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Nach dem Stadtentwicklungsplan 2025 — STEP 2025 ist es (unter anderem) ein Ziel der Stadt Wien,
die Voraussetzungen fir gemischte Nutzungen von Raumen zu erleichtern und wohnvertrégliche
betriebliche Nutzungen zu férdern. Zu diesem Zweck wird die derzeitige Rechtslage wie folgt darge-
stellt:

I.  Zulassige Nutzungen in Wohnungen

Tatigkeiten, die zwar nicht unmittelbar Wohnzwecken dienen, jedoch tblicherweise in Wohnungen
ausgeulbt werden, sind auch bei einer Raumwidmung ,Wohnraum® zulassig.

Dazu zahlen:
- Arztordinationen
- Unterrichtstatigkeiten, zB Musikunterricht, Nachhilfeunterricht
- Freischaffende, zB Rechtsanwalt/innen, Architekt/innen
- Sonstige wohnvertragliche Tatigkeiten, zB IT-Dienstleistungen

Voraussetzung ist, dass die Wohnung gleichzeitig auch als Wohnraum genutzt wird.
II.  Nutzung einzelner Wohnungen oder Wohnungsteile flir betriebliche Zwecke

Wenn einzelne Wohnungen oder Teile davon ausschlief3lich fir betriebliche Zwecke genutzt werden
sollen, aber nicht das ganze Haus einer anderen Nutzung zugefiihrt werden soll, liegt eine bauliche
Anderung vor, die einer Baubewilligung bedarf. Fiir die Baueinreichung ist die Zustimmung des/der
Grundeigentiimers/in bzw. aller Grundmiteigentimer/innen nachzuweisen.

Dabei sind jedenfalls die Bestimmungen des Flachenwidmungsplanes einzuhalten, wozu auch die
Widmung als Geschéftsviertel gehort. In Geschaftsvierteln diirfen Wohnungen nur errichtet werden,
wenn der FuBboden an jeder Stelle mindestens 3,5 m Uber dem anschliel3enden Geléande oder der
anschlieenden Verkehrsflache liegt. Allerdings sind auch in Geschéftsvierteln Wohnungen fir den
Bedarf der Betriebsleitung und der Betriebsaufsicht zulassig (8 6 Abs. 13 BO), sodass eine ge-
mischte Nutzung als Wohnung und Betriebsraumlichkeit bei entsprechendem Zusammenhang auch
unterhalb der Grenze von 3,5 m zul&ssig ist.

Nach § 60 Abs. 3 der Bauordnung fur Wien (BO) stehen Bestimmungen des Bebauungsplanes der
Zulassigkeit von baulichen Anderungen nicht entgegen, wenn dadurch zusatzliche Abweichungen
vom Bebauungsplan nicht bewirkt werden. Steht ein konsensmafliges Gebaude zB auf einer gartne-
risch auszugestaltenden Flache oder Uberschreitet es die zulassige Geb&audehthe, so kdnnen
Wohnungen im Inneren auch fir betriebliche Zwecke umgewidmet werden, weil sich dadurch an der
bereits vorhandenen Abweichung nichts &ndert. Sieht der Bebauungsplan jedoch eine Beschran-
kung der betrieblichen Nutzung vor, wére eine Anderung unzulassig.
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In Wohnzonen bedarf eine Gber Punkt I. hinausgehende Tatigkeit einer Ausnahmebewilligung nach
§ 7a Abs. 5 BO. Als Begriindung kommt in Wohngebieten in Betracht, dass auch nach der Ande-
rungen 80% der Summe der Nutzflachen der Hauptgeschosse, jedoch unter Ausschluss des Erdge-
schosses, weiter als Wohnung gewidmet sind. In Wohngebieten und gemischten Baugebieten kann
eine Ausnahme weiters gewahrt werden, wenn die Wohnqualitat in den betroffenen Aufenthaltsrau-
men durch &ul3ere Umstande wie Immissionen, Belichtung, Beluftung, fehlende sonstige Wohnnut-
zungen im selben Haus oder die besonders schlechte Lage im Erdgeschoss und ahnliches gemin-
dert ist oder wenn Einrichtungen, die der lokalen Versorgung der Bevélkerung dienen, geschaffen
oder erweiterte werden sollen oder wenn zugleich anderer Wohnraum in raumlicher Nahe in zumin-
dest gleichem Ausmal3 geschaffen wird.

Hinsichtlich Barrierefreiheit gilt nach der BO der Grundsatz, dass keine Verschlechterung der bishe-
rigen Situation erfolgen darf, also keine zusatzlichen Hemmnisse eingebaut werden dirfen. Im Ubri-
gen wird auf die Bestimmungen des Bundes- Behindertengleichstellungsgesetzes hingewiesen.

lll. Nutzung groRerer Teile fur Arbeitszwecke (Umbau)

Wenn durch die Nutzungsanderung das Gebaude als ein anderes anzusehen ist, also zB aus einem
Wohngebaude ein Betriebs- und Geschaftsgebaude werden soll, missen Uber die in Punkt Il. er-
wahnten Bestimmungen hinaus auch die Bestimmungen des Bebauungsplanes zur Génze eingehal-
ten werden.

Weiters sind in einem solchen Fall auch die Bestimmungen Uber die Barrierefreiheit zur Ganze ein-
zuhalten. Bei Umbauten kdnnen jedoch Ausnahmen gemal § 68 Abs. 1 BO gewahrt werden, wenn
Abweichungen des Baubestandes von den Bestimmungen der BO gemindert werden oder die Ein-
haltung dieser Bestimmungen einen unverhaltnismaRigen Aufwand erforderte.
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