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IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Verwaltungsgericht Wien hat durch seine Richterin Mag. Schreiner-
Hasberger Uber die Beschwerde der A. Limited, vertreten durch RA, gegen den
Bescheid des Magistrates der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37, Baupolizei -
Gebietsgruppe ..., Bauinspektion, vom 21.01.2016, Aktenzahl ..., mit welchem
gemal 8 129 Abs. 10 Bauordnung fiur Wien (BO) die Beseitigung
vorschriftswidriger Bauten und gemall 8 129 Abs. 1 BO die Auflassung der
widmungswidrigen Benutzung angeordnet wurden, nach Durchfuhrung einer

offentlichen mundlichen Verhandlung am 10.7.2019
zu Recht erkannt:

I. GemalR § 28 VwWGVG wird der Beschwerde zu Spruchpunkt 4) Folge gegeben,

im Ubrigen wird die Beschwerde als unbegriindet abgewiesen.

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

den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133 Abs. 4 B-VG unzuléssig.
Entscheidungsgrunde

1. Verfahrensgang:



Der Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 37, erliel3 aufgrund einer am
16.12.2015 in Wien, B.-gasse 1, abgehaltenen Ortsaugenscheinsverhandlung
den Bescheid vom 21.1.2016, AZ: ..., welcher lautet:

»1) Der ebenerdige, in Massivbauweise errichtete, gartenseitige Zubau zum
Wohnhaus zur VergrofRerung des Vorraumes der Top Nr. 1 mit einer Lange von
ca. 5,0 m, 2,3 m Breite und einer H6he von max. ca 3,5 m ist entfernen zulassen
und es ist die in diesem Bereich entfernte Auflenwand samt Eingang dem
Altbestand entsprechend wieder herstellen zu lassen.

2) Der verandaartige, gartenseitig an das Wohnhaus angebaute Zubau in
Holzkonstruktion im Bereich des Einganges Top Nr. 2 mit einer Lange von 4,9 m
ca. 1,95 m Breite und einer H6he von max. ca. 3, 2 m ist entfernen zu lassen.

3) Die an der rechten Grundgrenze zur Liegenschaft B.-gasse 3, in
Massivbauweise errichtete Garage mit einer Grol3e von ca. 6,0 m x 7,5 m und
einer H6he von max. ca. 2,7 m ist entfernen zu lassen.

4) Die widmungswidrige Nutzung der Wohnung Top Nr. 1 des gegenstandlichen
Wohnhauses, zu Prostitutionszwecken ist aufzulassen.

Die MaRnahmen nach Punkt 1 — 4 sind binnen 6 Monaten nach Rechtskraft dieses
Bescheides durchzufiuhren.”

Dagegen erhob die Beschwerdefiihrerin, die A. Limited, im Wege ihrer Vertretung
frist- und formgerecht Beschwerde, welche sich ausdriucklich nur gegen die

Spruchpunkte 1), 3) und 4) richtet.

Inhaltlich fihrt sie aus, auf der Liegenschaft in Wien, B.-gasse 1, EZ ... der KG
.., bestehe ein Wohngebaude mit zwei Nutzungseinheiten, dieses sei mit

Bescheid vom 2.9.1904, ZI.: ..., bewilligt worden.

Die Hauseinlage sei nicht vollstandig zumal mit Bescheid vom 17.6.1974, ZI. ...
eine Gehsteigauf- und uberfahrt bewilligt worden sei. Eine solche wirde nur
aufgrund einer Stellplatzbeschaffung erteilt, fur eine solche sei eine Bewilligung
nach der Bauordnung und nach dem Garagengesetz erforderlich, daher sei

hinsichtlich der Garage von vermutetem Konsens auszugehen.

Auch hinsichtlich des gartenseitigen Zubaues sei von vermutetem Konsens
auszugehen, zumal bereits aus einer Luftaufnahme aus 1982 (Beilage A)
hervorgehe, dass dieser Zubau existiert habe. Der Zubau bestehe langjahrig.

Auch hier sei die Hauseinlage unvollstandig.



Was den Vorwurf der widmungswidrigen Raumnutzung des Top 1 betreffe, so sei
dies denkunmdoglich, da die Bauordnung fur Wien in keiner ihrer Bestimmungen
den Begriff Prostitutionszwecke beinhalte und die in dem angefochtenen
Bescheid angefuhrte Baubewilligung aus dem Jahr 1904 sowie die Kollaudierung
explizit die Formulierung der Bewilligung der Bewohnung und Benutzung
enthalte. Die Nutzungseinheit Top Nr. 1 werde von den Benltzerinnen zu
Wohnzwecken genutzt, die Begleitung der Benutzerinnen durch wechselnde
Herren stelle jedenfalls keine uber die Wohnnutzung hinausgehende
Benutzungsart dar und auf Fragen der Sittlichkeit stelle die Bauordnung nicht ab.
Ein sich auf 8 129 BO stutzender Bauauftrag durfe sich ausschliel3lich nur auf
VerstoRe gegen die Bestimmungen der Bauordnung fur Wien und ihre

Nebengesetze stitzen.

Es hatten von der belangten Behoérde keine Indizien fur das Vorliegen eines

gastronomischen Betriebes festgestellt werden kénnen.

Die belangte Behorde legte dem Verwaltungsgericht Wien den Akt vor und fuhrte

in ihrer Stellungnahme vom 8.3.2016 zusammengefasst Folgendes aus:

Fur Bauten langen Bestandes gelte gemafl § 71a BO: Hat ein Bauwerk zur Ganze
oder in wesentlichen Teilen seit mehr als 30 Jahren an derselben Stelle ohne jede
Baubewilligung bestanden und kann es auch nach 88 70 oder 71 nicht bewilligt
werden, gilt dieses Bauwerk als mit rechtskréaftigem Bescheid gemafl 8§ 71 auf
Widerruf bewilligt, wenn unter ausdrucklicher Bezugnahme auf diese
Bestimmung (8 71a) volilstandige Bestandsplane im Sinne des § 63 Abs. 1 lit. a
und des 8§ 64 vorgelegt werden und der Behodrde die Zustimmung des
Grundeigentiimers (aller Miteigentiumer) nachgewiesen wird.

Zu 1) dem ebenerdigen, in Massivbauweise errichteten, gartenseitigen Zubau
zum Wohnhaus zur VergrofRerung des Vorraumes der Top Nr. 1 mit einer Lange
von ca. 5,0 m, 2,3 m Breite werde ausgefuhrt, dass dieser wohl im Luftbild vom

16.4.1982 in etwa enthalten sein mdge, er sei aber nicht bewilligt.

Es seien weder Bestandsplane vorgelegt worden, noch kdme diese Erleichterung

zum Tragen, zumal es sich gegenstandlich um einen Zubau handle und nicht um



ein Bauwerk, das zur Ganze oder in wesentlichen Teilen seit mehr als 30 Jahren

an derselben Stelle ohne jede Baubewilligung bestanden habe.

Zu 3) werde ausgefuhrt, dass fur die an der rechten Grundgrenze zur
Liegenschaft B.-gasse 3, in Massivbauweise vorhandene Garage mit einer Grof3e
von ca. 6,0 m x 5,7 m keine Baubewilligung vorlage. Dass eine Gehsteig- auf-
und uberfahrt (GAU) von der MA 28 genehmigt worden sei, bedeute noch lange
nicht, dass die Garage bewilligt sei, da auch fur die Einfahrt zu einem Stellplatz
im Freien eine GAU erteilt werden kénne. Dass anhand des Luftbildes von 1982
nachgewiesen sei, dass die Garage schon von mehr als 30 Jahren an derselben
Stelle existiert habe, sei daher unerheblich, da keine Bestandsplane gemal 8§ 71a
BO vorgelegt worden waren und aufgrund der Bebauungsbestimmungen
(Wohngebiet — Bauklasse I, geschlossene Bauweise) jederzeit ein Baubewilligung

erwirkt werden kénne.

Von einem vermuteten Konsens konne bei den Zubauten geméafR Pkt. 1) und 3)
des Auftrages nicht ausgegangen werden, da die urspringliche Baubewilligung
der Gemeindeverwaltung ... von 1904 wesentlich &lter sei und samt der
Benitzungsbewilligung in der Hauseinlage enthalten sei. In den 70er Jahren
seien offensichtlich Gehsteige in der gesamten B.-gasse hergestellt worden, da
sich in allen angrenzenden Hauseinlagen die entsprechenden Dokumente finden
wurden. Fur das Jahr 1998 sei eine Bewilligung zur Baustofflagerung in

Zusammenhang mit einer Fassadenrenovierung eingelegt worden.

Eine Nachschau in sdmtlichen Hauseinlagen der B.-gasse 1, 3, 5, 7, 9, 11, 13, 15
und 17 habe ergeben, dass alle Gebaude, die im aktuellen Luftbild (It. BAUGIS)
erkennbar seien, mit entsprechenden Baubewilligungen enthalten seien. So
fanden sich neben den urspriunglichen Baubewilligungen der Gemeinde ... auch
Uberall auch Baubewilligungen fur Zubauten aus spateren Jahren, die von der

Wiener Baubehdrde genehmigt worden seien.

Zu 4) werde ausgefiuhrt, dass die Nutzung der Wohnung Nr. 1 zu
Prostitutionszwecken im Internet beworben werde, daher nicht der Befriedigung
eines Wohnbedurfnisses diene und sohin eine gewerbliche und widmungswidrige

Nutzung darstelle. Laut Information der Landespolizeidirektion Wien befande sich



an der gegenstandlichen Ortlichkeit seit 25.4.2013 ein bewilligtes

Prostitutionslokal, welches unter dem Namen ,,C.“ im Internet beworben wirde.

Die Nutzung zu Prostitutionszwecken sei beim Augenschein klar ersichtlich
gewesen, die Einrichtung der Wohnung, bestehend aus einem grof3en Vorraum
beim Eingang mit Sitzgelegenheit als Wartebereich und ca. 7 verschiedenen
Raumen im Kellergeschol3, Erdgeschold sowie auch im teilweise nachtraglich
ausgebauten Dachboden sowie mehreren Dusch- bzw. Bademoglichkeiten seien
mit Betten in allen Zimmern und mit entsprechender Ausstattung versehen, wie
in Prostitutionslokalen ublich (siehe Fotos), es héatten sich mehrere Frauen darin

aufgehalten, die teilweise nur im Bademantel bekleidet gewesen waren.

Vom  Beschwerdefihrer sei bei der Verhandlung die Nutzung zu
Prostitutionszwecken gar nicht bestritten worden, er hétte darauf verwiesen,
dass er alle erforderlichen Bewilligungen habe. Er habe ausgefiihrt, was denn
schon dabei sei, wenn er quasi aus ,,sozialem Engagement” einigen Hausfrauen
die Moglichkeit biete, sich etwas Geld dazuzuverdienen. Vor Verhandlungsende

seien noch weitere Frauen eingetroffen.

Da das festgestellte Verhalten unter 8 2 Abs. 5 Wiener Prostitutionsgesetz zu

subsumieren sei, lage eine widmungswidrige Benttzung vor.

In dieser Angelegenheit erging nach Durchfuhrung einer 6ffentlichen mundlichen
Verhandlung durch den Rechtspfleger am 31.8.2016 zu GZ. VGW-
211/061/RP26/3071/2016-11 vom 7.11.2016 ein Erkenntnis. Mit diesem
Erkenntnis wurde die zu den Punkten 1), 3) und 4) (eingeschrankt) erhobene

Beschwerde als unbegrindet abgewiesen.

Zusammengefasst wurde begriindend ausgefihrt, der Zubau gemal} Spruchpunkt
1 sei gemalR § 60 Abs. 1 lit. a BO zwingend bewilligungspflichtig, eine solche
Bewilligung habe seitens der Beschwerdefuhrerin nicht vorgelegt werden kénnen.
Auf den von der Beschwerdefiihrerin vorgelegten Luftbildern aus den Jahren

1982 und 1958 sei der Zubau nicht zu erkennen.



Wiewohl von Seiten der Beschwerdefihrerin die Unvollstdndigkeit der
Hauseinlage moniert werde, habe lediglich festgestellt werden kénnen, dass sich
(lediglich) der Erbauungskonsens nicht in der Hauseinlage fande. Vom Fehlen —
lediglich — eines Planes konne nicht auf die géanzliche Unvollstdndigkeit der
Hauseinlage geschlossen werden. Vielmehr sei mangels Vorlage einer Bewilligung
fur die Garage und des Zubaues davon auszugehen, dass diese ohne

Bewilligungen errichtet worden seien.

Zu Spruchpunkt 2) sei auszufuhren, dass eine Bewilligung fir eine Gehsteigauf-
und Uberfahrt ausschlie3lich gemeinsam mit der Bewilligung einer Garage erteilt
werden konne. Auch das Einstellen von hodchstens zehn Kraftrddern oder zwei
Kraftwdgen mit einem hdchstzulassigen Gesamtgewicht von je 3.500 kg auf einer
unbebauten Liegenschaft oder einem nicht allseits durch Geb&udemauern
umschlossenen Hof wvon mindestens 80 m2 Grundflache bedurfe keiner
baubehordlichen Bewilligung. Zur Behauptung des vermuteten Konsenses sei auf

die Judikatur des VwGH zu verweisen.

Zu Spruchpunkt 3) habe das Beweisverfahren ergeben, dass im Top 1,
Erdgeschoss, Prostitution ausgeubt werde. Der Beilage 2./ zufolge werde im
gesamten Erdgeschoss Prostitution ausgetlbt. Die vorgelegte Bewilligung der LPD
Wien nach dem Wiener Prostitutionsgesetz ersetze die erforderliche

Genehmigung der Umwidmung von ,,Wohnen und Benutzen* nicht.

Dagegen erhob die Beschwerdefuhrerin frist- und formgerecht Vorstellung an das

zustandige richterliche Mitglied des Verwaltungsgerichtes Wien.

In der Vorstellung wurde ausgefuhrt, es sei auf das Vorbringen zur ,Weil3en
Widmung“ nicht eingegangen worden. Aus der Judikatur des VwWGH von 1911 und
1897 zu 8§ 79 Abs. 1 BO ergebe sich, dass es sich beim gegenstandlichen
Gebaude eben nicht um einen Industriebau handle, es handle sich vielmehr um

ein Wohngebaude, welches auch einem geschéftlichen Zweck diene.

Zum Zeitpunkt der Bezug habenden Baugenehmigung aus dem Jahr 1904 seien
nach der damals in Kraft stehenden Bauordnung, der Bauordnung von 1883

»weille Widmungen*, also Raumnutzungen sowohl zum Wohnen als auch zum



Arbeiten ohne Einschrankung auf lediglich eine der beiden Nutzungsarten der
Regelfall. Die gegenstandliche Kollaudierung spreche ausdricklich von der

Bewilligung sowohl zur Bewohnung als auch zur Benltzung.

Mangels Vorhandenseins des bewilligten Einreichplanes in der Hauseinlage, aus
dem die konkrete Nutzungsart feststellbar sowie das exakte Ausmald des
Gebaudes in allen seinen RAumen und Abmessungen in der genehmigten Form
zweifelsfrei erkennbar wéare, kdnne dieser Beweis von der verpflichteten Partei
nicht erbracht. Eine solche Beweispflicht gehe aber weit Uber die im
Verwaltungsverfahren  grundsatzlich  bestehende  Mitwirkungspflicht der

Beschwerdefuhrerin hinaus.

Das Fundament des gartenseitigen Vorbaus vor Top 1 sei mit dem im Jahr 1904
ublichen Kalkputz verputzt und sei dieser Bauwerksteil auch in seinen Umrissen

auf dem Flugbild aus dem Jahr 1958 wahrzunehmen.

2. In der Beschwerdesache fand am 10.7.2019 eine
Ortsaugenscheinsverhandlung in Wien, B.-gasse 1, sowie anschlieBend eine
Verhandlung vor dem Verwaltungsgericht Wien statt, zu welcher der ,Director”
der A. Limited, Herr Dr. D. E., die rechtsfreundliche Vertretung der A. Limited
sowie Vertreter der belangten Behdrde, namlich DI F., Werkmeister G., Mag. H.

und Mag. 1. J., ladungsgemaf erschienen.

Im Zuge der Ortsaugenscheinsverhandlung wurden der in Spruchpunkt 1)
erfasste gartenseitige Vorbau, die in Spruchpunkt 3) erfasste Garage sowie die
Raumlichkeiten der Baulichkeit in Wien, B.-gasse 1, Top 1, namlich das

Prostitutionslokal ,,C.“ begutachtet.

Im Anschluss an den Ortsaugenschein wurde die Verhandlung im

Verwaltungsgericht Wien fortgesetzt.

Dr. E. wurde zum Beweis als Partei einvernommen, verwies im Wesentlichen auf
das Vorbringen in der Beschwerde und in der Vorstellung. Danach sei die
Hauseinlage unvollstandig, er habe die Liegenschaft in der B.-gasse 1 2008 zum

Zwecke, dort ein Prostitutionslokal zu betreiben, erworben, darin habe sich



damals eine ,Putzerei“ bzw. , Textilreinigung” befunden, auch habe er im Keller

Anhaltspunkte fur den Betrieb eines ,,Saunaclubs* vorgefunden.

Auf den von ihm vorgelegten Fotografien bilde sich bereits der gartenseitige
Vorbau und die Garage ab, was die Behauptung des vermuteten Konsenses

belegen wirde.

Die Vertreter der belangten Behérde wurden zum Beweis einvernommen,
verwiesen auf das Ergebnis des Ortsaugenscheins, wonach bereits aus
bautechnischer Sicht der gartenseitige Zubau nicht zeitgleich mit dem Haus
errichtet worden sein kdnne, sondern erst in jingerer Zeit. Die Hauseinlage sei

bis auf den sog. ,Einreichplan® aus dem Jahr 1904 volistandig.

Auf den Fotografien sei lediglich erkennbar, dass ein Zubau bestanden habe,
man koénne jedoch nicht erkennen, welcher und wirden die erkennbaren
Zubauten auch jeweils voneinander abweichen. Hinsichtlich des Zubaus und der

Garage sei vermuteter Konsens nicht anzunehmen.

Hinsichtlich des Prostitutionslokales lagen der belangten Behorde keine
Informationen vor, wonach man sich hinsichtlich der Liegenschaft B.-gasse 1
jemals zu einer gewerblichen Nutzung ,bekannt* habe. Es sei zwar richtig, dass
bis 1930 sog. ,weille Widmungen“ bestanden hatten, jedoch habe man sich

irgendwann ,,deklarieren* mussen.

Nach Schluss des Beweisverfahrens stimmten die Parteien einer schriftlichen

Entscheidung ausdriicklich zu.

3. Die Beschwerde ist zu Spruchpunkt 4) begriindet, zu den Spruchpunkten 1)
und 3) nicht begriindet:

3.1. Sachverhaltsfeststellungen:

Die A. Limited, ... GB-K., ist Eigentiumerin der Liegenschaft in Wien, B.-gasse 1,

Ez ..., Kat. Gem. ... (...), Gst. Nr. ..., .... Im Jahr 2008 erwarb die A. Limited,

vertreten durch ihr nach aulen vertretungsbefugtes Organ (,,director”) Dr. D. E.,



diese Liegenschaft, wobei in den Raumlichkeiten der Nutzungseinheit 1 des sich
darauf befindlichen ebenerdigen Geb&udes eine sog. ,Putzerei* bzw.
~lextilreinigung” betrieben wurde. Derzeit wird in den R&umlichkeiten der
Nutzungseinheit 1 jedenfalls des Erdgeschosses dieses Hauses die Prostitution

gewerbsmaéalRig ausgeubt (vgl. 8 2 Abs. 1 Wiener Prostitutionsgesetz 2011).

Die A. Limited hat die Raumlichkeiten zum Zwecke des Betreibens eines
Prostitutionslokales vermietet. Das an der Adresse B.-gasse 1 jedenfalls in den
Raumlichkeiten des Erdgeschosses unter dem Namen ,C.* betriebene
Prostitutionslokal ist gemald den Bestimmungen des Wiener Prostitutionsgesetzes
2011 genehmigt und wurde aufgrund einer Anderungsanzeige vom 3.4.2013 eine
wesentliche Anderung des Prostitutionslokales mit Bescheid der

Landespolizeidirektion Wien vom 8.5.2013 zu GZ: ... genehmigt.

Jedenfalls ein Zimmer des Dachgeschosses wird von einer Person, die die

Prostitution gewerbsmalig ausubt, auch stdndig bewohnt.

Die Baubewilligung fur die EZ ..., Kat. Gem. ... (...), Gst. Nr. ..., ..., wurde mit
Bewilligung vom 2.9.1904 des Gemeindevorstehers von ... gemal der damals in

Kraft stehenden Bauordnung von 1883 erteilt.

Betreffend das daraufhin errichtete ebenerdige Wohngebaude wurde vom
Gemeindevorsteher mit 15.11.1904 eine sog. »Bewohnungs- und
Benutzungsbewilligung” (,,Bewilligung zur Bewohnung, bzw. Benitzung ..des
neuerbauten Wohngebaudes*) erteilt. Der dazugehdrige Einreichplan fehlt in der

Hauseinlage. Die Hauseinlage ist bis auf diesen Einreichplan vollstandig.

Zum Wohnhaus wurde gartenseitig ein der Vergrél3erung des Vorraumes des Top
Nr. 1 dienender Zubau mit einer Ldnge von ca. 5 m und einer Breite von ca.
2,3 m errichtet. Dieser Zubau wurde nicht gleichzeitig mit dem Wohnhaus
errichtet, der Zubau ist mit einer Warmedammung versehen und Teile davon in
Gipskarton ausgefuhrt. Hinsichtlich des Zubaus findet sich kein Konsens in der

Hauseinlage.
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Auf der Liegenschaft befindet sich an der rechten Grundgrenze zur Liegenschaft
B.-gasse 3 eine Garage im Ausmald von ca. 6 m x 5,7 m und einer H6he von ca.
2,7 m.

In der Hauseinlage finden sich Bescheide Uber eine sog. Gehsteigkonstatierung
vom 21.2.1977, zu MA 28-..., Uber eine Gehsteigauf- und Uberfahrtsbewilligung
vom 17.6.1974 zu MA 28 — ... sowie Uber eine sog. Gehsteigibernahme vom
5.7.1979, zu MA 28 — .... Eine Bewilligung betreffend die Errichtung der Garage

findet sich in der Hauseinlage nicht.

In den 1970 Jahren erfolgte in der gesamten B.-gasse eine Herstellung der

Gehsteige.

3.2. Beweiswurdigung:

Diese Feststellungen grunden auf der unbedenklichen Beweislage sowie auf den
in der Verhandlung vor dem Verwaltungsgericht Wien am 10.7.2019 unmittelbar

aufgenommenen Beweisen.

Dass die Hauseinlage zu EZ ..., Kat. Gem. ... (...), GST. Nr. ..., ... bis auf den
zum Konsens aus 1904 gehoérigen Einreichplan vollstandig ist, ergibt sich aus der
Stellungnahme der belangten Behtérde vom 8.3.2016 sowie ihrem Vorbringen in
der Verhandlung vom 10.7.2019. Danach erfolgte im Hinblick auf den Einwand
der Beschwerdefiihrerin, die Hausenlage sei unvolistandig und lage hinsichtlich
der Garage und des gartenseitigen Zubaus im Ergebnis ,vermuteter Konsens“
vor, eine Nachschau in sdmtliche Hauseinlagen der B.-gasse, welche ergab, dass
einerseits in den 1970er Jahren eine die gesamte B.-gasse betreffende
Gehsteigherstellung erfolgte und sich in den Hauseinlagen samtliche
dazugehérigen Bewilligungen befinden. Weiters befinden sich in den
Hauseinlagen nicht nur die urspringlichen Bewilligungen der Gemeinde ...,
sondern auch spatere Bewilligungen betreffend Zubauten. Daruber hinaus hat die
belangte Behorde in der Verhandlung vor dem Verwaltungsgericht Wien am
10.7.2019 zwar nicht in Abrede gestellt, dass der (wahrscheinlich zeitgleich mit
der Baubewilligung aus dem Jahr 1904 datierende) Einreichplan fehlt, jedoch

glaubhaft und schlussig vorgebracht, dass die Archivlage ansonsten vollstandig
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ist und sich darin auch Karteneinlagen zurickreichend bis in das Jahr 1952
fanden. Damit hat die belangte Behdrde schliussig, glaubhaft und nachvollziehbar
dargetan, dass — bis auf den Einreichplan — keine Unvolilstandigkeit der
Archivlage gegeben ist. Der pauschale Einwand der Beschwerdefihrerin, weil die
far sie im nunmehrigen Verfahren ,erforderlichen* Bewilligungen, namlich jene
far die Garage sowie fur den Zubau zu Top 1 nicht vorhanden sind, vermag
angesichts der im Beweisverfahren festgestellten Urkundenlage zur B.-gasse 1
und den uUbrigen Hausenlagen die Unvolistandigkeit jedenfalls nicht aufzeigen.
Mit anderen Worten vermag der bloRe Einwand, dass erforderliche Bewilligungen
nicht in der Hauseinlage enthalten sind, nicht automatisch deren
Unvollstdndigkeit belegen, sondern ist vielmehr aus deren Fehlen zu schliel3en,
dass diese eben nicht eingeholt wurden. Die belangte Behdrde hat auch schlissig
und nachvollzienhbar dargelegt, dass das Vorhandensein der Bescheide uber die
Gehsteigkonstatierung vom 21.2.1977, die Gehsteigauf- und
Uberfahrtsbewilligung vom 17.6.1974 und die sog. Gehsteigibernahme vom
5.7.1979 mit der Herstellung des Gehsteiges in der gesamten B.-gasse erklarbar
ist und daraus eben nicht zwingend darauf geschlossen werden kann, dass auch

eine Bewilligung fur die Errichtung der Garage erteilt wurde.

Dass der gartenseitige Zubau zu Top 1 der B.-gasse 1 mit einer Warmeddmmung
versehen und zumindest zum Teil in Gipskarton ausgefihrt ist, sohin nicht
gemeinsam mit dem Hauptgebdude im Jahr 1904 errichtet wurde, ergibt sich
aufgrund des am 10.7.2019 durchgefuhrten Ortsaugenscheins. Diesen
Feststellungen ist die Beschwerdefuhrerin nicht entgegen getreten. Sie hat in der
Verhandlung auf die von ihr vorgelegten Fotografien verwiesen, auf welchen sich
jedoch der Zubau nicht abbildet bzw. hat die belangte Behdrde zutreffend darauf
verwiesen, dass jene Teile, die als Zubau zu werten sind, auf den von der
Beschwerdefuhrerin vorgelegten Fotografien voneinander abweichen, sodass
davon auszugehen ist, dass sich der derzeit bestehende Zubau eben nicht auf

den Fotografien abbildet.

Dass die Beschwerdefuhrerin die Liegenschaft B.-gasse 1 zum Zweck dort ein
Prostitutionslokal zu betreiben, unter anderem, weil sich diese aul3erhalb einer
sog. Schutzzone befindet, erworben hat, ist unbestritten und wurde dies vom

»director* der Beschwerdefuhrerin, Dr. E., lebensnah, schlussig, widerspruchsfrei
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und sohin absolut glaubhaft in der Verhandlung am 10.7.2019 vorgebracht.
Ebenso hat dieser schlussig, lebensnah und nachvollziehbar vorgebracht, dass
Raumlichkeiten der B.-gasse 1 bereits vor dem Erwerb im Jahr 2008 zu
gewerblichen Zwecken, namlich in Form einer sog. ,Textilreinigung®“ genutzt
wurden. Diesen glaubhaften Ausfihrungen ist die belangte Behorde nicht

entgegen getreten.

Im Ubrigen sind die Feststellungen zu 3.1. unbestritten.

3.3. Rechtlich folgt daraus:

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

a) Neu-, Zu- und Umbauten. Unter Neubau ist die Errichtung neuer Geb&ude zu
verstehen; ein solcher liegt auch vor, wenn nach Abtragung bestehender
Bauwerke die Fundamente oder Kellermauern ganz oder teilweise wieder benutzt
werden. Ein einzelnes Gebaude ist ein raumbildendes Bauwerk, die in ihrer
Bausubstanz eine kdrperliche Einheit bildet und nicht durch Grenzen eines
Bauplatzes oder Bauloses oder durch Eigentumsgrenzen geteilt ist,
ausgenommen die zulassige Bebauung von Teilen des offentlichen Gutes. Der
Bezeichnung als ein einzelnes Geb&ude steht nicht entgegen, dass in ihm
Brandmauern enthalten sind oder es auf Grundflachen von verschiedener
Widmung, verschiedener Bauklasse oder verschiedener Bauweise errichtet ist.
Ein Raum liegt vor, wenn eine Flache zumindest zur Halfte ihres Umfanges von
Wénden umschlossen und von einer Deckflache abgeschlossen ist; ein
Aufenthaltsraum muss allseits umschlossen sein. Flugdacher mit einer bebauten
Flache von mehr als 25 m2 oder einer lotrecht zur bebauten Flache gemessenen
Hohe wvon mehr als 2,50 m gelten als Gebaude. Zubauten sind alle
VergrolBerungen eines Geb&udes in waagrechter oder lotrechter Richtung,
ausgenommen die Errichtung von zulassigen Aufbauten (8 81 Abs. 6). Unter
Umbau sind jene Anderungen des Gebaudes zu verstehen, durch welche die
Raumeinteilung oder die Raumwidmungen so geandert werden, dass nach
Durchfilhrung der Anderungen das Geb&aude als ein anderes anzusehen ist. Ein
Umbau liegt auch dann vor, wenn solche Anderungen selbst nur ein einzelnes
Geschol? betreffen. Der Einbau von Wohnungen oder Teilen davon in das
Dachgeschol} gilt nicht als Umbau.

c) Anderungen oder Instandsetzungen von Bauwerken, wenn diese von Einfluss
auf die Festigkeit, die gesundheitlichen Verhaltnisse, die Feuersicherheit oder auf
die subjektiv-offentlichen Rechte der Nachbarn sind oder durch sie das aulRere
Ansehen oder die Raumeinteilung geandert wird, sowie jede Anderung der
bewilligten Raumwidmungen oder des bewilligten Fassungsraumes eines
Bauwerks; im Falle einer Anderung der Verwendung von Aufenthaltsraumen in
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Wohnzonen die rechtmallig bestehende Benltzung der Aufenthaltsraume als
Wohnungen oder Betriebseinheiten im gesamten Gebdude, sofern diese unter
Beriicksichtigung der beantragten Anderung nicht ausdriicklich als Wohnungen
oder Betriebseinheiten bereits gewidmet sind.

Gemal § 129 Abs. 1 BO ist fur die bewilligungsgemalle Benutzung der Raume
der Eigentumer (jeder Miteigentumer) des Bauwerkes verantwortlich. Im Falle
der Beniutzung der Rdume durch einen anderen geht die Haftung auf diesen
uber, wenn er vom Eigentumer uUber die bewilligte Benutzungsart in Kenntnis
gesetzt worden ist. Im Falle der Benutzung von Raumen als Heim oder wie
Unterkunftsraume in einem Heim haftet jedenfalls nur der Eigentimer.

ZuU Spruchpunkt 4)

Die belangte Behdrde hat im in Beschwerde gezogenen Bescheid einen Auftrag
gemal 8 129 Abs. 1 BO erlassen, da sie davon ausgeht, die Wohnung in Top 1

werde widmungswidrig benutzt.

Die belangte Behdorde stellt zwar nicht in Abrede, dass es bis zum Inkrafttreten
der BO 1930 hinsichtlich Aufenthaltsraumen (bzw. ,Zimmer*) eine sog. ,weil3e
Widmung“ gegeben, die eine Nutzung von Aufenthaltsraumen sowohl zu
Wohnzwecken als auch zu gewerblichen Zwecken erlaubt hat. Sie stitzt ihre
Annahme, die Wohnung Top Nr. 1 werde widmungswidrig benttzt jedoch im
Ergebnis darauf, es gebe keine Anhaltspunkte fur eine gewerbliche Nutzung der

Wohnung Top 1 vor oder nach 1930.

Sofern die Beschwerdefuhrerin einwendet, es sei ihr ungeachtet der sie
treffenden Mitwirkungspflicht nicht zuzumuten, den Beweis der konkreten
Widmung bzw. Ausweisung zu erbringen, ist sie mit diesem Vorbringen aus

nachstehenden Erwagungen im Recht:

Wie der Verwaltungsgerichtshof in seinem Erkenntnis vom 5.3.2014, ZI.
2011/05/0052, unter Hinweis auf Moritz, Bauordnung fur Wien4, Anm. zu § 7a)
unter anderem festgehalten hat, umfasste die Bezeichnung ,Zimmer* bzw.
LJAufenthaltsraum® fur Raumwidmungen vor 1930 sowohl Wohnraume als auch

Geschéaftsraume.
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Das gegenstéandliche ebenerdige Gebaude wurde im Jahr 1904, sohin vor
Inkrafttreten der BO 1930 bewilligt, was in Zusammenhalt mit dem Wortlaut der
1904 erteilten Benutzungsbewilligung (,, zum Wohnen und Benutzen®) tatséchlich
dafur spricht, dass hinsichtlich der als ,Zimmer* oder ,Aufenthaltszimmer*
ausgewiesenen Raumlichkeiten eine Nutzung sowohl zu Wohnzwecken als auch
zu Geschéaftszwecken grundséatzlich zulassig war. Welche konkrete (bauliche)
Ausgestaltung des Gebaudes und welche konkrete Nutzung der Raume 1904
bewilligt wurde, kann jedoch mangels Vorliegens des dazugehoérigen
Einreichplanes nicht mehr festgestellt werden. Ebenso wenig kann festgestellt
werden, welche Nutzung des Wohngebdudes bzw. dessen Raumlichkeiten nach

1930 erfolgte.

Es liegen zwar (auch) Anhaltspunkte dafir vor, dass das Gebaude bzw. einzelne
Raumlichkeiten jedenfalls auch zu Wohnzwecken genutzt wurden (vgl. Punkt 2.
des Mietvertrages zwischen L. M. und zwischen N. und O. P., wonach hinsichtlich
des am 1.6.1999 beginnenden Mietverhaltnisses festgehalten wird, dass der
Mietgegenstand nur zu Wohnzwecken verwendet werden darf.). Jenes von der
belangten Behorde fur die Behauptung der widmungswidrigen Beniutzung
herangezogene Argument, es ldgen keine Anhaltspunkte dafir vor, dass das
Wohnhaus bzw. dessen Raumlichkeiten zu Geschaftszwecken bzw. gewerblichen
Zwecken benutzt worden sei, ist jedoch bereits mit dem als glaubwirdig
einzuschatzenden Vorbringen der Beschwerdefuhrerin, zum Zeitpunkt des
Erwerbs der Liegenschaft im Jahr 2008 sei darin eine Textilreinigung betrieben

worden, widerlegt.

Angesichts der Beweislage, insbesondere aufgrund der Urkundenlage, kann nicht
mehr mit der fur die Erlassung eines auf eine widmungswidrige Benultzung
abstellenden Auftrages erforderlichen Sicherheit festgestellt werden, dass eine
solche widmungswidrige Benltzung der R&ume in Form der Nutzung zur
gewerbsmaéaligen Ausubung der Prostitution gemal 8§ 2  Wiener

Prostitutionsgesetz 2001 tats&chlich vorliegt.

Vor dem Hintergrund der Amtswegigkeit des Auftrages, uUberschreitet es
tatséchlich den Rahmen der die Beschwerdefuhrerin treffenden

Mitwirkungspflicht, ihr den Beweis hinsichtlich der konkreten Nutzung
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aufzuerlegen. Es war daher der Beschwerde zu diesem Spruchpunkt Folge zu

geben.

Zu 1) und 3):

Zum gartenseitigen Zubau und der sich an der rechten Grundstucksgrenze
befindlichen Garage bringt die Beschwerdefuhrerin im Wesentlichen vor, es
handle sich hierbei um ,vermuteten Konsens“, sie beruft sich auf die
Unvollstdndigkeit der Hauseinlage und auf die von ihr vorgelegten Fotografien.
Dazu ist zunachst auszufuhren, dass — abgesehen vom Fehlen des
ursprunglichen Einreichplanes — keine Anhaltspunkte fir eine daruber
hinausgehende Unvollstandigkeit der Hauseinlage bestehen (vgl. 3.1.). Weiters
hat das Beweisverfahren ergeben, dass der Zubau eben nicht — wie von der
Beschwerdefuhrerin moniert — gleichzeitig mit dem Wohngebaude errichtet
wurde, auch aus den von der Beschwerdefuhrerin vorgelegten Fotografien ergibt
sich nicht, dass der Zubau in seiner konkreten Ausgestaltung bereits 1955

bestanden hat.

Hinsichtlich des von der Beschwerdefuhrerin eingewandten vermuteten
Konsenses trifft diese die Beweispflicht, sie kann sich dabei nicht ausschliel3lich
darauf berufen, dass die Behtrde hinsichtlich des Zubaus und der Garage nicht
eingeschritten ist (vgl. VwWGH vom 29.9.2015, ZI|. Ra 2015/05/0045, VwWGH vom
18.9.2000, ZI. 2000/17/002). Vor diesem Hintergrund vermag der
Beschwerdefuhrerin der Einwand, aus der Urkundenlage zur Garage sei zu
folgern, dass diese auch bewilligt worden sei, nicht zum Erfolg zu verhelfen. Dass
Gehsteigbewilligungen fur die B.-gasse, so auch fir die ONr. 1, erteilt wurden, ist
schliissig mit der Herstellung des Gehsteiges in der gesamten B.-gasse zu
erklaren. Ebenso wenig ist aus dem Vorliegen der mit Bescheid vom 17.6.1974
zu MA 28 — ... erfolgten Gehsteigauf- und Uuberfahrtsbewilligung fur die
Beschwerdefuhrerin etwas gewonnen, zumal diese die erforderliche Bewilligung

far den Bau der Garage eben nicht ersetzt.

Da das Beweisverfahren ergeben hat, dass sowohl der gartenseitige Zubau als
auch die Garage ohne Bewilligung errichtet wurden, war die Beschwerde zu den

Bezug habenden Spruchpunkten 1) und 3) abzuweisen.
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4. Die ordentliche Revision ist unzuldssig, da keine Rechtsfrage im Sinne des
Art. 133 Abs. 4 B-VG zu beurteilen war, der grundsétzliche Bedeutung zukommt.
Weder weicht die gegenstandliche Entscheidung von der bisherigen
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ab, noch fehlt es an einer
Rechtsprechung. Weiters ist die dazu vorliegende Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes auch nicht als uneinheitlich zu beurteilen. Ebenfalls
liegen keine sonstigen Hinweise auf eine grundsatzliche Bedeutung der zu

I6senden Rechtsfrage vor.

Belehrung

Gegen dieses Erkenntnis besteht die Mdglichkeit der Erhebung einer Beschwerde
beim Verfassungsgerichtshof und/oder einer auf3erordentlichen Revision beim
Verwaltungsgerichtshof. Die Beschwerde bzw. Revision ist innerhalb von sechs
Wochen ab dem Tag der Zustellung der Entscheidung durch eine bevollméchtigte
Rechtsanwéltin bzw. einen bevollméachtigten Rechtsanwalt abzufassen und ist die
Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof und die auf3erordentliche Revision an
den Verwaltungsgerichtshof beim Verwaltungsgericht Wien einzubringen. Fur die
Beschwerde bzw. die Revision ist eine Eingabengebuhr von je EUR 240,-- beim

Finanzamt fur Gebuhren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel zu entrichten.

Es besteht die Maoglichkeit, Verfahrenshilfe fir das Verfahren vor dem

Verwaltungsgerichtshof bzw. Verfassungsgerichtshof zu beantragen.

Einer juristischen Person oder einem sonstigen parteifahigen Gebilde ist die
Verfahrenshilfe zu bewilligen, wenn die zur Fuhrung des Verfahrens
erforderlichen Mittel weder von ihr (ihm) noch von den an der Fuhrung des
Verfahrens wirtschaftlich Beteiligten aufgebracht werden konnen und die
beabsichtigte Rechtsverfolgung oder Rechtsverteidigung nicht als offenbar

mutwillig oder aussichtslos erscheint.

Der Antrag auf Verfahrenshilfe ist fur ein Beschwerdeverfahren vor dem
Verfassungsgerichtshof unmittelbar beim Verfassungsgerichtshof einzubringen.

Fur ein aulB3erordentliches Revisionsverfahren vor dem Verwaltungsgerichtshof ist
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der Antrag unmittelbar beim Verwaltungsgerichtshof einzubringen. Dies in beiden
Fallen jeweils innerhalb der oben genannten sechswdchigen Beschwerde- bzw.

Revisionsfrist.

Ferner besteht die Moglichkeit, auf die Revision beim Verwaltungsgerichtshof und
die Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof zu verzichten. Der Verzicht hat
ausdruicklich zu erfolgen und ist bei einem Verzicht auf die Revision dem
Verwaltungsgericht, bei einem Verzicht auf die Beschwerde bis zur Zustellung der
Entscheidung dem Verwaltungsgericht, nach Zustellung der Entscheidung dem
Verfassungsgerichtshof schriftlich bekanntzugeben oder zu Protokoll zu erklaren.
Der Verzicht hat zur Folge, dass eine Revision bzw. Beschwerde nicht mehr
zulassig ist. Wurde der Verzicht nicht von einem berufsmalligen Parteienvertreter
oder im Beisein eines solchen abgegeben, so kann er binnen drei Tagen

schriftlich oder zur Niederschrift widerrufen werden.

Verwaltungsgericht Wien

Mag. Schreiner-Hasberger
(Richterin)



