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Text

Das Landesverwaltungsgericht Karnten erkennt durch die Richterin xxx Uber die Beschwerde der xxx, xxx vertreten
durch xxx, xxx, xxx gegen den Bescheid des Gemeindevorstandes der Marktgemeinde xxx vom 24.09.2020, Zahl: xxx,
mit welchem die Berufung der Beschwerdeflihrerin gegen den Bescheid des Blirgermeisters der Marktgemeinde xxx
vom 14.05.2020, Zahl: xxx, betreffend die Herstellung des rechtmaligen Zustandes auf Grundstick Nr. xxx, KG xxx,
abgewiesen wurde, nach Durchfihrung einer fortgesetzten offentlichen mundlichen Beschwerdeverhandlung gemal? §
28 Abs. 1 Verwaltungsgerichtsverfahrensgesetz - VwGVG, folgendermalien zu Recht:Das Landesverwaltungsgericht
Karnten erkennt durch die Richterin xxx Uber die Beschwerde der xxx, xxx vertreten durch xxx, xxx, xxx gegen den
Bescheid des Gemeindevorstandes der Marktgemeinde xxx vom 24.09.2020, Zahl: xxx, mit welchem die Berufung der
Beschwerdefihrerin gegen den Bescheid des Burgermeisters der Marktgemeinde xxx vom 14.05.2020, Zahl: xxx,
betreffend die Herstellung des rechtmaRigen Zustandes auf Grundstick Nr. xxx, KG xxx, abgewiesen wurde, nach
Durchfuhrung einer fortgesetzten 6ffentlichen mindlichen Beschwerdeverhandlung gemaR Paragraph 28, Absatz eins,

Verwaltungsgerichtsverfahrensgesetz - VwGVG, folgendermal3en zu Recht:
I.  Die Beschwerde wird als unbegriindetrémisch eins. Die Beschwerde wird als unbegrindet
abgewiesen

und der Bescheid des Gemeindevorstandes der Marktgemeinde xxx vom 24.09.2020mit der Mal3gabe bestatigt, als
Spruchpunkt 2 b) des angefochtenen Bescheides wie auch des Bescheides des Blrgermeisters der Marktgemeinde xxx
vom 14.05.2020 zu entfallen hat und inSpruchpunkt 2 a) nach dem Passus ,... Riickbau (Abbruch) der getatigten
baulichen Anderungen im Gebé&ude ..“ einzufiigen ist wie folgt” , ... Riickbau (Abbruch) der getétigten baulichen
Anderungen der Raumlichkeiten des sldlichen Gebaudeteiles (Wohnzimmer, 3 Zimmer mit Bad, 1 Zimmer, 2 Bader, 1
Abstellraum, Kiichen-/Essbereich - wie in den in Spruchpunkt 1. angefuhrten Planunterlagen in Orange/Rot dargestellt)
und die Herstellung des Zustandes ...".

Il.rémisch zwei.

Gegen dieses Erkenntnis ist eine ordentliche Revision an den Verwaltungsgerichtshofunzulassig.
Entscheidungsgrinde:
Verfahrensverlauf:

Mit Bescheid der Baubehdrde I. Instanz, dem Blrgermeister der Marktgemeinde xxx, vom 14.05.2020, Zahl: xxx, wurde
der BeschwerdeflUhrerin als Eigentiimerin des Grundstickes xxx, KG xxx, die Herstellung des rechtmafigen Zustandes
durch das Setzen folgender Malinahmen aufgetragen:Mit Bescheid der Baubehotrde rémisch eins. Instanz, dem
Burgermeister der Marktgemeinde xxx, vom 14.05.2020, Zahl: xxx, wurde der Beschwerdefuhrerin als Eigentimerin
des Grundstuckes xxx, KG xxx, die Herstellung des rechtmafigen Zustandes durch das Setzen folgender Malinahmen

aufgetragen:

1.

Sofortige Unterlassung der Verwendung der Raumlichkeiten des stdlichen Gebdudeteiles des als Strandbad bzw.
Campingrestaurant baubewilligten Objektes xxx als Freizeitwohnsitz bzw. zum Aufenthalt wahrend des Wochenendes,
des Urlaubs, der Ferien oder sonst nur zeitweilig zu Freizeit- oder Erholungszwecken.

2.

Einbringung eines Antrages auf Baubewilligung fur die konsenslos getatigten Umbaumalinahmen und gegebenenfalls
einer widmungsgemaRen Verwendung beim Objekt xxx innerhalb einer Frist von 2 Monaten oder Rickbau der
getatigten Anderungen im Geb&ude und die Herstellung des Zustandes und der Verwendung geméaR den vorliegenden
Baubewilligungen und ihren zugrundeliegenden Planen innerhalb von 6 Monaten oder durch die Ausfiihrung
zumindest des teilweisen Abbruches, u.a. genehmigt mit Baubewilligung vom 29.01.2019, Zahl: xxx, betreffend das
Vorhaben ,teilweiser Abbruch des Objektes xxx" und Errichtung ,xxx", xxx, 4 Luftwarmepumpen bis zum 18.02.2021
(Guiltigkeit der Baubewilligung).

Der gegenstandliche Bescheid wurde seitens der Baubehorde I. Instanz im Wesentlichen damit begriindet, dass laut
gultigem Flachenwidmungsplan das Grundstiick xxx, KG xxx, die Widmungsfestlegung in xxx (ca. 2.280 m? im Bereich
des Bestandsobjektes), Griinland-Campingplatz und Grinland-Erholungsflache-Liegewiese aufweise. Gemali § 3 Abs. 6
K-GplG 1995 wirden in Kurgebieten Flachen als reine Kurgebiete festgelegt werden durfen, in denen neben Gebaduden



von Gast- und Beherbergungsbetrieben nur solche Einrichtungen und Gebdude nach lit. b und solche Gebaude und
sonstige baulichen Anlagen nach lit. ¢ errichtet werden durfen, die keine 6rtlich unzumutbare Umweltbelastung mit
sich bringen. Gemal3 § 8 K-GpIG 1995 wiirden Flachen fur sonstige Freizeitwohnsitze einer Sonderwidmung bedurfen.
Dies sei gegenstandlich laut Flachenwidmungsplan nicht gegeben. Eine Verwendung als Freizeitwohnsitz im Lichte des
§ 8 Abs. 3 K-GplG 1995 sei dann gegeben, wenn bei Wohnungen aufgrund ihrer Lage, GroRe, Ausgestaltung,
Einrichtungen u. a. erkennbar davon auszugehen sei, dass sie nicht zur Deckung eines ganzjahrig gegebenen
Wohnbedarfs im Mittelpunkt der Lebensbeziehungen bestimmt sei, sondern zum Aufenthalt wahrend des
Wochenendes, des Urlaubs, der Ferien oder sonst nur zeitweilig zu Freizeit- und Erholungszwecken benttzt werde.
Aufgrund der Lage der gegenstandlichen Liegenschaft am Worthersee, der GréRe, Ausgestaltung und Einrichtung der
Wohneinheit, dokumentiert durch den Aktenvermerk und die aufgenommenen Lichtbilder, sowie der allgemeinen
Lebenserfahrung tber die Attraktivitat und Nutzung von Wortherseeliegenschaften zu Freizeit- und Erholungszwecken
sei festzustellen, dass die - wie unten noch festgestellt - konsenslos umgebauten Raumlichkeiten lediglich einem
Aufenthalt wahrend des Wochenendes, des Urlaubs, der Ferien oder sonst zeitweilig zu Freizeit- und
Erholungszwecken dienen wirden. Unter Hinweis auf § 36 Abs. 1 K-BO 1996 sei die Herstellung des rechtmaRigen
Zustandes durch Unterlassung der Verwendung als Freizeitwohnsitz bzw. zum Aufenthalt wahrend des Wochenendes,
des Urlaubes, der Ferien oder sonst nur zeitweilig zu Freizeit- und Erholungszwecken aufzutragen gewesen. Die
festgestellte Verwendung widerspreche dem Flachenwidmungsplan und sei daher auch die Moglichkeit, nachtraglich
um die Baubewilligung fur die Verwendungszweckanderung anzusuchen, nicht einzurdumen gewesen. Darlber hinaus
seien Anderungen am Gebiude vorgenommen worden, wie dies im Zuge des Ortsaugenscheines am 02.08.2018
festgestellt worden sei, und wiirden diese baulichen Anderungen im Inneren des Gebiudes bewirken, dass ein
wesentlich anderes Projekt als bewilligt nunmehr vorliege. Der gegenstandliche Bescheid wurde seitens der
Baubehorde romisch eins. Instanz im Wesentlichen damit begrindet, dass laut gultigem Flachenwidmungsplan das
Grundstiick xxx, KG xxx, die Widmungsfestlegung in xxx (ca. 2.280 m? im Bereich des Bestandsobjektes), Griinland-
Campingplatz und Grunland-Erholungsflache-Liegewiese aufweise. Gemal3 Paragraph 3, Absatz 6, K-GplG 1995 wirden
in Kurgebieten Flachen als reine Kurgebiete festgelegt werden durfen, in denen neben Gebduden von Gast- und
Beherbergungsbetrieben nur solche Einrichtungen und Gebdude nach Litera b und solche Gebdude und sonstige
baulichen Anlagen nach Litera c, errichtet werden diirfen, die keine 6rtlich unzumutbare Umweltbelastung mit sich
bringen. GemaR Paragraph 8, K-GplG 1995 wuirden Flachen fir sonstige Freizeitwohnsitze einer Sonderwidmung
bedurfen. Dies sei gegenstandlich laut Flachenwidmungsplan nicht gegeben. Eine Verwendung als Freizeitwohnsitz im
Lichte des Paragraph 8, Absatz 3, K-GplG 1995 sei dann gegeben, wenn bei Wohnungen aufgrund ihrer Lage, GréRe,
Ausgestaltung, Einrichtungen u. a. erkennbar davon auszugehen sei, dass sie nicht zur Deckung eines ganzjahrig
gegebenen Wohnbedarfs im Mittelpunkt der Lebensbeziehungen bestimmt sei, sondern zum Aufenthalt wahrend des
Wochenendes, des Urlaubs, der Ferien oder sonst nur zeitweilig zu Freizeit- und Erholungszwecken benitzt werde.
Aufgrund der Lage der gegenstandlichen Liegenschaft am Worthersee, der GroRe, Ausgestaltung und Einrichtung der
Wohneinheit, dokumentiert durch den Aktenvermerk und die aufgenommenen Lichtbilder, sowie der allgemeinen
Lebenserfahrung Uber die Attraktivitat und Nutzung von Wortherseeliegenschaften zu Freizeit- und Erholungszwecken
sei festzustellen, dass die - wie unten noch festgestellt - konsenslos umgebauten Raumlichkeiten lediglich einem
Aufenthalt wahrend des Wochenendes, des Urlaubs, der Ferien oder sonst zeitweilig zu Freizeit- und
Erholungszwecken dienen wirden. Unter Hinweis auf Paragraph 36, Absatz eins, K-BO 1996 sei die Herstellung des
rechtmaRigen Zustandes durch Unterlassung der Verwendung als Freizeitwohnsitz bzw. zum Aufenthalt wahrend des
Wochenendes, des Urlaubes, der Ferien oder sonst nur zeitweilig zu Freizeit- und Erholungszwecken aufzutragen
gewesen. Die festgestellte Verwendung widerspreche dem Flachenwidmungsplan und sei daher auch die Méglichkeit,
nachtraglich um die Baubewilligung fur die Verwendungszweckanderung anzusuchen, nicht einzurdumen gewesen.
Darlber hinaus seien Anderungen am Gebdude vorgenommen worden, wie dies im Zuge des Ortsaugenscheines am
02.08.2018 festgestellt worden sei, und wiirden diese baulichen Anderungen im Inneren des Geb&udes bewirken, dass
ein wesentlich anderes Projekt als bewilligt nunmehr vorliege.

Mit Schriftsatz vom 02.06.2020 erhob die Beschwerdefiihrerin das Rechtsmittel der Berufung und fuhrte im
Wesentlichen aus, dass es unzutreffend sei, dass die Liegenschaft bzw. das auf dieser Liegenschaft seinerzeit errichtete
Gebaude xxx als Freizeitwohnsitz genutzt werde. Erst am 19.01.2019 habe eine Baubewilligung fur das ,xxx“ erwirkt
werden kdnnen. Wahrend der Uberlangen Zeitspanne zwischen der Prasentation des ersten Hotelprojekts und der erst
vor Kurzem erreichten Baubewilligung sei das schon zuvor in die Jahre gekommene Objekt xxx zusehends verfallen,



sodass zum Erhalt der Substanz des Gebdudes unaufschiebbare Instandsetzungs-/Sanierungsarbeiten notwendig
geworden seien. Dies umso mehr, zumal zum Zeitpunkt der Durchfihrung dieser Instandsetzungs-/Sanierungsarbeiten
noch gar nicht absehbar gewesen sei, ob es fur das von der Berufungswerberin beabsichtigte Hotelprojekt Gberhaupt
je zu einer Baugenehmigung kommen werde. Die Behdrde unterstelle der Berufungswerberin im angefochtenen
Bescheid ohne substanzielles Gewicht und ohne entsprechende Bescheinigung, dass das Objekt xxx von der
Berufungswerberin als Freizeitwohnsitz genutzt werde.

Bei der Berufungswerberin handle es sich um eine Personengesellschaft, die in erster Linie deshalb gegrindet worden
sei, um auf dem Grundstick xxx, KG xxx, ein Hotelprojekt zu realisieren. Wenngleich die Berufungswerberin ihren Sitz
in der politischen Gemeinde xxx habe, werde der Uberwiegende Teil der geschaftlichen Aktivitaten, die ausschlief3lich
in Verbindung mit dem geplanten Hotelprojekt stehen wirden, vom gegenstandlichen Standort aus organisiert bzw.
koordiniert. Dass die Gesellschaft bzw. die Organe der Gesellschaft im Zuge dieser Aufenthalte auch den xxxsee zum
Baden genutzt haben, stehe in keinster Weise im Widerspruch zu einer widmungsgemafen Verwendung bzw. lasse
dies nicht im Ansatz den Ruckschluss zu, dass eine Verwendung als Freizeitwohnsitz bzw. zum Aufenthalt wahrend des
Wochenendes, des Urlaubes, der Ferien oder sonst nur zeitweilig zu Freizeit- und Erholungszwecken stattgefunden
habe.

Kurzfristige Aufenthalte, die in erster Linie geschéftlichen Zwecken dienen wirden, kdnnen daher entgegen der von
der Behdrde vertretenen, durch nichts belegten Ansicht nicht dazu fihren, die Annahme eines Freizeitwohnsitzes zu
begriinden. DarlUber hinausgehende beweismaldig unterlegte Feststellungen in diese Richtung seien dem
angefochtenen Bescheid nicht zu entnehmen. Solche seien auch gar nicht moglich, zumal die Kriterien fur die Nutzung
als Freizeitwohnsitz einfach nicht vorliegen wirden. Eine konkrete Untersagungsmoglichkeit der Behoérde bestehe
Uberwiegend wohl nur hinsichtlich des Objektes xxx.

Ein Wohnsitz wirde nur vorliegen, wenn die Raumlichkeiten im Objekt xxx zur Deckung eines zeitweilig gegebenen
Wohnbedarfes bestimmt seien. Dies sei keinesfalls der Fall.

Hinsichtlich der UmbaumaRnahmen sei der Bescheid nicht nachvollziehbar und daher auch nicht Gberprufbar. Der
Begriff Anderung iSd § 6 b K-BO 1996 umfasse im Wesentlichen Zu- und Umbauten, die in der K-BO 1996 nicht definiert
seien.Hinsichtlich der UmbaumaRnahmen sei der Bescheid nicht nachvollziehbar und daher auch nicht Gberprufbar.
Der Begriff Anderung iSd Paragraph 6, b K-BO 1996 umfasse im Wesentlichen Zu- und Umbauten, die in der K-BO 1996
nicht definiert seien.

In der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes werde ein Umbau dann als bauliche Anderung eines
bestehenden Gebdudes verstanden, wenn die Raumeinteilung oder die Widmung oder das aulRere Ansehen so
geéndert wiirden, dass nach Durchfithrung der Anderung des Gebé&udes als ein anderes anzusehen sei. Unstrittig sei
vor Erwerb des Grundstlckes xxx, KG xxx, durch die Berufungswerberin das gegenstandliche Gebdude xxx als
Zentralgebaude des umliegenden Campingplatzes genutzt worden. Dieses Zentralgebdude umfasse seit jeher mehrere
zur Unterbringung von Personen gewidmete Zimmer, entsprechende sanitdre Anlagen sowie Raumlichkeiten zum
Aufenthalt und zur Aufbereitung von Mahlzeiten.

Insoweit die Behdrde nunmehr argumentiere, dass Zimmer und Wohnraume geschaffen worden seien, so sei dem
entgegenzuhalten, dass die Bezeichnung einzelner Raume als Wohnzimmer kein sachliches Substrat habe, zumal fur
diese Bereiche als Aufenthalts- und Essbereich keine anderen 6ffentlichen rechtlichen bzw. raumordnungsrechtlichen
Anforderungen gelten als fur die bisherige Verwendung. Insofern sei das Abstellen der Behdrde auf das Schaffen von
Wohnraumen, Wohnnutzflache und dergleichen irrefihrend und offensichtlich ausschlieBlich davon geleitet, dass man
der Berufungswerberin unsubstanziell eine widmungswidrige Wohnnutzung unterstellen mochte.

Da im Zuge der dringend notwendigen Instandsetzungs-/Sanierungsarbeiten keine tragenden Bauteile tangiert worden
seien und die getroffenen Malinahmen auch auf keine Wohnnutzung abstellt, sei das Gebdude xxx nicht als ein
anderes anzusehen, als vor Durchfiihrung der vorerwahnten Arbeiten/MaBnahmen.

Im Ubrigen verhalte es sich so, dass die Raumaufteilung de facto keine Anderungen erfahren habe. Die von der
Behorde der Berufungswerberin unterstellten Anderungen in der Raumaufteilung laut den vorgelegten Planen seien so
nicht zutreffend, zumal der von der Berufungswerberin seinerzeit vorgefundene Bestand nicht mit den nunmehr
prasentierten Planen Ubereinstimme. Dazu sei festzuhalten, dass die Behorde selbst darauf hingewiesen habe, dass
das in den dem Bescheid angeschlossenen Planunterlagen entsprechend dargestellt ,erweiterte Seerestaurant” nie



ausgefiihrt worden sei. Im Ubrigen sei eine Uberprifbarkeit des Bescheides bezglich des urspriinglich genehmigten
Bestandes nicht moglich. Im angefochtenen Bescheid seien Baubewilligungen zitiert, jedoch fehle es an der Angabe der
entsprechenden Aktenzahl. Eine Uberpriifung, ob die dem Bescheid angeschlossenen Plane tatsichlich als genehmigte
Plane im Sinne der Baubewilligung vom 21.10.1964 bzw. 29.11.1979 anzusehen seien, sei nur durch Einsichtnahme in
die bezughabenden Bauakten méglich.

Die Beschwerdefuhrerin habe jedenfalls einen anderen Bestand vorgefunden, als sich dieser aus den dem Bescheid
angeschlossenen Planen ergebe. Berlcksichtigt man, dass die zuletzt fir das gegenstandliche Objekt erwirkte
Baubewilligung vom 29.11.1979 stamme und berucksichtige man weiters die Beschaffenheit und den Zustand der
einzelnen Gebaudeteile, so sei klargestellt, dass der vorgefundene und von der Amtssachverstandigen aufgenommene
Bestand jedenfalls alter als 30 Jahre sei. Die Berufungswerberin vermeine daher zutreffend, dass sie sich bezlglich der
nunmehr beanstandeten Anderungen im Geb&ude auf § 54 K-BO 1996 berufen kénne. Sollten ndmlich tatsichlich die
vorgelegten Plane den bewilligten Bestand wiedergeben, so bleibe die davon abweichende Ausfihrung mehr als 30
Jahre baubehérdlich unbeanstandet und sei deshalb auch vom rechtmafigen Bestand des Objektes iSd &8 54 Abs. 1 K-
BO 1996 auszugehen. Die Beschwerdefihrerin habe jedenfalls einen anderen Bestand vorgefunden, als sich dieser aus
den dem Bescheid angeschlossenen Planen ergebe. Berucksichtigt man, dass die zuletzt fur das gegenstandliche
Objekt erwirkte Baubewilligung vom 29.11.1979 stamme und bericksichtige man weiters die Beschaffenheit und den
Zustand der einzelnen Gebdaudeteile, so sei klargestellt, dass der vorgefundene und von der Amtssachverstandigen
aufgenommene Bestand jedenfalls dlter als 30 Jahre sei. Die Berufungswerberin vermeine daher zutreffend, dass sie
sich bezlglich der nunmehr beanstandeten Anderungen im Geb&ude auf Paragraph 54, K-BO 1996 berufen kénne.
Sollten namlich tatsachlich die vorgelegten Pldne den bewilligten Bestand wiedergeben, so bleibe die davon
abweichende Ausfuhrung mehr als 30 Jahre baubehdérdlich unbeanstandet und sei deshalb auch vom rechtmaliigen
Bestand des Objektes iSd Paragraph 54, Absatz eins, K-BO 1996 auszugehen.

Mit Bescheid der Baubehdrde Il. Instanz, dem Gemeindevorstand der Marktgemeinde xxx, vom 24.09.2020 wurde die
Berufung der Beschwerdefiihrerin als unbegrindet abgewiesen und der Spruch des Bescheides der Baubehorde |.
Instanz vom 14.05.2020 insofern abgeadndert, als zusatzlich zur ersten MalRnahme auch die sofortige Unterlassung der
Verwendung der Raumlichkeiten des stdlichen Gebdudeteiles (2 Wohnzimmer, 3 Zimmer mit Bad, 1 Zimmer, 2 Bader,
1 Abstellraum, Klchen-/Essbereich) fur geschéaftliche und betriebliche Tatigkeiten der xxx aufgetragen wurde. Mit
Bescheid der Baubehdrde romisch zwei. Instanz, dem Gemeindevorstand der Marktgemeinde xxx, vom 24.09.2020
wurde die Berufung der Beschwerdeflhrerin als unbegrindet abgewiesen und der Spruch des Bescheides der
Baubehorde romisch eins. Instanz vom 14.05.2020 insofern abgedndert, als zusatzlich zur ersten MalRnahme auch die
sofortige Unterlassung der Verwendung der Raumlichkeiten des stdlichen Gebdudeteiles (2 Wohnzimmer, 3 Zimmer
mit Bad, 1 Zimmer, 2 Bader, 1 Abstellraum, Kiichen-/Essbereich) fir geschaftliche und betriebliche Tatigkeiten der xxx

aufgetragen wurde.

Die Baubehorde Il. Instanz (im Folgenden: belangte Behdrde) stitzte ihre Entscheidung auf die Bestimmungen der 88§
6, 7, 14 und 36 Karntner Bauordnung 1996 - K-BO 1996 sowie auf die Bestimmungen der 88 3 und 8 des Karntner
Gemeindeplanungsgesetzes - K-GplG. Im Wesentlichen schloss sich die belangte Behdérde den Ausfihrungen der
Baubehodrde I. Instanz an. Die Baubehorde rémisch zwei. Instanz (im Folgenden: belangte Behdrde) stitzte ihre
Entscheidung auf die Bestimmungen der Paragraphen 6, 7, 14 und 36 Karntner Bauordnung 1996 - K-BO 1996 sowie
auf die Bestimmungen der Paragraphen 3 und 8 des Karntner Gemeindeplanungsgesetzes - K-GplG. Im Wesentlichen
schloss sich die belangte Behdrde den Ausfihrungen der Baubehdrde romisch eins. Instanz an.

Mit Schriftsatz vom 27.10.2020 erhob die Beschwerdefihrerin das Rechtsmittel der Beschwerde und fihrte im
Wesentlichen aus, dass die Beschwerdefiihrerin auf dem Grundstiick Nr. xxx, KG xxx, keine baubewilligungspflichtigen
Malnahmen oder Verwendungsanderungen iSd § 6 lit. b, c oder d K-BO 1996 durchgefiihrt habe. Dessen unbeschadet
seien die auf dem Grundstiick bestehenden baulichen Anlagen von der Baubehdrde bis zum 10.08.2018
unbeanstandet geblieben. Fur allfallige Abweichungen im Bestand vor dem 10.08.1988 ware am 02.08.2018 von einem
rechtmaRigen Bestand iSd § 54 K-BO 1996 auszugehen gewesen. Mit Schriftsatz vom 27.10.2020 erhob die
Beschwerdefihrerin das Rechtsmittel der Beschwerde und fuhrte im Wesentlichen aus, dass die Beschwerdeflhrerin
auf dem Grundstlick Nr. xxx, KG xxx, keine baubewilligungspflichtigen MaRnahmen oder Verwendungsanderungen iSd
Paragraph 6, Litera b, ¢, oder d K-BO 1996 durchgefihrt habe. Dessen unbeschadet seien die auf dem Grundstick



bestehenden baulichen Anlagen von der Baubehorde bis zum 10.08.2018 unbeanstandet geblieben. Fur allfallige
Abweichungen im Bestand vor dem 10.08.1988 ware am 02.08.2018 von einem rechtmaRigen Bestand iSd Paragraph
54, K-BO 1996 auszugehen gewesen.

Gemal3 § 36 Abs. 1 K-BO 1996 habe die Behdrde, wenn sie feststellt, dass Vorhaben nach § 6 K-BO ohne Baubewilligung
oder abweichend von der Baubewilligung ausgefiihrt werden, dem Inhaber der Baubewilligung, bei Baufihrungen
ohne Baubewilligung dem Grundeigentimer, aufzutragen, entweder nachtraglich innerhalb einer angemessen
festzusetzenden Frist die Baubewilligung zu beantragen oder innerhalb einer weiters festzusetzenden angemessenen
Frist den rechtmafigen Zustand herzustellen. Die durch den angefochtenen Bescheid vom 24.09.2020 verpflichtete xxx
sei weder Inhaber der Baubewilligungen, noch grundbucherlicher Eigentimer des Grundstlickes Nr. xxx der KG xxx.
Insoweit ist der am 24.09.2020 gegenlber der xxx erlassene und am 29.09.2020 zugestellte Bescheid
rechtswidrig.GemaR Paragraph 36, Absatz eins, K-BO 1996 habe die Behdrde, wenn sie feststellt, dass Vorhaben nach
Paragraph 6, K-BO ohne Baubewilligung oder abweichend von der Baubewilligung ausgeftihrt werden, dem Inhaber
der Baubewilligung, bei Baufihrungen ohne Baubewilligung dem Grundeigentimer, aufzutragen, entweder
nachtraglich innerhalb einer angemessen festzusetzenden Frist die Baubewilligung zu beantragen oder innerhalb einer
weiters festzusetzenden angemessenen Frist den rechtmaligen Zustand herzustellen. Die durch den angefochtenen
Bescheid vom 24.09.2020 verpflichtete xxx sei weder Inhaber der Baubewilligungen, noch grundbicherlicher
Eigentimer des Grundsttickes Nr. xxx der KG xxx. Insoweit ist der am 24.09.2020 gegenuber der xxx erlassene und am
29.09.2020 zugestellte Bescheid rechtswidrig.

Daruber hinaus brachte die Beschwerdefiihrerin vor, dass gemaR§ 59 Abs. 1 AVG der Spruch eines Bescheides die in
Verhandlung stehende Angelegenheit und alle die Hauptfrage betreffenden Parteiantrage, ferner die allfallige
Kostenfrage in moglichst gedrangter, deutlicher Form und unter Anfihrung der angewendeten
Gesetzesbestimmungen, und zwar in der Regel zur Ganze, zu erledigen habe. Die Behdrde habe bei einem
Wiederherstellungsauftrag den Gegenstand und den Umfang der ausgesprochenen Verpflichtung im Spruch des
Bescheides so hinreichend zu umschreiben, dass der Bescheid auch einer Vollstreckung oder Durchsetzung, allenfalls
auch im Wege einer behordlichen Ersatzvornahme iSd Abs. 2 leg. cit. zuganglich sei. Diesem Konkretisierungsgebot
habe weder der erstinstanzliche Bescheid, noch der von der belangten Behdrde ergangene Bescheid entsprochen, da
dem jeweiligen Spruchteil zu Punkt 2. der angefochtenen Bescheide eine Umschreibung der zu ergreifenden
MalRnahmen in allen Einzelheiten und die genaue Bezeichnung derselben fehle. Darlber hinaus brachte die
Beschwerdefiihrerin vor, dass gemal Paragraph 59, Absatz eins, AVG der Spruch eines Bescheides die in Verhandlung
stehende Angelegenheit und alle die Hauptfrage betreffenden Parteiantrage, ferner die allfallige Kostenfrage in
moglichst gedrangter, deutlicher Form und unter Anfihrung der angewendeten Gesetzesbestimmungen, und zwar in
der Regel zur Ganze, zu erledigen habe. Die Behdrde habe bei einem Wiederherstellungsauftrag den Gegenstand und
den Umfang der ausgesprochenen Verpflichtung im Spruch des Bescheides so hinreichend zu umschreiben, dass der
Bescheid auch einer Vollstreckung oder Durchsetzung, allenfalls auch im Wege einer behdérdlichen Ersatzvornahme iSd
Absatz 2, leg. cit. zuganglich sei. Diesem Konkretisierungsgebot habe weder der erstinstanzliche Bescheid, noch der
von der belangten Behdrde ergangene Bescheid entsprochen, da dem jeweiligen Spruchteil zu Punkt 2. der
angefochtenen Bescheide eine Umschreibung der zu ergreifenden Malinahmen in allen Einzelheiten und die genaue
Bezeichnung derselben fehle.

Die BeschwerdefUhrerin verwies dartber hinaus auf die Bestimmungen des & 14 Abs. 1 K-BO 1996 und darauf, dass
sich aus dem angefochtenen Bescheid nicht entnehmen lasse, dass in Bezug auf das Wirksamwerden des
Flachenwidmungsplanes vom 11.05.2013 die sich aus den Bescheiden aus den Baumitteilungen der Jahre 1959 bis
2008 ergebenden Gebaudeverwendungen im Hinblick auf § 14 Abs. 1 Z 3 oder Z 4 gepruft worden waren, wie auch,
dass den am 02.08.2018 getroffenen Feststellungen § 14 Abs. 1 Z 3 und Z 4 K-BO 1996 zugrunde gelegt worden
waren.Die Beschwerdeflhrerin verwies dartber hinaus auf die Bestimmungen des Paragraph 14, Absatz eins, K-BO
1996 und darauf, dass sich aus dem angefochtenen Bescheid nicht entnehmen lasse, dass in Bezug auf das
Wirksamwerden des Flachenwidmungsplanes vom 11.05.2013 die sich aus den Bescheiden aus den Baumitteilungen
der Jahre 1959 bis 2008 ergebenden Gebaudeverwendungen im Hinblick auf Paragraph 14, Absatz eins, Ziffer 3, oder
Ziffer 4, gepruft worden waren, wie auch, dass den am 02.08.2018 getroffenen Feststellungen Paragraph 14, Absatz
eins, Ziffer 3 und Ziffer 4, K-BO 1996 zugrunde gelegt worden waren.

Daruber hinaus fuhrt die BeschwerdefUhrerin aus, dass gemaf3 8 40 Abs. 4 K-BO 1996 die Behdrde die Benltzung des
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Gebdudes oder der sonstigen baulichen Anlage zu untersagen habe, wenn die vollstdndigen Belege nach Abs. 1 lit. a
bis c leg. cit. nicht innerhalb der gemal Abs. 3 festgesetzten Frist nachgereicht wiirden. Die Karntner Bauordnung 1996
enthalte keine Bestimmungen, wonach eine Benutzung von Gebduden oder der sonstigen baulichen Anlagen zu
untersagen sei, wenn Gebdude oder sonstigen baulichen Anlagen ohne Baubewilligung oder abweichend von der
Baubewilligung ausgefihrt werden. Dartber hinaus fiihrt die Beschwerdefiihrerin aus, dass gemal3 Paragraph 40,
Absatz 4, K-BO 1996 die Behorde die Benltzung des Gebdudes oder der sonstigen baulichen Anlage zu untersagen
habe, wenn die vollstdndigen Belege nach Absatz eins, Litera a bis c leg. cit. nicht innerhalb der gemaf} Absatz 3,
festgesetzten Frist nachgereicht wirden. Die Karntner Bauordnung 1996 enthalte keine Bestimmungen, wonach eine
Benltzung von Gebaduden oder der sonstigen baulichen Anlagen zu untersagen sei, wenn Gebaude oder sonstigen
baulichen Anlagen ohne Baubewilligung oder abweichend von der Baubewilligung ausgefihrt werden.

Ein Auftrag nach § 36 Abs. 1 K-BO 1996 setze darlber hinaus sowohl die Baubewilligungspflicht des Bauwerkes voraus,
als auch, dass eine Baubewilligung nicht vorliegt oder das Vorhaben abweichend von dieser errichtet worden sei
(VWGH 16.05.2013, 2012/06/0079). Das Landesverwaltungsgericht weist in diesem Erkenntnis auch darauf hin, dass
baupolizeiliche Beseitigungsauftrage konstitutive Verwaltungsakte darstellen wirden, weshalb es auch nicht
dahingestellt bleiben kénne, ob nach der gegebenen Sachlage derartige Auftrage auf § 36 Abs. 1 oder auf Abs. 3 K-BO
1996 gestutzt werden. Aus diesen Gruinden sei der Spruchteil unter Punkt 1. des Bescheides vom 15.05.2020 sowie der
abgeanderte Spruchteil zu Punkt 1. des angefochtenen Bescheides vom 24.09.2020 aus gleich mehreren Griinden
rechtswidrig. Ein Auftrag nach Paragraph 36, Absatz eins, K-BO 1996 setze dariber hinaus sowohl die
Baubewilligungspflicht des Bauwerkes voraus, als auch, dass eine Baubewilligung nicht vorliegt oder das Vorhaben
abweichend von dieser errichtet worden sei (VWGH 16.05.2013, 2012/06/0079). Das Landesverwaltungsgericht weist in
diesem Erkenntnis auch darauf hin, dass baupolizeiliche Beseitigungsauftrage konstitutive Verwaltungsakte darstellen
wlrden, weshalb es auch nicht dahingestellt bleiben kdnne, ob nach der gegebenen Sachlage derartige Auftrage auf
Paragraph 36, Absatz eins, oder auf Absatz 3, K-BO 1996 gestltzt werden. Aus diesen Grinden sei der Spruchteil unter
Punkt 1. des Bescheides vom 15.05.2020 sowie der abgednderte Spruchteil zu Punkt 1. des angefochtenen Bescheides
vom 24.09.2020 aus gleich mehreren Griinden rechtswidrig.

Die baulichen Ausfihrungen und die Verwendung von Rdumen auf dem Grundstlck Nr. xxx der KG xxx seien von der
belangten Behdrde vom 02.08.1988 bis 02.08.2018 nicht beanstandet worden, nach der Aktenlage ende die
Bescheidkette am 31.07.1980, am 11.04.2005, 12.02.2008 und 03.03.2008 seien Baumitteilungen erstattet worden.
Gemald § 54 Abs. 1 K-BO 1996 werde fiir Gebaude und sonstige bauliche Anlagen, die seit mindestens 30 Jahren
bestehen und fiir die eine Baubewilligung im Zeitpunkt ihrer Errichtung erforderlich gewesen sei, welche jedoch nicht
nachgewiesen werden kdnne, das Vorliegen der Baubewilligung vermutet, sofern ihr Fehlen innerhalb dieser Frist
baubehordlich unbeanstandet geblieben ist. Unabhangig davon erdffne Abs. 2 leg. cit. dem Eigentimer
(Miteigentimer) ein Antragsrecht fur das Vorliegen des rechtmaRigen Bestandes eines Gebadudes oder einer sonstigen
baulichen Anlage gemaR Abs. 1, Uber das Feststellungsbegehren sei mit Bescheid abzusprechen. Die baulichen
Ausfuihrungen und die Verwendung von Raumen auf dem Grundstick Nr. xxx der KG xxx seien von der belangten
Behorde vom 02.08.1988 bis 02.08.2018 nicht beanstandet worden, nach der Aktenlage ende die Bescheidkette am
31.07.1980, am 11.04.2005, 12.02.2008 und 03.03.2008 seien Baumitteilungen erstattet worden. Gemaf3 Paragraph 54,
Absatz eins, K-BO 1996 werde fur Gebaude und sonstige bauliche Anlagen, die seit mindestens 30 Jahren bestehen und
far die eine Baubewilligung im Zeitpunkt ihrer Errichtung erforderlich gewesen sei, welche jedoch nicht nachgewiesen
werden konne, das Vorliegen der Baubewilligung vermutet, sofern ihr Fehlen innerhalb dieser Frist baubehdrdlich
unbeanstandet geblieben ist. Unabhangig davon erdffne Absatz 2, leg. cit. dem Eigentimer (Miteigentimer) ein
Antragsrecht fur das Vorliegen des rechtmaRigen Bestandes eines Gebaudes oder einer sonstigen baulichen Anlage
gemal Absatz eins,, Uber das Feststellungsbegehren sei mit Bescheid abzusprechen.

Entgegen der Rechtsmeinung der belangten Behodrde sei die Mal3geblichkeit des § 54 Abs. 1 K-BO 1996 nicht nur auf
Antrag nach Abs. 2 leg. cit., sondern auch in Verfahren nach § 36 K-BO 1996 von Amts wegen zu prifen, zumal von § 54
Abs. 1 K-BO 1996 auch Falle einer rechtswidrigen BaufUhrung mitumfasst seien.Entgegen der Rechtsmeinung der
belangten Behdrde sei die MaRgeblichkeit des Paragraph 54, Absatz eins, K-BO 1996 nicht nur auf Antrag nach Absatz
2, leg. cit., sondern auch in Verfahren nach Paragraph 36, K-BO 1996 von Amts wegen zu prufen, zumal von Paragraph
54, Absatz eins, K-BO 1996 auch Falle einer rechtswidrigen Bauflihrung mitumfasst seien.

Fur die Beurteilung der Frage, ob die in § 54 K-BO 1996 normierte Rechtsvermutung Platz greifen konne, bedtrfe es
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daher eines Ermittlungsverfahrens, in dem (allenfalls mit Hilfe von Sachverstandigen) festzustellen sei, ob § 54 K-BO
1996 zum Tragen komme. Komme, wie gegenstandlich zufolge der Glaubhaftmachung anzunehmen sei, 8 54 K-BO
1996 flir bauliche Anderungen in der Zeit vom 31.07.1980 bis zum 02.08.1988 zur Anwendung, bleibe fir einen Auftrag
nach § 36 K-BO 1996 jedenfalls kein Raum. Fur die Beurteilung der Frage, ob die in Paragraph 54, K-BO 1996 normierte
Rechtsvermutung Platz greifen kdnne, bedirfe es daher eines Ermittlungsverfahrens, in dem (allenfalls mit Hilfe von
Sachverstandigen) festzustellen sei, ob Paragraph 54, K-BO 1996 zum Tragen komme. Komme, wie gegenstandlich
zufolge der Glaubhaftmachung anzunehmen sei, Paragraph 54, K-BO 1996 fir bauliche Anderungen in der Zeit vom
31.07.1980 bis zum 02.08.1988 zur Anwendung, bleibe fiir einen Auftrag nach Paragraph 36, K-BO 1996 jedenfalls kein
Raum.

Die Beschwerdeflhrerin beantragte ihrer Beschwerde Folge zu geben und den angefochtenen Bescheid ersatzlos zu
beheben, in eventu den Bescheid der belangten Behdrde aufzuheben und die Angelegenheit zur neuerlichen
Entscheidung zurlckzuverweisen sowie in eventu den Bescheid der belangten Behérde aufzuheben und in der Sache
selbst zu entscheiden.

Die belangte Behérde brachte im Zuge der Vorlage des Aktes erganzend vor, dass die Grunland-Campingplatz-
Widmung nicht erst am 03.12.2004 festgelegt worden sei, sondern diese Widmung mit Bescheid der Karntner
Landesregierung vom 22.09.1986, Zahl: xxx, genehmigt worden sei. Zuvor sei diese Flache seit 05.01.1979 als
Verkehrsflache-Parkplatze (nérdlich entlang der xxx) und als Grinland-Bad gewidmet gewesen.

Die Beschwerdefiihrerin wiirde auch verkennen, dass sich der § 14 Abs. 1 K-BO 1996 nur auf ,Anderungen von
Gebiuden und sonstigen baulichen Anlagen” (= Umbau) beziehe und nicht auch eine ,Anderung des
Verwendungszweckes” umfasse. Die Beschwerdefiihrerin wiirde auch verkennen, dass sich der Paragraph 14, Absatz
eins, K-BO 1996 nur auf ,Anderungen von Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen” (= Umbau) beziehe und nicht
auch eine ,Anderung des Verwendungszweckes” umfasse.

Die belangte Behorde teile auch nicht die Rechtsvermutung der Beschwerdefiihrerin, dass die gegenstandlich
vorliegenden baulichen Anderungen bereits seit mehr als 30 Jahren bestehen wiirden. Dies insofern deshalb nicht, als
im Bauakt ein Schreiben vom 11.04.2005 vorliege, wonach mitgeteilt werde, dass an dem bestehenden Gebdude auf
der Parzelle xxx, KG xxx, xxx, diverse Umbauten durchgefliihrt werden mdchten. Vor allem im sogenannten Schlaftrakt
und in dem sich dort befindlichen Bad. Vor den Schlafzimmern sei der Balkon lebensgefahrlich desolat, sodass dieser
weggeraumt und anstelle der Tilren Fenster eingebaut werden wirden. Die Kliche sei verdreckt und fettverschmiert
und werde diese stillgelegt bzw. zum Teil abgemauert, um eine provisorische Kochnische zu errichten.

Die belangte Behorde beantragte die Beschwerde als unbegriindet abzuweisen.
Das Landesverwaltungsgericht Karnten hat Uber die zulassige Beschwerde wie folgt erwogen:
Sachverhalt:

Mit Kaufvertrag vom 23.11.1998 wurde das Grundstick xxx, KG xxx der xxx verkauft und das Eigentumsrecht
grundblicherlich einverleibt. Mit Antrag auf Anderung vom 21.01.2016 wurde der Firmenbuchwortlaut der xxx in xxx
gedndert und am 21.01.2016 unter Firmenbuchnummer xxx im Firmenbuch eingetragen.

Das Grundstick xxx, KG xxx, weist laut Flachenwidmungsplan vom 11.05.2013, ZI. xxx, im Bereich des bestehenden
Gebaudes die Widmung Bauland-Kurgebiet Rein auf. Der das Gebdude umgebende Teil des Grundstlickes weist laut
Flachenwidmungsplan vom 03.12.2004, ZI. xxx, die Widmung Grinland-Campingplatz bzw. Grinland-Liegewiese auf.
Zuvor lag gesamt eine Widmung Grinland-Campingplatz vor, dies mit Bescheid der xxx vom 22.9.1986. Von 1979 bis
zum vorgenannten Bescheid war die Widmung Verkehrsflache-Parkplatz und Griinland-Bad gegeben.

Mit Baubewilligung vom 30.05.1959 wurde die Errichtung eines Strandbades bewilligt und mit Benitzungsbewilligung
vom 24.06.1960 die Nutzung als Bad. Mit Baubewilligung vom 04.06.1964 wurde der Zubau an der Ostseite des
Strandbuffets und mit Baubewilligung vom 21.10.1964 der Zubau zur bestehenden Kichenanlage bewilligt. Die
Errichtung neuer sanitdrer Anlagen und der Umbau des bestehenden Objektes wurden mit Baubewilligung vom
29.11.1979 bewilligt.

Im Bereich der in der Baubewilligung vom 29.11.1979 bewilligten ,Halle-Rezeption” befindet sich nunmehr ein als
Schlafzimmer eingerichteter Raum im AusmaR von 20 m? und abgetrennt davon ein Bad und WC.



Im Bereich des in der Baubewilligung vom 21.10.1964 bewilligten ,Lokal” (in der Bewilligung vom 29.11.1979 als
erweitertes Aussichtsrestaurant bewilligt) befinden sich nunmehr zwei als Wohnzimmer eingerichtete Raume im
AusmanB von 36 m? und 58 m?. Im Bereich, welcher in den Baubewilligungen aus den Jahren 1964 und 1979 als ,Kuche”
bewilligt wurde, befinden sich nunmehr eine Kiche mit Essraum sowie ein Vorraum und ein Badezimmer. Im
sudostlichen Bereich des Gebaudes befinden sich drei als Schlafzimmer eingerichtete Raume im Ausmal3 von jeweils
22 m? und jeweils ein Badezimmer im Ausmal von 4 m% Dieser Bereich ist in der Baubewilligung vom 29.11.1979 als
~erweitertes Aussichtsrestaurant” bewilligt. In der Baubewilligung von 1964 sind zwar in diesem Bereich Trennwande
vorgesehen, welche hinsichtlich der Situierung nicht mit den nunmehr tatsachlich bestehenden Wanden
Ubereinstimmen. Im Bereich des in der Bewilligung von 1964 bewilligten Vor- und Abstellraumes (in der Baubewilligung
von 1974 als abgeschlossener und Uberdachter Wirtschaftshof bewilligt) befindet sich ein als Schlafzimmer
eingerichteter Raum im Ausmal von 36 m? welchem ein Schrankraum vorgelagert ist. Im Anschluss ist ein

Badezimmer eingerichtet.

Am gegenstandlichen Gebdude wurden drei Fenster ausgetauscht und die Dachabdichtung erneuert. Die

Heizungsanlage wurde geandert und die westseitige Fassade gestrichen.

Das Gebdude und die Liegenschaft wurden bis 17.06.2005 als Campingplatz betrieben. Die vorgenommenen baulichen
Veranderungen, welche von den vorliegenden Baubewilligungen abweichen, wurden von der Beschwerdeflhrerin

vorgenommen.

Mit Baubewilligung vom 29.01.2019 wurde der Beschwerdefuhrerin der Abbruch des ObergeschofBes des
Bestandsgebaudes und die Errichtung einer Hotelanlage bewilligt und hat die Beschwerdefihrerin diesbeztglich eine
Baubeginnsmeldung mit Schreiben vom 14.10.2020 an die Baubehdrde Gbermittelt.

Beweiswirdigung:

Die getroffenen Feststellungen basieren auf dem vorgelegten Verwaltungsakt sowie dem abgefuhrten
Beweisverfahren, hierbei insbesondere auf der am 25.03.2021 und 05.05.2021 durchgefihrten 6ffentlichen
mundlichen Beschwerdeverhandlung, in welcher ein Ortsaugenschein im Beisein der Amtssachverstandigen xxx
durchgefihrt wurde und die Zeugen xxx, xxx und xxx gehdrt wurden.

Die Ausfuhrungen der Amtssachverstandigen in der 6ffentlichen mundlichen Beschwerdeverhandlung, wie auch in
deren Aktenvermerk vom 10.08.2018 und die entsprechende Lichtbildbeilage waren schlissig und nachvollziehbar und
wurden seitens der Beschwerdefiihrerin auch nicht bestritten. Dartber hinaus decken sich die Ausfuhrungen der
Amtssachverstandigen auch mit den vor Ort gemachten Wahrnehmungen im Zuge des Ortsaugenscheines am
25.03.2021.

Hinsichtlich der Feststellungen, wonach die gegensténdlichen baulichen Anderungen durch die Beschwerdefiihrerin
selbst vorgenommen wurden, ist auf die nachvollziehbaren und glaubhaften Darstellungen der einvernommenen
Zeugen xxx xxx und xxx in der Beschwerdeverhandlung vom 05.05.2021 zu verweisen, aus welchen klar hervorgeht,
dass bis zum 17.06.2005 das gegenstandliche Gebdude und die Liegenschaft als Campingplatz gefuhrt wurde und sich
das Gebdude nicht - wie im Ortsaugenschein ersichtlich - dargestellt hat. Vielmehr geht aus den Ausfuhrungen der
Zeugen hervor, dass die Umbauarbeiten durch die Beschwerdefiihrerin noch wahrend der FlUhrung des
Campingplatzes begonnen wurden. Aus den Ausfiihrungen insbesondere der Zeugin xxx geht hervor, dass sich auf den
seitens der Amtssachverstandigen angefertigten Lichtbilder zeigt, dass die Raumlichkeiten zwischenzeitlich, namlich
seit der Campingplatz nicht mehr von ihr betrieben wurde, ganzlich verandert wurden.

Entsprechende Beweismittel oder Bescheinigungen, aus welchen ableitbar ware, dass die baulichen Veranderungen
schon im Jahr 1988, wie von der Beschwerdeflhrerin behauptet vorgenommen worden waren, wurden von der
Beschwerdefiihrerin nicht in Vorlage gebracht.

Rechtliche Beurteilung:

Gemals Art. VI Abs. 2 der K-BO 1996 idF LGBI. 48/2021 sind im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Gesetzes anhangige
Verfahren nach den bisher geltenden Bestimmungen weiterzufiihren. GemaR Artikel rémisch sechs, Absatz 2, der K-BO
1996 in der Fassung Landesgesetzblatt 48 aus 2021, sind im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Gesetzes anhadngige
Verfahren nach den bisher geltenden Bestimmungen weiterzufihren.

Gemal? § 6 lit. a Karntner Bauordnung 1996 - K-BO 1996 bedarf einer Baubewilligung, die Errichtung von Gebaduden



und sonstigen baulichen Anlagen, sofern es sich nicht um ein bewilligungsfreies Vorhaben nach § 7 handelt.Gemaf3
Paragraph 6, Litera a, Karntner Bauordnung 1996 - K-BO 1996 bedarf einer Baubewilligung, die Errichtung von
Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen, sofern es sich nicht um ein bewilligungsfreies Vorhaben nach Paragraph
7, handelt.

Gemald § 6 lit. c K-BO 1996 bedarf einer Baubewilligung, sofern es sich nicht um ein bewilligungsfreies Vorhaben nach §
7 handelt, die Anderung der Verwendung von Gebiuden oder Geb&udeteilen, sofern fiir die neue Verwendung andere
offentlich-rechtliche, insbesondere raumordnungsrechtliche Anforderungen gelten als fur die bisherige
Verwendung.Gemall Paragraph 6, Litera ¢, K-BO 1996 bedarf einer Baubewilligung, sofern es sich nicht um ein
bewilligungsfreies Vorhaben nach Paragraph 7, handelt, die Anderung der Verwendung von Gebduden oder
Gebaudeteilen, sofern fir die neue Verwendung andere offentlich-rechtliche, insbesondere raumordnungsrechtliche
Anforderungen gelten als fur die bisherige Verwendung.

Gemé&R § 7 Abs. 1 lit. ¢ Z 1 K-BO 1996 bedarf keiner Baubewilligung die Anderung von Gebiuden, soweit sie sich nur auf
das Innere beziehen und keine tragenden Bauteile betrifft, sofern keine Erh6hung der Wohnnutzflache erfolgt.Gemaf3
Paragraph 7, Absatz eins, Litera c, Ziffer eins, K-BO 1996 bedarf keiner Baubewilligung die Anderung von Gebiuden,
soweit sie sich nur auf das Innere beziehen und keine tragenden Bauteile betrifft, sofern keine Erhdhung der
Wohnnutzflache erfolgt.

GemaR § 7 Abs. 1 lit. d K-BO 1996 bedarf keiner Baubewilligung die Anderung der Verwendung von Gebiuden und
Gebaudeteilen in Freizeitwohnsitz im Sinne des 8 6 des Karntner Grundverkehrsgesetzes 1994 und von
Freizeitwohnsitz in Hauptwohnsitz.Gemal3 Paragraph 7, Absatz eins, Litera d, K-BO 1996 bedarf keiner Baubewilligung
die Anderung der Verwendung von Geb&uden und Gebiudeteilen in Freizeitwohnsitz im Sinne des Paragraph 6, des
Karntner Grundverkehrsgesetzes 1994 und von Freizeitwohnsitz in Hauptwohnsitz.

Gemal § 7 Abs. 3 K-BO 1996 mtissen Vorhaben nach Abs. 1 lit. a bis u sowie w und x den Anforderungen gemal3 § 13
Abs. 2 lit. a bis ¢, § 17 Abs. 2, 88 26 und 27 entsprechen, sofern § 14 nicht anderes bestimmt.Gemal} Paragraph 7,
Absatz 3, K-BO 1996 mussen Vorhaben nach Absatz eins, Litera a bis u sowie w und x den Anforderungen gemalR
Paragraph 13, Absatz 2, Litera a bis ¢, Paragraph 17, Absatz 2,, Paragraphen 26 und 27 entsprechen, sofern Paragraph
14, nicht anderes bestimmt.

Gemal 8 36 Abs. 1 K-BO 1996 hat die Behorde, sofern sie feststellt, dass Vorhaben nach 8 6 ohne Baubewilligung oder
abweichend von der Baubewilligung ausgefihrt werden oder vollendet wurden dem Inhaber der Baubewilligung, bei
Baufuihrungen ohne Baubewilligung dem Grundeigentimer, aufzutragen, entweder nachtraglich innerhalb einer
angemessen festzusetzenden Frist die Baubewilligung zu beantragen oder innerhalb einer weiters festzusetzenden
angemessenen Frist den rechtmaligen Zustand herzustellen. Die Moglichkeit nachtraglich die Bewilligung zu
beantragen darf nicht eingerdumt werden, wenn der Flachenwidmungsplan - ausgenommen in den Fallen des 8 14 -
oder der Bebauungsplan der Erteilung einer Baubewilligung entgegensteht.Gemald Paragraph 36, Absatz eins, K-BO
1996 hat die Behorde, sofern sie feststellt, dass Vorhaben nach Paragraph 6, ohne Baubewilligung oder abweichend
von der Baubewilligung ausgefuhrt werden oder vollendet wurden dem Inhaber der Baubewilligung, bei Baufiihrungen
ohne Baubewilligung dem Grundeigentimer, aufzutragen, entweder nachtraglich innerhalb einer angemessen
festzusetzenden Frist die Baubewilligung zu beantragen oder innerhalb einer weiters festzusetzenden angemessenen
Frist den rechtmaRigen Zustand herzustellen. Die Moglichkeit nachtraglich die Bewilligung zu beantragen darf nicht
eingeraumt werden, wenn der Flachenwidmungsplan - ausgenommen in den Fallen des Paragraph 14, - oder der

Bebauungsplan der Erteilung einer Baubewilligung entgegensteht.

Adressat des Bescheides nach 8 36 K-BO 1996 ist bei Ausfiihrung eines Vorhabens ohne Baubewilligung der
Grundeigentumer. Dies gilt auch, wenn der Eigentimer des Vorhabens nicht gleichzeitig Grundeigenttiimer ist. Bei von
der Baubewilligung abweichender Ausfihrung ist der Inhaber der Baubewilligung Adressat. In diesen Fallen hat der
Grundeigentimer gemal3 8 36 Abs. 4 iVm 8 35 Abs. 6 die Herstellung des rechtmaRigen Zustandes zu dulden. Wer das
betreffende Vorhaben ausgefihrt hat ist ohne Bedeutung, der jeweilige Adressat ist auch fur den durch seinen
Rechtsvorganger geschaffenen Bauzustand verantwortlich. Adressat des Bescheides nach Paragraph 36, K-BO 1996 ist
bei Ausfihrung eines Vorhabens ohne Baubewilligung der Grundeigentimer. Dies gilt auch, wenn der Eigentiimer des
Vorhabens nicht gleichzeitig Grundeigentimer ist. Bei von der Baubewilligung abweichender Ausfihrung ist der
Inhaber der Baubewilligung Adressat. In diesen Fallen hat der Grundeigentimer gemal} Paragraph 36, Absatz 4, in



Verbindung mit Paragraph 35, Absatz 6, die Herstellung des rechtmaRigen Zustandes zu dulden. Wer das betreffende
Vorhaben ausgefuhrt hat ist ohne Bedeutung, der jeweilige Adressat ist auch fur den durch seinen Rechtsvorganger
geschaffenen Bauzustand verantwortlich.

Im Gegenstand verweist die Beschwerdefuhrerin darauf, dass Grundeigentiimer laut Kaufvertrag und Einverleibung im
Grundbuch die xxx sei und auch die Baubewilligung nicht der Beschwerdefiihrerin gegenuber erlassen worden sei.
Diesbeziglich ist darauf zu verweisen, dass laut Firmenbuch eine Anderung des Firmennamens vorgenommen wurde,
namlich von xxx in die nunmehrige xxx, sodass hinsichtlich der Eigentimereigenschaft Identitdt gegeben ist.
Hinsichtlich der Baubewilligungen ist auf § 53 K-BO 1996 zu verweisen, wonach die sich aus der Baubewilligung nach
diesem Gesetz ergebenden Rechte und Pflichten auf dem Grundstick haften und auf den Rechtsnachfolger
Ubergehen. Das Vorbringen der BeschwerdefUhrerin, sie sei nicht Adressat des gegenstandlichen baupolizeilichen
Auftrages, geht daher ins Leere. Im Gegenstand verweist die Beschwerdefiihrerin darauf, dass Grundeigentiimer laut
Kaufvertrag und Einverleibung im Grundbuch die xxx sei und auch die Baubewilligung nicht der Beschwerdefuhrerin
gegenliber erlassen worden sei. Diesbeziiglich ist darauf zu verweisen, dass laut Firmenbuch eine Anderung des
Firmennamens vorgenommen wurde, namlich von xxx in die nunmehrige xxx, sodass hinsichtlich der
Eigentimereigenschaft Identitat gegeben ist. Hinsichtlich der Baubewilligungen ist auf Paragraph 53, K-BO 1996 zu
verweisen, wonach die sich aus der Baubewilligung nach diesem Gesetz ergebenden Rechte und Pflichten auf dem
Grundstlck haften und auf den Rechtsnachfolger Ubergehen. Das Vorbringen der Beschwerdefihrerin, sie sei nicht
Adressat des gegenstandlichen baupolizeilichen Auftrages, geht daher ins Leere.

Mit Spruchpunkt 1. des angefochtenen Bescheides wurde der Beschwerdeflhrerin aufgetragen, die Verwendung der
Raumlichkeiten des sudlichen Gebdudes als Freizeitwohnsitz zu unterlassen.

Hinsichtlich der Nutzung als Freizeitwohnsitz ist festzuhalten, dass die Verdnderungen am Gebdude sowie die
Einrichtung der Raumlichkeiten klar der Nutzung zu Wohnzwecken dienen, wobei aus & 8 Abs. 3 Karntner
Gemeindeplanungsgesetz hervorgeht, dass eine Verwendung als Freizeitwohnsitz bei Wohngebduden oder
Wohnungen anzunehmen ist, bei denen aufgrund ihrer Lage, GroRRe, Ausgestaltung, Einrichtung, u.a. erkennbar davon
auszugehen ist, dass sie nicht zur Deckung eines ganzjdhrig gegebenen Wohnbedarfs im Mittelpunkt der
Lebensbeziehung bestimmt sind, sondern zum Aufenthalt wahrend des Wochenendes, des Urlaubes, der Ferien oder
sonst nur zeitweise zu Freizeit- oder Erholungszwecken benitzt werden sollen.Hinsichtlich der Nutzung als
Freizeitwohnsitz ist festzuhalten, dass die Veranderungen am Gebaude sowie die Einrichtung der Raumlichkeiten klar
der Nutzung zu Wohnzwecken dienen, wobei aus Paragraph 8, Absatz 3, Karntner Gemeindeplanungsgesetz
hervorgeht, dass eine Verwendung als Freizeitwohnsitz bei Wohngebduden oder Wohnungen anzunehmen ist, bei
denen aufgrund ihrer Lage, GroRRe, Ausgestaltung, Einrichtung, u.a. erkennbar davon auszugehen ist, dass sie nicht zur
Deckung eines ganzjahrig gegebenen Wohnbedarfs im Mittelpunkt der Lebensbeziehung bestimmt sind, sondern zum
Aufenthalt wahrend des Wochenendes, des Urlaubes, der Ferien oder sonst nur zeitweise zu Freizeit- oder
Erholungszwecken benitzt werden sollen.

Gemé&R § 7 Abs. 1 lit. d K-BO 1996 bediirfen die Anderung der Verwendung von Gebiuden oder Gebiudeteilen in
Freizeitwohnsitz iSd § 6 K-GVG 1994 und von Freizeitwohnsitz in Hauptwohnsitz keiner Baubewilligung. Solche
Vorhaben sind aber gemald &8 7 Abs. 4 vor dem Beginn ihrer Ausfihrung der Behdrde schriftlich mitzuteilen und
mussen gemal 8 7 Abs. 3 iVm § 13 Abs. 2 lit. a dem Flachenwidmungsplan entsprechen. Ausdricklich erfasst hiervon
ist aber nur die Anderung in Freizeitwohnsitz. Ist mit dieser Anderung der Verwendung auch eine Anderung von
Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen laut § 6 lit. b verbunden, ist das Vorhaben nicht bewilligungsfrei.Gemaf
Paragraph 7, Absatz eins, Litera d, K-BO 1996 bedirfen die Anderung der Verwendung von Geb&uden oder
Gebaudeteilen in Freizeitwohnsitz iSd Paragraph 6, K-GVG 1994 und von Freizeitwohnsitz in Hauptwohnsitz keiner
Baubewilligung. Solche Vorhaben sind aber gemdal3 Paragraph 7, Absatz 4, vor dem Beginn ihrer Ausfihrung der
Behorde schriftlich mitzuteilen und mussen gemal Paragraph 7, Absatz 3, in Verbindung mit Paragraph 13, Absatz 2,
Litera a, dem Flachenwidmungsplan entsprechen. Ausdriicklich erfasst hiervon ist aber nur die Anderung in
Freizeitwohnsitz. Ist mit dieser Anderung der Verwendung auch eine Anderung von Gebiuden und sonstigen baulichen
Anlagen laut Paragraph 6, Litera b, verbunden, ist das Vorhaben nicht bewilligungsfrei.

Entsprechend der Bestimmung des §8 4 Karntner Grundverkehrsgesetz 2002 - K-GVG ist Wohnsitz im Sinne dieses
Gesetzes der Hauptwohnsitz (Art. 6 Abs. 3 B-VG) sowie jener Wohnsitz, an dem sich eine Person in der nachweislichen
oder aus den Umstanden hervorgehenden Absicht niedergelassen hat, um dort bis auf Weiteres einen



Anknupfungspunkt von Lebensbeziehungen - beschrankt auf die Berufsausbildung und die Berufsausubung - zu
haben. Entsprechend der Bestimmung des Paragraph 4, Karntner Grundverkehrsgesetz 2002 - K-GVG ist Wohnsitz im
Sinne dieses Gesetzes der Hauptwohnsitz (Artikel 6, Absatz 3, B-VG) sowie jener Wohnsitz, an dem sich eine Person in
der nachweislichen oder aus den Umstanden hervorgehenden Absicht niedergelassen hat, um dort bis auf Weiteres
einen Anknupfungspunkt von Lebensbeziehungen - beschrankt auf die Berufsausbildung und die Berufsaustibung -
zu haben.

Gemal’ 8 5 Abs. 1 K-GVG ist ein Freizeitwohnsitz im Sinne dieses Gesetzes jener Wohnsitz, der nicht Wohnsitz im Sinne
des 8 4 ist, sondern zum Aufenthalt wahrend des Wochenendes, des Urlaubes, der Ferien oder sonst nur zeitweilig zu
Freizeit- oder Erholungszwecken dient.Gemal3 Paragraph 5, Absatz eins, K-GVG ist ein Freizeitwohnsitz im Sinne dieses
Gesetzes jener Wohnsitz, der nicht Wohnsitz im Sinne des Paragraph 4, ist, sondern zum Aufenthalt wahrend des
Wochenendes, des Urlaubes, der Ferien oder sonst nur zeitweilig zu Freizeit- oder Erholungszwecken dient.

Gemal’ 8 5 Abs. 2 K-GVG ist die Nutzung als Freizeitwohnsitz jedenfalls auch dann anzunehmen, wenn ein Wohnsitz im
Sinne des 8 4 nicht vorliegt oder wenn keine unbedingte Notwendigkeit an einer Wohnnutzung besteht.Gemal}
Paragraph 5, Absatz 2, K-GVG ist die Nutzung als Freizeitwohnsitz jedenfalls auch dann anzunehmen, wenn ein
Wohnsitz im Sinne des Paragraph 4, nicht vorliegt oder wenn keine unbedingte Notwendigkeit an einer Wohnnutzung
besteht.

Festzuhalten ist, dass 8 36 der Herstellung des rechtmdRBigen Zustandes dient, d.h. der Durchsetzung der
baurechtlichen Bestimmungen. Vom Regelungsbereich des § 36 Abs. 1 umfasst sind Vorhaben, die nach § 6 ohne
rechtskraftige Baubewilligung oder abweichend von der Baubewilligung ausgefuhrt werden oder vollendet wurden. Es
sind auch Anderungen der Verwendung gemaR § 6 lit. ¢ umfasst. Ob Uiberhaupt eine Baubewilligungspflicht fir das
Vorhaben nach § 6 besteht, ist von der Behorde als Vorfrage iSd 8 38 AVG zu beantworten. Die Bewilligungspflicht
muss sowohl im Zeitpunkt der Ausfiihrung des Vorhabens als auch im Zeitpunkt der Erlassung des Bescheides Uber die
Herstellung des rechtmaRigen Zustandes vorliegen. Im Gegenstand sind diese Voraussetzungen erfillt. Festzuhalten
ist, dass Paragraph 36, der Herstellung des rechtmaRigen Zustandes dient, d.h. der Durchsetzung der baurechtlichen
Bestimmungen. Vom Regelungsbereich des Paragraph 36, Absatz eins, umfasst sind Vorhaben, die nach Paragraph 6,
ohne rechtskraftige Baubewilligung oder abweichend von der Baubewilligung ausgefihrt werden oder vollendet
wurden. Es sind auch Anderungen der Verwendung gemaR Paragraph 6, Litera ¢, umfasst. Ob (berhaupt eine
Baubewilligungspflicht fir das Vorhaben nach Paragraph 6, besteht, ist von der Behdrde als Vorfrage iSd Paragraph 38,
AVG zu beantworten. Die Bewilligungspflicht muss sowohl im Zeitpunkt der Ausfliihrung des Vorhabens als auch im
Zeitpunkt der Erlassung des Bescheides Uber die Herstellung des rechtmaRigen Zustandes vorliegen. Im Gegenstand
sind diese Voraussetzungen erfullt.

Im gegenstandlichen Fall wurde die Verwendung der Radumlichkeiten und der Liegenschaft als Campingplatz geandert
in die Verwendung als Freizeitwohnsitz, wobei zu diesem Zweck auch bauliche Veranderungen zur
Wohnraumschaffung vorgenommen wurden, wie dies aus den Darstellungen der Amtssachverstandigen im Vergleich
mit den bewilligten Planen hervorgeht. Wie aus den obigen Ausfliihrungen ableitbar, ist daher eine Bewilligungspflicht
gegeben.

Im Gegenstand lag somit fur die vorgenommene Verwendungsanderung, welche mit Veranderungen am Gebaude
einherging und ab dem Jahr 2005 vorgenommen wurde, zum Zeitpunkt der Anderung eine Bewilligungspflicht vor,
ebenso wie zum Zeitpunkt der Erlassung des baupolizeilichen Auftrages. Aufgrund des Umstandes, dass eine
Baubewilligung flir die vorgenommene Verwendungsanderung und die baulichen Veranderungen nicht vorliegt, war
eine Unterlassung der Verwendungsanderung aufzutragen.

Im gegenstandlichen Fall ist nunmehr die Widmung ,Kurgebiet-Rein” gegeben, wobei gemall § 3 Abs. 6 Karntner
Gemeindeplanungsgesetz als Kurgebiet jene Grundflachen festzulegen sind, die vornehmlich fir Gebaude von Gast-
und Beherbergungsbetrieben bestimmt sind, sowie fur Wohngebdude samt dazugehorigen sonstigen baulichen
Anlagen nach Abs. 4 lit. a (Hauptwohnsitz), sowie fUr Einrichtungen und Gebadude, die dem Fremdenverkehr oder der
Freizeitgestaltung dienen, wie insbesondere Sport- und Erholungseinrichtungen, Vergnigungs- und
Veranstaltungsstatten.Im gegenstandlichen Fall ist nunmehr die Widmung ,Kurgebiet-Rein” gegeben, wobei gemal
Paragraph 3, Absatz 6, Karntner Gemeindeplanungsgesetz als Kurgebiet jene Grundflachen festzulegen sind, die
vornehmlich fir Gebdude von Gast-und Beherbergungsbetrieben bestimmt sind, sowie fir Wohngebaude samt
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dazugehodrigen sonstigen baulichen Anlagen nach Absatz 4, Litera a, (Hauptwohnsitz), sowie fur Einrichtungen und
Gebdude, die dem Fremdenverkehr oder der Freizeitgestaltung dienen, wie insbesondere Sport- und
Erholungseinrichtungen, Vergnigungs- und Veranstaltungsstatten.

Hieraus geht somit hervor, dass die gegenstandliche Verwendungsanderung der flr das Grundstlick bestehenden
Widmung ,Kurgebiet Rein” widerspricht, sodass hinsichtlich Spruchpunkt 1. ein Alternativauftrag nicht zu erteilen war.

Die Beschwerdefiihrerin bringt dariber hinaus vor, dass gegenstandlich die Bestimmungen des § 14 K-BO
heranzuziehen seien.Die Beschwerdeflhrerin bringt dartber hinaus vor, dass gegenstandlich die Bestimmungen des
Paragraph 14, K-BO heranzuziehen seien.

Diesbezuglich ist nunmehr festzuhalten, dass gemal3 § 14 Abs. 1 lit. a Z3 und Z4 K-BO 1996 abweichend von § 19 Abs. 1
des Gemeindeplanungsgesetzes 1995 sowie von den 88 7 Abs. 3, 13 Abs. 2 lit. a, 15 Abs. 1 und 17 Abs. 1 dieses
Gesetzes die Anderung von Geb&uden und sonstigen baulichen Anlagen bei Vorliegen der Gbrigen Voraussetzungen
auch entgegen dem Flachenwidmungsplan zuldssig ist, wenn es sich um Gebdude oder sonstige bauliche Anlagen
handelt, die im Zeitpunkt des Wirksamwerdens des Flachenwidmungsplanes oder seiner Anderung aufgrund einer
rechtskraftig erteilten baubehdérdlichen Bewilligung bestanden, der neu festgelegten Widmung aber nicht entsprechen,
oder fur die das Vorliegen einer Baubewilligung nach § 54 vermutet wird oder fir die eine Baubewilligung im Zeitpunkt
der Errichtung nicht erforderlich war.Diesbezliglich ist nunmehr festzuhalten, dass gemaR Paragraph 14, Absatz eins,
Litera a, Z3 und Z4 K-BO 1996 abweichend von Paragraph 19, Absatz eins, des Gemeindeplanungsgesetzes 1995 sowie
von den Paragraphen 7, Absatz 3, 13, Absatz 2, Litera a,, 15 Absatz eins und 17 Absatz eins, dieses Gesetzes die
Anderung von Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen bei Vorliegen der tibrigen Voraussetzungen auch entgegen
dem Flachenwidmungsplan zulassig ist, wenn es sich um Gebdude oder sonstige bauliche Anlagen handelt, die im
Zeitpunkt des Wirksamwerdens des Flachenwidmungsplanes oder seiner Anderung aufgrund einer rechtskraftig
erteilten baubehdérdlichen Bewilligung bestanden, der neu festgelegten Widmung aber nicht entsprechen, oder fir die
das Vorliegen einer Baubewilligung nach Paragraph 54, vermutet wird oder flr die eine Baubewilligung im Zeitpunkt
der Errichtung nicht erforderlich war.

Gemald § 14 Abs. 3 K-BO 1996 mUssen Vorhaben nach § 7 dem Flachenwidmungsplan nicht entsprechen, wenn sie im
Zusammenhang mit Gebauden oder sonstigen baulichen Anlagen nach Abs. 1 oder 2 ausgefiihrt werden und fur deren
Nutzung erforderlich sind.Gemald Paragraph 14, Absatz 3, K-BO 1996 muissen Vorhaben nach Paragraph 7, dem
Flachenwidmungsplan nicht entsprechen, wenn sie im Zusammenhang mit Gebduden oder sonstigen baulichen
Anlagen nach Absatz eins, oder 2 ausgefiihrt werden und fir deren Nutzung erforderlich sind.

Die Ausnahme nach § 14 Abs. 1 K-BO 1996 umfasst nunmehr lediglich die Anderung von Gebiuden und sonstigen
baulichen Anlagen geméR § 6 lit. b, d.h. die Errichtung oder die Anderung der Verwendung eines Geb&udes ist hiervon
nicht umfasst. Die Ausnahme besteht auch nur hinsichtlich des Flachenwidmungsplanes, alle anderen
Voraussetzungen der Karntner Bauordnung 1996 mussen erfillt sein. Die Ausnahme nach Paragraph 14, Absatz eins,
K-BO 1996 umfasst nunmehr lediglich die Anderung von Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen geméR
Paragraph 6, Litera b, d.h. die Errichtung oder die Anderung der Verwendung eines Gebaudes ist hiervon nicht
umfasst. Die Ausnahme besteht auch nur hinsichtlich des Flachenwidmungsplanes, alle anderen Voraussetzungen der
Karntner Bauordnung 1996 mussen erflillt sein.

Im gegenstandlichen Fall betrifft Spruchpunkt 1. des Bescheides des Blrgermeisters der Gemeinde xxx die
Verwendungsanderung vom bewilligten Campingplatz hin zur Wohnnutzung als Freizeitwohnsitz. Die
Ausnahmeregelung des § 14 Abs. 1 K-BO 1996 bezieht sich - wie oben dargelegt - nicht auf eine solche
Verwendungsanderung, sondern ausschlieBlich auf bauliche Veranderungen von Gebauden und baulichen Anlagen.
Der Hinweis der Beschwerdefuhrerin, wonach § 14 Abs. 1 K-BO 1996 zur Anwendung komme, geht daher ins Leere. In
diesem Zusammenhang ist auch darauf zu verweisen, dass selbst im Falle der Anwendbarkeit des § 14 Abs. 1 K-BO
1996 bei einer Verwendungsdnderung ohne entsprechende Bewilligung mit einem baupolizeilichen Auftrag
vorzugehen ware. Im gegenstandlichen Fall betrifft Spruchpunkt 1. des Bescheides des Birgermeisters der Gemeinde
xxx die Verwendungsanderung vom bewilligten Campingplatz hin zur Wohnnutzung als Freizeitwohnsitz. Die
Ausnahmeregelung des Paragraph 14, Absatz eins, K-BO 1996 bezieht sich - wie oben dargelegt - nicht auf eine solche
Verwendungsanderung, sondern ausschlieBBlich auf bauliche Veranderungen von Gebauden und baulichen Anlagen.
Der Hinweis der Beschwerdeflhrerin, wonach Paragraph 14, Absatz eins, K-BO 1996 zur Anwendung komme, geht



daher ins Leere. In diesem Zusammenhang ist auch darauf zu verweisen, dass selbst im Falle der Anwendbarkeit des
Paragraph 14, Absatz eins, K-BO 1996 bei einer Verwendungsanderung ohne entsprechende Bewilligung mit einem
baupolizeilichen Auftrag vorzugehen ware.

Eine Abweichung vom Flachenwidmungsplan ist auch nur bei solchen Gebduden zuldssig, welche bereits
Wohnzwecken dienen. Wohnzwecken dienen Gebdude und Gebdudeteile, wenn sie dazu bestimmt sind, privates
Leben zu erméglichen, wenn sie Menschen somit grundsatzlich auf Dauer Aufenthalt und Unterkunft gewahren.

Im Gegenstand treffen diese Voraussetzungen nicht zu, zumal, wie bereits oben dargestellt, das auf der
gegenstandlichen Liegenschaft befindliche Gebdude nicht zu Wohnzwecken bestimmt war, sondern zur touristischen
Nutzung als Campingplatz. Darlber hinaus ist festzuhalten, dass dann, wenn mit der Anderung der Verwendung in
Freizeitwohnsitz auch eine Anderung von Geb3uden und sonstigen baulichen Anlagen nach § 6 lit. b verbunden ist, das
Vorhaben nicht mehr bewilligungsfrei, sondern bewilligungspflichtig iSd & 6 K-BO 1996 ist. Im Gegenstand treffen diese
Voraussetzungen nicht zu, zumal, wie bereits oben dargestellt, das auf der gegenstandlichen Liegenschaft befindliche
Gebaude nicht zu Wohnzwecken bestimmt war, sondern zur touristischen Nutzung als Campingplatz. Dartber hinaus
ist festzuhalten, dass dann, wenn mit der Anderung der Verwendung in Freizeitwohnsitz auch eine Anderung von
Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen nach Paragraph 6, Litera b, verbunden ist, das Vorhaben nicht mehr
bewilligungsfrei, sondern bewilligungspflichtig iSd Paragraph 6, K-BO 1996 ist.

Die Beschwerdeflhrerin fihrt nunmehr aus, dass das gegenstandliche Gebaude nicht als Freizeitwohnsitz genutzt
werde, sondern lediglich im Zuge von geschéftlichen Besprechungen Ubernachtungen stattfinden. Diesbeziiglich ist
festzuhalten, dass aus der Ausgestaltung der Raumlichkeiten ersichtlich ist, dass diese zur Nutzung als Wohnraum
bestimmt sind und als solche auch genutzt werden. Aufgrund des Umstandes, dass ein Wohnsitz iSd § 4 K-GVG nicht
vorliegt bzw. von der Beschwerdefhrerin auch nicht behauptet wurde, ist von einer Nutzung als Freizeitwohnsitz (§ 5
Abs. 2 K-GVG) auszugehen, welche Nutzung jedoch aufgrund des vorliegenden Flachenwidmungsplanes unzuldssig
ist.Die BeschwerdefUhrerin fuhrt nunmehr aus, dass das gegenstandliche Gebaude nicht als Freizeitwohnsitz genutzt
werde, sondern lediglich im Zuge von geschéftlichen Besprechungen Ubernachtungen stattfinden. Diesbeziiglich ist
festzuhalten, dass aus der Ausgestaltung der Raumlichkeiten ersichtlich ist, dass diese zur Nutzung als Wohnraum
bestimmt sind und als solche auch genutzt werden. Aufgrund des Umstandes, dass ein Wohnsitz iSd Paragraph 4, K-
GVG nicht vorliegt bzw. von der Beschwerdeflihrerin auch nicht behauptet wurde, ist von einer Nutzung als
Freizeitwohnsitz (Paragraph 5, Absatz 2, K-GVG) auszugehen, welche Nutzung jedoch aufgrund des vorliegenden
Flachenwidmungsplanes unzuldssig ist.

Wenn die Beschwerdefuhrerin in diesem Zusammenhang darauf hinweist, dass das gegenstandliche Objekt zwar
gelegentlich fur geschaftliche Besprechungen genutzt werde, keinesfalls aber zu Erholungszwecken und somit nicht als
Freizeitwohnsitz, so ist festzuhalten, dass auch fir die Nutzung zu betrieblichen und geschaftlichen Besprechungen im
Gegenstand keine Bewilligung vorliegt, wobei auf den aus dem Firmenbuch hervorgehenden Geschaftszweig der
Beschwerdefiihrerin, namlich ,Halten, Verwalten und Entwickeln von Immobilien” zu verweisen ist und widerspricht
auch diese Nutzung der Widmung des gegenstandlichen Grundstilickes bzw. der gegenstandlichen Liegenschaft.

Mit Spruchpunkt 2. wurde der Beschwerdefiihrerin aufgetragen, hinsichtlich der baulichen Anderungen um Erteilung
der Baubewilligung anzusuchen oder die Herstellung des rechtmaBigen Zustandes durch Abbruch der, den
Baubewilligungen widersprechenden, baulichen Anderungen herbeizufithren.

Aus den Ausfihrungen der Amtssachverstandigen und den entsprechenden Darstellungen der Amtssachverstandigen
in den, den erteilten Baubewilligungen zugrunden liegenden Planen geht hervor, dass bauliche Veranderungen
abweichend von den vorliegenden Bewilligungen vorgenommen wurden.

Entsprechend der Bestimmung des § 7 Abs. 1 lit. ¢ Z 1 K-BO 1996 bedarf die Anderung von Gebiuden dann keiner
Baubewilligung, wenn sie sich nur auf das Innere beziehen und keine tragenden Bauteile betrifft, sofern keine
Erhéhung der Wohnnutzflache erfolgt.Entsprechend der Bestimmung des Paragraph 7, Absatz eins, Litera c, Ziffer eins,
K-BO 1996 bedarf die Anderung von Gebauden dann keiner Baubewilligung, wenn sie sich nur auf das Innere beziehen
und keine tragenden Bauteile betrifft, sofern keine Erhéhung der Wohnnutzflache erfolgt.

Im Gegenstand hat die Beschwerdefiihrerin eine umfangreiche bauliche Anderung des als Strandbad bzw. als
Campingplatz bewilligten und urspriinglich auch so ausgestalteten Gebdude vorgenommen, womit auch eine
Erhéhung der Wohnnutzflache einherging. Aus den Ausfuhrungen der Amtssachverstandigen, welche auch durch den



vorgenommenen Ortsaugenschein bestatigt wurden geht hervor, dass durch die baulichen Verdnderungen zumindest
aus dem Restaurantbereich und dem Rezeptionsbereich zusatzliche Wohnnutzflache geschaffen wurde.

In diesem Zusammenhang ist erneut auf § 36 K-BO zu verweisen, welche Bestimmung der Herstellung des
rechtmaRigen Zustandes dient.In diesem Zusammenhang ist erneut auf Paragraph 36, K-BO zu verweisen, welche
Bestimmung der Herstellung des rechtmaligen Zustandes dient.

Vom Regelungsbereich des § 36 Abs.1 sind Vorhaben umfasst, die nach 8 6 ohne rechtskraftige Baubewilligung oder
abweichend von der Baubewilligung ausgefuhrt werden oder vollendet wurden.Vom Regelungsbereich des Paragraph
36, Absatz eins, sind Vorhaben umfasst, die nach Paragraph 6, ohne rechtskraftige Baubewilligung oder abweichend
von der Baubewilligung ausgefuhrt werden oder vollendet wurden.

Die Beschwerdefiihrerin hat, wie bereits dargestellt umfangreiche bauliche Veranderungen vorgenommen, welche
auch zu einer Erhéhung der Wohnnutzflache gefihrt haben. Diese baulichen Veranderungen unterlagen sowohl zum
Zeitpunkt der Vornahme der baulichen Veranderungen wie auch zum Zeitpunkt der Erlassung des baupolizeilichen
Auftrages der Bewilligungspflicht. Eine entsprechende Baubewilligung fiir die baulichen Anderungen liegt nicht vor,
weshalb auch die Beseitigung der baulichen Veranderungen in eventu die Beantragung einer Bewilligung aufzutragen

war.

Wenn die Beschwerdefihrerin darauf verweist, dass der gegenstandliche Auftrag nicht ausreichend konkretisiert sei,

so ist folgendes festzuhalten:

Der Bescheid, welcher einen baupolizeilichen Auftrag zum Inhalt hat, muss gemaR8 59 Abs. 1 AVG hinreichend
bestimmt sein, d.h. es muss dem Adressaten die Der Bescheid, welcher einen baupolizeilichen Auftrag zum Inhalt hat,

muss gemald Paragraph 59, Absatz eins, AVG hinreichend bestimmt sein, d.h. es muss dem Adressaten die

Uberprufbare Moglichkeit gegeben werden, dem Bescheid zu entsprechen und der Bescheid muss Uberpraft und
vollstreckt werden kénnen. In diesem Sinne muss der herzustellende rechtmaBige Zustand konkret umschrieben
werden. Es muss hinreichend bestimmt hervorgehen, was beseitigt werden soll, d.h. welche baubewilligungslose
Ausfliihrung rickabzuwickeln ist bzw. bei bewilligungsloser Anderung der Verwendung, welcher Zustand
wiederherzustellen ist. Nach der Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes durfen aber selbst die Anforderungen an den
Spruch von Leistungsbescheiden ieS nicht Gberspannt werden. Dem Gesetzgeber kann weder unterstellt werden, er
habe die Behdrde verhalten wollen, in einem Bescheid alle nur méglichen Details anzufihren, noch, er habe eine
ausfuhrliche Umschreibung von Sachverhalten gefordert, die schon durch eine kurze Umschreibung fur die Behérde
und ihre Sachverstandigen auf der einen und fur die Bescheidadressaten (unmittelbar oder tber die von ihnen bei der
Bescheidumsetzung beizuziehenden Fachleute) auf der anderen Seite einen objektiv erkennbaren eindeutigen Inhalt
haben. Folglich ist ein Spruch, mit dem eine Verpflichtung auferlegt werden soll, nicht bereits dann zu unbestimmt,
wenn sein Inhalt nicht fur jedermann unmittelbar eindeutig erkennbar ist. Ausreichende Bestimmtheit ist vielmehr
schon dann anzunehmen, wenn ihr Inhalt fir den Bescheidadressaten bzw. wenn die Umsetzung des Bescheides unter
Zuziehung von Fachleuten zu erfolgen hat fur diese objektiv eindeutig erkennbar ist (VwGH 22.2.2001, 2000/07/0254
und VWGH 24.11.2003,2002/10/0049). Es genlgt somit, dass fur einen Fachmann die zu ergreifenden MaBnahmen
erkennbar sind.

Im gegenstandlichen Fall ist der auszufUhrende Auftrag, entgegen der Behauptung der Beschwerdefihrerin,
ausreichend bestimmt, zumal die von der Amtssachverstandigen in den Planen vermerkten, bewilligungslos
vorgenommenen baulichen MaBnahmen fir einen Fachmann klar ersichtlich sind, dies insbesondere im Vergleich mit
den vorliegenden Baubewilligungen, aus welchen ebenfalls klar hervorgeht, welche baulichen MaRnahmen bewilligt

wurden.

Wenn die Beschwerdefiihrerin darauf verweist, dass § 40 K-BO 1996 zur Anwendung komme, wenn eine Uber eine
rechtskraftige Baubewilligung verfligende Anlage fertiggestellt wurde, so ist festzuhalten, dass im Gegenstand fur die
von der BeschwerdefUhrerin vorgenommenen baulichen Verdnderungen keine Baubewilligung vorliegt, sodass nicht §
40 K-BO, sondern § 36 K-BO 1996 zur Anwendung kommt, wovon die belangte Behérde auch richtigerweise
ausgegangen ist. Wenn die BeschwerdefUhrerin darauf verweist, dass Paragraph 40, K-BO 1996 zur Anwendung
komme, wenn eine Uber eine rechtskraftige Baubewilligung verfigende Anlage fertiggestellt wurde, so ist festzuhalten,
dass im Gegenstand fur die von der Beschwerdefiihrerin vorgenommenen baulichen Verdnderungen keine
Baubewilligung vorliegt, sodass nicht Paragraph 40, K-BO, sondern Paragraph 36, K-BO 1996 zur Anwendung kommt,
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wovon die belangte Behorde auch richtigerweise ausgegangen ist.

Wenn die Beschwerdeflhrerin darauf hinweist, dass zwischen Auftragen nach § 36 Abs. 1 K-BO 1996 und Auftragen
nach 8 36 Abs. 3 K-BO 1996 zu unterscheiden ist, so ist festzuhalten, dass aufgrund des Umstandes, dass die
gegenstandliche Verwendungsanderung einer Bewilligungspflicht iSd § 6 lit. ¢ K-BO 1996 unterliegt und diesbezlglich
die Unterlassung der Verwendungsanderung entsprechend der Bestimmung des § 36 Abs. 1 K-BO 1996 aufzutragen
war, wie dies auch aus dem angefochtenen Bescheid hervorgeht. Hinsichtlich Spruchpunkt 2. wurde die Beseitigung
der vorgenommenen baulichen Anderungen aufgetragen, wobei die belangte Behérde diesen Auftrag richtigerweise
auf § 36 Abs. 1 K-BO 1996 gestltzt hat, da diese baulichen Anderungen, wie oben dargestellt bewilligungspflichtig sind.
Wenn die Beschwerdefiihrerin darauf hinweist, dass zwischen Auftragen nach Paragraph 36, Absatz eins, K-BO 1996
und Auftragen nach Paragraph 36, Absatz 3, K-BO 1996 zu unterscheiden ist, so ist festzuhalten, dass aufgrund des
Umstandes, dass die gegenstandliche Verwendungsanderung einer Bewilligungspflicht iSd Paragraph 6, Litera ¢, K-BO
1996 unterliegt und diesbezlglich die Unterlassung der Verwendungsanderung entsprechend der Bestimmung des
Paragraph 36, Absatz eins, K-BO 1996 aufzutragen war, wie dies auch aus dem angefochtenen Bescheid hervorgeht.
Hinsichtlich Spruchpunkt 2. wurde die Beseitigung der vorgenommenen baulichen Anderungen aufgetragen, wobei die
belangte Behorde diesen Auftrag richtigerweise auf Paragraph 36, Absatz eins, K-BO 1996 gestltzt hat, da diese
baulichen Anderungen, wie oben dargestellt bewilligungspflichtig sind.

Wenn die Beschwerdefuhrerin darauf verweist, dass gemal? 8 54 Abs. 1 K-BO 1996 fur Gebaude und sonstige bauliche
Anlagen die seit mindestens 30 Jahren bestehen und fur die eine Baubewilligung im Zeitpunkt ihrer Errichtung
erforderlich war, welche jedoch nicht nachgewiesen werden kann, das Vorliegen der Baubewilligung vermutet wird,
sofern ihr Fehlen innerhalb dieser Frist baubehordlich unbeanstandet geblieben ist, so ist festzuhalten, dass der
Beschwerdefihrerin darin Recht zu geben ist, dass bei Vorliegen der Voraussetzungen des 8 54 K-BO 1996 ein
baupolizeilicher Auftrag iSd § 36 K-BO 1996 nicht erlassen werden darf. Wenn die Beschwerdefuhrerin darauf verweist,
dass gemal Paragraph 54, Absatz eins, K-BO 1996 fur Gebdude und sonstige bauliche Anlagen die seit mindestens 30
Jahren bestehen und fir die eine Baubewilligung im Zeitpunkt ihrer Errichtung erforderlich war, welche jedoch nicht
nachgewiesen werden kann, das Vorliegen der Baubewilligung vermutet wird, sofern ihr Fehlen innerhalb dieser Frist
baubehordlich unbeanstandet geblieben ist, so ist festzuhalten, dass der Beschwerdefiihrerin darin Recht zu geben ist,
dass bei Vorliegen der Voraussetzungen des Paragraph 54, K-BO 1996 ein baupolizeilicher Auftrag iSd Paragraph 36, K-

BO 1996 nicht erlassen werden darf.

§ 54 K-BO 1996 kommt entsprechend der Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes auch zur Anwendung, wenn eine
Baubewilligung zwar nachgewiesen werden kann, aber die sonstigen Voraussetzungen des 8 54 gegeben sind. Umfasst
sind somit auch Falle der rechtswidrigen Baufihrung.Paragraph 54, K-BO 1996 kommt entsprechend der Judikatur des
Verwaltungsgerichtshofes auch zur Anwendung, wenn eine Baubewilligung zwar nachgewiesen werden kann, aber die
sonstigen Voraussetzungen des Paragraph 54, gegeben sind. Umfasst sind somit auch Falle der rechtswidrigen
Baufuhrung.

Im Gegenstand geht das Vorbringen der Beschwerdefuhrerin aber ins Leere, zumal die Rechtsvermutung des § 54 K-
BO 1996 nicht vorliegt, da ein 30-jahriger Bestand nicht gegeben ist. Aus dem abgefihrten Beweisverfahren geht klar
hervor, dass das gegenstandliche Gebdude bis 17.06.2005 als Campingplatz betrieben wurde und die nunmehr
verfahrensgegenstandlichen baulichen Veranderungen, wie auch die Verwendungsanderung erst nach diesem
Zeitpunkt von der Beschwerdeflhrerin vorgenommen wurden. Diesem Beweisergebnis ist die Beschwerdefuhrerin
nicht substantiiert entgegengetreten und ist sie ihrer Mitwirkungspflicht hinsichtlich der Glaubhaftmachung des
rechtmafigen Bestandes nicht nachgekommen. Im Gegenstand geht das Vorbringen der Beschwerdefuhrerin aber ins
Leere, zumal die Rechtsvermutung des Paragraph 54, K-BO 1996 nicht vorliegt, da ein 30-jdhriger Bestand nicht
gegeben ist. Aus dem abgefiuhrten Beweisverfahren geht klar hervor, dass das gegenstandliche Gebdude bis
17.06.2005 als Campingplatz betrieben wurde und die nunmehr verfahrensgegenstandlichen baulichen
Veranderungen, wie auch die Verwendungsdanderung erst nach diesem Zeitpunkt von der Beschwerdefuhrerin
vorgenommen wurden. Diesem Beweisergebnis ist die Beschwerdefihrerin nicht substantiiert entgegengetreten und
ist sie ihrer Mitwirkungspflicht hinsichtlich der Glaubhaftmachung des rechtmaf3igen Bestandes nicht nachgekommen.

Hinsichtlich der im angefochtenen Bescheid vorgegebene Leistungsfristen ist festzuhalten, dass diese seitens der
Beschwerdefiihrerin nicht bestritten wurden und als angemessen anzusehen sind.



Aus den obigen Ausfiihrungen ergibt sich nunmehr, dass die Beschwerdefiihrerin die gegenstandliche Liegenschaft
und das darauf befindliche Gebaude bewilligungslos als Freizeitwohnsitz nutzt und entsprechende bauliche
Veranderungen ohne Baubewilligung vorgenommen hat, weshalb auch der gegenstandliche baubehordliche Auftrag,
namlich die Unterlassung der Nutzung als Freizeitwohnsitz sowie die Beseitigung der bewilligungslos vorgenommenen

baulichen Veranderungen aufzutragen waren.
Zur Unzulassigkeit der ordentlichen Revision:

Die ordentliche Revision ist unzulassig, da keine Rechtsfrage im Sinne des Art. 133 Abs. 4 B-VG zu beurteilen war, der
grundsatzliche Bedeutung zukommt. Weder weicht die gegenstandliche Entscheidung von der bisherigen
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ab, noch fehlt es an einer Rechtsprechung. Weiters ist die dazu
vorliegende Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes auch nicht als uneinheitlich zu beurteilen. Die ordentliche
Revision ist unzulassig, da keine Rechtsfrage im Sinne des Artikel 133, Absatz 4, B-VG zu beurteilen war, der
grundsatzliche Bedeutung zukommt. Weder weicht die gegenstandliche Entscheidung von der bisherigen
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ab, noch fehlt es an einer Rechtsprechung. Weiters ist die dazu

vorliegende Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes auch nicht als uneinheitlich zu beurteilen.
Es war daher spruchgemal zu entscheiden.
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