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Wien 3., Hetzgasse 8
Interessenbescheid gemal § 30 Abs. 2 Z 15 MRG

Bescheid

l. GemaR § 30 Abs. 2 Z 15 des Mietrechtsgesetzes 1981 (MRG), BGBI. Nr. 520
i.d.g.F., wird auf Antrag der Hetzgasse 8 Immoblllenverwaltung GmbH & Co KG, ver-
treten durch die _. __.._ _ vemee -1, festgestellt,

dass die Emchtung eines Neubaues in Wien 3., Hetzgasse 8, EZ 587 der
Kat. Gem. LandstraRe, im 6ffentlichen Interesse liegt.

ll. GemaR § 78 des Allgemeinen Verwaltungsverfahrensgesetzes 1991 (AVG), BGBI.
Nr. 51 i.d.g.F. in Verbindung mit Tarif I, B, Besonderer Teil, XX, Tarifpost 435 der
Bundes-Verwaltungsabgabenverordnung 1983, BGBI. Nr. 24 id.g.F., wird der
Hetzgasse 8 Immobilienverwaltung GmbH & Co KG fiir die unter Spruchpunkt | ge-
troffene Feststellung eine Verwaltungsabgabe in der Héhe von EUR 163,- vorge-
schrieben.

Dieser Betrag ist binnen zwei Wochen nach Rechtskraft dieses Bescheides mittels
beiliegendem Zahischein einzuzahlen.

Parteienverkehrszeiten: Dienstag 7.30 ~ 12.30, Donnerstag 7.30 — 15.30
Sie erreichen uns: U2/U3: Station Rathaus, Volkstheater, Straenbahn: 46, 2, Bus: 13A, 48A
DVR: 0000191, Gedruckt auf 8kologischem Papier aus der Mustermappe von ,Okokauf Wien®



Begriindung

Zu I.: Mit Schreiben vom 10.11.2014 beantragte die Hetzgasse 8
Immobilienverwaltung GmbH & Co KG gemafRl § 30 Abs. 2 Z 15 MRG die Feststel-
lung, dass die Errichtung eines Neubaues in Wien 3., Hetzgasse 8, EZ 587 der Kat.
Gem. LandstraRe, im &ffentlichen Interesse liegt.

Die Antragstellerin beabsichtigt auf der Liegenschaft in Wien 3., Hetzgasse 8 den
Abriss des bestehenden Gebdudes und die Errichtung eines Neubaus. Laut Antrag-
stellerin wirde das Bestandsgebdude Gber 23 Wohnungen und 1 Lager im Keller
verfigen. Die Nutzflaiche von 1.718 m? diene gemaR der Baubewilligung aus dem
Jahr 1874 Wohnzwecken. 14 der im Geb#ude befindlichen Wohnungen seien im
Sinne des § 3 Abs. 10 Stadterneuerungsgesetz mangelhaft ausgestattet und daher
wirde der Neubau aus Griinden der Assanierung im &ffentlichen Interesse liegen.
Der Neubau wiirde iber eine Gesamtnutzflache von 3.392 m? verfiigen, aus ca. 61
Wohnungen, 2 Geschéftslokalen und ca. 34 KFZ-Steliplatzen bestehen, einen stad-
tebaulichen Missstand sowie bauliche Mangel beseitigen und so eine Verbesserung
der Wohnsituation in Wien zur Folge haben. AuBerdem wiirde das Projekt zu einer
Vermehrung von Wohnungen um ca. 165 % fiihren, die eine Beseitigung oder Milde-
rung eines bestehenden quantitativen Wohnungsfehlbestandes zur Folge hatte. Die-
se Vermehrung sei nicht bloR geringfiigig. SchlieBlich waren die 34 Stellplatze, die
Ausgestaltung als Niedrigenergiehaus und das zeitgendssische Erscheinungsbild,
die schallgeddmmten Fenster und der neue Kinderspielplatz geeignet, ein &ffentli-
ches Interesse zu begriinden. Dem Antrag wurde eine Architekturstudie vom Sep-
tember 2014 Gber den geplanten Neubau und ein Gutachten der MA 25 zur Ermitt-
lung der Nutzwerte des gegenstéandlichen Hauses vom 23.04.2014 angeschlossen.

Mit Schreiben vom 17.11.2014 wurde der Antrag samt.angeschlossenen Unterlagen
den Mietern - , ‘ «, Herr Andreas Schilk
und , ) . nachweislich zur Kenntnis gebracht. Nur der Mieter Herr
Andreas Schilk hat sich am gegenstzndlichen Verfahren beteiligt.

Infolge der Antragstellung wurde eine Stellungnahme der MA 37 — Baupolizei einge-
hoit. Im Schreiben vom 23.12.2014 teilte diese nach Einsicht in den Bauakt (laut



Auskunft des zustdndigen Werkmeisters vom 07.01.2015 war er zwar im gegen-
standlichen Wohnhaus, aber da samtliche Wohnungen verschlossen waren, konnte
er diese nicht besichtigten) mit, dass das bestehende Gebaude nach seinem Kon-
sens mit den Bauvorschriften grundsatzlich vereinbar sei; der Bestand unterschreite
die kotierte Baufluchtlinie von 12 m geringfiigig (Hetzgasse sowie Untere Viadukt-
gasse). Fur das bestehende Gebaude seien keine gravierenden baulichen Gebre-
chen aktenkundig. Bezlglich der Verletzung der Instandhaltungspflicht wurde ange-
merkt, dass aufgrund der Mitteilung der Eigentiimerin vom 29.09.2014 das Gebaude
abreifen zu wollen, dieses nun als Abrissobjekt bei der MA 37/Bauinspektion Siid
gefiihrt wird. Es seien somit nunmehr lediglich SicherungsmaRnahmen durch die

Baubehorde vorzuschreiben.

Mit Schreiben vom 09.01.2015 ubermittelte die Antragstellerin zwei gerichtliche
Raumungsverglelche betreffend die Mieterin des Lagers Top =~ -
,» welche das Mietobjekt bis spatestens 31.03.2015,
geraumt zu Ubergeben habe, und betreffend die Mieterin der Wohnung
welche bis spatestens 31.08.2015 das Objekt zu Gibergeben
habe. Zumal nunmehr die Rdumungstermine bereits abgelaufen sind, sind diese bei-
den Mietverhéltnisse nicht mehr aufrecht und haben die v i
seit 31.03.2015 bzw. 31.08.2015
mangels Mietereigenschaft keine Parteistellung mehr im gegenstandiichen Verfah-
ren.

Von Seiten des Antragsgegners wurde im Wesentlichen vorgebracht, dass das ge-
genstandliche Wohnhaus Uber 21 Wohnungen sowie iiber 1 Lager und 1 Magazin
verfugen wirde, von denen 11 Wohnungen iiber kein WC und 10 Wohnungen iiber
ein WC innerhalb der Wohneinheit verfiigen wiirden. Es seien beinahe die Halfte al-
ler Wohnungen mit einem WC innerhalb der Wohneinheit ausgestattet und diese
wirden zwei Drittel der Gesamtwohnnutzfléiche ausmachen. Mit Bescheid der MA 35
sei der Einbau von Sanitdranlagen baubehordliche bewilligt worden. Wire dieser
konsumiert worden, waren nunmehr 21 Wohnungen vorhanden, von denen lediglich
4 Wohnungen das WC am Gang hatten. Der Umstand, dass die Antragstellerin von
der Baubewilligung keinen Gebrauch gemacht habe, kénne nicht zum Nachteil des
Antragsgegners ausgelegt werden. Weiters konnten die erforderlichen Sanierungs-
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maRnahmen auch im Wege eines Umbaus und durch VerbesserungsmaRnahmen
gesetzt werden. Zur Vermehrung von Wohnungen wurde vorgebracht, es kénne
auch der derzeitige Bestand wirtschaftlich besser genutzt werden bzw. kodnnte ein
Umbau unter teilweise Beibehaltung des Altbestandes erfolgen. Es sei zur Frage, ob
eine wirtschaftliche Sanierung des Bestandes mdglich erscheint bzw. ob das Be-
standsobjekt im Rahmen der Sanierungsverordnung férderungswiirdig waére, eine
Stellungnahme des Wohnfonds Wien einzuholen. Weiters brachte der Antragsgegner
vor, dass die geplante Vermehrung von Wohnungen nicht zur Beseitigung oder Mil-
derung eines im Ortsgebiet bestehenden quantitativen Wohnungsbedarfes oder ei-
nes qualitativen Wohnungsfehlbestandes geeignet seien. Das Vorliegen dieser Vor-
aussetzung sei nach dem Bodenbeschaffungsgesetz zu Gberpriifen. Ein qualitativer
Wohnungsfehlbestand wére dabei nur beachtlich, wenn in der Gemeinde die Zahl
der mangelhaft ausgestatteten Wohnungen mehr als 10 % der Zahl der vorhandenen
Wohnungen betragen wirde. Nach einer Gebdude- und Wohnungszahlung im Jahr
2001 habe der Anteil dieser Wohnungen in Wien nur 7,5 % betragen. Es sei eine
Stellungnahme der MA 50 zur Frage, ob ein quantitativer oder qualitativer Woh-
nungsfehlbestand vorliegen wiirde, einzuholen. Die geplante Vermehrung von Woh-
nungen sei daher nicht zur Begriindung eines offentlichen Interesses geeignet. Die
schutzwirdigen Interessen des Antragsgegners wirden vollig auRer Betracht gelas-
sen werden: seit seiner Geburt sei das gegensténdliche Haus sein Zuhause gewe-
sen, seine gemietete Wohnung habe er im Jahr 1992 generalsaniert (von Katego-
rie C auf Kategorie A). Derzeit wiirrden die Mietkosten fiir eine Wohnung mit demsel-
ben ausgestatteten Standard im 3. Bezirk zwischen € 1.600,00 und € 2.000,00 ko-
sten. Dies wiirde dem vier- bis funffachen Betrag, den er derzeit als Mietzins fir sei-
ne Wohnung aufbringen misse, entsprechen. Die Aufkiindigung wiirde fiir den An-
tragsgegner nicht nur eine persénliche, sondern auch eine finanzielle und berufliche
Belastung darstellen. Zur Begriindung eines 6ffentlichen Interesses aus Verkehrs-
riicksichten wird vorgebracht, dass nach der mehrfach vertretenen Rechtsauffassung
der MA 46, wonach die Errichtung einer Tiefgarage primar dem Zweck der Erfillung
einer allenfalls bestehenden Stellplatzverpflichtung dienen wiirde und die tber das
gesetzlich erforderliche MaR3 hinaus errichteten Stellplatze im Regelfall rein privat-
wirtschaftliche Interessen (zB Vermietung, Verkauf) verfolgen wiirden. SchlieRlich
wird darauf verwiesen, dass sich aus der von der Antragstellerin vorgelegten Archi-
tekturstudie ,Projekt Hetzgasse 8“ ergibt, dass keine Wohnungen der Kategorie A




gebaut werden sollen, sondern 39 Wohnungen der Kategorie B, 21 Wohnungen der
Kategorie C und sogar eine Wohnung mit der Kategorie D. Weiters ergebe sich dar-
aus, dass keine gemeinsame Warmeversorgungsanlage oder Etagenheizung sowie
Warmwasseraufbereitung geplant ist. Das geplante ,neue zeitgendssische Erschei-
nungsbild” wirde jedenfalls aus dem Stadtbild in der Umgebung herausstechen und
sich keinesfalls darin einfigen, weil sich in der naheren Umgebung keine Neubauten
befinden wiirden. Auch der geplante Kinderspielplatz kénne kein &ffentliches Interes-
se begriinden, weil sich dieser auf der Liegenschaft befindet und mit Sicherheit nicht
fur die Offentlichkeit zugénglich sein werde. Beim gegensténdlichen Wohnhaus wiir-
de es sich dariiber hinaus um ein schiitzenswertes Griinderzeithaus handeln und
Gebaude wie dieses wiirden laufend — auch in Ubereinstimmung mit den immobi-
lienwirtschaftlichen Grundsétzen — saniert werden. Von Seiten der Antragstellerin
seien Nachweise fiir das bisherige Vorbringen zu erbringen. Die Erlassung eines In-
teressenbescheides diene keinesfalls dazu, private Interessen zu unterstitzen oder
zu forcieren. Auch stehe der geplante Neubau nicht im Einklang mit dem stadtebauli-
chen Konzept, der geplante Neubau wiirde als architektonischer Fremdkérper im
Gebaudeensemble wirken. Auch wiirde kein neuer Wohnraum geschaffen werden;
es gabe keine Wohnungsnot im Viertel. SchlieRlich wére die Vermehrung von Wohn-
einheiten auch durch Teilung gréBerer Wohnungen oder durch einen DachgeschoR-
ausbau leicht méglich. Der gegenwértige Umgang der Antragstellerin mit dem beste-
henden Geb&ude wirde Zweifel aufkommen lassen und die Vermutung nahelegen,
in welcher Qualitat der Neubau errichtet werden wiirde.

Das Ermittlungsverfahren hat ergeben, dass die Antragstellerin Eigentiimerin der ge-
genstandlichen Liegenschaft ist und das Bestandsgebdude eine Gesamtnutzflache

von 1.791,21 m? (laut Gutachten der MA 25 vom 23.04.2014) aufweist und davon
entsprechend dem baubehérdlich bewilligten Konsens 1.627,75 m? Wohnzwecken
dienen. Die Einheit Top 1-3 ist als Lager (113 m?) und die Einheit Top 4 (50,46 m?) ist
als Magazin gewidmet (laut Stellungnahme der MA 37 vom 23.12.2014). Die Ubrigen
21 Einheiten sind als Wohnungen gewidmet. Davon sind 11 Wohnungen im Sinne
des § 3 Abs. 10 Stadterneuerungsgesetz mangelhaft ausgestattet (Top 5, 8, 9, 10,
11, 14, 15, 16, 17, 22 und 23), weil sich das WC auRerhalb des Wohnungsverbandes
befindet. In den Wohnungen Top 6, 7, 12, 13, 18, 19, 24, 25 und 26+27 befinden sich
Wasserentnahmestelle und WC innerhalb des Wohnungsverbandes. Laut Stellung-




nahme der MA 37 vom 06.05.2015 wurden die Wohnungen Top 20 und Top 21 durch
das Herstellen einer Turkonstruktion (Einbeziehen der Gangflache sowie des Gang-
WC) zusammengelegt. Sie sind im Hinblick auf die Mangelhaftigkeit der Ausstattung
gemaR § 3 Abs. 10 Stadterneuerungsgesetz (StEG) als eine Einheit zu betrachten,
die aufgrund der vorhandenen Toilette nicht als mangelhaft zu qualifizieren ist. Fur
diese Zusammenlegung wurde keine Baubewilligung erteilt bzw. Bauanzeige erstat-
tet und sie erfolgte somit konsenslos. Zusammengefasst sind 11 von 21 Wohnungen
im Sinne des § 3 Abs. 10 StEG mangelhaft ausgestattet.

Diese Feststellungen decken sich mit der Beschreibung des Antragsgegners im
Schriftsatz vom 12.02.2015 und wurden in der Folge nicht bestritten. Die Antragstel-
lerin vertritt den Standpunkt, dass der baubehordliche Konsens entsprechend den
Bestandsplénen aus dem Jahr 1874 fir die Beurteilung, ob eine Wohnung mangel-
haft im Sinne des § 3 Abs. 10 StEG ist oder nicht, maRgeblich sei. Dieser rechtlichen
Beurteilung wird nicht gefolgt. Bei der Beurteilung der Assanierungsbedrftigkeit
nach § 1 Abs. 2 StEG ist bei der Voraussetzung des § 1 Abs. 2 Z 2 StEG nach der
Judikatur des VWGH auf die in der Baubewilligung ausgewiesene Nutzung abzustel-
len (vgl. VwGH 99/06/0021). Dass diese auch bei der Beurteilung der Mangelhaftig-
keit heranzuziehen ist, ist weder aus dem Gesetz, noch aus der Argumentation im
zitierten Judikat abzuleiten. Es erscheint nicht dem Zweck der Bestimmung des § 15
Abs. 30 Z 15 MRG entsprechend, eine Assanierungsbedurftigkeit von Wohnungen
festzustellen, obwohl diese Wohnungen tatsé&chlich tiber ein WC oder eine Wasser-
entnahmestelle im Wohnungsverband verfigen und als solche genitzt (und entspre-
chend dem MRG vermietet) werden kénnen. Die Beurteilung nach § 15a Abs. 1
MRG, welcher Kategorie eine Wohnung angehoért, hat nach der tatsichlich Ausstat-
tung und nicht nach jener, die baubehdérdlich bewilligt ist, zu erfolgen. Daher ist auch
bei der gegenstandlichen Frage von der tatsachlichen Ausstattung auszugehen.

Die Antragstellerin plant den Abriss des Bestandsgebaudes und den Neubau eines
Gebdudes mit einer Gesamtnutzfiiche von 3.392 m?, bestehend aus ca. 61 Woh-
nungen, 2 Geschéftslokalen und ca. 34 KFZ-Steliplatzen.

Aus der Stellungnahme der MA 37 vom 23.12.2014 geht hervor, dass furr das beste-
hende Geb&ude keine gravierenden baulichen Gebrechen aktenkundig bzw. augen-




scheinlich sind. Das Geb&ude werde seit der Mitteilung der Eigentiimer vom
29.09.2014 bei der MA 37 als Abrissobjekt gefiihrt und werden allenfalls Siche-
rungsmalnahmen durch die Baubehérde vorgeschrieben.

Aus der Stellungnahme der MA 19 vom 02.07.2015 geht hervor, dass sich das ge-
gensténdliche Haus nicht in einem als Schutzzone oder Bausperre ausgewiesenen
Bereich befindet. Das Haus liegt in keinem aufgrund des &uReren Erscheinungsbil-
des erhaltenswiirdigen Gebiet. GemaR § 62a Abs. 1 BO ist fur den Abbruch von
Bauwerken auBerhalb von Schutzzonen und Gebieten mit Bausperre weder eine
Baubewilligung noch eine Bauanzeige erforderlich. GemaR § 62a Abs. 5 BO ist der
Abbruch der Behdrde vor Beginn der Arbeiten lediglich schriftlich zur Kenntnis zu
bringen. Der freie Abbruch eines Gebaudes auRerhalb einer Schutzzone wird somit
aus stadtgestalterischer Sicht nicht beurteilt und steht nach Festlegung der Schutz-
zone im Bebauungsplan, der eine Verordnung des Gemeinderats darstellt, nicht

mehr zur Diskussion.

Aus der Stellungnahme der MA 18 vom 17.07.2015 geht hervor, dass die Zielsetzun-
gen fur die Stadtentwicklung und Stadtplanung Wiens im Stadtentwicklungsplan an-
gefahrt sind, der in seiner aktuellen Fassung als ,STEP 2025* vom Wiener Gemein-
derat im Juni 2014 beschlossen wurde. Grundsatzlich wurde ausgefiihrt, dass daraus
aber kein direkter Riickschluss auf eine einzelne Liegenschaft oder ein einzelnes
Objekt zulassig sei.

Dem Herrn Bezirksvorsteher des 3. Bezirks wurde mit Schreiben vom 12.01.2015 der
Antrag samt angeschlossener Einreichunterlagen im Rahmen des Informationsrechts
gemal § 104a Abs. 3 der Wiener Stadtverfassung in Verbindung mit §1Z15 der
Verordnung des Birgermeisters, mit der jene Angelegenheiten bestimmt werden,
Uber die die Bezirksvorsteher zu informieren sind, zur Kenntnis gebracht.

Rechtlich folgt daraus:

GemaR § 30 Abs. 1 MRG kann der Vermieter nur aus wichtigen Griinden den Miet-
vertrag kiindigen. Nach § 30 Abs. 2 Z 15 dieses Gesetzes ist als wichtiger Grund
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insbesondere anzusehen, wenn ein Mietshaus ganz oder in dem Teil, in dem sich
der Mietgegenstand befindet, abgetragen oder umgebaut werden soll, mit dem Ab-
bruch (Umbau) die Errichtung eines neuen (geanderten) Baues sichergestellt ist, die
Bezirksverwaltungsbehdrde auf Antrag des Bauwerbers mit Bescheid erkannt hat,
dass selbst unter Bericksichtigung schutzwiirdiger Interessen der bisherigen Mieter
. der geplante Neubau (Umbau) aus Verkehrsricksichten, zu Assanierungszwecken,
zur Vermehrung der Wohnungen, die zur Beseitigung oder Milderung eines im Orts-
gebiet bestehenden quantitativen Wohnungsbedarfes oder eines qualitativen Wohn-
fehlbestandes geeignet sind oder aus anderen Griinden im &ffentlichen Interesse
liegt und dem Mieter Ersatz beschafft wird.

Der Antragstellerin und Liegenschaftseigentimerin kommt im Hinblick auf ihr darge-
legtes Vorhaben, den geplanten Neubau errichten zu wollen, die Qualifikation als
Bauwerberin zu. Sie ist daher legitimiert, Antragstellerin im gegensténdlichen Verfah-

ren zu sein.

Bei der Bestimmung des § 30 Abs. 2 Z 15 MRG handelt es sich nach der Judikatur
des VwWGH (vgl. zB. VWGH vom 19.09.1999, 98/06/126) um eine auf die Einschran-
kung bestehender Privatrechte gerichtete und daher im Zweifel restriktiv auszule-
gende Norm.

Im gegensténdlichen Verfahren war zu prifen, ob der im Antrag genannte Neubau -
selbst unter Beriicksichtigung schutzwirdiger Interessen des Mieters zu Assanie-

rungszwecken im offentlichen Interesse liegt.

Die Qualifikation der Assanierungsbediirftigkeit ist nach § 1 Abs 2 StEG zu beurteilen
(vgl. VWGH vom 28.02.2008, 2006/06/0232). GemaR dieser Bestimmung gilt das
StEG auch fiir Gebdude auBerhalb von Assanierungsgebieten, wenn folgende Vor-
aussetzungen kumulativ vorliegen:

1. Gebédude missen mit den Bebauungsvorschriften (Flachenwidmungs- und Be-
bauungsplan) vereinbar sein (ist aufgrund des geplanten Neubaus im gegen-
standlichen Verfahren ohne Relevanz),
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2. mindestens die Halfte der Gesamtnutzfliche, das ist die Summe der Nutzfls-
chen aller Wohnungen und Geschaftsraume, muss Wohnzwecken dienen,

3. sie missen mehr als zwei Wohnungen enthalten und

4. mindestens die Halfte der Wohnungen muss mangelhaft ausgestattet sein

(als mangelhaft ausgestattet gelten gemaR § 3 Z 10 StEG Wohnungen mit Was-
serentnahme oder Abort auRerhalb derselben).

Auf Grund des ermittelten Sachverhalts steht fest, dass ein &ffentliches Interesse am
geplanten Neubau zu Assanierungszwecken besteht, da mindestens die Hilfte der
Gesamtnutzfliche Wohnzwecken dient (Gesamtnutzfliche = 1.791,21 m?, Nutzfla-
che, die Wohnzwecken dient = 1.627,75 m?), das bestehende Wohngebsude mehr
als zwei Wohnungen enthélt und mindestens die Halfte der Wohnungen mangelhaft
ausgestattet ist (Gesamtzahl der Wohnungen = 21, mangelhaft = 11).

Bei der Beurteilung der Mangelhaftigkeit der Wohnungen ist bei der Voraussetzung
der Z 4 die Anzahl der Wohnungen unabhéngig von ihren GréRen maBgeblich. Ein
Abstellen auf ein Verhaltnis von mangelhaft ausgestatteten und nicht mangelhaft
ausgestatteten Wohnungen basierend auf den Nutzflachen wére sinnwidrig, weil es
bei dieser Voraussetzung gerade um das Vorhandensein von Abort oder Wasserent-
nahmestelle innerhalb des Wohnungsverbandes geht und nicht etwa um eine Anzahl
bezogen auf die Wohnnutzfliche. Dass die geplanten Wohnungen den Assanie-
rungsanforderungen entsprechen mussen, ergibt sich aus den geltenden Bauvor-
schriften (sh die in der Anlage 10 der Wiener Bautechnikverordnung 2015 enthalte-
nen OIB-Richtlinie 2, Punkt 2.2.: ,Jede Wohnung muss im Wohnungsverband {iber
eine Toilette, ein Waschbecken und eine Dusche oder Badewanne in zumindest ei-
nem Sanitdrraum verfugen“). Die vom Antragsgegner befirchtete Neuerrichtung von
Wohnungen der Kategorie D ist baubehérdlich nicht genehmigungsféhig und geht
daher der Einwand des Antragsgegners, dass Wohnungen der Kategorie D errichtet
wirden, aufgrund der geltenden gesetzlichen Bestimmungen ins Leere. Vielmehr
sind mit den Wohnungskategorien in der Architekturstudie nicht Wohnungskategorien
im Sinne des § 15a MRG gemeint, sondern Wohnungstypen im Hinblick auf Raum-
aufteilung und GréRte.
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§ 30 Abs. 2 Z 15 MRG enthalt eine demonstrative Aufzahlung von Tatbesténden, die ein
offentliches Interesse begriinden kénnen. Fir die Feststellung des offentlichen Interes-
ses ist es nicht erforderlich, dass mehrere Tatbesténde erfilit sind. Im gegensténdlichen
Fall ist der Tatbestand der Assanierung erfiillt.

Der Antragsgegner hat Recht, wenn er ausfiihrt, dass aus der Erfiillung einer gesetz-
lichen Stellplatzverpflichtung keine Grundlage fir die Feststellung eines offentlichen
Interesses abgeleitet werden kann. Auch geht das Vorbringen der Antragstellerin
betreffend die Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes ins Leere, zumal ein
solcher in der oben zitierten Stellungnahme der MA 37 nicht festgestelit wurde.

Weiters brachte die Antragstellerin vor, dass durch die Vermehrung von Wohnungen
(eine Vermehrung von ca. 165 %) ein offentliches Interesse begriindet werden wiir-
de. Im gegenstandlichen Fall wiirde sich die Wohnnutzfliche von 1.718 m? auf ca.
3.392 m? erhéhen. Die Anzahl der Wohnungen wiirde sich von 21 auf ca. 61 erh6-
hen. Nach dem Gesetzeswortlaut und der gebotenen restriktiven Auslegung ergibt
sich, dass der projektierte Neubau — um ein &ffentliches Interesse im Sinne des § 30
Abs. 2 Z 15 MRG begrinden zu kénnen - nach Art und Umfang geeignet sein muss,
Wohnraum zu schaffen, der der Minderung der in einem bestimmten Ort bestehen-
den Wohnungsnot dient und es rechtfertigt, im Interesse der Aligemeinheit auch be-
stehende Mietrechte einzelner aufzugeben (vgl. VwWGH vom 19.03.1986, VwSIg
12.080A). So steht in diesem Fall die derzeitige Nutzung einer einzelnen Wohnung
der Schaffung von 61 Wohnungen gegentliber. Die potentielle Wohnflache im gegen-
standlichen Wohnhaus wird derzeit im AusmaR von 8 % genutzt. Der geplante Neu-
bau héatte eine betrachtliche Vermehrung des Wohnraumes und einen héheren Grad
der Nutzung der Liegenschaft zur Folge. Nach der Judikatur des VwWGH muss von
einer Wohnungsnot in einem bestimmten Ortsgebiet dann gesprochen werden, wenn
in diesem das Angebot solcher Wohnungen, die nach ihrer Beschaffenheit zur Be-
friedigung des Wohnbediirfnisses der Wohnungssuchenden ausreichen und deren
Entgelt mit den wirtschaftlichen Verhéltnissen der Wohnungssuchenden im Einklang
steht, in erheblichem Umfang hinter jener Nachfrage zuriickbleibt, die sich nicht nur
auf einen vorlbergehenden Bedarf griindet (vgl. VWGH vom 27.04.1973, VwSlg
8409A, und vom 21.09.1973, VwSIlg 8465A). Die Schaffung von neuen Wohnungen
kann dann nicht im 6&ffentlichen Interesse liegen, wenn diese als Luxuswohnungen zu
qualifizieren sind. Nach den vorgelegten Planungsunterlagen fiir den Neubau werden
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Wohnungen mit einer GréRe zwischen ca. 40 m? und ca. 75 m? errichtet. Im 2. Dachge-
schof} ist eine Wohnung mit ca. 92 m? vorgesehen. Die geplanten Wohnungen stellen im
Hinblick auf die Wohnungsgrée und die Freiflichen keine Luxuswohnungen dar. Viel-
mehr sind sie als Wohnungen mit durchschnittlicher GréRe zu qualifizieren, die den
Standards von Neubauprojekten entsprechen. Die Feststellung, dass derzeit ein quanti-
tativer Wohnungsfehlbestand und eine Wohnungsnot im Ortsgebiet von Wien vorliege
und dass diesem durch das gegensténdliche Neubauprojekt begegnet werden kénnte,
konnte nicht getroffen werden. Zwar wiirden sich durch den geplanten Neubau sowohl
die Anzahl der Wohnungen von 21 auf ca. 61 als auch die Wohnnutzfliche auf der Lie-
genschaft betréchtlich erhdhen, da aber kein Wohnungsfehlbestand gegeben ist, ist die-
se Vermehrung nicht geeignet, ein 6ffentliches Interesse im Sinne des § 30 Abs. 2 Z 15
MRG zu begriinden.

Unter ,6ffentliches Interesse” im Sinne des § 30 Abs. 2 Z 15 MRG kann nicht der
Schutz der Einzelinteressen verstanden werden. Eine Abwagung der 6&ffentlichen
Interessen an der Durchfithrung des Bauvorhabens mit den privaten Interessen des
Antragsgegners ist im Verfahren zur Erlassung des Interessenbescheides nicht vor-
gesehen. Es sind daher von der Behorde keinesfalls die privaten Interessen des Mie-
ters mit dem 6ffentlichen Interesse oder gar mit dem privaten Interesse des Bauwer-
bers abzuwégen (vgl. VWGH vom 17.12.1957, VWSIG 4501A, vom 24.06.1958,
MietSlg 6530/6, vom 27.03.1963, 1841/61, vom 29.01.1964, 2109/62 und vom
23.10.1985, MietSIG 37.457). Das Vorbringen des Antragsgegners betreffend seinen
personlichen Bezug zu der von ihm gemieteten Wohnung, die Umgestaltung der
Wohnung von der Wohnungskategorie C auf Kategorie A sowie die finanzielle und
berufliche Belastung durch einen Umzug, kann unter Beriicksichtigung dieser
hochstgerichtliche Judikatur von der Behorde nicht mit dem festgestellten &ffentli-
chen Interesse (Assanierungszweck) am Abriss und Neubau abgewogen werden.
Die Verwaltungsbehérde hat eine Interessenabwagung unter Bedachtnahme auf das
Gemeinwohl nur dann vorzunehmen, wenn 6ffentliche Interessen auf der einen Seite
fur die Umgestaltung, auf der anderen Seite gegen eine solche sprechen. Ein &ffent-
liches Interesse, das gegen die Umgestaltung spricht, konnte im gegenstéandlichen
Verfahren nicht festgestellt werden. Der geplante Neubau liegt zu Assanierungs-
zwecken im &ffentlichen Interesse. Diesem steht kein &ffentliches Interesse, das ge-
gen den geplanten Neubau spricht, gegentiber.
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Zur Anregung des Antragsgegners, dass eine Stellungnahme der MA 7 und des
Bundesdenkmalamtes einzuholen sei, wird ausgefiihrt, dass nach der Judikatur des
Verwaltungsgerichtshofes bei der Interessenabwadgung zwar Fragen des Stadtbildes
beriicksichtigt werden k&nnen, zur Prifung der baurechtlichen Sicherstellung im
Rahmen des Kiindigungsverfahrens aber grundsatzlich die Zivilgerichte berufen sind
(vgl. VWGH vom 21.09.1973, VwSIg 8465A). Da das Ermittlungsverfahren keine An-
haltspunkte ergeben hat, dass das gegenstéandliche Gebdude von besonderer ge-
schichtlicher, kultureller oder kiinstlerischer Bedeutung oder sonst aus einem ande-
ren gewichtigen Grund schitzenswert sei, waren die vom Antragsgegner angeregten
Stellen nicht beizuziehen.

Zur im Verfahren mehrmals erwahnten Baugenehmigung vom 26.01.1998 ist festzu-
halten, dass diese gemaR § 74 Abs. 1 der Bauordnung fiir Wien mangels Konsumie-
rung unwirksam geworden ist. Fur das gegenstandliche Verfahren ist dieser Umstand
ohne Belang, da es einem Bauwerber freisteht, eine Baubewilligung nicht zu konsu-
mieren. Mieter kdnnen aus einer Baubewilligung keinen Rechtsanspruch auf Durch-
fuhrung der bewilligten Arbeiten abieiten. MaRRgeblich im gegenstandlichen Verfahren
ist die tatsachliche Ausstattung der Wohnungen. Zu priifen ist auch nicht, ob es der
Antragstellerin moglich gewesen wére, das Haus zu sanieren. Der Verfahrensgegen-
stand wurde durch den Antrag, in dem ausgefihrt wurde, dass ein Abriss und Neu-
bau geplant ist, definiert. Die Behorde ist an diesen Antrag gebunden und hat sich
nicht mit Alternativen wie Sanierung oder Umbau und deren 6konomischen Durch-
fuhrbarkeit auseinanderzusetzen. Ohne Relevanz ist auch die vom Antragsgegner
aufgeworfene Frage, ob eine Sanierung des Hauses im Rahmen der Sanierungsver-
ordnung férderungswiirdig ware oder nicht. Fir Abwagungen in diese Richtung gibt
es im § 30 Abs. 2 Z 15 MRG keine Grundlage. Schliellich ist es im gegenstandlichen
Feststellungsverfahren ohne Relevanz, ob die Vermieterin in der Vergangenheit ih-
ren Pflichten aus dem Mietverhaltnis nachgekommen ist oder nicht.

Die Frage, ob der Eigentiimer des in Frage stehenden Hauses tatséchlich vorhat,
den bewilligten Neubau auszufiihren, ist nicht Gegenstand des gegenstindlichen
Feststellungsverfahrens, sondern wird im Rahmen des gerichtlichen Kiundigungsver-
fahrens geprift (vgl. VwGH 23. 2. 2001, 99/06/0131).
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Im gegensténdlichen Verfahren ist der geplante Neubau laut vorgelegter Architektur-
studie mafigebliche Beurteilungsgrundlage. Es reicht aus, dass aufgrund dessen die
nach § 30 Abs. 2 Z 15 MRG vorzunehmende Beurteilung méglich ist; die Vorlage
eines ausgearbeiteten Detailprojekts mit naheren Planen ist in diesem Verfahren
noch nicht erforderlich (vgl. VwGH 2008/06/0148 und VwGH 2012/06/0135). Auch
mit der Frage der rechtlichen und finanziellen Realisierung hat sich die Behérde im
Feststellungsverfahren nicht auseinanderzusetzen. Erst im gerichtlichen Verfahren
ist der Frage nachzugehen, ob das Vorhaben entsprechend bewilligt und in finanziel-
ler wie auch in sonstiger rechtlicher Hinsicht sichergestellt ist (vgl. VwWGH
2008/06/0148).

Es war somit spruchgemaR zu entscheiden.

Zu II.: Die Vorschreibung der Verwaltungsabgabe ist in Tarif |, B, Besonderer Teil,
XX, Tarifpost 435 der Bundes-Verwaltungsabgabenverordnung 1983 begriindet, wo-
nach flr Entscheidungen im Verfahren nach § 30 Abs. 2 Z 15 Mietrechtsgesetz eine
Verwaltungsabgabe in der Hohe von EUR 163,- zu entrichten ist.

Rechtsmittelbelehrung

Sie haben das Recht gegen diesen Bescheid Beschwerde an das Verwaltungs-
gericht zu erheben.

Die Beschwerde ist innerhalb von vier Wochen nach Zustellung dieses Bescheides .
schriftlich bei der Magistratsabteilung 64, 1082 Wien, Lerchenfelder Strake 4, einzu-
bringen. Sie hat den Bescheid, gegen den sie sich richtet und die Behorde, die den
Bescheid erlassen hat, zu bezeichnen. Weiters hat die Beschwerde die Griinde, auf
die sich die Behauptung der Rechtswidrigkeit stiitzt, das Begehren und die Angaben,
die erforderlich sind, um zu beurteilen, ob die Beschwerde rechtzeitig eingebracht ist,
Zu enthalten.

Wenn Sie die Durchfiihrung einer miindlichen Verhandlung vor dem Verwaltungsge-
richt wiinschen, mussen Sie diese gleichzeitig mit der Erhebung der Beschwerde
beantragen.
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Die Beschwerde kann in jeder technisch moglichen Form Ubermittelt werden. Bitte
beachten Sie, dass die Absenderin bzw. der Absender die mit jeder Ubermittiungsart
verbundenen Risiken (z.B. Ubertragungsverlust, Verlust des Schriftstiickes) tragt.

Die Pauschalgebiihr fur die Beschwerde betragt EUR 30,-. Dieser Betrag ist auf das
Konto des Finanzamtes fur Gebiihren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel (IBAN: AT83
0100 0000 0550 4109, BIC: BUNDATWW) zu entrichten, wobei als Verwendungs-
zweck das betreffende Beschwerdeverfahren (Geschéftszahl des Bescheides) anzu-
geben ist. Der Beschwerde ist als Nachweis der Entrichtung der Gebiihr der Zah-
lungsbeleg oder ein Ausdruck tiber die erfoigte Erteilung einer Zahlungsanweisung
anzuschlielRen.

Ergeht an:
1.) Hetzgasse 8 Immobilienverwaltung GmbH & Co KG als Antragstellerin, z.H.:

2.) Herrn Andreas Schilk, als Mieter

-~

In Abschrift an:
3.) Herrn Bezirksvorsteher fir den 3. Bezirk

Fir die Abteilungsleiterin:
Referentin: Dr. Wolfgang Kirchmayer
Dr.in Cornelia Klugsberger
& 4000-89962 -
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