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Leitsatz

Keine Bedenken gegen die Erlassung eines allgemeinen und erganzenden Bebauungsplanes fur ein gréReres
Uberwiegend touristisch genutztes Gebiet in Seefeld; keine unsachliche Begtinstigung des Bewilligungswerbers fir eine
nachtragliche Baubewilligung
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Spruch

Der Beschwerdefuhrer ist durch den angefochtenen Bescheid weder in einem verfassungsgesetzlich gewahrleisteten

Recht noch wegen Anwendung einer rechtswidrigen generellen Norm in seinen Rechten verletzt worden.

Die Beschwerde wird abgewiesen und dem Verwaltungsgerichtshof zur Entscheidung dartber abgetreten, ob der
Beschwerdefiihrer durch den angefochtenen Bescheid in einem sonstigen Recht verletzt worden ist.

Begriundung
Entscheidungsgrinde:

[.1.1. Im Rahmen der baubehérdlichen Uberprifung vomrémisch eins.1.1. Im Rahmen der baubehérdlichen
Uberprifung vom

23. September 2003 stellte sich heraus, dass der Eigentimer der Parzelle 537/1, EZ 855, KG Seefeld, - im Folgenden als
Bauwerber bezeichnet - ein Gebaude errichtet hatte, welches nicht der damaligen Baubewilligung vom 14. November
1973 entsprach. Der Bauwerber wurde daher aufgefordert, nachtraglich um baubehdrdliche Bewilligung fur die
erfolgten Anderungen anzusuchen. Mit Eingaben vom 10. Dezember 2003 und 24. Marz 2004, beantragte der
Bauwerber unter Vorlage von Planen, die Erteilung der Baubewilligung fir den Ausbau des DachgescholRes sowie
Anderungen im Keller seiner Friihstiickspension auf dem Grundstiick 537/1.

1.2. Der vom Blrgermeister beigezogene Sachverstandige stellte in seinem Gutachten vom 14. Juli 2004 fest, dass das
Bauansuchen gemal den Bestimmungen der Tiroler Bauordnung 2001 (in der Folge: TBO 2001) nicht bewilligungsfahig
sei, weil die Baumalinahme dem im Entwurf aufliegenden Bebauungsplan widersprache, zumal mindestens 3
oberirdische GescholRRe vorhanden waren. Weiters wies er darauf hin, dass die traufenseitige Wandhéhe zumindest im

Studwesten Uberschritten sei und dass die Ausbaumalinahmen im

2. Dachgeschol3 gemaR der TBO 2001 nicht zulassig seien, da die Mindestraumhdhen nicht eingehalten worden seien.
Das Gebdude ware gegentber der ursprunglichen Genehmigung im Stidwesten um zumindest 68 cm und im First um

ca. 1,21 m hoher ausgefuhrt worden. AuBerdem sei bereits festgestellt worden, dass der vom Bauwerber als

2. ObergeschoR bezeichnete Teil des Objektes nach dem Bescheid vom 14. November 1973 als Dachgeschol
genehmigt worden sei und ein weiterer Ausbau eines daruberliegenden Dachraumes nach den Bestimmungen des
damals in Geltung gewesenen Verbauungsplanes der Gemeinde Seefeld nicht zuldssig gewesen sei. Ein Vergleich des
Bauaktes aus dem Jahre 1973 mit der baubehérdlichen Bewilligung laut Bescheid vom 14. November 1973 und der

tatsachlichen Ausfluhrung zeige, dass ein Gebadude gegeben sei, fur welches der baubehérdliche Konsens fehle.

1.3. Daraufhin befasste die Gemeinde Seefeld den Ortsplaner mit der Erstellung eines Bebauungsplanes fir die
Liegenschaft 537/1 und die weiteren vom Planungsbereich umfassten Liegenschaften. Der Gemeinderat beschloss in
seiner Sitzung vom 29. August 2005 die Auflegung dieses Entwurfes. Gleichzeitig wurde bekannt gegeben, dass der
Bebauungsplan rechtswirksam werden wurde, sofern innerhalb der 4-wdchigen Auflegungs- und Stellungnahmefrist
keine Stellungnahme von einer dazu berechtigten Person erhoben wuirde. Der nunmehrige Beschwerdefihrer - in
seinem Eigentum steht die Grundparzelle 537/7 - brachte als Nachbar des Bauwerbers innerhalb der vorgegebenen
Frist eine "Stellungnahme samt Einspruch" ein. Den im Auflageverfahren vorgebrachten Einwendungen wurde durch
die Ausfuhrungen des Ortsplaners entgegengetreten, wobei alle raumordnungsrechtlich relevanten Inhalte behandelt
wurden. In der Gemeinderatssitzung vom 22. November 2005 wurde dem Gutachten des Ortsplaners gefolgt und
einstimmig die Ansicht vertreten, dass kein Grund vorliege, den Entwurf zu dndern. Der allgemeine und erganzende
Bebauungsplan wurde in der Zeit vom 5. bis 20. Dezember 2005 gemal} 867 Abs1 des Tiroler Raumordnungsgesetzes
2001 (in der Folge: TROG 2001) kundgemacht und in weiterer Folge am 30. Janner 2006 vom Amt der Tiroler
Landesregierung gemal §122 Tiroler Gemeindeordnung 2001 (in der Folge: Tir. GemeindeO 2001) aufsichtsbehdrdlich
geprift.

1.4. Am 29. Juni 2006 wurde von der Baubehdrde I. Instanz an Ort und Stelle eine Bauverhandlung abgehalten, im Zuge
derer der Beschwerdeflhrer seine Einwendungen gegen die Erteilung der Baubewilligung erhob. Mit Bescheid des
Burgermeisters der Gemeinde Seefeld vom 9. Mdrz 2007 wurde die Baubewilligung unter Vorschreibung von Auflagen
erteilt. Betreffend die Einwendungen des nunmehrigen Beschwerdefiihrers wurde erganzend festgestellt, dass die
Anderung des Verwendungszweckes von Raumen im KellergeschoR und im DachgeschoR im gewidmeten
Tourismusgebiet zuldssig ware. Zudem liege der BaumalRRnahme ein rechtswirksamer Bebauungsplan zu Grunde; die



diesbeziiglichen Bebauungsregeln seien eingehalten worden. 1.4. Am 29. Juni 2006 wurde von der Baubehérde
réomisch eins. Instanz an Ort und Stelle eine Bauverhandlung abgehalten, im Zuge derer der Beschwerdefuhrer seine
Einwendungen gegen die Erteilung der Baubewilligung erhob. Mit Bescheid des Burgermeisters der Gemeinde Seefeld
vom 9. Marz 2007 wurde die Baubewilligung unter Vorschreibung von Auflagen erteilt. Betreffend die Einwendungen
des nunmehrigen Beschwerdefiihrers wurde erganzend festgestellt, dass die Anderung des Verwendungszweckes von
Raumen im KellergeschoR und im DachgeschoR im gewidmeten Tourismusgebiet zuldssig ware. Zudem liege der
Baumalinahme ein rechtswirksamer Bebauungsplan zu Grunde; die diesbezlglichen Bebauungsregeln seien
eingehalten worden.

1.5. Gegen diesen Bescheid erhob der Beschwerdefuihrer Berufung, welche vom Gemeindevorstand der Gemeinde
Seefeld mit Bescheid vom 16. August 2007 als unbegriindet abgewiesen wurde; der angefochtene Bescheid wurde
bestatigt. In der Begrindung wurde im Wesentlichen ausgefihrt, dass das Bauvorhaben dem Bebauungsplan
entsprache. Die Abweichungen gegenlber der Baubewilligung aus dem Jahre 1973 waren erst 30 Jahre spater
festgestellt und nach Maligabe des §37 Abs1 TBO 2001 nachtraglich genehmigt worden. Im Hinblick auf die
Behauptung der Verletzung des Gleichheitssatzes kénne der Berufungswerber keinen Rechtsanspruch dahingehend
ableiten, dass flr sein Grundstlick 537/7 eine Bauweise bestehe, welche eine Einschrankung gegentber dem Objekt
des Bauwerbers bedeute. Dieses ware angesichts von Mangeln, welche bereits seit Jahrzehnten bestanden hatten,
endgultig auf eine rechtlich einwandfreie Basis gestellt worden.

1.6. Die dagegen vom BeschwerdeflUihrer erhobene Vorstellung wurde mit Bescheid der Tiroler Landesregierung vom
17. Marz 2008 als unzulassig zurlickgewiesen bzw. als unbegriindet abgewiesen. Betreffend das Vorbringen der
Uberhéhten Traufenhéhe beim Objekt des Bauwerbers wurde festgestellt, dass nur ein im Bebauungsplan
eingetragener hochster Punkt bzw. eine festgelegte Wandhohe - diese Hohe jedoch nur nach Baufuhrung - einzuhalten
sei. Die Errichtung einer Frihstlckspension sei rechtens, da diese Verwendung im Flachenwidmungsplan Deckung
finde. Des Weiteren sei zu prufen, ob die Gebaudehdhe den Festlegungen des Bebauungsplanes entspricht; dies sei
durch den Sachverstandigen in schlissiger und nachvollziehbarer Weise erfolgt. Hinsichtlich der vermeintlichen
brandschutztechnischen Mangel wurde auf die Ausfuhrungen im Bewilligungsbescheid verwiesen.

2. Gegen diesen Bescheid richtet sich die auf Art144 Abs1 B-VG gestlUtzte Beschwerde, in der die Verletzung der
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechte auf Gleichheit aller Staatsbirger vor dem Gesetz (Art2 StGG) und auf
Unversehrtheit des Eigentums (Art5 StGG) sowie die Verletzung in Rechten wegen Anwendung einer gesetzwidrigen
Verordnung behauptet und die Aufhebung des bekampften Bescheides beantragt wird.

2.1. Die genannten Grundrechte seien verletzt, weil ein Fall willktirlichen Behérdenhandelns vorliege. Die Gemeinde
Seefeld habe die Bebauungsplanung lediglich deshalb vorgenommen, um den Bebauungsplan an das konsenswidrig
errichtete Objekt bzw. an das Projekt des Bauwerbers in jeder Hinsicht, insbesondere hinsichtlich der Bauhdhe,

anzupassen.

Im konkreten Fall sei lediglich um Bewilligung des Ausbaues des DachgeschoRes sowie um Anderungen im Keller
angesucht worden. Dass nachtraglich auch die unzulassige Gebaudehdhe bewilligt werden sollte, ware dem
Beschwerdefiihrer nicht bekannt gewesen. Aufgrund der auf der Liegenschaft des Bauwerbers nicht eingehaltenen
Bauhdhen und Grenzabstande zu den Nachbarn ware die Baubewilligung vielmehr zu versagen gewesen.

Nach standiger Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes musse der Altbestand konsenskonform errichtet werden,
bevor weitere Baubewilligungen erteilt werden dirfen. Da der Altbestand weder der Bauklasse "E+1" entsprochen
habe, noch die erforderliche Appartementhauswidmung aufgewiesen hatte, ware es geradezu "grotesk", wenn
nunmehr nicht nur die gesetzwidrige Hohe des Altbestandes bewilligt, sondern noch eine héhere Gebdudehdhe
genehmigt wirde. Ein Hohenplan sei durch einen Geometer nicht erstellt und von den Vorinstanzen auch nicht in
Auftrag gegeben worden. Tatsdchlich solle durch diesen "Dachausbau" nur die Erhéhung des Gebdudes auf der

Parzelle 537/1 verschleiert werden.

2.2. Der vom Gemeinderat der Gemeinde Seefeld beschlossene allgemeine und erganzende Bebauungsplan sei
daruber hinaus gesetzwidrig, weil der Gemeinde Seefeld von Anfang an bekannt gewesen sei, dass die Erteilung der
Baubewilligung fur das Gebaude des Bauwerbers auf Grundlage der vormals bestehenden Festlegungen geradezu
unmoglich gewesen ware. Aus diesem Grund, allein um das rechtswidrige Verhalten des Bauwerbers zu sanieren, ware

die Bebauungsplanung erfolgt.



Zudem sei das Gelandeniveau auf der Liegenschaft 537/1 im Rahmen der BauflUhrung massiv verandert worden
(Aufschattung von 3,30 m). Der nunmehr geltende Bebauungsplan gehe bei der Berechnung der Abstande
falschlicherweise nicht vom urspringlichen, sondern vom Gelandeniveau nach der Aufschiittung aus.

Insbesondere waren die Festlegung der Wandhéhenabstandsgrenzen und die Situierung des Gebaudekomplexes auf
der Grundparzelle 537/1 ausschlieBlich auf den Bauwerber "zugeschnitten". Zudem fehle die Angabe der
Bebauungsdichte im Bebauungsplan. Die (tatsachliche) Bebauungsdichte auf der Grundparzelle 537/1 habe einen Wert
von 4 aufgewiesen; dies sei mehr als das Doppelte der hdchstzuldssigen Bebauungsdichte.

Der vormals geltende Verbauungsplan habe die nunmehr im Bebauungsplan festgeschriebene Baugrenzlinie fur
Nebengebdude auf der Sudseite der Parzelle 537/7 nicht enthalten. Dies ziehe eine Benachteiligung des
Beschwerdefiihrers gegenlber anderen Liegenschaftseigentimern auf dem "Geigenbuhel" nach sich, insbesondere

kénne der Beschwerdeflhrer seinen urspriinglichen Bauplan nicht mehr in realiter umsetzen.

Der Beschwerdefuhrer habe ein Bauansuchen fir die Gebaudeerhdhung auf der Parzelle 537/7 eingebracht, welches
jedoch von der Gemeinde Seefeld abgewiesen worden sei. DarUber hinaus sei durch den nunmehr geltenden
allgemeinen und erganzenden Bebauungsplan fur die Parzelle des Bauwerbers 537/1 die hochstzulassige giebelseitige
Wandhohe in gleichheitswidriger Weise mit 13,90 m festgelegt worden, wogegen jene fur die Parzelle des

Beschwerdefiuhrers lediglich mit 11,60 m festgeschrieben worden sei.

SchlieBlich wirde der im allgemeinen und erganzenden Bebauungsplan eingezeichnete Schilift Gberhaupt nicht mehr

existieren. Eine Nutzungsbeschrankung wegen des Vorhandenseins einer Seilbahn ware daher gar nicht notwendig.

3. Die belangte Behdrde legte die Verwaltungsakten vor und erstattete eine Gegenschrift, in der sie die Abweisung der

Beschwerde beantragt.

4. Die verordnungserlassende Behdrde legte die Akten betreffend das Zustandekommen des allgemeinen und
erganzenden Bebauungsplanes hinsichtlich des Grundstickes 537/1, KG Seefeld, vor, erstattete jedoch keine

AuRerung.
II. Die Rechtslage stellt sich wie folgt dar:rémisch zwei. Die Rechtslage stellt sich wie folgt dar:

1. 854, 856, 859, 860, 8§61, 865 und 8§67 TROG 2001, LGBI. 93 idF LGBI. 60/2005, lauteten: 1. 854, 8§56, 8§59, 860, 8§61, 865
und §67 TROG 2001, LGBI. 93 in der Fassung Landesgesetzblatt 60 aus 2005,, lauteten:

"854

Allgemeines

1. (3)Absatz 3,Ein erganzender Bebauungsplan ist zu erlassen, sobald unter Bedachtnahme auf das oértliche
Raumordnungskonzept im Hinblick auf die angestrebte bauliche Entwicklung in der Gemeinde ein Bedarf an der
widmungsgemafRen Verwendung der betreffenden Grundflachen besteht und die Gemeinde finanziell in der Lage
ist, die verkehrsmafRige ErschlieBung und die ErschlieBung mit den Einrichtungen zur Wasserversorgung und

Abwasserbeseitigung vorzunehmen.

856
Inhalte

1. (1)Absatz eins,Im allgemeinen Bebauungsplan sind hinsichtlich der verkehrsmaRigen ErschlieSung die
StraBenfluchtlinien (858) der StraBen nach 853 Abs1 und hinsichtlich der Bebauung die Mindestbaudichten (§61)

festzulegen. Im allgemeinen Bebauungsplan kénnen weiters die Bauweisen (860) festgelegt werden.

1. (2)Absatz 2,In den erganzenden Bebauungsplanen sind hinsichtlich der verkehrsmaBigen ErschlieRung die
StraBenfluchtlinien der Stral3en, die der inneren ErschlieRung des jeweiligen Gebietes dienen, und hinsichtlich der
Bebauung die HochstgrolRe der Bauplatze, die Baufluchtlinien (859 Abs1 und 2), die Bauhdhen (862 Abs1 bis 5)
und, sofern diese nicht bereits im allgemeinen Bebauungsplan festgelegt worden sind, die Bauweisen

festzulegen. In den erganzenden Bebauungspléanen kénnen weiters die Firstrichtungen und Dachneigungen, die



Baugrenzlinien (859 Abs3) und die Hohenlage (862 Abs6) festgelegt sowie erganzende Festlegungen Uber die
Baudichten (861) getroffen werden. Weiters kann in den erganzenden Bebauungsplanen festgelegt werden, dass
statt der Mindestabstande nach 86 Abs1 litb der Tiroler Bauordnung 2001 jene nach 86 Abs1 lita der Tiroler
Bauordnung 2001 einzuhalten sind. Gegenliber den Grenzen zu Grundstlcken, fur die diese Festlegung nicht gilt,
sind jedoch stets die Mindestabstande nach 86 Abs1 litb der Tiroler Bauordnung 2001 einzuhalten.

§59
Baufluchtlinien, Baugrenzlinien

1. (1)Absatz eins,Die Baufluchtlinien sind straRenseitig gelegene Linien, durch die der Abstand baulicher Anlagen
von den Stral3en bestimmt wird. Gebdudeteile und bauliche Anlagen dirfen nurin den in der Tiroler Bauordnung
2001 besonders geregelten Fallen vor die Baufluchtlinie vorragen oder vor dieser errichtet werden.

1. (2)Absatz 2,Die Baufluchtlinien sind so festzulegen, dass das Orts- und Stral3enbild und die Sicherheit, Leichtigkeit
und Flussigkeit des Verkehrs nicht beeintrachtigt werden und eine ausreichende Belichtung und Beliftung der
stralBenseitig gelegenen Raume gewahrleistet ist. Fur verschiedene Geschossebenen kdnnen verschiedene
Baufluchtlinien festgelegt werden (gestaffelte Baufluchtlinien). Weiters kann insbesondere im Interesse des
Schutzes des Ort- und StralRenbildes festgelegt werden, dass an die Baufluchtlinien heranzubauen ist (zwingende
Baufluchtlinien).

1. (3)Absatz 3,Die Baugrenzlinien sind nicht straRenseitig gelegene Linien, durch die der Mindestabstand baulicher
Anlagen gegenlber anderen Grundstucken als StralRen bestimmt wird. Dabei dirfen gegenuber bebaubaren
Grundstlcken nur gréRBere Abstande als die Mindestabstande von 3 bzw. 4 m (86 Abs1 der Tiroler Bauordnung
2001) und gegeniber nicht bebaubaren Grundstlicken groRRere oder kleinere Abstande als diese
Mindestabsténde festgelegt werden. Im Ubrigen sind die Baugrenzlinien so festzulegen, dass das Orts- und
StraBenbild nicht beeintrachtigt wird und den Erfordernissen des Brandschutzes entsprochen wird. Abs2 zweiter
und dritter Satz gilt sinngemaR.

860
Bauweisen

1. (1)Absatz eins,Durch die Bauweise wird die Art der Anordnung der Gebaude gegenlber den nicht stralBenseitig
gelegenen Grundstlcksgrenzen bestimmt. Dabei kann eine geschlossene, offene oder besondere Bauweise
festgelegt werden.

1. (2)Absatz 2,Bei geschlossener Bauweise sind die Gebdude, soweit keine Baugrenzlinien festgelegt sind, an den an
die Baufluchtlinie anstoRenden Grundstlicksgrenzen zusammenzubauen. Gegenulber den anderen
Grundstlcksgrenzen sind die Gebaude frei stehend anzuordnen.

1. (3)Absatz 3,Bei offener Bauweise sind die Gebdude allseits frei stehend anzuordnen. Durch eine entsprechende
Festlegung im Bebauungsplan kann abweichend davon das Zusammenbauen von Gebauden an einer
Grundstlcksgrenze fir zulassig erklart werden (gekuppelte Bauweise).

1. (4)Absatz 4,Soweit dies im Interesse einer zweckmafigen Bebauung von Grundstilicken erforderlich ist, kann eine
besondere Bauweise festgelegt werden. In diesem Fall ist die Anordnung und Gliederung der Gebaude
festzulegen, wobei untergeordnete Bauteile aulRer Betracht bleiben. Dabei kdnnen zwingende Festlegungen oder
Festlegungen Gber Mindest- oder Hochstausmalle getroffen werden. Gegeniiber Grundstiicken, fur die die offene
Bauweise festgelegt ist, sind jedenfalls die Mindestabstdnde nach der Tiroler Bauordnung 2001 einzuhalten. Wird
jedoch eine besondere Bauweise fur ein Grundstick festgelegt, auf dem nach den baurechtlichen Vorschriften
rechtmaRig ein anderes als nach der Tiroler Bauordnung 2001 in den Abstandsflachen zulassiges Gebdude
besteht, so kdnnen die Mindestabstédnde nach der Tiroler Bauordnung 2001 bis auf die bestehenden Abstande
unterschritten werden, wenn zu den betreffenden Grundstiicken hin gleichzeitig eine hdchstzulassige Wandhohe
festgelegt wird, die jene des bestehenden Gebadudes nicht Ubersteigt. Innerhalb der Abstandsflachen dirfen nur
Gebaude oder Gebadudeteile errichtet und sonstige Bauvorhaben ausgefiihrt werden, bei denen aufgrund ihrer
baulichen Gestaltung und ihres Verwendungszweckes zusatzliche nachteilige Auswirkungen auf die betreffenden



1.

861

Grundstlcke, insbesondere durch Larm, nicht zu erwarten sind.

(5)Absatz 5,Fur das Gewerbe- und Industriegebiet sowie fur Sonderflachen und Vorbehaltsflachen kann die
Festlegung der Bauweise entfallen.

Baudichten

1.

865

(1)Absatz eins,Die Baudichten kénnen als Baumassendichte oder Bebauungsdichte oder in kombinierter Form
festgelegt werden. Die Bebauungsdichte kann weiters flr oberirdische und unterirdische bauliche Anlagen
gesondert festgelegt werden. Der Berechnung der Baudichten sind die Fertigbaumal3e des jeweiligen Gebaudes
zugrunde zu legen.

. (2)Absatz 2,Die Baumassendichte ist das zahlenmaBige Verhaltnis zwischen der Baumasse und der Flache des

Bauplatzes mit Ausnahme jener Teile, die Verkehrsflachen im Sinne des 82 Abs20 der Tiroler Bauordnung 2001
sind. Baumasse ist der durch ein Gebaude umbaute Raum oberhalb der Erdoberflache, der durch die AuRenhaut
des Gebdudes oder, soweit eine Umschliel3ung nicht besteht, durch die gedachte Flache in der Flucht der
anschlieBenden AulRenhaut begrenzt wird. Wurde das Gelande durch die Baufiihrung oder im Hinblick auf die
beabsichtigte Baufihrung verandert, so ist vom Gelandeniveau nach dieser Veranderung auszugehen. Bei der
Berechnung der Baumasse bleiben untergeordnete Bauteile aul3er Betracht.

. (3)Absatz 3,Die Bebauungsdichte ist das zahlenmaRige Verhaltnis zwischen der bebauten Fldche und der Flache

des Bauplatzes mit Ausnahme jener Teile, die Verkehrsflachen im Sinne des 82 Abs20 der Tiroler Bauordnung
2001 sind.

Verfahren zur Erlassung von Bebauungsplanen

1.

867

(1)Absatz eins,Der Entwurf eines Bebauungsplanes ist aufgrund eines Beschlusses des Gemeinderates zur
allgemeinen Einsicht im Gemeindeamt wahrend vier Wochen aufzulegen. Die Auflegung ist durch Anschlag an der
Amtstafel der Gemeinde wahrend der gesamten Auflegungsfrist kundzumachen. Die Kundmachung hat die
Auflegungsfrist und den Hinweis zu enthalten, dass Personen, die in der Gemeinde ihren Hauptwohnsitz haben,
und Rechtstragern, die in der Gemeinde eine Liegenschaft oder einen Betrieb besitzen, das Recht zusteht, bis
spatestens eine Woche nach dem Ablauf der Auflegungsfrist eine schriftliche Stellungnahme zum Entwurf
abzugeben. Fir die Verstandigung der Eigentiimer der vom Entwurf umfassten Grundstlicke gilt 864 Abs2
sinngemaR.

. (2)Absatz 2,Der Gemeinderat kann gleichzeitig mit der Beschlussfassung tber die Auflegung des Entwurfes nach

Abs1 erster Satz den Beschluss Uber die Erlassung des Bebauungsplanes fassen. Dieser Beschluss wird jedoch nur
rechtswirksam, wenn innerhalb der Auflegungs- und Stellungnahmefrist keine Stellungnahme zum Entwurf von
einer hiezu berechtigten Person oder Stelle abgegeben wurde.

. (3)Absatz 3,Wird der Entwurf nach seiner Auflegung gedndert, so ist dieser neuerlich entsprechend dem Abs1

aufzulegen. Dabei kann die Auflegungsfrist auf zwei Wochen herabgesetzt werden.

. (4)Absatz 4,Der Blrgermeister hat nach dem Abschluss des Verfahrens nach den Abs1, 2 und 3 den Entwurf

zusammen mit den eingelangten Stellungnahmen und den maRRgebenden Entscheidungsgrundlagen dem
Gemeinderat zur Beschlussfassung vorzulegen.

. (5)Absatz 5,Der Entwurf eines ergdnzenden Bebauungsplanes oder eines Bebauungsplanes nach §56 Abs3 kann

gleichzeitig mit dem Entwurf des Flachenwidmungsplanes aufgelegt werden. Erfolgt die Beschlussfassung Uber
einen erganzenden Bebauungsplan zeitlich vor der Erteilung der aufsichtsbehdérdlichen Genehmigung des
Flachenwidmungsplanes, so steht der Beschluss unter der aufschiebenden Bedingung, dass dem
Flachenwidmungsplan die nach 866 Abs1 erforderliche aufsichtsbehdrdliche Genehmigung erteilt wird.

Kundmachung

1.

(1)Absatz eins,Der Beschluss des Gemeinderates Uber die Erlassung oder Fortschreibung des értlichen



Raumordnungskonzeptes bzw. tber die Erlassung des Flachenwidmungsplanes ist innerhalb von zwei Wochen
nach Vorliegen der aufsichtsbehérdlichen Genehmigung durch &ffentlichen Anschlag wahrend zweier Wochen
kundzumachen. Der Beschluss des Gemeinderates Uber die Erlassung eines Bebauungsplanes ist innerhalb von
zwei Wochen nach der Beschlussfassung, im Falle des 865 Abs2 innerhalb von zwei Wochen nach dem Eintritt der
Rechtswirksamkeit des Beschlusses und im Falle des 865 Abs5 zweiter Satz innerhalb von zwei Wochen nach dem
Vorliegen der aufsichtsbehérdlichen Genehmigung des Flachenwidmungsplanes durch &ffentlichen Anschlag
wahrend zweier Wochen kundzumachen. Das értliche Raumordnungskonzept, der Fldachenwidmungsplan und die
Bebauungsplane treten mit dem Ablauf der Kundmachungsfrist in Kraft. Eine allféllige Kundmachung nach §60
Abs1 oder 2 der Tiroler Gemeindeordnung 2001, LGBI. Nr. 36, in der jeweils geltenden Fassung bewirkt nicht das
In-Kraft-Treten des 6rtlichen Raumordnungskonzeptes, des Flachenwidmungsplanes oder eines
Bebauungsplanes.Der Beschluss des Gemeinderates Uber die Erlassung oder Fortschreibung des 6értlichen
Raumordnungskonzeptes bzw. tber die Erlassung des Flachenwidmungsplanes ist innerhalb von zwei Wochen
nach Vorliegen der aufsichtsbehordlichen Genehmigung durch éffentlichen Anschlag wahrend zweier Wochen
kundzumachen. Der Beschluss des Gemeinderates Uber die Erlassung eines Bebauungsplanes ist innerhalb von
zwei Wochen nach der Beschlussfassung, im Falle des 865 Abs2 innerhalb von zwei Wochen nach dem Eintritt der
Rechtswirksamkeit des Beschlusses und im Falle des §65 Abs5 zweiter Satz innerhalb von zwei Wochen nach dem
Vorliegen der aufsichtsbehdérdlichen Genehmigung des Flachenwidmungsplanes durch éffentlichen Anschlag
wahrend zweier Wochen kundzumachen. Das 6rtliche Raumordnungskonzept, der Flachenwidmungsplan und die
Bebauungsplane treten mit dem Ablauf der Kundmachungsfrist in Kraft. Eine allféllige Kundmachung nach §60
Abs1 oder 2 der Tiroler Gemeindeordnung 2001, Landesgesetzblatt Nr. 36, in der jeweils geltenden Fassung
bewirkt nicht das In-Kraft-Treten des 6rtlichen Raumordnungskonzeptes, des Flachenwidmungsplanes oder eines
Bebauungsplanes.

1. (2)Absatz 2,Besteht in der Gemeinde ein Publikationsorgan, so ist der Beschluss des Gemeinderates Gberdies
darin bekannt zu machen. Diese Bekanntmachung bildet keine Voraussetzung fur das In-Kraft-Treten des
ortlichen Raumordnungskonzeptes, des Flachenwidmungsplanes oder des betreffenden Bebauungsplanes.

1. (3)Absatz 3,Das 6rtliche Raumordnungskonzept, der Flachenwidmungsplan und die Bebauungspladne sind im
Gemeindeamt zur allgemeinen Einsicht wahrend der Amtsstunden aufzulegen.

1. (4)Absatz 4,Die Bebauungsplane sind nach ihrem In-Kraft-Treten unverziglich der Landesregierung mitzuteilen."

2. 86 Abs1 und 3 sowie §7 TBO 2001, LGBI. 94 idF LGBI. 60/2005, lauteten: 2. 86 Abs1 und 3 sowie §7 TBO 2001, LGBI.
94 in der Fassung Landesgesetzblatt 60 aus 2005,, lauteten:

||§6
Absténde baulicher Anlagen von den Ubrigen
Grundstlcksgrenzen und von anderen baulichen Anlagen

1. (1)Absatz eins,Sofern nicht aufgrund der in einem Bebauungsplan festgelegten geschlossenen oder besonderen
Bauweise oder aufgrund von darin festgelegten Baugrenzlinien zusammenzubauen bzw. ein anderer Abstand
einzuhalten ist, muss jeder Punkt auf der AuBenhaut von baulichen Anlagen gegenlber den Grenzen des
Bauplatzes zu den angrenzenden Grundstlcken mindestens einen horizontalen Abstand aufweisen, der

a) im Gewerbe- und Industriegebiet, im Kerngebiet, auf Sonderflachen nach den 8843 bis 47 und 50 des Tiroler
Raumordnungsgesetzes 2001 und im Freiland das 0,4fache des lotrechten Abstandes zwischen dem betreffenden
Punkt und dem Geldndeniveau darunter, jedenfalls aber drei Meter, zum Ubrigen Bauland, zu Sonderflachen nach den
8848, 49 und 51 des Tiroler Raumordnungsgesetzes 2001 und zu Vorbehaltsflachen jedoch das 0,6fache dieses
Abstandes, jedenfalls aber vier Meter, und

b) im Ubrigen Bauland, auf Sonderflachen nach den 8848, 49 und 51 des Tiroler Raumordnungsgesetzes 2001 und auf
Vorbehaltsflachen das 0,6fache des lotrechten Abstandes zwischen dem betreffenden Punkt und dem Geldndeniveau
darunter, jedenfalls aber vier Meter,

betragt. Wurde das Gelandeniveau durch die Baufihrung oder im Hinblick auf eine beabsichtigte Baufliihrung
verandert, so ist bei der Berechnung der Abstande nach lita und b vom Gelandeniveau vor dieser Veranderung
auszugehen. Andernfalls ist vom bestehenden Gelandeniveau auszugehen. Dies gilt auch dann, wenn eine



Gelandeveranderung mehr als zehn Jahre zurlckliegt. Ist jedoch in einem Bebauungsplan eine Hohenlage festgelegt,

so istin allen Fallen von dieser auszugehen.

1. (3)Absatz 3,Folgende bauliche Anlagen oder Bauteile durfen in die Mindestabstandsflachen von 3 bzw. 4 m ragen
oder innerhalb dieser errichtet werden:

a) oberirdische bauliche Anlagen, die ausschliel3lich dem Schutz von Sachen oder Tieren dienen und deren mittlere
Wandhohe bzw. Hohe auf der der Grundstiicksgrenze zugekehrten Seite 2,80 m, im Gewerbe- und Industriegebiet 3,50
m, nicht Ubersteigt, wenn sie in den Mindestabstandsflachen keine Rauchfang-, Abgasfang- oder
Abluftfangmiindungen aufweisen, einschliel3lich der Zufahrten; oberirdische bauliche Anlagen, die dem Schutz von
Tieren dienen, dirfen in den Mindestabstandsflichen auch keine sonstigen Offnungen ins Freie aufweisen; die
Ausstattung von oberirdischen baulichen Anlagen mit begehbaren Dachern ist nur zulassig, wenn diese hochstens 1,50
m Uber dem anschlieBenden Geldnde liegen oder wenn der betroffene Nachbar dem nachweislich zustimmt;

begehbare Dacher dirfen mit einer héchstens 1 m hohen Absturzsicherung ausgestattet sein;

b) oberirdische bauliche Anlagen, die dem Aufenthalt von Menschen dienen, wie Terrassen, Pergolen und dergleichen,

wenn sie Uberwiegend offen sind, sowie offene Schwimmbecken;

c) Stutzmauern, Gelander, Bristungen, Einfriedungen und dergleichen bis zu einer Hohe von insgesamt 2 m, im
Gewerbe- und Industriegebiet bis zu einer Héhe von insgesamt 2,80 m, jeweils vom héheren anschlieBenden Gelande
gemessen, aulder der betroffene Nachbar stimmt einer gréBeren Hohe nachweislich zu;

d) Stellplatze einschliel3lich der Zufahrten;

e) unterirdische bauliche Anlagen, wenn sie in den Mindestabstandsflachen keine Rauchfang-, Abgasfang- oder
Abluftfangmuindungen aufweisen;

f) Flutlichtanlagen und sonstige Beleuchtungseinrichtungen mit Zustimmung des betroffenen Nachbarn.

87
Bauhohe

1. (1)Absatz eins,Die zulassige Hohe von baulichen Anlagen wird durch die in einem Bebauungsplan festgelegte
Bauhohe bestimmt.

1. (2)Absatz 2,Die H6he von baulichen Anlagen auf Bauplatzen, fur die nicht in einem Bebauungsplan die Bauhdhe
festgelegt ist, ist so zu wahlen, dass sich die bauliche Anlage in das Orts-, StralRen- und Landschaftsbild einflgt; sie
darf 20 m keinesfalls Gbersteigen. Wurde das Gelandeniveau durch die Baufuhrung oder im Hinblick auf eine
beabsichtigte Baufihrung verandert, so ist vom Geldndeniveau vor dieser Veranderung auszugehen.

1. (3)Absatz 3,Abs2 gilt nicht fur bauliche Anlagen, die aus zwingenden technischen oder sonstigen besonders
berucksichtigungswurdigen Grinden nur mit einer grofReren Hohe errichtet werden kénnen."

3. 8122 Tir. GemeindeO 2001, LGBI. 36 idF LGBI. 90/2005, lautet: 3. §122 Tir. GemeindeO 2001, LGBI. 36 in der Fassung
Landesgesetzblatt 90 aus 2005,, lautet:

"§122
Verordnungsprufung

1. (1)Absatz eins,Die Gemeinde hat die im eigenen Wirkungsbereich der Gemeinde aus dem Bereich der
Landesvollziehung erlassenen Verordnungen unverziglich der Landesregierung bekannt zu geben.

1. (2)Absatz 2,Bestehen Bedenken im Hinblick auf die GesetzmaRigkeit einer Verordnung, so hat die
Landesregierung diese der Gemeinde mitzuteilen und eine angemessene Frist zur Abgabe einer AuRerung
festzusetzen. Die Landesregierung hat eine gesetzwidrige Verordnung der Gemeinde durch Verordnung
aufzuheben und ihr die Grinde hieflir zugleich mit der Erlassung der Verordnung mitzuteilen.

1. (3)Absatz 3,Die Verordnung der Landesregierung, mit der eine Verordnung der Gemeinde aufgehoben wird, ist im



Boten fur Tirol kundzumachen."

I'll.Der Verfassungsgerichtshof hat Uber die - zuldssige - Beschwerde erwogen:rdmisch drei. Der
Verfassungsgerichtshof hat Gber die - zuldssige - Beschwerde erwogen:

1. Der Beschwerdefuhrer stltzt die behauptete Verletzung seiner verfassungsgesetzlich gewdahrleisteten Rechte auf
Gleichheit aller Staatsburger vor dem Gesetz (Art2 StGG) und auf Unversehrtheit des Eigentums (Art5 StGG) der Sache
nach auf die Verletzung in Rechten wegen Anwendung einer gesetzwidrigen Verordnung (allgemeiner und erganzender
Bebauungsplan der Gemeinde Seefeld "Geigenbuhel" vom 29. August 2005).

2.1. Die behauptete Verletzung in Rechten wegen Anwendung einer gesetzwidrigen Verordnung begrindet die
Beschwerde damit, dass der Bebauungsplan nur allein deshalb erlassen worden sei, um fur die nachtragliche Erteilung
der Baubewilligung fur das auf dem Grundstick 537/1 entgegen der Baubewilligung vom 14. November 1973
errichtete Gebaude die (bis dahin fehlende) rechtliche Grundlage zu schaffen. Zudem ergebe sich die Gesetz- bzw.
Gleichheitswidrigkeit des allgemeinen und erganzenden Bebauungsplanes auch aus dem Umstand, dass dieser fur das
Grundstuck des Bauwerbers eine hdchstzulassige giebelseitige Wandhoéhe von 13,90 m vorsehe, fur die Parzelle des
Beschwerdefiuhrers jedoch lediglich eine Hohe von 11,60 m festschreibe.

Dieses Vorbringen kdnnte das Bedenken aufwerfen, dass die Verordnungserlassung nicht durch sachliche Erwagungen
begriindet, sondern ausschlieBlich dazu bestimmt war, - entgegen der Aufgabe des Bebauungsplanes, Bauvorhaben in
die durch 6ffentliche Riicksichten gebotenen Bahnen zu lenken (vgl. in diesem Zusammenhang die Erkenntnisse VfSlg.
4240/1962, 5794/1968, 12.171/1989 und 15.104/1998) - durch Anpassung der Bebauungsplanung an eine rechtswidrige
Baufuhrung fir diese nachtraglich die rechtliche Grundlage zu schaffen und solchermal3en den Bewilligungswerber zu
beglinstigen. Damit hatte aber der Verordnungsgeber gegen das - auch fur ihn geltende (vgl. dazu etwa VfSlg.
4211/1962, 5581/1967, 10.492/1985) - Gleichheitsgebot verstofRen (vgl. VfSIg.12.171/1989, 15.104/1998 und
17.014/2003). Dieses Vorbringen kénnte das Bedenken aufwerfen, dass die Verordnungserlassung nicht durch
sachliche Erwagungen begrindet, sondern ausschlieBlich dazu bestimmt war, - entgegen der Aufgabe des
Bebauungsplanes, Bauvorhaben in die durch offentliche Ricksichten gebotenen Bahnen zu lenken vergleiche in
diesem Zusammenhang die Erkenntnisse VfSlg. 4240 aus 1962,, 5794 aus 1968,, 12.171 aus 1989, und 15.104 aus
1998,) - durch Anpassung der Bebauungsplanung an eine rechtswidrige Baufihrung fir diese nachtraglich die
rechtliche Grundlage zu schaffen und solchermafRRen den Bewilligungswerber zu beglinstigen. Damit hatte aber der
Verordnungsgeber gegen das - auch fir ihn geltende vergleiche dazu etwa VfSlg. 4211 aus 1962,, 5581 aus 1967,,
10.492 aus 1985,) - Gleichheitsgebot verstofRen vergleiche VfSlg. 12.171 aus 1989,, 15.104 aus 1998, und 17.014 aus
2003,).

2.2. Der Verfassungsgerichtshof verkennt nicht, dass durch die Erlassung des allgemeinen und erganzenden
Bebauungsplanes eine rechtliche Grundlage fiir die Uberschreitung der zuldssigen Wandhohen, welche bereits im
Rahmen der Baufihrung vor 1975 erfolgte, geschaffen wurde. Dennoch sieht sich der Verfassungsgerichtshof aus
folgenden Griinden nicht veranlasst, ein Verfahren zur Prifung des Bebauungsplanes einzuleiten:

2.2.1. Zunachst ist darauf zu verweisen, dass ein allgemeiner und erganzender Bebauungsplan u.a. zu erlassen ist,
sobald unter Bedachtnahme auf das ortliche Raumordnungskonzept im Hinblick auf die angestrebte bauliche
Entwicklung in der Gemeinde ein Bedarf an der widmungsgemalRen Verwendung der betreffenden Grundflachen
besteht und die Gemeinde finanziell in der Lage ist, die verkehrsmaRige ErschlieBung und die ErschlieBung mit den
Einrichtungen zur Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung vorzunehmen. Die Grundflachen, die vom nunmehr
erlassenen Bebauungsplan erfasst wurden, sind mit Ausnahme der Parzelle 537/6 bereits allesamt mit Gberwiegend
touristisch genutzten Gebauden bebaut. Auch die Einrichtungen der Wasserversorgung und der Abwasserbeseitigung
sind bereits vorhanden; darlber hinaus ist die VerkehrserschlieBung im Bestand gegeben. Die vom Gesetz geforderten
Voraussetzungen zur Erlassung eines allgemeinen und erganzenden Bebauungsplanes fir das Gebiet betreffend die
Parzellen 536/6, 537/1, 537/6 sowie 537/7 waren daher gegeben, zumal auch das 6rtliche Raumordnungskonzept der
Gemeinde Seefeld fur das in Rede stehende Gebiet eine Uberwiegend touristische Nutzung vorsieht.

2.2.2. Soweit der Beschwerdefuihrer die Gesetzwidrigkeit des allgemeinen und erganzenden Bebauungsplanes infolge
der Festsetzung von unterschiedlichen HohenmaRen fir die betreffenden Grundstiicke behauptet, ist ihm Folgendes
zu entgegnen: FuUr das vorliegende Gebiet hat bis zur Erlassung der nunmehr bekampften Verordnung kein
allgemeiner und erganzender Bebauungsplan existiert. Der Bebauungsplan wurde erlassen, um die darin festgelegten
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Parameter fur ein Gebiet von immerhin 4 Grundstticken erstmals in einer solchen Weise planerisch festzuhalten. Die
Behorde hat sich dabei am vorherrschenden Bestand orientiert. Dass das Objekt des Bauwerbers mit seinem Bestand
im Bebauungsplan festgeschrieben wurde, begriindet keine Gesetzwidrigkeit. Bei der Erlassung des Bebauungsplanes
durfte die Behoérde von dem 30 Jahre andauernden Bestand ausgehen; daran andert auch nichts, dass dieser

konsenslos war.

2.2.3. Eine unsachliche Begunstigung des Bauwerbers - wie sie vom Beschwerdefiihrer behauptet wird - liegt schon
alleine aus dem Grund nicht vor, als der Bebauungsplan fur ein grof3eres Gebiet und nicht nur fur das Grundstuiick des
Bauwerbers erlassen worden ist. Zudem sieht der Bebauungsplan fur die Grundparzelle 537/7 und den westlichen Teil
der Grundparzelle 536/6 Beglnstigungen vor, indem fur die dortigen Liegenschaftseigentimer die Mdglichkeit
geschaffen wurde, geringfligig héher - als bisher im Bestand gegeben - zu bauen.

2.3. Der Bebauungsplan sei auch gesetzwidrig, weil die (tatsachliche) Bebauungsdichte des Grundstickes 537/1 nahezu
einen Wert von 4 aufweise; dies ware mehr als das Doppelte der hdchstzuldssigen Bebauungsdichte.

Dabei Ubersieht der Beschwerdeflhrer, dass die Bebauungsdichte gemaR 861 Abs3 TROG 2001 maximal einen Wert
von 1 und keinesfalls einen solchen von "nahezu 4" erreichen kann. Offenbar soll sich dieses Vorbringen auf die
Baumassendichte beziehen. Auf die ziffernmaRige Festlegung einer maximalen Baumassendichte fur das Grundstiick
konnte verzichtet werden, da durch die exakte Festlegung der Gebaudesituierung und der Bauhdhen ohnehin die
zuldssige Baumasse weitestgehend fixiert ist und Erweiterungen des dortigen Objektes aufgrund des Bebauungsplanes
nicht mehr méglich sind.

2.4. Ein weiterer Grund fir die Gesetzwidrigkeit des Bebauungsplanes liege in der Tatsache, dass der vormals
rechtswirksame Verbauungsplan eine Baugrenzlinie auf dem Grundstiick des Beschwerdefihrers nicht aufweise,
deren Festlegung aber eine evidente Benachteiligung des Beschwerdeflhrers gegenlber anderen
Liegenschaftseigentiimern im Planungsbereich darstelle.

Dem ist Folgendes zu entgegnen: Aus dem Erlduterungsbericht des allgemeinen und erganzenden Bebauungsplanes
ergibt sich, dass der direkt an die Freiflachen des "GeigenbUlhels" angrenzende Bereich der Grundparzellen 536/6 und
537/7 méglichst von baulichen Anlagen freigehalten werden soll, um einen harmonischen Ubergang zu den
Freilandflachen zu sichern. Zielsetzung sei insbesondere, die sonst im Abstandsbereich gemaR 86 Abs3 TBO 2001
zulassigen Nebengebdude mit mittleren Wandhéhen von bis zu 2,80 m zu vermeiden. Diese MalRnahme liegt im
planerischen Gestaltungsspielraum der Gemeinde Seefeld, insbesondere dient sie dem Ortsbild- und
Landschaftsschutz.

3. Der Verfassungsgerichtshof teilt die vom Beschwerdeflhrer vorgebrachten Bedenken gegen den allgemeinen und
erganzenden Bebauungsplan der Gemeinde Seefeld nicht. Ingesamt ergibt sich demnach, dass der Beschwerdeflhrer
durch den angefochtenen Bescheid nicht wegen Anwendung einer gesetzwidrigen Verordnung in seinen Rechten
verletzt worden ist.

4. Die behauptete Verletzung verfassungsgesetzlich gewahrleisteter Rechte hat nicht stattgefunden. Das
Beschwerdeverfahren hat auch nicht ergeben, dass der Beschwerdefiihrer in einem von ihm nicht geltend gemachten
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht verletzt worden ware.

5. Die Beschwerde war daher abzuweisen und gemaR Art144 Abs3 B-VG antragsgemall dem Verwaltungsgerichtshof
abzutreten.

6. Diese Entscheidung konnte gemald §19 Abs4 erster Satz VfGG ohne mindliche Verhandlung in nichtéffentlicher
Sitzung getroffen werden.
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