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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident DDr. Jakusch und die Hofrate Dr. Kail,
Dr. Pallitsch, Dr. Waldstatten und Dr. Moritz als Richter, im Beisein des SchriftfUhrers Dr. Konig, Uber die Beschwerde
des Dr. Franz Loidl in Villach, vertreten durch Dr. Karl Safron, Dr. Franz Grossmann und Dr. Leopold Wagner,
Rechtsanwadlte in 9020 Klagenfurt, Wiener Gasse 7, gegen den Bescheid der Karntner Landesregierung vom
4. April 2002, ZI. 7-B-BRM-537/2/2002, betreffend Einwendungen gegen ein Bauvorhaben (mitbeteiligte Parteien:
1. Stadt Villach, 2. Sommer & Miggitsch, Bautrager GmbH in 9500 Villach, Ringmauergasse 16), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdefuihrer hat dem Land Karnten Aufwendungen in der Hohe von EUR 381,90 binnen zwei Wochen bei

sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriundung


file:///

Die zweitmitbeteiligte Partei ist Eigentimerin der Grundstlicke Nr. 353/6 und 361/7, je KG Villach. Der
Beschwerdeflihrer war Eigentimer der Grundsticke Nr. .598/1 und .598/2 sowie 353/9, je KG Villach, welche im
Wesentlichen (soweit fiir das Beschwerdeverfahren von Relevanz) nunmehr das Grundsttick Nr. .568/1 bilden.

Das Grundstuck Nr. 353/6 liegt an der Kreuzung Italiener Stral3e/Richard Wagner-Stral3e der Stadt Villach. Im Norden
schliel3t an dieses Grundstlick das ebenfalls an der Italiener StraRRe liegende Grundstick Nr. 361/7 an. Im Osten
grenzen an das Grundstick Nr. 353/6 an der Richard Wagner-Stralle die vorgenannten Grundsticke des

Beschwerdefihrers in einer Lange von rund 35 m.

Das an der lItaliener StraBe ca. 72 m lange und an der Richard Wagner-Stral3e ca. 41 m breite Grundstick Nr. 353/6
liegt im Bauland - Geschaftsgebiet. Auf Grund des bestehenden Bebauungsplanes ist in dessen zeichnerischer

Darstellung fur dieses Grundstick eine Geschosszahl von drei bis funf Geschossen vorgesehen.

Im Beschluss des Gemeinderates vom 25. Marz 1998 betreffend den '"Teilbebauungsplan im Bereich
PestalozzistralRe - ItalienerstraBe - Richard-Wagner-StraRe und Bertha-von Suttner-StralRe, Planungsgebiet 34,

Teilbereich 01" wird angeordnet:
I|§ 1
Geltungsbereich

1. Die zukinftige Bebauung im Planungsgebiet 34, Teilbereich 01 umschlossen von Pestalozzistral3e, Italienerstralle,
Richard-Wagner-StralRe und Bertha-v.-Suttner-Stral3e darf nur nach Mal3gabe des einen Bestandteil dieser Verordnung
bildenden Bebauungsplanes vom 5. 11. 1997 (Anderung 16. 01. 1998), Zahl:

20/34/01, Plan Nr: 3575 im MaRstab 1 : 1000 erfolgen.

2. Fur dieses Planungsgebiet gelten die Festlegungen des textlichen Bebauungsplanes der Stadt Villach (Zahl: 25-
IIA/Otextl. BBPI, GR-Beschluss vom 15. 10.1997 idgF) mit den in den nachfolgenden §§ 2 bis 8 dieser Verordnung

angefihrten Einschrankungen bzw. Erganzungen.

§2

Geschossanzahl

Die Geschossanzahl ist in der zeichnerischen Darstellung
festgelegt.

83

Baulinie

1. Die Baulinie ergibt sich aus der zeichnerischen Darstellung. Die als durchlaufende Linie dargestellte Baulinie gilt als
Baufluchtlinie, an welche in jedem Fall angebaut werden muss.

2. AuBerhalb der Baulinie sind untergeordnete Baulichkeiten wie z. B. Trafos, Tiefgaragenaufgange- und -abfahrten,
Flugdacher, Uberdachungen fiir Miillsammelplétze, Fahrradabstellpldtze usw. in eingeschossiger Bauweise zuléssig.

§4

Bebauungsweise

Die Bebauung hat in offener und halboffener Bauweise zu
erfolgen.
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Baudichte

1. Fur die Grundstticke 361/7 und 353/6 KG Villach ergibt sich die zuldssige Baudichte aus der in der graphischen
Darstellung festgelegten Geschossanzahl und den Baulinien und darf die GFZ vom max. 1,6 nicht Gberschreiten.

2. Fur den Ubrigen Planungsbereich gilt eine Baudichte von GFZ = max. 1,0.

n



Der Bebauungsplan der Stadt Villach vom 15. Oktober 1997,

Zahl: 25-11A/O-textl. BBP 1997, verordnet (auszugsweise):

§3

Bauliche Ausnutzung von Baugrundstiicken

(1) Die bauliche Ausnutzung eines Baugrundsttickes (gemal? § 2

(4) a)) wird durch die Geschossflachenzahl, den Bebauungsgrad und durch die Baumassenzahl festgelegt.

a) die Geschossflachenzahl (GFZ) ist das Verhaltnis der Summe der Geschossflachen zur Baugrundstticksgrofie.
b) der Bebauungsgrad (BBG) ist das Verhaltnis der bebauten Flache zur Baugrundstticksgrofie.

c) die Baumassenzahl (BMZ) ist das Verhaltnis der Baumasse zur BaugrundsticksgroRe.

(2) Als Geschossflache gilt die Bruttoflache des jeweiligen Geschosses, gemessen von Auflenwand zu AuRenwand. Die
innerhalb der auBeren Umfassungswande liegenden Loggien- oder Terrassenflaichen sind in die Geschossflache
einzurechnen - der Flachenanteil auBerhalb der AuRenwande ist nicht zu berUcksichtigen.

a) Keller- und Tiefgeschosse sind in die GFZ einzurechnen, wenn die Deckenoberkante mehr als 1,0 m Gber dem
angrenzenden projektierten Gelande liegt.

Diese Berechnung gilt bei Gebauden in Hanglage sinngemaR.

b) Teile von Kellergeschossen bei denen der erste und zweite Satz des & 48, Abs. (1) der K-BV idgF anwendbar ist, sind
in die GFZ einzurechnen.

c) Bei Dachgeschossen, unabhangig ob ausgebaut oder nicht, ist jener Teil der GFZ zuzurechnen, bei dem die lichte
Raumhohe mehr als 2,0 m betragt.

Dies gilt nur dann, wenn die technischen und konstruktiven Voraussetzungen fur Wohnungen im Sinne der 88 47, 48
und 49 K-BV idgF gegeben sind.

d) Garagen, Nebengebaude, Windergarten und Flugdacher (Uberdachte Flachen, gemessen in Horizontalprojektion)
sind in die Berechnung der GFZ einzubeziehen.

Ausgenommen davon sind Uberdachungen von Tiefgaragen- zu- und -abfahrten sowie fiir Millsammel- und
Fahrradabstellplatze, u. a.

(3) Als bebaute Flache gilt die Summe der Grundflachen jedes Gebaudes, gemessen von AuRenwand zu AuRenwand
(Siehe Abs. 2 - sinngemald)

(4) Als Baumasse gilt der oberirdisch umbaute Raum bis zu den duf3eren Begrenzungen des Baukdrpers.
Die Baumassenzahl gilt ... nur fur gewerbliche und

industrielle Produktionsstatten bzw. Lagerhallen und deren Verwaltungseinheiten.
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Geschossanzahl
(1) Der Geschossanzahl sind Geschosse mit einer maximalen Geschosshdhe von 3,50 m zugrunde gelegt.

Die Geschossanzahl ist die Summe aller Geschosse ...

(3) Auf die Geschossanzahl sind alle Geschosse anzurechnen, die

a) mehr als die Halfte ihrer Hohe Uber das angrenzende projektierte Gelande herausragen



(5) a) Als 1/2-GeschoR gilt ein (Dach)-Geschoss und ist der Geschossanzahl zuzurechnen, wenn die Kniestockhdhe, das
ist der Abstand von der Rohdeckenoberkante zur Fusspfettenoberkante kleiner oder gleich 0,8 m und die nutzbare
Geschossflache (gemal3 § 3 (2) c)) kleiner als 75% der darunter liegenden Brutto-Geschossflache ist.

b) Aufbauten auf Flachdacher, mit Ausnahme von technischen Aufbauten, gelten als 1/2-Geschol3, wenn sie innerhalb
einer ideellen Umhullenden von 40 Grad Dachneigung, gemessen ab der Rohdeckenoberkante, liegen.

§6
Baulinien

(1) Baulinien sind jene Grenzlinien eines Baugrundstickes, innerhalb welcher Gebdude und bauliche Anlagen errichtet

werden dirfen.

n

Fur das Grundstlick Nr. 353/6 wurden sowohl Baufluchtlinien
als auch Baulinien festgelegt.

Mit Bescheid vom 8. Juni 1998 erteilte der Blrgermeister der mitbeteiligten Stadtgemeinde der zweitmitbeteiligten
Partei auf Grund ihrer "Eingabe vom 23.12.1997 unter Vorlage weiterer

projektsandernder und -erganzender Unterlagen ... die

baupolizeiliche Bewilligung fur die Errichtung einer Wohnanlage mit insgesamt 46 Wohneinheiten (Objekte A bis D)
samt Nahversorger (Billa-Einkaufsmarkt), Tiefgarage sowie oberirdischen Stellflaichen und diversen
Nebeneinrichtungen bzw. -anlagen auf Parz. Nr. 353/6 und 361/7, beide KG Villach im Standort Italiener
StralBe/R. Wagner-Stral3e, Villach" unter Zugrundelegung folgender Baubeschreibung:

"Projektiert sind insgesamt vier quer zur Italiener Stral3e in Nord/Sudrichtung angeordnete vier- bis fiinfgeschossige
Baukdrper, deren Unterkellerung hauptsachlich der Aufnahme einer Tiefgarage dient. Die Objekte B und C sind im
Erdgeschoss mit einem gemeinsamen Bauteil verbunden. Dieser sowie die Erdgeschossflachen vorzitierter Objekte
beherbergen einen Nahversorger (Billa-Einkaufsmarkt) mit Verkaufsraum, Windfang, Lager- und Nebenrdaumen sowie
einer Zulieferung im Stdosten.

An der Nordwestecke des Nahversorgers ist ebenerdig ein Verkaufsraum fur eine Pizzeria vorgesehen.

An baulichen Nebeneinrichtungen bzw. Nebenanlagen sollen eine mechanische Be- und Entliftungsanlage far die
Tiefgarage und entlang der Grundgrenze des Baugrundstickes Parz. Nr. 353/6 zu den Nachbargrundsticken
Parz. Nr. 598/1 Bfl. , 598/2 Bfl. sowie 353/9, alle KG Villach, eine Betonlarmschutzwand in der Héhe von 1,80 m zur
Ausfihrung gelangen. Die verkehrliche Anbindung ist einerseits von der Italiener Stralle zwischen den Objekten A
und B folglich Uber eine Gberdachte Rampe entlang der Grundgrenze zur Parz. Nr. 353/8, KG Villach, in die Tiefgarage,
andererseits von der Richard-Wagner-Stral3e fur den Kundenparkplatz (dem Objekt C) vorgelagert sowie im
erdgeschossigen Bereich des Hauses D sind die Anlieferung des Nahversorgers projektiert."

Mit Bescheid des Burgermeisters der Stadt Villach vom 17. Juni 1999 wurde gemaR 8 22 der Karntner
Bauordnung 1996 auf Grund vorgelegter Auswechslungsplane die Abanderung dieser Baubewilligung in einem fur das
Beschwerdeverfahren nicht erheblichen Ausmafl? bewilligt.

Auf Grund der erteilten Baubewilligung ist Wohnblock D innerhalb der vorgegebenen Baufluchtlinien und Baulinien an
der Kreuzung ltaliener Stral3e/Richard-Wagner-Stra3e zu errichten. Daran schlief3t sich im Norden ca. 40 m von der
Widmungsgrenze im Kreuzungsbereich entfernt Wohnblock C, sodass dieser zum Teil (ca. 5 m) dem Grundstuick
Nr. 353/9 gegenulber liegt. Der im nérdlichen Teil des Grundsttickes Nr. 353/6 liegende, daran anschlieBende
Wohnblock B ist von der nordwestlichen Grundsticksgrenze des Grundstiickes Nr. 353/9 bereits mehr als 20 m

entfernt.

Das Grundstick Nr. 353/9 wurde in der Folge derart geteilt, dass der nordwestlichste Punkt dieses dem

Beschwerdefihrer noch gehérenden Teiles dieses Grundstlickes von Wohnblock B nahezu 40 m entfernt ist.

Mit Eingabe vom 23. Dezember 1999 beantragte die mitbeteiligte Bauwerberin die Baubewilligung fir Anderungen auf

Grund eines Auswechslungsplanes. Vorgelegt wurden Auswechslungsplane, und zwar Schnitte Haus B bis D und



Ansichten. Begrindet wurde dies damit, dass im Zuge der Errichtung auf Wunsch des Bauherrn aus statischen,
technischen bzw. architektonischen Grinden der Bereich der oberen Geschosse entgegen dem eingereichten Projekt
angehoben worden sei und zwar "Haus B und C von 16,60 m auf geplante 17,10 m und Haus D von 14,30 m auf
1534 m".

Anlasslich eines Ortsaugenscheines des bautechnischen Sachverstandigen vom 10. Februar 2000 wurde festgestellt,

"dass die bauliche Grundkonstruktion wie Fundamente und die Ventilatorenanlage unter Einbindung des Anrainers
Dr. L. mit Bescheid vom 17.6.1999 baurechtlich genehmigt wurde. Die Geschosshéhe von 3,50 m von
Rohdeckenoberkante bis Rohdeckenoberkante wird bei den Geschossen erstes Obergeschoss, zweites Obergeschoss,
drittes Obergeschoss und viertes Obergeschoss nicht Gberschritten. Das Erdgeschoss (Billa) wurde hinsichtlich der
Ersteinreichung und -bewilligung nicht abgeandert."

Der Beschwerdefiihrer erhob gegen die beantragte Anderung der Baubewilligung im Wesentlichen Einwendungen
betreffend die Gebdudehdhe dieser Wohnbldcke.

Mit Bescheid vom 17. Oktober 2000 bewilligte der Burgermeister der mitbeteiligten Stadtgemeinde gemal3 § 22 der
Karntner Bauordnung 1996 auf Grund der mit Eingabe der mitbeteiligten Bauwerberin vom 23. Dezember 1999
vorgelegten Auswechslungsplane die Abanderung der Baubewilligung. Festgehalten wurde in diesem Bescheid:

"Im Zuge der Errichtung wurde aus statischen, technischen bzw. architektonischen Grinden das oberste Geschoss in
der Raumhdohe von 2,50 m auf 2,80 m bei den Hausern B, C und D angehoben.

Daruber hinaus wurde das ursprunglich direkt auf der letzten Geschossdecke liegende Flachdach mit einem Gebdude
im laufenden 'Kniestockmauerwerk' ausgebildet, dessen Fusspfette 80 cm oberhalb der letzten Rohdeckenoberkante
zu liegenden Baukoérper Haus B, C und D um weitere 45 cm gegenlUber der Ursprungsgenehmigung erhoht.
AbschlieBend wurden die im Dachgeschoss ausgebildeten Dachterrassen mit einer filigranen Metall-Glasdach-
Konstruktion, welche die Flachdachkonstruktion um weitere 60 cm Uberragt, Gberbaut."

Die dagegen erhobene Berufung des Beschwerdeflhrers wurde mit Bescheid des Stadtsenates der Stadt Villach vom
31.Janner 2001 als unbegriindet abgewiesen.

Auf Grund der dagegen erhobenen Vorstellung des Beschwerdefiihrers wurde dieser Bescheid mit Bescheid der
Karntner Landesregierung vom 9. August 2001 aufgehoben und die Angelegenheit zur neuerlichen Entscheidung an
die Stadt Villach zurlckverwiesen. Die Vorstellungsbehdrde fuhrte in der Begriindung ihres Bescheides aus, der
beigezogene bautechnische Amtssachverstandige habe festgestellt, dass das Objekt in Bezug auf die Oberkante der
Dachkonstruktion in der Natur um 0,42 m bzw. 0,44 m hdher ausgefiihrt sei als in den Anderungsplédnen angegeben.
Beim Gebaude D sei eine tatsachliche Hohe von 14,92 m fir den Uberwiegenden Teil des Gebaudes bzw. von 15,56 m
fur den linken Gebaudeteil festgestellt worden. In den durch die Bauwerberin vorgelegten Anderungsplanen seien
diese H6hen mit 15,34 m und 15,94 m kotiert, wobei diese Hohenkotierungen laut sonstiger Kotierungen offensichtlich
nicht stimmten. Es seien daher diese beiden Hohen aus dem vorliegenden Plan herausgemessen worden, wobei sich
Hohenkotenangaben von rund 14,60 m bzw. 15,30 m ergeben hatten. Weder der Teilbebauungsplan noch der textliche
Bebauungsplan nahmen eine zusatzliche Festsetzung der Gebdudehdhe vor. Die zuldssige Gebdaudehdhe werde allein
durch die Anzahl der Geschosse bestimmt. Der Beschwerdefliihrer habe daher einen Rechtsanspruch auf die
Einhaltung der festgelegten Geschossanzahl. Nicht zutreffend sei die Ansicht des Beschwerdeflihrers, die maximale
Gebaudehdhe sei bei einer zuldssigen funfgeschossigen Bebauung mit 17,50 m maximale Gebaudehohe festgesetzt,
weil lediglich ein Rechtsanspruch darauf bestehe, dass die Zahl der zuldssigen Geschosse sowie die maximal zuldssige
Hohe der einzelnen Geschosse (laut Bebauungsplan 3,50 m) nicht Uberschritten werde. Da beispielsweise
Dachaufbauten in die Geschosshdhe nicht einzurechnen seien, sei mit der festgelegten Geschossanzahl fir den
Beschwerdefiihrer jedenfalls kein Rechtsanspruch auf eine konkrete Gebdudehdhe verbunden. Dem Gutachten des
beigezogenen bautechnischen Amtssachverstandigen sei zu entnehmen, dass in den Obergeschossen die Geschosse
eine Hohe zwischen 2,62 m und maximal 3,28 m aufwiesen. Lediglich das Erdgeschoss der Gebdude B und C weise eine
bereits mit Baubewilligungsbescheid vom 8. Juni 1998 rechtskraftig bewilligte Geschosshohe von 4,34 m auf. Da
Gegenstand eines Verfahrens nach & 22 Kdarntner Bauordnung nur die durch die Bauwerberin beantragten
Abanderungen der urspriinglichen Baubewilligung seien, kdnne im Zuge eines solchen Abanderungsverfahrens die
rechtskraftig bewilligte Hohe eines Geschosses, welches von den beantragten Abdnderungen nicht betroffen sei,
jedenfalls nicht mehr aufgegriffen werden.



In der Folge erstattete die mitbeteiligte Bauwerberin mit Eingabe vom 30. Oktober 2001 eine "Modifikation des
Abdnderungsantrages vom 23.12.1999 samt Planwechsel". Gleichzeitig wurde eine "Baubeschreibung zur
Projektsmodifikation" vorgelegt, in welcher festgehalten ist:

"Bei der Errichtung der Wohnanlage sind die Dacher um 0,42 m bzw. 0,44 m bei Objekt B und C bzw. um 0,32 m bzw.
0,26 m beim Objekt D hdher errichtet worden als in den Auswechslungsplanen dargestellt.

Somit ergeben sich zum mit den Austauschplanen (Bescheid vom 17.10.2000) genehmigten Projekten nachstehende
Anderungen:

1. Die Oberkante der Dachkonstruktion des Objektes B und C befindet sich anstelle auf +17,70 m bzw. +17,70 m auf
+17,52 m bzw. +18,14 m (Glasdach im Bereich der Dachterrasse), beim Objekt D ist das Hauptdach auf +14,92 m bzw.
+15,56 m (Glasdach) errichtet worden.

2. Ferner wurde die Fassade geandert. So wurde die Fenster- und TUraufteilung abgeandert, das Dach vom Lager des
Verteilermarktes von einem Flach- zu einem Pultdach umgebaut sowie an der Ostseite des Stiegenhauses des
Baukdrpers B ein Flugdach angebaut. Beim Vorhaben D wurden ferner zusatzliche Balkone errichtet.”

Der von der Berufungsbehdrde beigezogene Amtssachverstandige erstattete am 30. November 2001 folgendes
Gutachten:

"Bei der Uberpriifung der eingereichten Bestandsplane musste festgestellt werden, dass diese von den bewilligten
Planen dahingehend abweichen, dass durch die erfolgten Dachaufbauten die Hohe der Gebdude B und C um 1,79 m
auf 17,52 m bzw. im Bereich der Dachterrassenuberdachungen auf 18,14 m erhéht wurden. Das Objekt D wurde um

1,71 m erhoht und weist eine Gesamthdhe von 14,92 m bzw. im Dachterrassenbereich 15,56 m auf.

Bei der ortlichen Uberprifung wurde festgestellt, dass bei allen Objekten Anderungen der Fenster- und
Taraufteilungen in  den  Fassaden erfolgte. Ebenfalls wurden die Konstruktionselemente  der

Dachterrassenuberdachungen geandert.

Beim Objekt B wurde an der Nordseite die Hauszugangsiberdachung geandert und an der Ostseite des Stiegenhauses
ein Pultdach mit einer Lange von 4 m und einer Breite von 2,10 m angebracht. Die Konstruktion des Daches der Rampe
der Tiefgaragenzu- und -ausfahrt wurde gedndert. In der Westfassade erfolgte der Einbau einer zusatzlichen

Eingangstre.

Beim Gebdude C wurde an der Nordseite ein Stiegenaufgang zum Haupteingang geschaffen und die Dachkonstruktion

des Lagers des Verkaufsmarktes von einem Flachdach zu einem Pultdach umgedndert.
Beim Objekt D wurden an der Ostseite zusatzliche Balkone errichtet.

Obige Anderungen sind in der vorgelegten Projektsmodifikation zum Anderungsantrag vom 17.10.2000 enthalten. Die
nunmehr vorliegenden Baupladne entsprechen dem Naturzustand. Dieser Sachverhalt wurde am 23.11.2000 vor Ort

gepraft.

Die zuvor aufgezeigten Anderungen sowie die Anderungen der Hohen der Objekte - Objekt B und C von 17,10 m auf
17,52 m bzw. 17,70 m auf 18,14 m und Objekt D von 14,60 m auf 14, 92 m bzw. 15,30 m auf 15,56 m sind die
Unterschiede zwischen dem Anderungsantrag vom 17.10.2000 und der Projektsmodifikation vom 30.10.2001 vom
23.11.2001.

AbschlieBend ist festzustellen, dass die zuletzt mit Eingabe vom 30.10.2001 (samt Planvorlage vom 23.11.2001)
vorgelegten Anderungen aus bautechnischer Sicht den Kérntner Bauvorschriften sowie dem fiir diesen Bereich

rechtsgultigen Teilbebauungsplan entsprechen."

Mit Bescheid des Stadtsenates der mitbeteiligten Stadtgemeinde vom 20. Februar 2002 wurde die Berufung des
Beschwerdefiihrers als unbegriindet abgewiesen, der erstinstanzliche Bescheid jedoch hinsichtlich der Plannummern
der Auswechslungsplane im Sinne der zuletzt vorgelegten Plane der betreffenden Schnitte und Ansichten der Hauser B
bis D abgeandert. Auf Grund der von der Vorstellungsbehérde Gberbundenen Rechtsansicht sei davon auszugehen,
dass dem beschwerdefihrenden Nachbarn kein Rechtsanspruch auf eine konkrete Gebaudehdhe zustehe; die



Dachaufbauten seien in die Geschosshéhe nicht einzurechnen. Im Zuge des Abanderungsverfahrens kénne die
rechtskraftig bewilligte Hohe des Geschosses, welches von der beantragten Abanderung nicht betroffen sei, nicht
mehr aufgegriffen werden.

Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid wurde die dagegen erhobene Vorstellung des Beschwerdefiihrers als
unbegrindet abgewiesen. Der Beschwerdeflhrer habe grundsatzlich einen Rechtsanspruch auf die Einhaltung der
festgelegten Geschossanzahl. Unzutreffend sei die Rechtsansicht des Beschwerdefiihrers, dass die maximale
Gebdudehohe 17,50 m betrage. Es bestehe namlich lediglich ein Rechtsanspruch darauf, dass die Zahl der zulassigen
Geschosse sowie die maximal zuldssige Hohe der einzelnen Geschosse nicht Uberschritten werde. Mit der festgelegten
Geschossanzahl sei fur den BeschwerdefUhrer jedenfalls kein Rechtsanspruch auf eine konkrete Gebdudehdhe
verbunden, da - entgegen der Rechtsansicht des BeschwerdefUhrers - z.B. Dachaufbauten in die Geschosshéhe nicht
einzurechnen seien. Nach dem allgemeinen Sprachgebrauch umfasse ein Geschoss die in einer Ebene liegenden
Raume. Zu Geschossen zahlten nicht Dachaufbauten, Terrassentberdachungen u. a. Auch das Stiegenhaus sei nicht
Bestandteil eines Geschosses, sondern als von anderen Raumen getrennter Gebaudeteil zur ErschlieBung mehrerer
Geschosse zu qualifizieren. Aus dem Gutachten des bautechnischen Amtssachverstéandigen ergebe sich, dass in Bezug
auf das mit erstinstanzlichem Bescheid vom 17. Oktober 2000 genehmigte Projekt die Geschosshdhen der
Gebadude B, C und D - bezogen auf die Obergeschosse - zwischen 2,92 m und maximal 3,28 m lagen und somit dem
glltigen Bebauungsplan (maximale Geschosshéhe von 3,50 m) entsprachen. Durch die im Zuge des
Berufungsverfahrens am 30. Oktober 2001 durch die Beschwerdefihrerin vorgenommenen Projektsmodifikationen sei
es nur zu solchen Anderungen gekommen, welche auf die Hohen der einzelnen Geschosse keinen Einfluss hatten. Laut
bautechnischem Gutachten vom 30. November 2001 sei namlich neben diversen Anderungen im Bereich der Fassaden
im Wesentlichen nur eine Erhéhung der Dachaufbauten erfolgt. Es stehe somit fest, dass es durch die im vorliegenden
Fall beantragten Anderungen weder zu einer Uberschreitung der maximal zuldssigen Geschosshéhen noch zu einer
Anderung der bereits rechtskraftig bewilligten Geschossanzahl gekommen sei. Das Erdgeschoss sei nicht Gegenstand
des vorliegenden Verfahrens gewesen. Im Zuge des Abdanderungsverfahrens kdnne die rechtskraftig bewilligte Hohe
eines Geschosses, welches von der beantragten Anderung nicht betroffen sei, nicht mehr aufgegriffen werden.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die Beschwerde, in welcher Rechtswidrigkeit des Inhaltes und Rechtswidrigkeit
infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend gemacht werden. Der Beschwerdeflhrer erachtet sich in
seinem Recht auf Einhaltung der "maximal zul3ssigen Gebiudehéhe" verletzt. Er fihrt aus, dass bei der Uberpriifung
der Frage, ob eine Gebdudehdhe zur allfalligen Beeintrachtigung der Grundstlicksnachbarn flhre, auch das Dach und
die Aufbauten auf diesem zu berlcksichtigen seien. Die Behdrden hatten konkrete Feststellungen bezlglich der
tatsachlich zu erwartenden Hohe des Gebdude unter Einbeziehung des Daches und der Dachaufbauten treffen
mussen und die Frage klaren muissen, ob und inwieferne die Rechte des Beschwerdefiihrers durch die beabsichtigte
Baumalinahme beeintrachtigt werden. Eine nachtragliche Erhéhung des Gebaudes stelle eine bewilligungspflichtige
Baumalinahme dar. Gegenstand kdnne nur die tatsachlich zu bewilligende Gebaudehdhe sein; eine Differenzierung
zwischen Geschossen, Dach- und Dachaufbauten sei nicht von Bedeutung.

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

Die zweitmitbeteiligte Partei erstattete ebenfalls eine Gegenschrift mit dem Antrag, die Beschwerde abzuweisen.
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Der dem angefochtenen Bescheid zugrunde liegende Baubescheid ist auf § 22 der Karntner Bauordnung 1996
gestutzt. Gemal Abs. 1 dieser Gesetzesstelle ist die Abanderung der Baubewilligung auf Antrag zulassig. Gegenstand
eines Verfahrens gemaR §& 22 Karntner Bauordnung 1996 ist die Abanderung der urspringlichen
Baubewilligung. Insoweit die Parteistellung der Anrainer (§ 23 Abs. 1 lit. e Karntner Bauordnung 1996) in ihren
subjektivoffentlichen Rechten von der beantragten Abanderung betroffen sind, sind ihre gemald &8 23 Abs. 3 leg. cit.
geltend gemachten Rechte in diesem Verfahren zu berlcksichtigen (vgl. hiezu Hauer/Pallitsch, Kérntner Baurecht,
4. Auflage, Anm. 2 zu § 22 Karntner Bauordnung 1996 und die zu diesem Paragraphen referierte hg. Rechtsprechung).

Der Beschwerdefiihrer hat im Verfahren vor den Baubehérden betreffend die beantragte Anderung des bewilligten
Bauvorhabens Einwendungen gegen die Bebauungshéhe gemaR § 23 Abs. 3 lit. f Karntner Bauordnung 1996 erhoben.

In einem Verfahren auf Abdnderung der Baubewilligung gemdaf § 22 Karntner Bauordnung 1996 (in manchen



Bauordnungen auch unter dem Institut des Planwechsels bzw. unter dem Gesichtspunkt der Genehmigung von
Plananderungen behandelt) konnen Einwendungen der Nachbarn (Anrainer) jedoch nicht mehr erhoben werden, die
sich auf bereits rechtskraftig bewilligte Gebdudeteile beziehen (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 25. Marz 1997,
ZI. 94/05/0077, Slg. Nr. 14.650/A).

In der Beschwerde wird eine Verletzung subjektiv-6ffentlicher Rechte des Beschwerdeflihrers durch einen VerstoR
gegen die Bestimmungen Uber die Gebaudehohe behauptet. Auf die Einhaltung bestimmter Gebdudehdhen
(Bauhdhen) besitzt der Nachbar gemal 8 23 Abs. 3 lit. f Karntner Bauordnung 1996 einen Rechtsanspruch. Das Recht
auf Einhaltung einer bestimmten Gebaudehdhe ist jedoch dahingehend eingeschrankt, dass der Nachbar eine solche
Verletzung nur in Bezug auf die ihm zugewandte Gebdudefront durchsetzen kann (vgl. hiezu die bei Hauer, Der
Nachbar im Baurecht, 5. Auflage, referierte hg. Rechtsprechung). Aus den Bestimmungen, die die Gebdudehdhe
beschranken, hat der Verwaltungsgerichtshof subjektivoffentlich-rechtliche Nachbarrechte deshalb abgeleitet, weil
durch ihre Verletzung der Bezug von Licht und Luft auf der Nachbarliegenschaft beeintrachtigt werden kann (vgl. hiezu
das hg. Erkenntnis vom 15. September 1992, ZI. 89/05/0248, unter Hinweis auf Krzizek, System Il, 134, sowie das
hg. Erkenntnis vom 23. Marz 1999, ZI. 97/05/0337). Aus den Bestimmungen Uber die Anzahl der Geschosse wurde in
diesem Zusammenhang nur dann ein subjektiv-6ffentliches Recht der Nachbarn abgeleitet, wenn die Gebdudehdhe
durch die Bestimmungen Uber die zuldssige Geschosszahl bestimmt wurde, nicht jedoch dann, wenn der Umriss des
Gebdudes und damit die zuldssige Beeintrachtigung der Nachbarn durch Entzug von Licht und Luft durch die
Gebdudehdhe bereits festgelegt ist (vgl. hiezu das bereits zitierte Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom
23. Marz 1999, mit weiteren Nachweisen).

Ausgehend von dieser Rechtslage ist im Beschwerdefall zu bertcksichtigen, dass der hier anzuwendende
Teilbebauungsplan vom 4. Marz 1998, ZI. 20/34/01 Hu/M¢, zwar auf den Bebauungsplan vom 5. November 1997
verweist, bezlglich der hier maRgeblichen Grundstucke jedoch in 8 2 zur Geschossanzahl und im § 3 zur Baulinie auf
die zeichnerische Darstellung dieses Bebauungsplanes verweist. In § 1 Z. 2 wird jedoch ausgefuhrt:

"FUr dieses Planungsgebiet gelten die Festlegungen des textlichen Bebauungsplanes zur Stadt Villach (Zahl: 25-
Il A/Otextl. BBPI., Gr-Beschluss vom 15.10.1997 idgF) mit den in den nachfolgenden 8§ 2 bis 4 dieser Verordnung
angefuhrten Einschrankungen bzw. Erganzungen."

In dem zitierten textlichen Bebauungsplan der Stadt Villach vom 15. Oktober 1997 sind hinsichtlich der baulichen
Ausnutzung von Baugrundstiicken in dessen 8 3 insbesondere beziglich der Geschossflache detaillierte Regelungen
enthalten. Hiebei handelt es sich im Wesentlichen um Regelungen betreffend den Umriss der Gebdude im Sinne der
obzitierten hg. Rechtsprechung (vgl. hiezu insbesondere das hg. Erkenntnis vom 23. Marz 1999, ZI. 97/05/0337),
welches Bestimmungen zur Gebdudehdhe sind, auf deren Einhaltung die Anrainer im Sinne des § 23 Abs. 3 lit. f
Karntner Bauordnung 1996 einen Rechtsanspruch haben.

Im Beschwerdefall ist zu beachten, dass die belangte Behorde in ihrem den Berufungsbescheid des Stadtsenates der
Stadt Villach vom 31. Janner 2001 aufhebenden Bescheid vom 9. August 2001 in fir das anhangige Bauverfahren
bindender Weise festgestellt hat, dass die "zulassige Gebaudehohe" "allein durch die Anzahl der Geschosse bestimmt"
wird (vgl. das hg. Erkenntnis vom 20. April 2001, ZI. 99/05/0129). Dass die Geschossflachenzahl im Beschwerdefall nicht
eingehalten worden ware, wird in der Beschwerde nicht ausgefiihrt. Wenn aber die Geschossanzahl mit der hier zu
beurteilenden auf § 22 Karntner Bauordnung 1996 gestitzten Abdnderungsbewilligung nicht geandert wurde, vermag
der Verwaltungsgerichtshof auf der Basis der auch ihn bindenden Rechtsansicht des Bescheides der belangten
Behorde vom 31. Janner 2001 durch den angefochtenen Bescheid eine Verletzung des Beschwerdefiihrers in dem von
ihm geltend gemachten subjektiven 6ffentlichen Recht auf Einhaltung der Gebdudehdéhe nicht zu erkennen.

Dem angefochtenen Bescheid lag ein im gemeindebehdrdlichen Instanzenzug ergangener Baubewilligungsbescheid
zugrunde, mit welchem gemall § 22 der Karntner Bauordnung 1996 eine rechtskraftig erteilte Baubewilligung nur
bezluglich der Hohe einzelner Gebaudeteile abgeandert wurde. Da diese Bewilligung jedoch keine weiteren, subjektiv-
offentliche Rechte des Beschwerdeflhrers verletzende Abdnderungen der urspringlich erteilten Baubewilligung
enthalt, war von der belangten Behoérde im angefochtenen Bescheid auf das Vorbringen des Beschwerdefuhrers in
seiner Vorstellung beziiglich weiterer behaupteter wesentlicher Anderungen betreffend das Gesamtprojekt, den
Gebdudeabstand, den Entladebereich der LKW's und die Entliftungsanlage nicht einzugehen. Die behaupteten
Verletzungen von Verfahrensvorschriften liegen somit ebenfalls nicht vor.
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Die Beschwerde war daher gemaf3 8 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen.

Die Kostenentscheidung stutzt sich auf die §8 47 ff VWGG in Verbindung mit der VerordnungBGBI. Il Nr. 333/2003.
Wien, am 20. Juli 2004
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