren Zusammengehorigkeitsmerkmalen zusammenhangenden Personengruppe gehoren.

(2) Die einzelnen Unterkunftsraume mussen den Anforderungen fur Aufenthaltsrdume entsprechen; fur
Beherbergungsstatten genugt jedoch eine verglichene lichte Raumhéhe von 2,20 m, wenn den Erfordernissen der
Gesundheit durch besondere Vorkehrungen, insbesondere die Gewahrleistung einer ausreichenden Bellftung,
Rechnung getragen wird und fur jede Schlafstelle des Aufenthaltsraumes ein Luftraum von mindestens 15 m3 zur

Verfligung steht.

(3) In Beherbergungsstatten und in Heimen mussen fir je angefangene 10 Schlafstellen im gleichen Geschol3
mindestens eine Toilette und zwei Waschgelegenheiten, die ausschliel3lich den im Gebaude untergebrachten Personen
zur Verfigung stehen, vorgesehen werden. Haben Beherbergungsstatten und Heime mehr als 20 Unterkunftsraume,
mussen fur die ersten 20 mindestens eine Zimmerbzw. Wohneinheit und fiir jeweils weitere 50 Unterkunftsrdume je

eine weitere Zimmer- bzw. Wohneinheit den Anforderungen des barrierefreien Bauens entsprechen.”

26 8 6 Abs. 3 BO erlaubt somit auf Grinflachen, fur die - wie im Revisionsfall - im Flachenwidmungsplan die Widmung
als Wald- und Wiesengurtel ausgewiesen ist und auf welchen keine Grundflachen fur Bauwerke, die fur die in freier
Natur Erholung suchende Bevdlkerung oder fir die widmungsgemalle Nutzung und Pflege notwendig sind,
vorgesehen sind, nur Bauwerke kleineren Umfanges, die land- und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen
(Bienenhutten, WerkzeughUtten u. &.), wobei alle diese Bauwerke keine Wohnraume - mit Ausnahme von Wohnrdumen
in Bauwerken fur die forstwirtschaftliche Nutzung und Pflege, die nach dem Bebauungsplan zulassig sind - enthalten
darfen.

27 Das Verwaltungsgericht vertritt im angefochtenen Erkenntnis die Ansicht, dass "ein urspringlich bewilligtes
Gebdude" vorliege, wobei aus den vorliegenden Bewilligungen hervorgehe, dass das in Rede stehende Gebdude einer
Unterbringung von Arbeitern gedient habe, sodass es sich aufgrund "dieser" Bewilligung und der lange Jahre in dieser
Hinsicht aufrechterhaltenen Nutzung bei diesem Gebdude um eine Beherbergungsstatte bzw. ein Heim im Sinne des
8 121 BO gehandelt habe. Unter Zugrundelegung dieser Ausfihrungen ist davon auszugehen, dass flir das Gebaude
ein Baukonsens rechtskraftig erteilt wurde. Ob dieser Konsens - wie vom Verwaltungsgericht in den Raum gestellt
wurde - erloschen sein kénnte, wird im angefochtenen Erkenntnis, in dem das Verwaltungsgericht die Auffassung
vertritt, dass eine "tatsachliche Konsenslosigkeit" nicht mehr zu Uberprifen sei, jedoch nicht abschlieBend beurteilt.
Sollte der Baukonsens nicht erloschen sein (vgl. in diesem Zusammenhang etwa VwGH 4.3.2008, 2006/05/0139,
wonach ein Um- oder Zubau eines Gebdudes ein bestehendes konsentiertes Gebdude voraussetzt), so ist Folgendes

auszufihren:

28 Eine GruUnlandwidmung erlaubt bei bestehenden rechtskraftig bewilligten Gebduden, die im Falle ihrer
Neuerrichtung der Widmung widersprachen, grundsatzlich nur Instandsetzungsarbeiten; damit soll durch den
natUrlichen Endigungsprozess von Bauwerken auch an bebauten Grundsticken letztlich der Zweck der
Grunlandwidmung verwirklicht werden (vgl. aus der hg. Judikatur etwa das Erkenntnis VwWGH 23.2.2005, 2002/05/1024,
welches zu der in dieser Hinsicht insoweit vergleichbaren Rechtslage nach dem NO ROG 1976 ergangen ist).

29 Wie oben dargestellt, vertritt das Verwaltungsgericht die Auffassung, dass die projektierte Nutzung des Gebdudes
als Wohngebaude im Sinne des § 119 BO von der konsentierten Widmung als Beherbergungsstatte bzw. Heim (§ 121
Abs. 1 BO) abweicht, sodass ein Umbau im Sinne des § 60 Abs. 1 lit. a BO vorliegt und der beantragten Baubewilligung
die Flachenwidmung "Wald- und Wiesengurtel" entgegensteht.

30 Unter einem Umbau sind gemé&R § 60 Abs. 1 lit. a BO jene Anderungen des Geb&udes zu verstehen, durch welche
die Raumeinteilung oder die Raumwidmungen so gedndert werden, dass nach Durchfiihrung der Anderungen das
Gebdude als ein anderes anzusehen ist.

31 Entscheidend fur die Beurteilung als Umbau ist daher, ob ein Gebaude nach Durchfiihrung der in Rede stehenden
Baumalinahmen in seinem duReren Erscheinungsbild oder in seiner Nutzung als ein anderes anzusehen ist, also so
wesentliche Anderungen der Raumeinteilung oder der Raumwidmungen geplant sind, dass das Geb&dude nach ihrer
Durchfiihrung als ein anderes anzusehen ist (vgl. aus der standigen hg. Judikatur etwa VwGH 23.8.2012, 2010/05/0006,
0100 bis 0103, mwN).
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32 So wurde in der hg. Rechtsprechung etwa die Umwidmung eines Einstellschuppens in eine Werkstatte, die
Umgestaltung eines friheren "Schweizerhduschens" in eine Garage oder die Umwandlung eines ehemaligen
Wirtschaftsgebdudes in eine Garage mit Schmiergrube und Abstellraum als Umbau im Sinne des § 60 Abs. 1 lit a BO
gewertet (vgl. zum Ganzen etwa VwGH 10.9.2008, 2008/05/0018, mwN).

33 Die Anderung der Widmung eines Gebiudes von einer Beherbergungsstatte bzw. einem Heim im Sinne des § 121
Abs. 1 BO in ein Wohngebdude im Sinne des § 119 Abs. 1 BO ist als Umbau zu beurteilen und stellt eine derart
wesentliche Anderung der Nutzung dar, dass das Gebdude nach Durchfiihrung dieser Anderung als ein im Sinne der
oben genannten Judikatur "anderes" anzusehen ist, dies aus folgenden Griinden:

34 § 119 Abs. 1 BO definiert Wohngebaude als Gebdude, die ausschlielRlich oder Uberwiegend fir Wohnzwecke
bestimmt sind. In 8 119 Abs. 2 bis 6 BO sind eine Reihe von Ausstattungserfordernissen und Kriterien normiert, die
verwirklicht sein mussen, damit ein Aufenthaltsraum (vgl. dazu auch §8 68 Abs. 4, § 87 Abs. 3 BO) bzw. mehrere
zusammenhangende (Aufenthalts-) Rdume oder ein Gebaude die tatbestandsmaRigen Voraussetzungen fur die
Beurteilung als Wohnung oder Wohngebdude im Sinne der BO erfillen, und bei deren Nichterfiillung ein
baurechtlicher Konsens hieflr zu versagen ist. So ist etwa in 8 119 Abs. 2 (zweiter Satz) BO angeordnet, dass jede
Wohnung Uber mindestens eine Toilette und ein Bad im Wohnungsverband verfiigen muss.

35 Nach dem allgemeinen Verstandnis wird unter einer Wohnung ein baulich in sich abgeschlossener Teil eines
Gebaudes verstanden, der Menschen zur Unterkunft und Haushaltsfihrung dient (vgl. dazu etwa VwGH 18.5.1995,
94/06/0115). Zum Wohnen gehdrt neben der Mdéglichkeit des Aufenthaltes in der Freizeit auch die Moglichkeit zur
Haushaltsfihrung, insbesondere die Moglichkeit, zu kochen, Kleidung, sowie Gebrauchsgegenstande etc.
unterzubringen usw. Ist eine derartige selbststandige Wirtschaftsfuhrung nicht méglich, so liegt keine Wohnung vor
(vgl. nochmals VWGH 18.5.1995, 94/06/0115).

36 Demgegentber sind Beherbergungsstatten in § 121 Abs. 1 (erster Satz) BO als Unterkinfte definiert, bei denen
entweder fur das Wohnen oder fur das Wirtschaften gemeinschaftliche Anlagen vorgesehen sind. Schon nach der
zuvor erwahnten Definition einer Wohnung im allgemeinen Verstandnis handelt es sich bei einer Beherbergungsstatte
um keine Wohnung, sind doch die Unterkunftnehmer fir das Wohnen oder fir die Wirtschaftsfihrung auf
gemeinschaftliche Anlagen angewiesen. Dasselbe gilt in Bezug auf Heime, welche in 8 121 Abs. 1 (zweiter Satz) BO als
Gebdude oder Gebaudeteile, die zur standigen oder voribergehenden gemeinsamen Unterbringung von Menschen
bestimmt sind, die zu einer nach anderen als familidren Zusammengehorigkeitsmerkmalen zusammenhangenden
Personengruppe gehdren, definiert sind. Da somit nach der BO in einer Beherbergungsstatte gemeinschaftliche
Anlagen fur das Wohnen und das Wirtschaften vorliegen mussen bzw. ein Heim zur gemeinsamen Unterbringung von
Menschen, die nicht zu einer nach familiaren Zusammengehorigkeitsmerkmalen zusammenhangenden
Personengruppe gehdren, bestimmt ist, enthalt 8 121 Abs. 3 (erster Satz) BO etwa Regelungen in Bezug auf die
Mindestanzahl von Toiletten und Waschgelegenheiten, die den in Beherbergungsstatten und Heimen untergebrachten
Personen gemeinsam zur Verfligung stehen mussen, wahrend nach 8 119 Abs. 2 BO, wie bereits erwahnt, in jeder
einzelnen Wohnung (deren Bewohner) mindestens eine Toilette und ein Bad im selben (eigenen) Wohnungsverband

zur Verflgung stehen muissen.

37 Wenn in 8 119 Abs. 7 BO angeordnet ist, dass die Bestimmungen der Abs. 2 bis 6 auf Heime und
Beherbergungsstatten keine Anwendung finden, und in 8 119 Abs. 7 BO nicht auch dessen Abs. 1 erwahnt ist, so lasst
sich daraus - entgegen der von der Revision vertretenen Auffassung - nicht ableiten, dass Beherbergungsstatten und
Heime (auch) als Wohngebdude im Sinne des 8 119 Abs. 1 BO zu beurteilen sind, tragt doch gerade der genannte
Anwendungsausschluss in § 119 Abs. 7 BO dem Umstand Rechnung, dass zwischen den Begriffen "Wohngebaude"
einerseits und "Beherbergungsstatten und Heime" andererseits keine Identitat, und zwar auch nicht im Sinne eines
Verhaltnisses von Oberbegriff und Unterbegriff, besteht. So handelt es sich bei einem Gebaude nach der BO nur dann
um ein Wohngebdude, wenn es ausschliel3lich oder Uberwiegend fir Wohnzwecke bestimmt ist (8§ 119 Abs. 1 BO) und,
wie sich (u.a.) aus 8 119 Abs. 6 BO ergibt, jedenfalls eine (vgl. in diesem Zusammenhang auch 8 115 Abs. 1 Z 1 lit. b BO,
worin von Wohngebduden, die nicht mehr als zwei Wohnungen enthalten, die Rede ist) oder mehrere Wohnungen
umfasst. Die Unterkunftsrdume von Beherbergungsstatten und Heimen (8 121 BO) erflllen nun, wie oben dargelegt,
gerade nicht die Tatbestandsvoraussetzungen fir deren Beurteilung als Wohnung(en) und damit auch nicht als
Wohngebaude.
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38 Zielt somit ein Bauvorhaben darauf ab, konsentierte Raumwidmungen eines Gebaudes, fir das die BO
gemeinschaftliche Anlagen im vorgenannten Umfang vorschreibt, dahin zu andern, dass nach Durchfihrung dieser
Anderungen diese vorgeschriebenen gemeinschaftlichen Anlagen wegfallen, so stellt dies eine so wesentliche
Anderung des Gebaudes dar, dass dieses nach Durchfiihrung der baulichen MaBnahmen als ein anderes anzusehen
und diese Widmungsanderung als Umbau zu beurteilen ist.

39 Die Auffassung des Verwaltungsgerichtes, dass in einem solchen Fall einer Baubewilligung die Flachenwidmung
"Wald- und Wiesenglrtel" entgegensteht, ist daher insoweit nicht zu beanstanden.

40 Dennoch erweist sich das angefochtene Erkenntnis als rechtswidrig.

41 Die Revision bringt vor, dass das Objekt (auch) im Rahmen seiner urspringlichen Nutzung bzw. der vom
Verwaltungsgericht angenommenen Widmung als Beherbergungsstatte bzw. Heim seit jeher als "Wohngebaude"

anzusehen und als solches auch errichtet worden sei.

42 Wie oben dargestellt, hat das Verwaltungsgericht seine Auffassung, dass es sich bei dem hier in Rede stehenden
Gebaude um eine Beherbergungsstatte bzw. ein Heim im Sinne des § 121 BO gehandelt habe, auf vorliegende
Bewilligungen und darauf gestitzt, dass das Gebadude zur Unterbringung von Arbeitern gedient habe und diese
Nutzung in dieser Hinsicht lange Jahre aufrechterhalten worden sei. Aus dem angefochtenen Erkenntnis geht
allerdings nicht hervor, welche vorliegenden Bewilligungen mit den genannten Ausfihrungen des

Verwaltungsgerichtes gemeint sind und insbesondere welchen Inhalt diese Bewilligungen haben.

43 Nahere Feststellungen in Bezug auf diese Bewilligungen und insbesondere zu deren Inhalt waren jedoch
erforderlich gewesen, um eine tragfahige Grundlage insbesondere fur die Beurteilung zu schaffen, fir welche

Raumwidmungen und Nutzungen des Gebdudes ein Konsens besteht.

44 In diesem Zusammenhang ist zu bemerken, dass in den vom Verwaltungsgericht im Revisionsverfahren vorgelegten
Teilen der Verfahrensakten keine (historischen) "Bewilligungen" enthalten sind und bei Zugrundelegung der oben
genannten, als Beilage ./B der Beschwerde vorgelegten Urkundenkopie ("Plan fur die Erneuerung einer Hauptmauer
bei dem Hause On.No. 25 in ..." mit dem Vermerk "Vom Stadtbauamte Wien im April 1903") davon auszugehen ware,
dass bereits im Jahr 1903, also vor Inkrafttreten der BO und deren Beherbergungsstitten und Heime
bzw. Wohngebaude regelnden Bestimmungen, ein baubehérdlicher Vorgang in Bezug auf das hier in Rede stehende
Gebdude stattgefunden hat.

45 In dieser Hinsicht erweist sich daher der im angefochtenen Erkenntnis festgestellte Sachverhalt in einem
wesentlichen Punkt als ergdnzungsbedurftig und dieses Erkenntnis als mangelhaft begriindet.

46 Die Revision bringt vor, dass der Revisionswerber bereits anlasslich des Ortsaugenscheines des Magistrates erklart
habe, die laut Einreichplan vom 9. September 2014 vorgesehenen Zubauten und Anderungen nicht mehr vornehmen
zu wollen, sondern ausschlie3lich eine Sanierung des Bestandgebdudes zu beabsichtigen. Das Verwaltungsgericht
hatte im Hinblick auf 8 17 VwWGVG iVm § 13 Abs. 8 AVG den geanderten Plan vom 1. Oktober 2015 als Antragsanderung
dem angefochtenen Erkenntnis zugrunde zu legen gehabt. Da es seine Entscheidung lediglich auf den ursprunglichen,
gemeinsam mit dem Bauansuchen eingereichten Plan vom 9. September 2014 gestitzt und den "Planwechsel" vollig
unberucksichtigt gelassen habe, sei der Sachverhalt in einem wesentlichen Punkt aktenwidrig angenommen worden
und daher ein wesentlicher Verfahrensmangel gegeben. Bei Berucksichtigung dieses "Planwechsels" hatte das
Verwaltungsgericht erkannt, dass lediglich die Sanierung des Baubestandes beabsichtigt werde, und ausschlieRen
kdnnen, dass durch das Bauvorhaben das duBere Ansehen, die Raumeinteilung oder die Raumwidmung nach & 60
Abs. 1 lit. a oder ¢ BO gedndert werde bzw. ein Umbau vorliege. Das Bewilligungsansuchen ware sohin in eine
Bauanzeige gemal § 62 Abs. 1 BO umzudeuten gewesen.

47 Mit diesem Vorbringen zeigt die Revision eine weitere Rechtswidrigkeit des angefochtenen Erkenntnisses auf.

48 Nach der gemal 8 17 VwGVG von den Verwaltungsgerichten anzuwendenden Bestimmung des § 13 Abs. 8 AVG
kann der verfahrenseinleitende Antrag in jeder Lage des Verfahrens geandert werden; durch die Antragsanderung darf
die Sache ihrem Wesen nach nicht geandert und die sachliche und ortliche Zustandigkeit nicht berthrt werden. Im
Hinblick auf diese Gesetzesbestimmung sind somit Projektanderungen auch im Beschwerdeverfahren in dem Umfang
zulassig, als nicht der Prozessgegenstand, der den Inhalt des Spruches des verwaltungsbehérdlichen Bescheides
dargestellt hat, ausgewechselt wird (vgl. dazu aus der hg. Judikatur etwa VWGH 16.2.2017, Ra 2016/05/0026, mwN).
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49 In der Beschwerde wurde (u.a.) vorgebracht, dass ein entsprechender Planwechsel bereits eingereicht worden, eine
Kopie des Planes (als Beilage ./A) angeschlossen und diesem Plan zu entnehmen sei, dass es sich bei den
vorgesehenen Malnahmen nicht um solche handle, welche auf die Neuherstellung eines bestimmten Zustandes
abzielten, sondern die auf die Erhaltung des Bauwerkes gerichtet seien, wobei weder in die duRere Gestaltung noch in
die Bausubstanz selbst eingegriffen werde. Wie oben dargestellt, wurde mit der Beschwerde eine Ausfertigung des
(geanderten) Einreichplanes vom 1. Oktober 2015 (als Beilage ./A) vorgelegt.

50 Mit diesem Beschwerdevorbringen hat sich das Verwaltungsgericht im angefochtenen Erkenntnis nicht
auseinandergesetzt. Dessen Begrindung lasst nicht erkennen, dass das Verwaltungsgericht seiner Entscheidung
diesen (gednderten) Einreichplan zugrunde gelegt hat. Abgesehen davon, dass dieser Plan in den
Sachverhaltsfeststellungen und der rechtlichen Beurteilung des Erkenntnisses nicht erwahnt ist, wird darin (u.a.)
festgestellt, aus dem eingereichten Plan gehe hervor, dass alle vorhandenen Innenwande entfernt sowie die 6stliche
AuBenwand samt Fundament, die komplette FuBbodenkonstruktion samt Deckenkonstruktion des Erdgeschosses und
die Geschossdecke zwischen Erdgeschoss und Dachboden komplett neu errichtet werden sollten. Auch das Dach des
Gebaudes solle zum Teil groRzlgig gedndert werden. Des Weiteren sollten durch die Errichtung von neuen
Scheidewanden eine Wohnkuche, ein Zimmer, Sanitdrrdume und Nebenrdume entstehen und dadurch eine Wohnung
geschaffen sowie die urspringlichen vier Rdume aufgelassen werden. Zu diesen Ausfiihrungen ist zu bemerken, dass
etwa die Feststellungen, wonach alle vorhandenen Innenwande entfernt und die 6stliche Aullenwand samt
Fundament neu errichtet wurden, in den Darstellungen des Einreichplanes vom 1. Oktober 2015 nicht nachvollziehbar
sind und darin keine Deckung finden.

51 Da sich das Verwaltungsgericht mit dem oben wiedergegebenen Beschwerdevorbringen und dem als Beilage ./A
vorgelegten Einreichplan - eine vor der Beschwerdeerhebung vorgenommene Einreichung des Planes vom
1. Oktober 2015 kann aus den vom Verwaltungsgericht vorgelegten Teilen der Verfahrensakten nicht nachvollzogen
werden - nicht auseinandergesetzt hat, ist das angefochtene Erkenntnis auch in dieser Hinsicht mit Rechtswidrigkeit
infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften belastet.

52 In diesem Zusammenhang ist in Bezug auf das Vorbringen des Revisionswerbers, dass lediglich die Sanierung des
Baubestandes beabsichtigt sei, noch auf Folgendes hinzuweisen:

53 Wie bereits erwahnt wurde, erlaubt eine Grunlandwidmung bei bestehenden rechtskraftig bewilligten Gebduden,
die im Falle ihrer Neuerrichtung der Widmung widersprachen, grundsatzlich nur Instandsetzungsarbeiten; damit soll
durch den naturlichen Endigungsprozess von Bauwerken auch an bebauten Grundstlicken letztlich der Zweck der
Grunlandwidmung verwirklicht werden (vgl. nochmals das Erkenntnis VWGH 23.2.2005, 2002/05/1024). Fur die
Beantwortung der Frage, ob bauliche MalRinahmen als Instandsetzung zu qualifizieren sind, muss auf die vom
Gesetzgeber vorgenommene Wertung bei bewilligungspflichtigen, anzeigepflichtigen und bewilligungs- oder
anzeigefreien Vorhaben abgestellt werden (vgl. in diesem Zusammenhang etwa VwGH 31.7.2006, 2005/05/0370).
Bauliche MaBnahmen zur Instandsetzung eines bestehenden rechtskraftig bewilligten Gebadudes, das im Falle seiner
Neuerrichtung einer fUr das Baugrundstick geltenden Grinlandwidmung widersprache, sind daher nur soweit
zulassig, als sich diese im Rahmen des bestehenden Baukonsenses halten.

54 SchlieBlich wird noch bemerkt, dass das Verwaltungsgericht schon in Anbetracht des Beschwerdevorbringens, dass
flr das Bestandsobjekt ein Konsens vorhanden und es seit jeher als Wohnhaus genutzt worden sei, und des
Beschwerdevorbringens in Bezug auf den genannten "Planwechsel" die in der Beschwerde beantragte mundliche
Verhandlung durchzufiihren gehabt hatte (vgl. etwa VWGH 26.9.2017, Ra 2015/05/0065, mwN).

55 Das angefochtene Erkenntnis war daher aus den oben dargestellten Griinden gemaR § 42 Abs. 2 Z 3 lit. b
und c VWGG wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften aufzuheben.

56 Der Spruch Uber den Aufwandersatz griindet sich auf die §§ 47 ff VwGG iVm der Verordnung, BGBI. Il Nr. 518/2013
in der Fassung Nr. 8/2014. Das Mehrbegehren des Revisionswerbers war abzuweisen, weil ein gesonderter Ersatz von
Portokosten gesetzlich nicht vorgesehen ist (vgl. etwa VwWGH 29.9.2016, Fr 2016/05/0005) und mit dem in dieser
Verordnung festgesetzten Pauschalbetrag fir den Schriftsatzaufwand auch die Umsatzsteuer abgegolten ist (vgl. etwa
VwWGH 5.5.2017, Ra 2016/02/0036, mwN).

Wien, am 12. Dezember 2017
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