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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Degischer und die Hofrate Dr. Giend|, Dr.
Kail, Dr. Pallitsch und Dr. Bernegger als Richter, im Beisein des Schriftfihrers Mag. Neumair, Uber die Beschwerde der
A-Gesellschaft m.b.H. in Wien, vertreten durch Dr. A, Rechtsanwalt in W, gegen den Bescheid der
Niederdsterreichischen Landesregierung vom 6. Juli 1995, ZI. R/1-V-95106, betreffend eine Bauangelegenheit
(mitbeteiligte Partei: Marktgemeinde L, vertreten durch den Blrgermeister), zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Das Land Niederosterreich hat der Beschwerdefihrerin Aufwendungen in der Hohe von S 12.770,-- binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Mit Bescheid des Blrgermeisters der mitbeteiligten Partei als Baubehdrde erster Instanz vom 11. Juli 1994 wurde der
Beschwerdefiihrerin Gber deren Ansuchen vom 17. November 1993 bzw. 24. Mai 1994 und auf Grund des Ergebnisses
der Bauverhandlung vom 13. Juni 1994 gemal3 8 92 Abs. 1 Z. 1 und 2 N&. Bauordnung 1976, LGBI. 8200-9, die
Bewilligung zur Errichtung eines Betriebsobjektes mit Aufzugsanlage auf dem Bauplatz in L, Grundstick Nr. 2215/3, KG
L, erteilt. Nach der einen integrierenden Bestandteil dieses Bescheides bildenden Baubeschreibung handelt es sich bei
dem bewilligten Gebaude um ein Betriebsgebdude flr zwei verschiedene Betriebe mit diversen Neben- und
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Burordumen. Im Erdgeschol? werden zwei Lagerhallen, die durch eine innere Brandwand unterteilt sind, ausgebildet.
StraBenseitig sind je eine Lagerhalle und ein Ausstellungsraum vorgesehen. Zwischen diesen beiden
Ausstellungsraumen wird ein brandbestandiges Stiegenhaus, das vom Erdgeschol3 bis ins dritte ObergeschoR flhrt,
eingebaut. Im ersten Obergeschol3 befinden sich, je durch das Stiegenhaus getrennt, zwei GroBraumburos mit ca. 132
m2 GroRe samt angeschlossenen Sanitdrrdumen, einer Teeklche und einem Vorraum. Im zweiten Obergeschol sind
zum Teil oberhalb der Lagerhalle und Gber den Burordumen weitere Blroeinheiten mit integrierter Teekilche, Sanitar-
und Nal3zelle vorgesehen. Insgesamt sollen in diesem Geschol3 sechs Buroeinheiten geschaffen werden. Im dritten
Obergeschol3 sind auf Grund des genehmigten Einreichplanes ebenfalls Blrordumlichkeiten mit Nebenrdumen
vorgesehen.

Das Grundstick Nr. 2215/3, KG L, ist im rechtswirksamen Flachenwidmungsplan als Bauland-Betriebsgebiet
ausgewiesen; es liegt in einer grolReren Gewerbezone, dem sogenannten "XY-Park".

Mit Ansuchen vom 24. November 1994 beantragte die Beschwerdeflhrerin in Abdnderung des
Baubewilligungsbescheides des Burgermeisters der mitbeteiligten Partei vom 11. Juli 1994 "die Baubewilligung von
Dienstnehmerwohnungen im dritten ObergeschoR". Nach dem hiezu vorgelegten Einreichplan sind im dritten
Obergeschol3 zehn Wohneinheiten in der GréRe von rund 33 m2 bis rund 57 m2 vorgesehen, welche aus einem
Zimmer, Bad, WC und Vorraum bestehen; fir zwei Wohneinheiten ist ein zweites Zimmer vorgesehen.

In der Projektsbeschreibung wird unter anderem ausgefihrt:

Im dritten Obergeschol? werden zehn Dienstnehmerwohnungen geschaffen werden, wobei acht Wohnungen aus je
einem Zimmer, Kochnische, Waschraum, Bad und WC bestehen, zwei Wohnungen weisen ein zusatzliches Zimmer auf.
Die Dienstnehmerwohnungen sollen zur Vermeidung des taglichen Pendlerverkehrs lediglich an Werktagen bewohnt
werden und sind diese ausschlieBlich zu diesem Zweck nicht als standiger Wohnsitz vorgesehen.

Die Raumlichkeiten im ersten, zweiten und dritten Obergeschol} werden (ber ein gemeinsames Stiegenhaus
erschlossen, welches in die Eingangshalle mit direktem Ausgang ins Freie flhrt. Weiters ist ein Personenaufzug im
Stiegenhaus vorgesehen.

n

Mit Bescheid des Burgermeisters der mitbeteiligten Partei vom 3. Februar 1995 wurde der Antrag der
Beschwerdefiihrerin um baubehérdliche Bewilligung zur Anderung der baubehérdlichen Bewilligung vom 11. Juli 1994
far die Errichtung von Dienstnehmerwohnungen im dritten Obergescho auf dem Bauplatz 2215/3, KG L, ohne
Durchfilhrung einer Bauverhandlung gemé&R § 98 N&. Bauordnung 1976 abgewiesen, da gemaR § 16 Abs. 2 NO ROG
1976 in Betriebs- und Industriegebieten Wohngebdude nur insoweit zugelassen werden dirfen, als sie mit Ricksicht
auf die Nutzung vorhanden sein missen. Demnach kdnnten Wohngebdude oder Wohngebdudeteile (Wohnungen bzw.
ein WohngeschoR als Bestandteil der Gebaudesubstanz wie im gegenstandlichen Fall) nur fir die Unternehmensleitung
oder fur eine allfélle erforderliche Dienstaufsicht, wie Pfértner- oder Bereitschaftsdienst, nicht aber fir sonstige
Beschaftigte errichtet werden.

Die dagegen erhobene Berufung der Beschwerdefiihrerin wurde mit Bescheid des Gemeinderates der mitbeteiligten
Partei vom 9. Juni 1995 "als unzuldssig zurlckgewiesen". Aus den Einreichunterlagen gehe nicht hervor, daRR die
geplanten Wohneinheiten mit Ricksicht auf die Nutzung flr die Betriebsgebdude erforderlich seien. Die Notwendigkeit
der Wohnmoglichkeit fur Dienstnehmer sei durch ein Betriebskonzept nachzuweisen. Die Errichtung von
Dienstnehmerwohnungen widerspreche den Bestimmungen des NO ROG 1976.

Mit Bescheid der Niederdsterreichischen Landesregierung vom 6. Juli 1995 wurde die dagegen erhobene Vorstellung
der Beschwerdefiihrerin als unbegriindet abgewiesen. Gem3R & 16 Abs. 2 des NO ROG 1976 kénnten
Dienstnehmerwohnungen als Bestandteil des Gebaudes lediglich fiir die Unternehmensleitung oder fur eine allfallige
erforderliche Dienstaufsicht, wie Pfortner oder Bereitschaftsdienst, nicht aber flr sonstige Beschaftigte errichtet
werden. Die Beschwerdefihrerin habe nur behauptet, dal diese Wohnungen fir ihre Beschaftigten zur Vermeidung
des Pendlerverkehrs erforderlich seien. Daflir sehe das NO ROG 1976 jedoch das Wohnbauland vor. Die Errichtung
einer Betriebswohnung sei im Bauland-Betriebsgebiet nur méglich, wenn dies wegen der typischen Art des Betriebes
erforderlich sei. Dies sei im gegenstandlichen Fall nicht gegeben.
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Dagegen richtet sich die vorliegende Beschwerde. Die Beschwerdeflhrerin erachtet sich durch den angefochtenen
Bescheid in dem Recht auf Erteilung der beantragten Baubewilligung verletzt. § 16 Abs. 2 des NO ROG 1976 sei schon
deshalb nicht anzuwenden, da es sich beim vorliegenden Projekt um kein Wohngebdude handle. Vielmehr soll ein
Betriebsgebaude errichtet werden, in dessen drittem und letzten Stockwerk sich Unterkinfte fur die tagslber
beschaftigten Werktatigen befanden.

Die belangte Behorde legte die Akten des Verwaltungsverfahrens vor und erstattete eine Gegenschrift mit dem Antrag,
die Beschwerde kostenpflichtig abzuweisen.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

GemaR § 16 Abs. 1 des NO ROG 1976, LGBI. 8000-0, in der hier anzuwendenden Fassung LGBI. 8000-9 (NO ROG 1976),
ist das Bauland entsprechend den 6rtlichen Gegebenheiten in folgende Nutzungsarten zu gliedern:

1.

Wohngebiete, die fur Wohngebaude und die dem taglichen Bedarf der dort wohnenden Bevdlkerung dienenden
Gebaude sowie flr Betriebe bestimmt sind, welche keine das 6rtlich zumutbare Ausmald Ubersteigende Larm- und
Geruchsbelastigung sowie sonstige schadliche Einwirkungen auf die Umgebung verursachen konnen;

3.

Betriebsgebiete, die fur Baulichkeiten solcher Betriebe bestimmt sind, die keine UbermafRige Larm- und
Geruchsbelastigung und schadliche stérenden oder gefahrlichen Einwirkungen auf die Umgebung verursachen
kénnen und sich in ihrer Erscheinungsform in das Ortsbild eines Wohn- oder Kerngebietes einfligen;

Gemald Abs. 2 dieses Paragraphen sind in Kern- und Agrargebieten auch Wohngebdude zuzulassen. In Betriebs-,
Industrie- und Sondergebieten sowie in Gebieten fur Einkaufszentren sind Wohngebaude nur insoweit zuzulassen, als
sie mit Rucksicht auf die Nutzung vorhanden sein mussen.

§ 16 Abs. 2 Satz 2 NO ROG 1976 sieht demnach in Betriebsgebieten eine Zuldssigkeitsbeschréankung fiir Wohngebdude
insoweit vor, als ein zwingender Zusammenhang ("vorhanden sein missen") mit der Nutzung des jeweiligen Betriebes
gefordert wird (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 15. September 1992, ZI. 89/05/0158). Weder die N6. Bauordnung
1976 noch das NO ROG 1976 enthalten eine Definition fiir den im § 16 NO ROG 1976 mehrfach verwendeten Begriff
"Wohngebdude". Aus der eigentimlichen Bedeutung des Wortes Wohngebdude ist darunter ein Gebdude zu

verstehen, das ausschlieR3lich oder zumindest vorwiegend fir Wohnzwecke bestimmt ist.

Auf Grund der vorliegenden Unterlagen besteht kein Zweifel daran, daR die mit Bescheid des Blrgermeisters der
mitbeteiligten Partei vom 11. Juli 1994 bewilligte bauliche Anlage ein Gebdude im Sinne des 8 2 Z. 5 der No.
Bauordnung 1976 ist, welches - auf Grund der bereits bestehenden Bewilligung - als multifunktionales Gebdude mit
Lager-, Ausstellungs- und Blrordumen im Erdgeschol3 sowie im ersten und zweiten Obergeschol3 (auch weiterhin)
verwendet werden soll. Mit der von der Beschwerdeflhrerin beantragten beschwerdegegenstandlichen Anderung des
Verwendungszweckes des Gebdudes im dritten Obergeschol3, beinhaltend die Errichtung von zehn
"Dienstnehmerwohnungen", wird aber das als bauliche Einheit anzusehende Bauwerk noch nicht zum "Wohngebaude"
im oben umschriebenen Sinn, da es nur in einem von vier GeschoRen Wohnzwecken dienen soll und daher
offensichtlich nicht vorwiegend fir Wohnzwecke bestimmt ist. Auch wenn die bauwerbende Beschwerdefuhrerin von
Anfang an die Wohnungen vorgesehen gehabt hatte, so hatte auch dies unter denselben Sachverhaltsvoraussetzungen
am Charakter eines "Betriebsgebaudes" nichts geandert. Mit ihrer Rechtsansicht, "Dienstnehmerwohnungen" der hier
zu beurteilenden Art unterldgen den einschrankenden Zulassigkeitsvorschriften des § 16 Abs. 2 zweiter Satz NO ROG
1976 auch dann, wenn sie - unabhangig vom Ausmal’ der Nutzung fur Wohnzwecke - Bestandteil eines Gebaudes sind,
entfernen sich die Baubehdrden und die belangte Behdérde von dem sich aus dem Wortlaut dieser Norm ergebenden
objektiven Sinngehalt, da diese Bestimmung ausdrucklich nur die Zulassung von "Wohngebduden" in Betriebs-,
Industrie- und Sondergebieten sowie in Gebieten fur Einkaufszentren einschrankt, nicht jedoch auch eine sonstige
Wohnnutzung, wie dies nunmehr im § 16 Abs. 2 NO ROG 1976 in der Fassung der Novelle LGBI. 8000-10 angeordnet ist.
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Da die belangte Behdrde dies verkannte, belastete sie den angefochtenen Bescheid mit einer Rechtswidrigkeit des
Inhaltes.

Der angefochtene Bescheid war daher gemal3 8 42 Abs. 2 Z. 1 VWGG aufzuheben. Im Hinblick auf die bestehende
Rechtslage bedarf es somit keiner Erérterung des Gbrigen Beschwerdevorbringens.

Die Kostenentscheidung stutzt sich auf die §8 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994.

Von der Durchfihrung der beantragten mundlichen Verhandlung konnte gemal3 § 39 Abs. 2 Z. 6 VwGG abgesehen

werden.
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