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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 der SchriftfUhrerin Kommissar Dr. Gritsch, Uber die
Beschwerde des H in V, vertreten durch Dr. A, Rechtsanwalt in V, gegen den Bescheid der Karntner Landesregierung
vom 10. Dezember 1993, ZI. 8 BauR1-374/1/1993, betreffend eine Bauangelegenheit (mitbeteiligte Partei:
Stadtgemeinde Villach, vertreten durch den Blrgermeister), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdefuhrer hat dem Land Karnten Aufwendungen in der Hohe von S 4.565,-- binnen zwei Wochen bei
sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Der Beschwerdefuhrer ist Eigentimer des Grundsttickes Nr. 322/2 Garten der Liegenschaft EZ 336, KG B, mit einer im
Grundbuch ausgewiesenen Flache von 2.907 m2, welches das Grundstlck Nr. 217 Bauflache, T-Stral3e 94, mit 545 m2
umschlieRt. Auf dem letztgenannten Grundstlck ist ein Gebaude errichtet, welches dem Betrieb des Hotels "X" dient.
Das Grundstick grenzt im Suden an den L-See (Grundsttick Nr. 326) und im Norden an die dem Bund gehdrigen
Grundstlicke Nr. 666/2 und 666/1, auf welchen die B n1 D-StralRe (Bundesstralie) verlauft. Die dem Beschwerdeflhrer
gehorigen vorbezeichneten Grundstticke liegen mit 1.973 m2 im Bauland-Kurgebiet; im Gbrigen sind sie als "Grinland-
Bad" gewidmet. Fur die im Bauland liegende Flache gilt offene Bauweise.

Mit Bescheid des Blrgermeisters der mitbeteiligten Partei vom 26. August 1991 wurde dem Beschwerdefihrer die
Bewilligung fur die Errichtung einer Saunaanlage im Anschlull an das bestehende Hotelgebdude auf Grundstick Nr.
322/2 erteilt. Aufgrund dieser Bewilligung sollte 6stlich des Bestandsobjektes eine Sauna- und Freizeitanlage samt
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Nebenrdumen in erdgeschoBiger Bauweise mit Flachdach errichtet werden. Der Zubau war mit rund 25 m x 12 m
projektiert.

Am 20. Janner 1992 stellte die Baubehodrde fest, dal3 der bewilligte Zu- und Umbau grol3teils fertiggestellt und auch
schon in Benutzung ist. Als konsenslos errichtet wurde jedoch ein Zugang und ein als "Rezeption" bezeichneter
Gebadudeteil in offener Bauweise, die Aufstockung des bewilligten Zubaues und die Ausfuhrung desselben abweichend
von der Baubeschreibung festgestellt. Mit Bescheid vom 27. Janner 1992 verflgte daher der Magistrat der
mitbeteiligten Partei die Baueinstellung gemal3 § 28 Abs. 2 der Karntner Bauordnung.

Mit Eingabe vom 27. Janner 1992 beantragte der Beschwerdefiihrer die Genehmigung der "Anderung des
Einreichplanes flr das BV Sauna - Freizeitanlage, Hotel X, Villach". Dieses Bauvorhaben wurde wie folgt beschrieben:

"Neubau einer Saunaanlage (Zubau), Mehrzweckraum, Wintergarten, Rezeption, Lieferanteneingang (EG), Oberer Trakt
(erstes Obergeschol3)".

Aufgrund eines Uber Auftrag der Baubehodrde hiezu vom Magistrat Villach, Ortsplanung, am 4. Mdrz 1992 erstatteten
Gutachtens wurde dem BeschwerdefUhrer mit Schreiben vom 17. Mdrz 1992 mitgeteilt, dal3 die nunmehr beantragten
und bereits errichteten Zubauten und Aufstockungen die GeschoRflachenzahl bei weitem Uberschritten und der
Antrag des Beschwerdeflhrers im Widerspruch zu & 3 Abs. 6a des Bebauungsplanes stehe.

Der Beschwerdefiihrer gab hiezu mit Eingabe vom 30. Mdrz 1992 die Stellungnahme ab, er habe mit der
BundesstraBenverwaltung am 27. Janner 1992 eine Vereinbarung des Inhaltes getroffen, dal er ca. 600 m2
Grundflache kauflich erwerben kdnne. Damit durfte sich eine der Karntner Bauordnung entsprechende
GeschoRflachenzahl ergeben.

Der Magistrat Villach, Ortsplanung, erstattete hierauf am 21. Mai 1992 folgendes Gutachten:

"Durch den Erwerb von 600 m2 BundesstraRengrund ergeben sich Anderungen in der Berechnung der Baudichte.
Seitens Il A/O wurde nun eine genaue Berechnung der BruttogeschoRflache des Bestandes und der beantragten
(bereits konsenslos errichteten) Zubauten erstellt. Der genehmigte Bestand weist eine BruttogeschoRflache von 1.937
m2 auf. AuBerdem waren noch vor Inangriffnahme der NeubaumaRBnahme Nebengebdude mit einer gesamten
BruttogeschoRflache von 240 m2 vorhanden. Durch den Zukauf des BundesstraBengrundes ergibt sich nun eine
anrechenbare Baulandflache von 2.573 m2, d.h., die auf den genehmigten Bestand bezogene GeschoRflachenzahl
betragt

2177 m2:2.573 m2=0,84.

Laut textlichem Bebauungsplan § 3 Abs. 6a darf jedoch die GeschoRflachenzahl bei offener Bauweise einen Wert von
0,6 nicht Uberschreiten. GemaR § 6 Abs. 8 sind jedoch Umbauten im AusmaR der vorhandenen GeschoRflachenzahl
zuldssig, wenn durch die vorhandene Bebauung auf einem Baugrundstlck die im Abs. 6 festgelegten Werte bereits
Uberschritten sind. Dies jedoch nur, soferne nicht Interessen des Ortsbildschutzes entgegenstehen. Durch den
Abbruch der vorerwdhnten Nebengebaude mit einer gesamten BruttogeschoR3flache von 240 m2 ist es moglich, einen
Zubau in eben dieser Grofl3e auszufihren.

Die hier beantragte und zum Grof3teil bereits ausgefiihrte Erweiterung ergibt eine zusatzliche Bruttogeschof3flache von
629 m2. Dadurch wird der maximal zuldssige Wert der Geschol3flachenzahl bei weitem Uberschritten (GFZ = 2.806 m2
BruttogeschoRflache : 2.573 m2 anrechenbare Baulandflache = 1,09).

Der Antrag steht somit im Widerspruch zum textlichen Bebauungsplan § 3 Abs. 6a und ware abzulehnen.

Aus der Sicht des Ortsbildschutzes stellt sich die Baumassenmehrung besonders negativ in der Aufstockung dar,
welche zusatzlich durch den FlachdachabschluR keinen Bezug zum Bestand erkennen IaR3t. Dadurch sind auch negative
Auswirkungen auf das Ortsbild ableitbar.

n

Dem Beschwerdefiihrer wurde dieses Gutachten mit Schreiben der Baubehorde erster Instanz vom 21. Dezember
1992 zur Kenntnis gebracht. Eine Stellungnahme wurde hiezu nicht abgegeben.

Mit Bescheid des Burgermeisters der mitbeteiligten Partei vom 16. Februar 1993 wurde der Antrag des
Beschwerdefiihrers "auf Erteilung der Baubewilligung fiir die Anderung des Hotel- und Restaurantgeb&dudes durch



nordseitigen Zubau einer Rezeption samt Lieferanteneingang sowie auf Abanderung der mit Bescheid vom 26.8.1991,
ZI. 153/8-8882/10, erteilten Baubewilligung zur Errichtung einer Saunaanlage im Anschlu an das bestehende
Hotelgebdude durch Zubau eines Mehrzweckraumes, eines Wintergartens sowie eines oberen Traktes in Villach, T-
Strale 94, auf Parz. Nr. 322/2 samt Bfl. 217, beide KG B, gemal3 8 13 Abs. 1 der Karntner Bauordnung, LGBI. Nr.
64/1992 (Karntner Bauordnung 1992) i.d.g.F. abgewiesen". Die Baumalinahmen stinden im Widerspruch zum
textlichen Bebauungsplan der Stadt Villach und damit im Widerspruch zu § 11 Abs. 2 lit. ¢ und d der Karntner
Bauordnung.

Der dagegen vom Beschwerdeflihrer erhobenen Berufung wurde mit Bescheid des Stadtsenates der Stadt Villach vom
15. September 1993 keine Folge gegeben.

Mit Bescheid der Karntner Landesregierung vom 10. Dezember 1993 wurde die dagegen erhobene Vorstellung des
BeschwerdefUhrers als unbegriindet abgewiesen. In der Begriindung wurde hiezu ausgefihrt, aufgrund des von den
Behorden erhobenen Sachverhaltes stehe zweifelsfrei fest, dall beim derzeitigen Bestand auf dem Grundstiick Nr.
322/2 (Bauflache .217), KG B, das maximale HochstmaR der zuldssigen GeschoRflachenzahl von 0,6 bei weitem
Uberschritten sei. Selbst bei Hinzurechnung der gesamten Ubrigen als "Grinland" gewidmeten Flache des
Grundstlckes Nr. 322/2, KG B - wie dies vom Beschwerdefiihrer gefordert werde - wéare die maximal zuldssige
Bebauungsdichte noch bei weitem Uberschritten. Bereits die Baubehorde erster Instanz habe zutreffend festgestellt,
daB eine Miteinbeziehung der seeseitig als "Grinland" gewidmeten, ebenfalls im Eigentum des Beschwerdefiihrers
stehenden Flache aufgrund einer negativen GroéRendifferenz zu den umschlieBenden Baugrundsticken nicht in
Betracht komme. Wirtschaftliche Belange seien in einem Baubewilligungsverfahren nach der Karntner Bauordnung
nicht zu berucksichtigen.

Die dagegen erhobene Beschwerde wurde vom Verfassungsgerichtshof mit Beschlufl3 vom 27. Februar 1995, B 177/94-
8, nach Ablehnung der Behandlung an den Verwaltungsgerichtshof zur Entscheidung abgetreten.

Der Beschwerdefuhrer erachtet sich durch den angefochtenen Bescheid nach seinem Vorbringen im ergénzenden
Schriftsatz zu seiner Beschwerde im Recht auf Erteilung einer Baubewilligung nach den Vorschriften der Karntner
Bauordnung verletzt. Er macht Rechtswidrigkeit des Inhaltes und eine solche infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften geltend.

Die belangte Behorde legte die Akten des Verwaltungsverfahrens vor und erstattete - ebenso wie die mitbeteiligte
Partei - eine Gegenschrift mit dem Antrag, die Beschwerde abzuweisen.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Der Beschwerdefihrer geht von dem von den Behdrden festgestellten Sachverhalt aus. Er tragt vor, daBl er durch die
von der Abteilung Ortsplanung des Magistrates Villach vorgenommene Ermittlung der Geschof3flachenzahl in seinen
Rechten gemalR § 3 Abs. 8 der Bebauungsplanungsverordnung der Stadt Villach verletzt worden sei. Nach dieser Norm
seien ndmlich Umbauten im AusmaR der vorhandenen Geschol3flachenzahl zuldssig, sofern nicht Interessen des
Ortsbildschutzes dem entgegenstinden. Demzufolge hatte aber berilcksichtigt werden miissen, dal sich auf dem
Baugrundstiick des Beschwerdeflhrers, noch bevor er eine weitere Flache von 600 m2 zugekauft habe, der von der
Abteilung Ortsplanung des Magistrates Villach errechnete und genehmigte GeschoRflachenbestand im Ausmald von

2.177 m2 befunden habe. Daher héatte die GeschoRflachenzahl des genehmigten Altbestandes nicht unter
Einbeziehung des zuerworbenen Grundstiickes im Ausmall von 600 m2, sondern mit Wirkung zum Stichtag der
letztglltigen Genehmigung von GeschoRflachenbaumaBnahmen ermittelt werden mussen. Die GeschofR¥flachenzahl
des genehmigten Altbestandes hatte daher unter Zugrundelegung einer Bauflache von lediglich 1.973 m2 (statt 2.573
m2) berechnet werden mussen; demnach ergebe sich jedoch eine Geschof¥flache von 2.177 m2 (GFl) : 1.973 m2
(Bauflache) = 1,10 (GFZ). Die Annahme der belangten Behdrde, daB fur die Bauflache des Beschwerdefuhrers lediglich
eine GeschoRflache von 0,6 zulassig sei, erweise sich daher als verfehlt.

Mit diesem Vorbringen vermag der Beschwerdeflihrer jedoch eine Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides
nicht aufzuzeigen.

Die maRgeblichen Bestimmungen der Verordnung des Gemeinderates vom 17. Marz 1989, womit ein Bebauungsplan
flr das Gebiet der Stadt Villach erlassen wurde, haben folgenden Wortlaut:

||§ 1



Geltungsbereich

(1) Die Verordnung gilt fur alle im Flachenwidmungsplan als Bauland-Dorfgebiet, -Wohngebiet, -Kurgebiet, -
Geschaftsgebiet und -gemischtes Baugebiet festgelegten Flachen.

§3
Bauliche Ausnutzung von Baugrundstticken

(1) Die bauliche Ausnutzung eines Baugrundstickes wird durch die Geschol3flachenzahl (GFZ), das ist das Verhaltnis
der Summe der Geschol3flachen zur Baugrundgrofie (8 2), ausgedruickt.

n

(Die Absatze 2 bis 5 regeln die Berechnung der GeschoRflache und die Einbeziehung von Gebduden in diese
Berechnung; dies ist im gegenstandlichen Fall nicht strittig).

"(6) Die Geschol3flachenzahl eines Baugrundstiickes darf nachstehende Werte nicht unter- bzw. Gberschreiten:

a) bei offener Bauweise min. 0,05 - max. 0,6

(7) Fur die Berechnung der MindestgeschoRflachenzahl sind die im § 2 Abs. 1 festgelegten MindestgrundstiicksgrofRen

heranzuziehen.

(8) Werden durch die bereits vorhandene Bebauung auf einem Baugrundstick die im Abs. 6 festgelegten Werte
Uberschritten, sind Umbauten im Ausmal3 der vorhandenen Geschol3flachenzahl zuldssig, soferne nicht Interessen des
Ortsbildschutzes entgegenstehen.

(9) Ist zur Schaffung eines einheitlichen Ortsbildes die Anhebung der im Abs. 6 festgelegten Werte notwendig und weist
die Bebauung auf den anrainenden Nachbargrundstticken bereits hthere Werte auf, so ist die GFZ-Anhebung bis auf
den Mittelwert der Nachbargrundstuiicke zulassig."

Gemald § 11 Abs. 1 der Karntner Bauordnung, LGBI. Nr. 64/1992 (BO), hat bei Vorhaben nach § 4 lit. a bis c eine
Vorprufung stattzufinden.

Gemal} Abs. 2 dieses Paragraphen hat die Behorde bei der Vorprufung festzustellen, ob dem Vorhaben

)
der Bebauungsplan,
d)

Interessen der Erhaltung des Landschaftsbildes oder des Schutzes des Ortsbildes

entgegenstehen.

Gemal? § 4 leg. cit. bedarf einer Baubewilligung

a)

die Errichtung von Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen;
b)

die Anderung von Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen;
o

die Anderung der Verwendung von Gebauden oder Geb&udeteilen;



Der Beschwerdeflhrer geht wie die Baubehdrden aufgrund des Gutachtens des Magistrates Villach, Ortsplanung, vom
21. Mai 1992 von einem genehmigten Bestand und somit von einer Summe der genehmigten Geschol3fldchen im Sinne
des 8 3 Abs. 1 des hier anzuwendenden Bebauungsplanes von 2.177 m2 aus. Es bedarf im vorliegenden Fall keiner
naheren Untersuchung, ob die hier maligebliche BaugrundsticksgroBe im Sinne des 8 3 Abs. 1 dieses
Bebauungsplanes 2.573 m2 - wie von den Baubehdrden und der belangten Behérde angenommen wurde - oder 1.973
m2 - wie vom Beschwerdefuhrer erstmals in der Beschwerde behauptet - Grundlage der Geschol3flachenzahl zu sein
hat. In beiden Fallen wird namlich die hier maBgebliche Gescholflaichenzahl des Baugrundstiickes des
Beschwerdefihrers im Sinne des 8 3 Abs. 6a des Bebauungsplanes Uberschritten. Auch die Bestimmung des § 3 Abs. 8
des Bebauungsplanes andert an diesem Ergebnis nichts, da - von den Interessen des Ortsbildschutzes abgesehen - ein
Uberschreiten der GeschoRflichenzahl nach dieser Bestimmung nur fir UMBAUTEN IM AUSMAR DER VORHANDENEN
GESCHORFLACHENZAHL ZULASSIG ist. Bei den vom Antrag des Beschwerdefiihrers umfalRten Bauten handelt es sich
aber nicht nur um Umbauten, sondern vielmehr auch um - bewilligungslos - errichtete Neu- bzw. Zubauten. Hinzu
kommt, dal3 - vom Beschwerdeflhrer unbestritten - der Amtssachverstandige in seinem Gutachten vom 21. Mai 1992
ausgefuhrt hat, fur die nunmehr beantragten BaumalBnahmen sei eine zusatzliche BruttogeschoR3flache von 629 m2
errechnet worden und erhéhe sich damit die bisher vorhandene Summe der Geschol3flachen von 2.177 m2 auf 2.806
m2. Ausgehend von diesem unstrittig festgestellten Sachverhalt ergibt sich aber bei einer Baugrundstticksgrof3e von
1.973 m2 eine Geschol3flaichenzahl von 1,42 und bei einer BaugrundsticksgréBe von 2.573 m2 eine
Geschofflachenzahl von 1,09. Auch die Ausnahmebestimmung des 8 3 Abs. 8 des Bebauungsplanes vermag daher das
Beschwerdevorbringen nicht zu statzen.

Die Baubehoérden haben daher ohne Rechtsirrtum im Grunde des 8 11 Abs. 2 lit. ¢ der Karntner Bauordnung den
Baubewilligungsantrag des Beschwerdeflhrers vom 27. Janner 1992 abgewiesen.

Die Mitwirkung eines befangenen Organs in einer Kollegialbehérde stellt einen Verfahrensmangel dar, der jedoch fur
sich allein noch nicht die Méglichkeit eines anderen Ergebnisses im Sinne des § 42 Abs. 2 Z. 3 lit. ¢ VWGG erschliel3en
laBt (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 19. Dezember 1995, ZI.94/05/0346). Die Relevanz eines solchen
Verfahrensmangels wurde vom BeschwerdefUhrer nicht aufgezeigt. Im Ubrigen stellt die erstmals in der Beschwerde
aufgestellte Behauptung, an der Berufungsentscheidung habe ein gemalR§ 7 Abs. 2 Z. 5 AVG befangenes
Verwaltungsorgan mitgewirkt, eine im verwaltungsgerichtlichen Verfahren gemalR § 41 Abs. 1 VWGG unbeachtliche
Neuerung dar.

Insgesamt erweist sich somit die Beschwerde als unbegrindet. Sie war daher gemaR§ 42 Abs. 1 VWGG abzuweisen.
Die Kostenentscheidung stltzt sich auf die 88 47 ff VWGG i. V.m. der VerordnungBGBI. Nr. 416/1994.
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