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1. AVG 8 8 heute

2. AVG § 8 gilltig ab 01.02.1991

Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch die Vorsitzende Senatsprasidentin Dr. Giendl und die Hofrate Dr. Pallitsch,
Dr. Handstanger, Dr. Hinterwirth und Dr. Moritz als Richter, im Beisein des Schriftfihrers Mag. Zykan, Gber die
Beschwerde 1. der Ing. BM und 2. des Ing. GM, beide in Villach, beide vertreten durch Harisch & Partner
Rechtsanwélte GmbH in 5020 Salzburg, Hofhaymerallee 42, gegen den Bescheid der Kdrntner Landesregierung vom
8. Juli 2008, ZI. 7-B-BRM-1071/10/2008, betreffend Einwendungen gegen ein Bauvorhaben (mitbeteiligte Parteien:

1. 1.Ziffer eins
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Stadt Villach in 9500 Villach, Rathausplatz 1, 2. Ing. SM,
1. 3.Ziffer 3
GM, 4. HB, 5. Dipl. Ing. CM, 6. RL, 7. GL und 8. BH, alle in Villach, die zweit- bis achtmitbeteiligten Parteien
vertreten durch Dr. Herwig Hasslacher, Rechtsanwalt in 9500 Villach, Hauptplatz 25), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdeflihrer haben dem Land Karnten Aufwendungen in der Héhe von EUR 610,60 und den mitbeteiligten
Parteien insgesamt Aufwendungen in der Héhe von EUR 1.106,40 binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu

ersetzen.
Begrindung

Die Beschwerdefihrer sind Eigentimer des Grundstiickes Nr. 287/1, KG St. Martin. An dieses Grundstlck grenzen im
Sudden (von West nach Ost) die Baugrundsticke Nr. 287/2, Eigentimer viertmitbeteiligte Partei H.B., Haus A,
Grundstick Nr. 287/14, Eigentimerin achtmitbeteiligte Partei B.H., Haus B, Grundstick Nr. 287/15, Eigentimer
viertmitbeteiligte Partei H.B., Haus C, Grundsttick Nr. 287/3, Eigentimerin funftmitbeteiligte Partei Dipl. Ing. Ch. M.,
Haus D. An diese Grundstlicke schlieRen stdlich davon (von West nach Ost) die Grundstlicke Nr. 287/16, Haus E,
Grundstlick Nr. 287/4, Haus F, Grundstuick Nr. 287/17, Haus G, und Grundsttick Nr. 287/5, Haus H, an.

An das Grundstuck der Beschwerdefuhrer und die Baugrundstiicke grenzt im Westen eine 6ffentliche Verkehrsflache.
Im Stiden grenzt an die Baugrundstticke die 6ffentliche Verkehrsflache Weg Grundsttick Nr. 287/13 und 6stlich daran
anschlieBend Grundstick Nr. 287/12 im Eigentum der drittmitbeteiligten Partei G.M.

Die Baugrundsticke liegen im Bauland Wohngebiet. Fur diese gilt der textliche Bebauungsplan 2007 der Stadt Villach,
Verordnungszahl 20/90/07, auf Grund des Gemeinderatsbeschlusses vom 23. Mai 2007, mit der Rechtswirksamkeit seit
6. Juni 2007. Dieser Bebauungsplan ordnet bezlglich der Groéfe von Baugrundsticken in 8 2 Abs. 1 an:Die
Baugrundstticke liegen im Bauland Wohngebiet. Fir diese gilt der textliche Bebauungsplan 2007 der Stadt Villach,
Verordnungszahl 20/90/07, auf Grund des Gemeinderatsbeschlusses vom 23. Mai 2007, mit der Rechtswirksamkeit seit

6. Juni 2007. Dieser Bebauungsplan ordnet bezlglich der GréRRe von Baugrundsticken in Paragraph 2, Absatz eins, an:

"Als Baugrundstuicke gelten Grundstiicke, das sind jene Teile einer Katastralgemeinde, die im Grenzkataster oder im
Grundsteuerkataster als solche mit einer eigenen Nummer bezeichnet (iS § 7a (1) des Vermessungsgesetzes,
LGBI. 306/68 idgF.) und die im Flachenwidmungsplan ganzlich oder teilweise als Bauland festgelegt sind.""Als
Baugrundsticke gelten Grundstiicke, das sind jene Teile einer Katastralgemeinde, die im Grenzkataster oder im
Grundsteuerkataster als solche mit einer eigenen Nummer bezeichnet (iS Paragraph 7 a, (1) des Vermessungsgesetzes,
LGBI. 306/68 idgF.) und die im Fldachenwidmungsplan ganzlich oder teilweise als Bauland festgelegt sind."

Im Abs. 2 dieses Paragraphen wird als MindestgroRRe eines Baugrundstickes im Wohngebiet bei offener Bauweise
500 m2, bei halboffener Bauweise 350 m2 und bei geschlossener Bauweise 250 m2 festgelegt. Nach Abs. 3 dieses
Paragraphen kénnen die im Abs. 2 festgelegten MindestgrundsticksgréRen, insbesondere auch im Falle der Schaffung
neuer Baugrundsticke durch Teilung, unterschritten werden, wenn im Hinblick auf die Grundsticksbreite und -tiefe
eine Bebauung unter Einhaltung der Bestimmungen der 88 4 bis 10 der Karntner Bauvorschriften (K-BV) Uber die
Abstandsflachen méglich ist und Interessen des Ortsbildschutzes nicht beeintrachtigt werden. In Abs. 4 dieses
Paragraphen wird sodann festgelegt:Im Absatz 2, dieses Paragraphen wird als Mindestgrofe eines Baugrundstuickes im
Wohngebiet bei offener Bauweise 500 m2, bei halboffener Bauweise 350 m2 und bei geschlossener Bauweise 250 m2
festgelegt. Nach Absatz 3, dieses Paragraphen kdnnen die im Absatz 2, festgelegten MindestgrundsticksgroRRen,
insbesondere auch im Falle der Schaffung neuer Baugrundstiicke durch Teilung, unterschritten werden, wenn im
Hinblick auf die Grundstlicksbreite und -tiefe eine Bebauung unter Einhaltung der Bestimmungen der Paragraphen 4,
bis 10 der Karntner Bauvorschriften (K-BV) Uber die Abstandsflachen maglich ist und Interessen des Ortsbildschutzes
nicht beeintrachtigt werden. In Absatz 4, dieses Paragraphen wird sodann festgelegt:

1. "(4)Absatz 4,a) Bei der Berechnung der Grof3e von

Baugrundsticken sind nur jene Grundstucksteile zu berucksichtigen, die als 'Bauland' gewidmet sind. Die als
'Grinland' festgelegten Grundstlcksteile kdnnen in Rechnung gestellt werden, wenn die Flachen in einem
unmittelbaren rdumlichen und sachlichen Zusammenhang stehen und wenn dadurch das durchschnittliche Ausmaf3



der anschlielenden Baugrundstuicke nicht Gberschritten wird.
b) Grundstlicke und Grundstlcksteile, welche durch eine

Verkehrsflache (gemal3 & 7 (1) lit. a bis g) getrennt sind, gelten nicht als zusammenhangend. Das jeweilige Ausmald von
Verkehrsflachen in der gemall & 7 erforderlichen Breite ist auf die GroRe von Baugrundstlcken nicht
anzurechnen."Verkehrsflache (gemaR Paragraph 7, (1) Litera a, bis g) getrennt sind, gelten nicht als
zusammenhangend. Das jeweilige Ausmal von Verkehrsflachen in der gemal3 Paragraph 7, erforderlichen Breite ist
auf die GroRRe von Baugrundstiicken nicht anzurechnen."

In § 3 des Bebauungsplanes wird die bauliche Ausnutzung von Baugrundstlicken geregelt. Abs. 1 lautetin Paragraph 3,
des Bebauungsplanes wird die bauliche Ausnutzung von Baugrundstticken geregelt. Absatz eins, lautet:

1. "(1)Absatz eins,Die bauliche Ausnutzung eines Baugrundstuiickes (gemaf & 2Die bauliche Ausnutzung eines
Baugrundstuickes (gemal3 Paragraph 2

(4) a)) wird durch die GeschoRflachenzahl festgelegt.

- Die Geschol3flachenzahl (GFZ) ist das Verhaltnis der Summen der BruttogeschoRflachen zur Flache des
Baugrundstuickes."

Der mit "Geschofanzahl und Bauhohe" Uberschriebene &8 5 des Bebauungsplanes hat folgenden Wortlaut
(auszugsweise): Der mit "GeschoRanzahl und Bauhdhe" Uberschriebene Paragraph 5, des Bebauungsplanes hat
folgenden Wortlaut (auszugsweise):

1. "(1)Absatz eins,Der GeschoBanzahl sind GeschoRe mit einer maximalen GeschofBhohe von 3,50 m zu Grunde
gelegt.
Die Geschof3anzahl ist die Summe aller GeschoRRe und darf nachstehende Werte nicht Ubersteigen:

a) Ein- und Zweifamilienwohnhéauser bis 2 1/2 GescholRe

1. (2)Absatz 2,Eine Erhéhung der im Abs. 1 festgelegten Werte ist zulassig, wenn die vorhandene Bebauung auf
zumindest zwei anrainenden Nachbargrundstiicken hohere GeschoRanzahlen aufweist und als Ergebnis einer
Beurteilung durch die Ortsbildpflegekommission dieser Erhéhung 6ffentliche Interessen, insbesondere
stadtebauliche Kriterien nicht entgegen stehen.Eine Erh6hung der im Absatz eins, festgelegten Werte ist zulassig,
wenn die vorhandene Bebauung auf zumindest zwei anrainenden Nachbargrundstlicken hdhere
GeschofRanzahlen aufweist und als Ergebnis einer Beurteilung durch die Ortsbildpflegekommission dieser
Erhohung 6ffentliche Interessen, insbesondere stadtebauliche Kriterien nicht entgegen stehen.

(3) Auf die GeschoRRanzahl sind alle GescholRe anzurechnen, die

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

b) bei einer Bebauung in Hanglagen talseitig mehr als
die Halfte ihrer Hohe Uber das angrenzende projektierte Gelande
herausragen.

Q) bei einer Bebauung in Hanglagen talseitig (in
Entsprechung des § 48 Abs. (1) erster und zweiter Satz K-BV idgF.)
far Aufenthaltsraume einen ausreichenden freien Lichteinfall
gewahrleisten.

(4) Bei einer Bebauung in Hanglagen sind

b) versetzte und oberirdisch zusammengebaute Baukorper
in der GeschoRanzahl talseitig gesamt zu addieren.

c) versetzte und oberirdisch nicht zusammenhangende



Baukorper (Abstand iS des § 7 (1) letzter Satz, K-BV idgF) als
Einzelgebaude zu werten.
(5) a) Als 1/2-Geschol gilt ein (Dach)-Geschol3,

wenn die Kniestockhohe, das ist der Abstand von der Rohdeckenoberkante zur FulRpfettenoberkante kleiner oder
gleich 0,8 m und die nutzbare Gescholflache (gemal? &8 3 (2) c)) kleiner als 75 % der darunter liegenden Brutto-
GeschofRflache ist.wenn die Kniestockhdhe, das ist der Abstand von der Rohdeckenoberkante zur FulRpfettenoberkante
kleiner oder gleich 0,8 m und die nutzbare Geschol¥flache (gemal3 Paragraph 3, (2) ) kleiner als 75 % der darunter
liegenden Brutto-Geschol3flache ist.

b) Aufbauten auf Flachdacher, mit Ausnahme von

technischen Aufbauten, gelten als ein halbes GeschoR, wenn sie innerhalb einer ideellen Umhdullenden von 40 Grad
Dachneigung, gemessen ab der Rohdeckenoberkante, liegen.

n

§ 6 dieses Bebauungsplanes regelt die Baulinien.
§ 7 legt das AusmalR von Verkehrsflachen fest. In Abs. 1

dieses Paragraphen wird der Begriff Verkehrsflache zwar nicht definiert, die Arten der Verkehrsflachen werden jedoch
aufgezahlt wie folgt: HauptstralRen, Sammelstral3en, Anliegerstral3en, StichstralRen, Parkstreifen, Radwege, FuRBwege
und Gehsteige, Grinstreifen, FuRgangerzonen, Flachen fur den ruhenden Verkehr.

In der zeichnerischen Darstellung des Bebauungsplanes ist als Bauweise "offene, halboffene oder geschlossene
Bauweise" angeordnet; als Geschol3e sind 1,5 bis 2,5 GeschoRe angegeben; die Geschol¥flachenzahl darf maximal 0,7
betragen.

Die mitbeteiligten Parteien beantragten auf den ihnen gehoérenden obzitierten Grundstlcken die Errichtung einer
Reihenhausanlage bestehend aus acht Hausern mit Carports und oberirdischen Pkw-Stellflachen und die Errichtung
einer Garagenanlage. Nach den Einreichunterlagen soll in den nach Suden geneigten bestehenden Hang eine
zweizeilige, vollunterkellerte zweigeschol3ige Reihenhausanlage gebaut werden. Diese Anlage soll hohengestaffelt
ausgefuhrt werden, wobei der interne AufschlieBungsweg (friher Grundstick Nr. 287/18, nunmehr Teil der
Grundstlcke 287/14 und 287/15) ebenfalls in das Urgeldnde hineingebaut werden soll. In einem Abstand von 4,35 m
von der nérdlichen Grundgrenze (zum Grundstiick der Beschwerdefihrer) und 4 m von der Ostlichen Grundgrenze
sollen vier vollunterkellerte zweigeschol3ige Reihenhduser als obere Reihe (Hauser A bis D) mit einem maximalen
GesamtausmalR von 32,93 m x 11,15 m errichtet werden. Unterhalb, sidlich der oberen Reihenhauser sollen
- aufgeschlossen von dem internen Weg - in den Hang hineingebaut 12 Garagen mit einem Kellerraum errichtet
werden. Dazwischen und anschlieBend gelangen drei Aullenstiegenanlagen fur die Aufschlielung des
Erdgeschol3niveaus der oberen Reihenhausanlage zur Ausfiihrung. Im Siden schlieRt daran die untere Reihe der
vollunterkellerten zweigescholRigen Reihenhauser (Hauser E bis H). Die Reihenhauser sollen mit héhenversetzten
Pultdéchern und Flachdachern versehen werden. Die in den Hang hineingebauten Garagen sollen mit begrinten
Flachdachern, die in der untersten Reihe geplanten Carports mit Pultdachern ausgefihrt werden.

Die Beschwerdeflihrer erhoben gegen das Bauvorhaben insbesondere Einwendungen betreffend die Ausnutzung des
Bauplatzes und die Gebaudehdhe.

Mit Bescheid des Burgermeisters der mitbeteiligten Stadtgemeinde vom 18. Janner 2008 wurde die beantragte
Baubewilligung unter Vorschreibung von Nebenbestimmungen erteilt.

Der dagegen erhobenen Berufung der Beschwerdeflhrer wurde mit Bescheid des Stadtsenates der Stadt Villach vom
12. Marz 2008 keine Folge gegeben.

Mit dem angefochtenen Bescheid wurde die dagegen erhobene Vorstellung der Beschwerdefihrer als unbegrindet
abgewiesen.

Die belangte Behorde hatte das Ermittlungsverfahren durch Einholung eines Gutachtens des hochbautechnischen
Amtssachverstandigen erganzt. Dieser hatte in seiner Stellungnahme vom 27. Mai 2008 ausgefuhrt:



a) Befund:
Beim gegenstandlichen Bauvorhaben handelt es sich um die
Errichtung einer Reihenhausanlage ... . Die genannten Parzellen

bilden in Natura eine zusammenhangende Gesamtflache, die ... sowohl in Richtung Siden als auch nach Osten bzw.
auch nach Stdosten hin geneigt ist, wobei die Hohenunterschiede laut dem vorgelegten Lageplan vom 20.5.2007,
ausgehend jeweils vom hochstgelegenen Gelandepunkt (nordwestliche Grundstlicksecke) der vorgenannten
Gesamtflache (=Gesamtflache der gegenstandlichen Parzellen), bis zur sidwestlichen Grundsticksecke 2,48 m, bis zur
norddstlichen Grundsticksecke 2,45 m und bis zur stiddstlichen Grundstiicksecke diagonal 6,58 m betragen.

Die Bebauung ist mit zwei ostwestlich ausgerichteten Reihenhausanlagen mit der Bezeichnung 'obere Reihe' und
'untere Reihe' zu jeweils vier Wohneinheiten (eigenstandige Gebdude) vorgesehen, wobei diese, dem naturlichen
Gelandeverlauf von Norden nach Stden folgend, parallel zueinander angeordnet sind. Durch das naturliche Gefalle
der vorgenannten Gesamtflache sind die beiden Reihenhausanlagen zueinander héhenversetzt angeordnet, wobei
zwischen den beiden Reihenhausanlagen eine von der 'oberen Reihe' ca. 7,00 m nach Siden hin abgesetzte,
eigenstandige und bis auf die freie Zufahrtsseite unterirdische bauliche Anlage als 'Carport' fur die 'obere Reihe'
vorgesehen ist. Carports fur die 'untere Reihe' sind oberirdisch an der jeweiligen Gebaudenordseite bzw. zwischen den
beiden mittleren Gebduden der 'unteren Reihe' eingeplant. Die einzelnen Gebdude der Reihenhausanlage bestehen
jeweils aus einem Kellergeschol3, einem Erdgescho3 sowie einem ausgebauten Dachgescho3 und sind durch

Buchstaben gekennzeichnet. ...
b) Stellungnahme:
ad 1) Die gegenstandlichen Grundstticke ... befinden sich als

eine zusammenhangende Teilfliche im Baulandbereich mit der Bezeichnung 'Tschamaschla Ost, woflr ein
Teilbebauungsplan der Stadt Villach vom 8.7.2002, ZI. 20/06/03A, Plan Nr. 3607, vorliegt. In diesem Teilungsplan sind

die Bebauungsweise, die bauliche Ausnutzung der Baugrundstticke und die Baulinien festgelegt.

Die im vorgenannten Teilungsplan festgelegten Baulinien weisen fur den betroffenen Baulandbereich mit der
Bezeichnung 'Tschamaschla Ost', innerhalb der sich die vorgenannten Bauparzellen als Teilflachen befinden, jeweils
einen Abstand von 4,00 m von den Grundstticksgrenzen der umgebenden Parzellen auf. Durch die Parzellierung der
gegenstandlichen Teilflache laut der vorliegenden Vermessungsurkunde, ..., sind die genannten Parzellen je nach Lage

unterschiedlich von den fir den genannten Baulandbereich festgelegten Baulinien betroffen.

Nach der Darstellung der geplanten Bebauung im Lageplan (MaRstab 1:250) vom 20.5.2007 grenzen nur die beiden
Hauser A und D der 'oberen Reihe' der Reihenhausanlage direkt an die festgelegte Baulinie. Das Haus A ist mit der
westseitigen Aullenwand in einem spitzen Winkel zur eben dort gegebenen Baulinie positioniert und berthrt diese in
der Folge mit der nordwestlichen Gebdudeecke. Ebenso ist das auf Parzelle Nr. 287/3 geplante Haus D mit einem
Teilbereich der dstlichen AuRenwand bis an die dort schrag vorbeifihrende, ca. in nordsudlicher Richtung verlaufende
Baulinie herangebaut. Alle Ubrigen Hauser riicken nicht bis an die festgelegten Baulinien heran.

Zusammenfassend kann daher festgestellt werden, dass das gegenstandliche Bauvorhaben innerhalb der in der
zeichnerischen Darstellung vom 8.7.2002, ZI. 20/06/03A Plan-Nr. 3607, der Verordnung des Gemeinderates der Stadt
Villach vom 21.5.1999 in der Fassung der Verordnung des Gemeinderates der Stadt Villach vom 25.9.2002 dargestellten
Baulinien geplant ist.

ad 2) Hinsichtlich der Ermittlung der GeschoR3flachenzahl ist
neben dem Teilungsplan der Stadt Villach vom 8.7.2002 ... auch auf
die Absatze 1 und 2 lit. a und c des textlichen Bebauungsplanes
2007 der Stadt Villach ... hinzuweisen, ...

Ausgehend von diesen Bestimmungen wurde seitens der Bauwerber eine GeschoR3flachenzahlermittlung erstellt, die
nach Uberprifung auf Basis der genehmigten Einreichpldne vom 20.5.2007 geringflgige Abweichungen aufweist.

Unter anderem wurde festgestellt, dass die Tiefe des unterirdischen Carports fur die Hauser A bis D der oberen Reihe



in Summe ein Tiefenmald von 5,85 m aufweist (0,30 m + 5,30 m + 0,25 m = 5,85 m), wobei die zeichnerische Darstellung
mit nur 5,60 m gegeben ist, die auch in der durch die Bauwerber erstellten Ermittlung der Gescho3flache aufscheint.
Da aus ha Sicht schriftliche Angaben (Bemallungen) in der Gewichtung hoher zu bewerten sind als zeichnerische
Darstellungen, wurde bei der nachstehend angefiihrten Uberpriifung der GeschoRflichenzahlermittlung die gegebene
BemaBung von 5,85 m als Tiefe fir die unterirdischen Carports berucksichtigt. Die Angaben der einzelnen
ParzellengréRen entsprechen den Angaben der Vermessungsurkunde GZ: 33/06 vom 16.11.2006 und GZ: 33a/06 vom
21.8.2007, erstellt von DI A.P., staatlich befugter und beeideter Ingenieurkonsulent fir Vermessungswesen.

Ermittlung der Geschol¥flachenzahl (GFZ):

(Es folgt eine Aufstellung der fiur die jeweiligen Baugrundstucke (Hauser) errechneten Geschof3flachenzahl; bei
samtlichen Hausern wurde eine GescholRflachenzahl unter 0,7 ermittelt.)

Aus der vorangefuhrten Ermittlung ist ersichtlich, dass die maximal zuldssige Gescholflachenzahl bei allen acht
Gebduden (Hausern) des gegenstandlichen Bauvorhabens eingehalten bzw. unterschritten wird."

Die Beschwerdefiihrer gaben hiezu eine Stellungnahme ab. In ihrem Schreiben vom 2. Juni 2008 fuhrten sie aus, dass
der bautechnische Amtssachverstandige nicht beauftragt worden sei, zur Frage der GeschoRanzahl eine
Stellungnahme abzugeben. Die Ermittlung der GeschoRflachenzahl sei zumindest fur die Hauser B und C unrichtig. Der
Amtssachverstandige berUcksichtige zwar die Regelung des § 3 Abs. 1 und 2 des textlichen Bebauungsplanes 2007,
lasse aber unbericksichtigt, dass gemal § 2 Abs. 4 lit. b des textlichen Bebauungsplanes das jeweilige AusmaR von
Verkehrsflachen in der gemal3 § 7 erforderlichen Breite auf die GréRe des Baugrundstiickes nicht anzurechnen sei.Die
Beschwerdefiihrer gaben hiezu eine Stellungnahme ab. In ihrem Schreiben vom 2. Juni 2008 flihrten sie aus, dass der
bautechnische Amtssachverstandige nicht beauftragt worden sei, zur Frage der GeschofRanzahl eine Stellungnahme
abzugeben. Die Ermittlung der GeschofR¥flachenzahl sei zumindest fur die Hauser B und C unrichtig. Der
Amtssachverstandige berlcksichtige zwar die Regelung des Paragraph 3, Absatz eins, und 2 des textlichen
Bebauungsplanes 2007, lasse aber unbericksichtigt, dass gemaR Paragraph 2, Absatz 4, Litera b, des textlichen
Bebauungsplanes das jeweilige Ausmal von Verkehrsflachen in der gemals Paragraph 7, erforderlichen Breite auf die
Grol3e des Baugrundstiickes nicht anzurechnen sei.

In der Begrindung des angefochtenen Bescheides fiihrt die belangte Behdrde unter Zugrundelegung des Gutachtens
des bautechnischen Amtssachversténdigen aus, dass die GeschoRflachenzahl nicht Uberschritten werde. Zum Einwand
der Beschwerdeflhrer, dass unzulassigerweise Wegflachen den Baugrundstlicken zugeschrieben worden seien, sei auf
die Regelung des § 25 Abs. 1 lit. e des Karntner Gemeindeplanungsgesetzes zu verweisen, wonach im textlichen
Bebauungsplan das Ausmalf3 der Verkehrsflachen (8§ 6) festzulegen sei. Von der Bebauungsplanung seien entsprechend
des Verweises auf § 6 Karntner Gemeindeplanungsgesetz 1995 nur jene Verkehrsflachen erfasst, die fir die 6rtliche
Gemeinschaft von besonderer Bedeutung seien, wobei im Bebauungsplan das Ausmal (§ 25 Abs. 1 lit. e leg. cit.) und
im Teilbebauungsplan der konkrete Verlauf der Verkehrsflache (8 25 Abs. 2 lit. a leg. cit.) zeichnerisch darzustellen sei.
Im Beschwerdefall sei in dem vom gegenstandlichen Teilbebauungsplan "Tschamaschla-Ost" erfassten Planungsgebiet
der Verlauf von Verkehrsflachen dargestellt. Die der AufschlieBung des gegenstandlichen Bauvorhabens dienende
Grundflache sei in diesem Teilbebauungsplan jedoch nicht als Verkehrsflache ausgewiesen. Nur eine Verkehrsflache,
deren Verlauf auch im Teilbebauungsplan ausgewiesen sei, ware in der im & 7 Abs. 1 des textlichen Bebauungsplanes
2007 genannten Breite auf die Grof3e des Baugrundstiickes nicht anzurechnen.In der Begriindung des angefochtenen
Bescheides fuhrt die belangte Behorde unter Zugrundelegung des Gutachtens des bautechnischen
Amtssachverstandigen aus, dass die Geschol¥flachenzahl nicht Uberschritten werde. Zum Einwand der
Beschwerdefiihrer, dass unzuldssigerweise Wegflachen den Baugrundsticken zugeschrieben worden seien, sei auf die
Regelung des Paragraph 25, Absatz eins, Litera e, des Kdrntner Gemeindeplanungsgesetzes zu verweisen, wonach im
textlichen Bebauungsplan das Ausmalf3 der Verkehrsflachen (Paragraph 6,) festzulegen sei. Von der Bebauungsplanung
seien entsprechend des Verweises auf Paragraph 6, Karntner Gemeindeplanungsgesetz 1995 nur jene Verkehrsflachen
erfasst, die fur die Ortliche Gemeinschaft von besonderer Bedeutung seien, wobei im Bebauungsplan das Ausmal
(Paragraph 25, Absatz eins, Litera e, leg. cit.) und im Teilbebauungsplan der konkrete Verlauf der Verkehrsflache
(Paragraph 25, Absatz 2, Litera a, leg. cit.) zeichnerisch darzustellen sei. Im Beschwerdefall sei in dem vom
gegenstandlichen Teilbebauungsplan "Tschamaschla-Ost" erfassten Planungsgebiet der Verlauf von Verkehrsflachen
dargestellt. Die der AufschlieBung des gegenstandlichen Bauvorhabens dienende Grundflache sei in diesem
Teilbebauungsplan jedoch nicht als Verkehrsflache ausgewiesen. Nur eine Verkehrsflache, deren Verlauf auch im



Teilbebauungsplan ausgewiesen sei, ware in der im Paragraph 7, Absatz eins, des textlichen Bebauungsplanes 2007

genannten Breite auf die GréRe des Baugrundstlickes nicht anzurechnen.

Insoweit die Beschwerdefiihrer eine Uberschreitung der zuldssigen GeschoRanzahl behaupten, sei darauf zu
verweisen, dass die Nachbarn gemaR 8 23 Abs. 3 lit. f der Karntner Bauordnung 1996 zwar ein Recht auf Einhaltung
bestimmter Gebaudehdhen (Bauhthen) hatten. Dieses Recht sei jedoch dahingehend eingeschrankt, dass der Nachbar
eine solche Verletzung nur in Bezug auf die ihm zugewandte Gebdudefront durchsetzen kénne. Aus den
Bestimmungen, die die Gebaudehohe beschrankten, habe der Verwaltungsgerichtshof deshalb subjektiv-6ffentliche
Nachbarrechte abgeleitet, weil durch die Verletzung der Bezug von Licht und Luft auf der Nachbarliegenschaft
beeintrachtigt werden kdnne. Aus den Bestimmungen Uber die Anzahl der Geschol3e werde in diesem Zusammenhang
nur dann ein subjektiv-6ffentliches Recht der Nachbarn abgeleitet, wenn die Gebaudehdhe durch die Bestimmungen
Uber die zulassige GescholRanzahl bestimmt werde, nicht jedoch dann, wenn der Umriss des Gebdudes und damit die
zuldssige Beeintrachtigung der Nachbarn durch Entzug von Licht und Luft durch die Gebdudehohe bereits festgelegt
sei (Hinweis auf das hg. Erkenntnis vom 20. Juli 2004, ZI.2002/05/0745). Im vorliegenden Fall sei die
GeschoRflachenzahl festgelegt und werde durch das Bauvorhaben auch eingehalten, sodass den Nachbarn
entsprechend der dargestellten Judikatur ein Mitspracherecht in Bezug auf die Anzahl der GeschoRe nicht eingeraumt
sei.lnsoweit die Beschwerdefilhrer eine Uberschreitung der zuldssigen GeschoRanzahl behaupten, sei darauf zu
verweisen, dass die Nachbarn gemaR Paragraph 23, Absatz 3, Litera f, der Kdrntner Bauordnung 1996 zwar ein Recht
auf Einhaltung bestimmter Gebaudehdhen (Bauhdhen) hatten. Dieses Recht sei jedoch dahingehend eingeschrankt,
dass der Nachbar eine solche Verletzung nur in Bezug auf die ihm zugewandte Gebaudefront durchsetzen kénne. Aus
den Bestimmungen, die die Gebdudehohe beschrankten, habe der Verwaltungsgerichtshof deshalb subjektiv-
offentliche Nachbarrechte abgeleitet, weil durch die Verletzung der Bezug von Licht und Luft auf der
Nachbarliegenschaft beeintrachtigt werden kdnne. Aus den Bestimmungen Uber die Anzahl der GescholRe werde in
diesem Zusammenhang nur dann ein subjektiv-6ffentliches Recht der Nachbarn abgeleitet, wenn die Gebdudehdhe
durch die Bestimmungen Uber die zuldssige GeschoRanzahl bestimmt werde, nicht jedoch dann, wenn der Umriss des
Gebdudes und damit die zuldssige Beeintrachtigung der Nachbarn durch Entzug von Licht und Luft durch die
Gebaudehodhe bereits festgelegt sei (Hinweis auf das hg. Erkenntnis vom 20. Juli 2004, ZI.2002/05/0745). Im
vorliegenden Fall sei die GeschoRflachenzahl festgelegt und werde durch das Bauvorhaben auch eingehalten, sodass
den Nachbarn entsprechend der dargestellten Judikatur ein Mitspracherecht in Bezug auf die Anzahl der Geschol3e
nicht eingerdumt sei.

Zum Vorbringen der Beschwerdeflihrer, wonach ihnen ein Rechtsanspruch auf Auspflockung des Bauvorhabens und
Aufstellung eines Konturgerlstes zukommen wiurde, sei auszufUhren, dass die verfahrensmaflligen Rechte der
Nachbarn im Baubewilligungsverfahren nicht weitergingen als ihre materiellen Anspriiche. Der Nachbar kénne
allféllige Verfahrensmangel nur insoweit geltend machen, als dadurch subjektiv-6ffentliche Rechte beeintrachtigt
wlrden. Im vorliegenden Fall wirden durch den angefochtenen Bescheid die rechtzeitig geltend gemachten
Nachbarrechte nicht verletzt, sodass durch die Unterlassung der Auspflockung des Bauvorhabens sowie der
Aufstellung eines KonturgerUstes keine Verletzung der subjektivoffentlichen Rechte der Beschwerdefihrer eingetreten
sei.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde. Die Beschwerdefiihrer erachten sich durch den
angefochtenen Bescheid in dem Recht "auf Einhaltung der Bestimmungen des Bebauungsplanes, insbesondere der
Bestimmungen Uber die Ausnutzbarkeit eines Baugrundstickes und die Bebauungshdhe sowie in ihrem subjektiven
Recht auf Durchfihrung einer ordnungsgemalien mindlichen Verhandlung unter Berilcksichtigung von & 16 Abs. 3 der
Karntner Bauordnung 1996 idgF. verletzt". Sie machen Rechtswidrigkeit des Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge
Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend.Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde. Die
Beschwerdefiihrer erachten sich durch den angefochtenen Bescheid in dem Recht "auf Einhaltung der Bestimmungen
des Bebauungsplanes, insbesondere der Bestimmungen Uber die Ausnutzbarkeit eines Baugrundstiickes und die
Bebauungshdhe sowie in ihrem subjektiven Recht auf Durchfihrung einer ordnungsgemafen miundlichen
Verhandlung unter Berlcksichtigung von Paragraph 16, Absatz 3, der Karntner Bauordnung 1996 idgF. verletzt". Sie
machen Rechtswidrigkeit des Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend.

Die belangte Behdrde legte die Verwaltungsakten vor und erstattete ebenso wie die mitbeteiligten Parteien eine
Gegenschrift mit dem Antrag, die Beschwerde kostenpflichtig abzuweisen.
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Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Die Beschwerdefihrer waren im gegenstandlichen Baubewilligungsverfahren Parteien gemal3 § 23 Abs. 1 lit. e Karntner
Bauordnung 1996, weil sie Eigentumer (Miteigentimer) eines an mehrere Baugrundsticke angrenzenden
Grundstickes sind (8 23 Abs. 2a leg. cit.).Die Beschwerdefuhrer waren im gegenstandlichen Baubewilligungsverfahren
Parteien gemal3 Paragraph 23, Absatz eins, Litera e, Karntner Bauordnung 1996, weil sie Eigentimer (Miteigentiimer)
eines an mehrere Baugrundstucke angrenzenden Grundstickes sind (Paragraph 23, Absatz 2 a, leg. cit.).

Gemall 8 23 Abs. 3 Karntner Bauordnung 1996 dirfen Anrainer im Sinne des Abs. 2 gegen die Erteilung der
Baubewilligung nur begrindete Einwendungen dahingehend erheben, dass sie durch das Vorhaben in subjektiv-
offentlichen Rechten verletzt werden, die ihnen durch die Bestimmungen dieses Gesetzes, der Karntner
Bauvorschriften, des Flachenwidmungsplanes oder des Bebauungsplanes eingeraumt werden, welche nicht nur dem
offentlichen Interesse, sondern auch dem Schutz der Anrainer dienen. Einwendungen der Anrainer im Sinne des ersten
Satzes konnen insbesondere gestutzt werden auf Bestimmungen UberGemald Paragraph 23, Absatz 3, Karntner
Bauordnung 1996 diurfen Anrainer im Sinne des Absatz 2, gegen die Erteilung der Baubewilligung nur begrundete
Einwendungen dahingehend erheben, dass sie durch das Vorhaben in subjektiv-6ffentlichen Rechten verletzt werden,
die ihnen durch die Bestimmungen dieses Gesetzes, der Karntner Bauvorschriften, des Flachenwidmungsplanes oder
des Bebauungsplanes eingeraumt werden, welche nicht nur dem 6ffentlichen Interesse, sondern auch dem Schutz der
Anrainer dienen. Einwendungen der Anrainer im Sinne des ersten Satzes kénnen insbesondere gestitzt werden auf
Bestimmungen Uber

1. c)Literac

die Ausnutzbarkeit des Baugrundstickes;
2. f)Literaf

die Bebauungshéhe.

Die Beschwerdeflhrer tragen vor, dass zum Zeitpunkt der Erlassung des Teilbebauungsplanes Tschamaschla Ost auf
Grund der damals geltenden Rechtslage in diesem Bebauungsplan nur Verkehrsflachen im Sinne des § 6 Karntner
Gemeindeplanungsgesetz hinsichtlich ihres Verlaufes festgelegt hatten werden kénnen, da § 25 Abs. 2 lit. a leg. cit.
ausdrucklich auf § 6 dieses Gesetzes verwiesen habe. Verkehrsflachen im Sinne des § 6 Karntner
Gemeindeplanungsgesetz stellten eine eigene Widmungskategorie dar und seien nicht Bauland. Gemal3 8 2 Abs. 4 lit. a
des textlichen Bebauungsplanes der Stadt Villach 2007, aber auch schon des Bebauungsplanes aus 1999, seien bei der
Berechnung der Grof3e von Baugrundstiicken nur jene Grundstucksteile zu berucksichtigen, die als Bauland gewidmet
seien; dies heil3e, dass Verkehrsflachen im Sinne des § 6 Karntner Gemeindeplanungsgesetz schon nach dieser
Bestimmung nicht zu berlcksichtigen seien. Die in § 2 Abs. 4 lit. b des textlichen Bebauungsplanes der Stadt Villach
genannten Verkehrsflachen, die auf die GréRe von Baugrundstlicken nicht anzurechnen seien, kénnten daher nur
solche sein, die selbst im Bauland lagen und die wiederum zum Zeitpunkt der Erlassung des Teilbebauungsplanes
Tschamaschla Ost auf Grund der damaligen Rechtslage in diesem nicht festgelegt hatten werden kénnen. Deshalb
finde sich im ersten Satz des § 2 Abs. 4 lit. b des textlichen Bebauungsplanes durch einen Klammerausdruck ein
ausdrucklicher Verweis auf § 7 Abs. 1 lit. a bis g und nicht etwa auf § 6 des Karntner Gemeindeplanungsgesetzes. Jene
Teilflaichen der Grundstlcke 287/14 (Haus B) und 287/15 (Haus C), die urspringlich das Grundstlick Nr. 287/18 bildeten
und als Verkehrsflache zur verkehrsmaRigen ErschlieBung der beschwerdegegenstdandlichen Baugrundstiicke dienten,
seien daher bei Berechnung der Grof3e dieser beiden Grundstiicke nicht anzurechnen. Daraus folge, dass das
Grundstick Nr. 287/14 nur eine Flache von 219 m2 und das Grundsttick Nr. 287/15 nur eine Flache von 220 m2 habe.
Beide Grundstlcke unterschritten damit die MindestgréRe fur Baugrundstiicke im Sinne des § 2 Abs. 2 des textlichen
Bebauungsplanes 2007. Bei Berechnung der GeschoRflachenzahl fir das Bauvorhaben auf diesen beiden
Grundstlcken waren die um die Verkehrsflachen verminderten Grundstlicksteile heranzuziehen gewesen. Damit ware
die verordnete Geschof¥flachenzahl von maximal 0,7 jedenfalls hinsichtlich der baulichen Ausnutzung dieser
genannten Baugrundsticke Uberschritten. Die Bebauung sei daher fur diese beiden Grundsticke viel zu dicht, weshalb
die BeschwerdefUhrer in ihrem Recht auf Einhaltung der Bestimmungen des Bebauungsplanes Uber die bauliche
Ausnutzbarkeit von Baugrundstiicken im Sinne des § 23 Abs. 3 lit. c Kdrntner Bauordnung 1996 verletzt wiirden.Die
Beschwerdefiihrer tragen vor, dass zum Zeitpunkt der Erlassung des Teilbebauungsplanes Tschamaschla Ost auf
Grund der damals geltenden Rechtslage in diesem Bebauungsplan nur Verkehrsflachen im Sinne des Paragraph 6,
Karntner Gemeindeplanungsgesetz hinsichtlich ihres Verlaufes festgelegt hatten werden kénnen, da Paragraph 25,



Absatz 2, Litera a, leg. cit. ausdrucklich auf Paragraph 6, dieses Gesetzes verwiesen habe. Verkehrsflachen im Sinne des
Paragraph 6, Karntner Gemeindeplanungsgesetz stellten eine eigene Widmungskategorie dar und seien nicht Bauland.
Gemal} Paragraph 2, Absatz 4, Litera a, des textlichen Bebauungsplanes der Stadt Villach 2007, aber auch schon des
Bebauungsplanes aus 1999, seien bei der Berechnung der Grof3e von Baugrundstticken nur jene Grundstucksteile zu
berucksichtigen, die als Bauland gewidmet seien; dies heil3e, dass Verkehrsflachen im Sinne des Paragraph 6, Karntner
Gemeindeplanungsgesetz schon nach dieser Bestimmung nicht zu bertcksichtigen seien. Die in Paragraph 2, Absatz 4,
Litera b, des textlichen Bebauungsplanes der Stadt Villach genannten Verkehrsflachen, die auf die Grof3e von
Baugrundstucken nicht anzurechnen seien, kénnten daher nur solche sein, die selbst im Bauland lagen und die
wiederum zum Zeitpunkt der Erlassung des Teilbebauungsplanes Tschamaschla Ost auf Grund der damaligen
Rechtslage in diesem nicht festgelegt hatten werden kdnnen. Deshalb finde sich im ersten Satz des Paragraph 2,
Absatz 4, Litera b, des textlichen Bebauungsplanes durch einen Klammerausdruck ein ausdrtcklicher Verweis auf
Paragraph 7, Absatz eins, Litera a, bis g und nicht etwa auf Paragraph 6, des Karntner Gemeindeplanungsgesetzes.
Jene Teilflachen der Grundstlicke 287/14 (Haus B) und 287/15 (Haus C), die urspringlich das Grundstlck Nr. 287/18
bildeten und als Verkehrsflache zur verkehrsmaRigen Erschliefung der beschwerdegegenstandlichen Baugrundsttcke
dienten, seien daher bei Berechnung der GréRe dieser beiden Grundstlcke nicht anzurechnen. Daraus folge, dass das
Grundstick Nr. 287/14 nur eine Flache von 219 m2 und das Grundsttick Nr. 287/15 nur eine Flache von 220 m2 habe.
Beide Grundstlcke unterschritten damit die MindestgréRe fur Baugrundstiicke im Sinne des Paragraph 2, Absatz 2,
des textlichen Bebauungsplanes 2007. Bei Berechnung der GeschoRflachenzahl fir das Bauvorhaben auf diesen
beiden Grundstiicken waren die um die Verkehrsflachen verminderten Grundstiicksteile heranzuziehen gewesen.
Damit ware die verordnete Gescholflachenzahl von maximal 0,7 jedenfalls hinsichtlich der baulichen Ausnutzung
dieser genannten Baugrundsticke Uberschritten. Die Bebauung sei daher fur diese beiden Grundstucke viel zu dicht,
weshalb die Beschwerdefuhrer in ihrem Recht auf Einhaltung der Bestimmungen des Bebauungsplanes Uber die
bauliche Ausnutzbarkeit von Baugrundstiicken im Sinne des Paragraph 23, Absatz 3, Litera c, Karntner
Bauordnung 1996 verletzt wirden.
Mit diesem Vorbringen zeigen die Beschwerdefiihrer auf Grund folgender Erwagungen keine Rechtswidrigkeit des
angefochtenen Bescheides auf:
Im Flachenwidmungsplan sind Grundflachen als Bauland, Grinland oder als Verkehrsflachen festzulegen (siehe
insbesondere § 1 Abs. 1 und § 5 Abs. 1 Kdrntner Gemeindeplanungsgesetz 1995).Im Flachenwidmungsplan sind
Grundflachen als Bauland, Grunland oder als Verkehrsflachen festzulegen (siehe insbesondere Paragraph eins, Absatz
eins und Paragraph 5, Absatz eins, Karntner Gemeindeplanungsgesetz 1995).
Gemal § 6 dieses Gesetzes sind als Verkehrsflachen die fur den flieBenden und ruhenden Verkehr bestimmten
Flachen festzulegen, die fur die 6rtliche Gemeinschaft von besonderer Verkehrsbedeutung sind. Dazu gehdren neben
den Bestandteilen 6ffentlicher Stral3en (8 4 des Karntner Stral3engesetzes 1991) auch Parkplatze.GemaR Paragraph 6,
dieses Gesetzes sind als Verkehrsfldchen die fur den flieBenden und ruhenden Verkehr bestimmten Flachen
festzulegen, die fur die Ortliche Gemeinschaft von besonderer Verkehrsbedeutung sind. Dazu gehdren neben den
Bestandteilen 6ffentlicher StralRen (Paragraph 4, des Karntner StralRengesetzes 1991) auch Parkplatze.
§ 25 Karntner Gemeindeplanungsgesetz 1995 regelt den Inhalt des Bebauungsplanes wie folgt (auszugsweise; zitiert in
der Fassung vor der Novelle LGBI. Nr. 71/2002):Paragraph 25, Karntner Gemeindeplanungsgesetz 1995 regelt den
Inhalt des Bebauungsplanes wie folgt (auszugsweise; zitiert in der Fassung vor der Novelle Landesgesetzblatt Nr. 71
aus 2002,):

1. "(1)Absatz eins,Im textlichen Bebauungsplan sind festzulegen:

a) die MindestgroRe der Baugrundstucke,

b) die bauliche Ausnutzung der Baugrundstucke,
C) die Bebauungsweise,

d) die GeschoRBanzahl oder die Bauhohe,

1. e)literae
das Ausmal3 der Verkehrsflachen (§ 6)das AusmaR der Verkehrsflachen (Paragraph 6,).

1. (1a)Absatz eins a,Wenn es im Interesse einer geordneten Siedlungsentwicklung erforderlich ist, durfen im
textlichen Bebauungsplan auch solche Bebauungsbedingungen nach Abs. 2 festgelegt werden, deren Festlegung



ohne zeichnerische Darstellung méglich ist.Wenn es im Interesse einer geordneten Siedlungsentwicklung
erforderlich ist, durfen im textlichen Bebauungsplan auch solche Bebauungsbedingungen nach Absatz 2,
festgelegt werden, deren Festlegung ohne zeichnerische Darstellung méglich ist.

2. (2)Absatz 2,Im Teilbebauungsplan durfen je nach den 6rtlichen Erfordernissen folgende weitere
Bebauungsbedingungen festgelegt werden:

a) der Verlauf der Verkehrsflachen (8§ 6),
b) die Begrenzung der Baugrundstucke,
C) die Baulinien, das sind die Grenzen auf einem

Baugrundstuck, innerhalb derer Gebaude errichtet werden durfen,

1. (4)Absatz 4,Die bauliche Ausnutzung der Baugrundsticke ist durch die Geschof¥flachenzahl oder die
Baumassenzahl auszudricken. Die GeschoRflachenzahl ist das Verhaltnis der BruttogesamtgeschoRflachen zur
Flache des Baugrundstuickes. Die Baumassenzahl ist das Verhaltnis der Baumasse zur Flache des
Baugrundstuickes, wobei als Baumasse der oberirdisch umbaute Raum bis zu den duferen Begrenzungen des
Baukdrpers gilt. Die bauliche Ausnutzung der Baugrundstticke ist so festzulegen, dass fur die Aufenthaltsraume
in Gebduden ein ausreichendes Mal von Licht, Luft und Sonne gewahrleistet ist.

2. (5)Absatz 5,Die Bauhdhe kann als Hochsthéhe, wenn es die ¢rtlichen Gegebenheiten und die Interessen des
Ortsbildschutzes erfordern, als Hochst- und Mindesthdhe festgelegt werden. Sie ist unter Bedachtnahme auf die
jeweiligen ortlichen Gegebenheiten so festzulegen, dass die Erhaltung oder Gestaltung eines charakteristischen
Ortsbildes gewahrleistet ist.

1. (7)Absatz 7,Werden Baulinien (Abs. 2 lit. ¢) nicht zugleich mit Bebauungsbedingungen nach Abs. 1 lit. bund d
festgelegt oder mit Festlegungen nach Abs. 6 verbunden, so ersetzen sie nicht die Festlegung des Abstandes
oberirdischer Gebdude zur Grundstlcksgrenze in einem Bauverfahren nach der Karntner
Bauordnung 1992.Werden Baulinien (Absatz 2, Litera c,) nicht zugleich mit Bebauungsbedingungen nach Absatz
eins, Litera b, und d festgelegt oder mit Festlegungen nach Absatz 6, verbunden, so ersetzen sie nicht die
Festlegung des Abstandes oberirdischer Gebdude zur Grundstiicksgrenze in einem Bauverfahren nach der
Karntner Bauordnung 1992.

Die Novelle LGBI. Nr. 71/2002 des Gemeindeplanungsgesetzes ordnete in § 25 Abs. 1 lit. e und Abs. 2 lit. a den Entfall
des Klammerausdruckes "(8 6)" an. Nach den Intentionen des Gesetzgebers sollen damit nun im Rahmen der
Bebauungsplanung auch andere Verkehrsflachen als solche von besonderer Verkehrsbedeutung, wie in §8 6 dieses
Gesetzes normiert, festgelegt werden konnen.Die Novelle Landesgesetzblatt Nr. 71 aus 2002, des
Gemeindeplanungsgesetzes ordnete in Paragraph 25, Absatz eins, Litera e und Absatz 2, Litera a, den Entfall des
Klammerausdruckes "(Paragraph 6,)" an. Nach den Intentionen des Gesetzgebers sollen damit nun im Rahmen der
Bebauungsplanung auch andere Verkehrsflachen als solche von besonderer Verkehrsbedeutung, wie in Paragraph 6,
dieses Gesetzes normiert, festgelegt werden kdnnen.

Auf den Baugrundstiicken 287/14 und 287/15 sind im Bebauungsplan keine Verkehrsflachen im Sinne des § 25 Abs. 1
lit. e und Abs. 2 lit. a Karntner Gemeindeplanungsgesetz 1995, weder im Sinne des § 6 dieses Gesetzes noch im Sinne
der Definitionen des § 7 des Bebauungsplanes, festgelegt.Auf den Baugrundstlicken 287/14 und 287/15 sind im
Bebauungsplan keine Verkehrsflachen im Sinne des Paragraph 25, Absatz eins, Litera e und Absatz 2, Litera a, Karntner
Gemeindeplanungsgesetz 1995, weder im Sinne des Paragraph 6, dieses Gesetzes noch im Sinne der Definitionen des
Paragraph 7, des Bebauungsplanes, festgelegt.

Um die fUr die Art, Lage und Verwendung des bewilligten Vorhabens entsprechende Verbindung zu einer 6ffentlichen
FahrstraBe im Sinne des § 17 Abs. 2 Karntner Bauordnung 1996 zu schaffen, wurde von den Bauwerbern vielmehr
Uber die Baugrundstlicke 287/14 und 287/15 die erforderliche Dienstbarkeit des Geh- und Fahrrechtes fur die Ubrigen
Baugrundstiicke begrindet. Hierbei handelt es sich nicht um eine Verkehrsflaiche im Sinne des § 6 Karntner



Gemeindeplanungsgesetz 1995 oder im Sinne des § 7 des hier anzuwendenden Bebauungsplanes. Verkehrsflachen im
Sinne des 8 6 Karntner Gemeindeplanungsgesetz 1995 und des § 7 des hier mafRgeblichen Bebauungsplanes sind nur
solche, die im Sinne des § 25 Abs. 1 lit. e bzw. Abs. 2 lit. a Karntner Gemeindeplanungsgesetz 1995 im Bebauungsplan
festgelegt sind.Um die fur die Art, Lage und Verwendung des bewilligten Vorhabens entsprechende Verbindung zu
einer offentlichen Fahrstral3e im Sinne des Paragraph 17, Absatz 2, Karntner Bauordnung 1996 zu schaffen, wurde von
den Bauwerbern vielmehr Uber die Baugrundstiicke 287/14 und 287/15 die erforderliche Dienstbarkeit des Geh- und
Fahrrechtes fur die Ubrigen Baugrundsticke begrindet. Hierbei handelt es sich nicht um eine Verkehrsflache im Sinne
des Paragraph 6, Karntner Gemeindeplanungsgesetz 1995 oder im Sinne des Paragraph 7, des hier anzuwendenden
Bebauungsplanes. Verkehrsflachen im Sinne des Paragraph 6, Karntner Gemeindeplanungsgesetz 1995 und des
Paragraph 7, des hier maRRgeblichen Bebauungsplanes sind nur solche, die im Sinne des Paragraph 25, Absatz eins,
Litera e, bzw. Absatz 2, Litera a, Karntner Gemeindeplanungsgesetz 1995 im Bebauungsplan festgelegt sind.

Bei Beurteilung der GréRe der Baugrundstlicke und Berechnung der Gescholflachenzahl haben daher die Behorden
zutreffend den erforderlichen Verbindungsweg zur &ffentlichen Fahrstral3e nicht im Sinne des § 2 Abs. 4 lit. b des
Bebauungsplanes herausgerechnet.Bei Beurteilung der GroBe der Baugrundstlicke und Berechnung der
GeschoRflachenzahl haben daher die Behoérden zutreffend den erforderlichen Verbindungsweg zur offentlichen
FahrstraRe nicht im Sinne des Paragraph 2, Absatz 4, Litera b, des Bebauungsplanes herausgerechnet.

Die Bauvorhaben entsprechen somit dem hier anzuwendenden Bebauungsplan. Die GeschoRflachenzahlen
widersprechen auch nicht dem Bebauungsplan.

Die Beschwerdeflhrer vertreten die Auffassung, dass sie auch geltend machen kdnnten, dass die im Bebauungsplan
festgelegte GeschoRanzahl nicht eingehalten worden sei. Im vorliegenden Fall werde die Bauhdhe allein Gber die
Anzahl der GeschoRRe und nicht Gber einen absoluten Maximalwert der Bauhdhe festgelegt.

Im hg. Erkenntnis vom 20. Juli 2004, ZI.2002/05/0745, hat der Verwaltungsgerichtshof zur insoweit vergleichbaren
Rechtslage betreffend den textlichen Bebauungsplan der Stadt Villach aus dem Jahr 1997 ausgefihrt:

"Auf die Einhaltung bestimmter Gebdudehoéhen (Bauhdhen) besitzt der Nachbar gemaR § 23 Abs. 3 lit. f Kérntner
Bauordnung 1996 einen Rechtsanspruch. Das Recht auf Einhaltung einer bestimmten Gebdudehohe ist jedoch
dahingehend eingeschrankt, dass der Nachbar eine solche Verletzung nur in Bezug auf die ihm zugewandte
Gebadudefront durchsetzen kann (vgl. hiezu die bei Hauer, Der Nachbar im Baurecht, 5. Auflage, referierte
hg. Rechtsprechung). Aus den Bestimmungen, die die Gebdaudehdhe beschranken, hat der Verwaltungsgerichtshof
subjektiv 6ffentlichrechtliche 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 I, 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-
offentliches Recht der Nachbarn abgeleitet, wenn die Gebaudehdhe 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 Gebdudehodhe bereits festgelegt ist (vgl.
hiezu das bereits zitierte Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 23. Mdrz 1999, mit weiteren Nachweisen)."Auf
die Einhaltung bestimmter Gebaudehdhen (Bauhdhen) besitzt der Nachbar gemald Paragraph 23, Absatz 3, Litera f,
Karntner Bauordnung 1996 einen Rechtsanspruch. Das Recht auf Einhaltung einer bestimmten Gebaudehoéhe ist
jedoch dahingehend eingeschrankt, dass der Nachbar eine solche Verletzung nur in Bezug auf die ihm zugewandte
Gebaudefront durchsetzen kann vergleiche hiezu die bei Hauer, Der Nachbar im Baurecht, 5. Auflage, referierte
hg. Rechtsprechung). Aus den Bestimmungen, die die Gebaudehohe beschranken, hat der Verwaltungsgerichtshof
subjektiv 6ffentlichrechtliche Nachbarrechte deshalb abgeleitet, weil durch ihre Verletzung der Bezug von Licht und
Luft auf der Nachbarliegenschaft beeintrachtigt werden kann vergleiche hiezu das hg. Erkenntnis vom
15. September 1992, ZI. 89/05/0248, unter Hinweis auf Krzizek, System romisch zwei, 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 Gebdaudehdhe durch die
Bestimmungen Uber die zuldssige Geschosszahl bestimmt wurde, nicht jedoch dann, wenn der Umriss des Gebaudes
und damit die zulassige Beeintrachtigung der Nachbarn durch Entzug von Licht und Luft durch die Gebaudehohe
bereits festgelegt ist vergleiche hiezu das bereits zitierte Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 23. Marz 1999,

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

Rechtsanspruch haben."
Von dieser Rechtsansicht abzugehen bietet der Beschwerdefall keinen Anlass.

Insofern die Beschwerdefuhrer vermeinen, dass das Nachbarrecht auf Einhaltung der Bebauungshdhe im Sinne des
§ 23 Abs. 3 lit. f Karntner Bauordnung 1996 nicht allein Uber die Regelungen betreffend die Bebauungsdichte im
Bebauungsplan und den sich daraus ergebenden Umriss eines Gebdudes abgedeckt sej, ist darauf hinzuweisen, dass
das den Anrainern gemal 8 23 Abs. 3 lit. f BO zukommende Mitspracherecht in Bezug auf die Bebauungshéhe auch
aus den erforderlichen Abstandsflachen (vgl. hiezu die 88 5 ff der Karntner Bauvorschriften sowie die im
Beschwerdefall maligeblichen Regelungen Uber die Baulinien in 8 6 des Bebauungsplanes, der auf die
Abstandsregelungen der Karntner Bauvorschriften verweist) abzuleiten ist (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom
28. Oktober 2008, ZI. 2008/05/0032). Dass diese Abstandsregelungen nicht eingehalten worden waren, wird in der
Beschwerde nicht ausgeflihrt. Vielmehr hat der bautechnische Amtssachverstandige der belangten Behorde
nachvollziehbar begrindet dargelegt, dass die Baulinien eingehalten werden. Eine Verletzung der genannten
Abstandsregelungen ist den der Baubewilligung zu Grunde liegenden Einreichunterlagen, die einen integrierenden
Bestandteil dieser Bewilligung bilden, nicht zu entnehmen.Insofern die Beschwerdeflihrer vermeinen, dass das
Nachbarrecht auf Einhaltung der Bebauungshohe im Sinne des Paragraph 23, Absatz 3, Litera f, Karntner
Bauordnung 1996 nicht allein Uber die Regelungen betreffend die Bebauungsdichte im Bebauungsplan und den sich
daraus ergebenden Umriss eines Gebaudes abgedeckt sei, ist darauf hinzuweisen, dass das den Anrainern gemaR
Paragraph 23, Absatz 3, Litera f, BO zukommende Mitspracherecht in Bezug auf die Bebauungshéhe auch aus den
erforderlichen Abstandsflachen vergleiche hiezu die Paragraphen 5, ff der Karntner Bauvorschriften sowie die im
Beschwerdefall maRgeblichen Regelungen Uber die Baulinien in Paragraph 6, des Bebauungsplanes, der auf die
Abstandsregelungen der Karntner Bauvorschriften verweist) abzuleiten ist vergleiche hiezu das hg. Erkenntnis vom
28. Oktober 2008, ZI. 2008/05/0032). Dass diese Abstandsregelungen nicht eingehalten worden waren, wird in der
Beschwerde nicht ausgefliihrt. Vielmehr hat der bautechnische Amtssachverstéandige der belangten Behorde
nachvollziehbar begrindet dargelegt, dass die Baulinien eingehalten werden. Eine Verletzung der genannten
Abstandsregelungen ist den der Baubewilligung zu Grunde liegenden Einreichunterlagen, die einen integrierenden
Bestandteil dieser Bewilligung bilden, nicht zu entnehmen.

Ausgehend davon, dass die beschwerdefihrenden Nachbarn beziglich der Einhaltung der GeschoRanzahl in keinem
subjektivéffentlichen Recht verletzt sein kdnnen, erweist sich ihre Verfahrensrige betreffend die fehlenden
Sachverhaltsfeststellungen zur Einhaltung der vorgeschriebenen GeschoRRanzahl als nicht entscheidungsrelevant.

Das Baubewilligungsverfahren ist ein Projektgenehmigungsverfahren. Es ist der in den Planen und erforderlichen
Einreichunterlagen zum Ausdruck gebrachte Wille des Antragstellers entscheidend. Nur das in den Einreichplanen
dargestellte Projekt, nicht aber ein von diesem Projekt abweichender tatsachlicher Baubestand ist maf3geblich (vgl.
hiezu das hg. Erkenntnis vom 28. April 2006, ZI. 2005/05/0296). Entscheidend fiur die Beurteilung, ob die in den
baurechtlichen Vorschriften festgelegte Bebauungshdhe im Beschwerdefall eingehalten wird, sind die der Bewilligung
zu Grunde liegenden Plane. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist daher die tatsachliche Ausfiihrung des
Bauvorhabens nicht zu prifen.Das Baubewilligungsverfahren ist ein Projektgenehmigungsverfahren. Es ist der in den
Planen und erforderlichen Einreichunterlagen zum Ausdruck gebrachte Wille des Antragstellers entscheidend. Nur das
in den Einreichplanen dargestellte Projekt, nicht aber ein von diesem Projekt abweichender tatsachlicher Baubestand
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ist mal3geblich vergleiche hiezu das hg. Erkenntnis vom 28. April 2006, ZI. 2005/05/0296). Entscheidend fir die
Beurteilung, ob die in den baurechtlichen Vorschriften festgelegte Bebauungshdhe im Beschwerdefall eingehalten
wird, sind die der Bewilligung zu Grunde liegenden Plane. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist daher die
tatsachliche Ausfihrung des Bauvorhabens nicht zu prifen.

Aus der Anordnung in 8 16 Abs. 3 Karntner Bauordnung 1996, wonach die Behdrde zur leichteren Beurteilung des
Vorhabens die Auspflockung des Standortes anordnen kann und die HOhe des Vorhabens in geeigneter Weise
ersichtlich machen kann, ergeben sich fir den Nachbarn keine subjektiv-6ffentlichen Rechtsanspriche.Aus der
Anordnung in Paragraph 16, Absatz 3, Karntner Bauordnung 1996, wonach die Behérde zur leichteren Beurteilung des
Vorhabens die Auspflockung des Standortes anordnen kann und die Hohe des Vorhabens in geeigneter Weise
ersichtlich machen kann, ergeben sich fir den Nachbarn keine subjektiv-6ffentlichen Rechtsanspruche.

Auf Grund dieser Erwagungen war daher die Beschwerde gemaR8 42 Abs. 1 VwWGG abzuweisen.Auf Grund dieser
Erwagungen war daher die Beschwerde gemal’ Paragraph 42, Absatz eins, VwGG abzuweisen.

Die Kostenentscheidung stutzt sich auf die §8 47 ff VWGG in Verbindung mit der VerordnungBGBI. Il Nr. 455/2008.Die
Kostenentscheidung stutzt sich auf die Paragraphen 47, ff VwGG in Verbindung mit der Verordnung Bundesgesetzblatt
Teil 2, Nr. 455 aus 2008,.

Wien, am 23. November 2009
Schlagworte
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