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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatprasident Dr. Degischer und die Hofrate Dr. Giendl, Dr.
Kail, Dr. Pallitsch und Dr. Bernegger als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Oberkommissarin Dr. Gritsch, Uber die
Beschwerde der G in M, vertreten durch Dr. J, Rechtsanwalt in K, gegen den Bescheid der Karntner Landesregierung
vom 4. Dezember 1996, ZI. 8 B-BRM-240/1/1996 (mitbeteiligte Partei:

Landeshauptstadt Klagenfurt, vertreten durch den Birgermeister), betreffend eine Bauangelegenheit, zu Recht

erkannt:

Spruch

Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Begrindung

Der Beschwerde und dem angefochtenen Bescheid ist folgender Sachverhalt zu entnehmen:

Der Beschwerdefuhrerin wurde mit Bescheid vom 16. Juli 1970 die baubehdrdliche Bewilligung fir den Ausbau eines
Geschaftspavillons in Klagenfurt, B-StraBe 49, erteilt. Die bewilligten Raumlichkeiten wiesen als Verwendungszweck
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"Geschaftslokal, Lagerraum und Buro" auf. Die im Wohnungseigentum der Beschwerdeflihrerin stehenden
Raumlichkeiten wurden von dieser mit Bestandvertrag vom 30. Juni 1994 vermietet. Der Mieter nutzt diese
Raumlichkeiten als Vereinslokal mit Kiiche und Garderobe.

Mit Bescheid des Magistrates der Landeshauptstadt Klagenfurt vom 27. September 1995 wurde der
Beschwerdefiihrerin gemaR 8§ 32 Abs. 1 der Karntner Bauordnung 1992 in der Fassung der Novelle LGBI. Nr. 64/1992
aufgetragen, entweder binnen zwei Wochen um nachtragliche Erteilung der Baubewilligung anzusuchen oder binnen
vier Wochen nach Rechtskraft des Bescheides die Raumlichkeiten in Klagenfurt im Objekt B-Stral3e 49, Grundstuck Nr.
.n1, KG. X, ordnungsgemal} zu verwenden (insbesondere die mit Bescheid vom 16. Juli 1970 als Geschaftslokal,
Lagerraum und Buro bewilligten Raumlichkeiten).

Der dagegen erhobenen Berufung der Beschwerdefiihrerin wurde vom Stadtsenat der Landeshauptstadt Klagenfurt
mit Bescheid vom 30. Juli 1996 keine Folge gegeben, der Spruch des bekdampften Bescheides jedoch wie folgt
abgeandert:

"Gemall § 32 Abs. 1 der Karntner Bauordnung 1992, LGBI. Nr. 64, wird gegenlber Frau G, wohnhaft in M, die
Wiederherstellung des rechtmaligen Zustandes in der Form verfigt, dall entweder binnen zwei Wochen ab
Rechtskraft des Bescheides nachtraglich um die Abanderung der Baubewilligung anzusuchen oder die von der
Baubewilligung abweichende Verwendung der als Geschaft, Lagerraum und Biro baubehdérdlich genehmigten
Raumlichkeiten des verfahrensgegenstandlichen Objektes in 9020 Klagenfurt, B-Stralle 49, Grundstlck .n1, KG. X, als
Vereinslokal, Kiiche und Garderobe einzustellen ist."

Auf Grund des mit Bewilligungsbescheid vom 16. Juli 1970 als genehmigt anzusehenden Bauplanes vom April 1970
stehe fest, daB die verfahrengegenstandlichen Raumlichkeiten als Gechéftslokal, Lagerraum und Blro gewidmet seien.
Die Verwendung dieser Raumlichkeiten sei in Vereinslokal, Kiiche und Garderobe abgeandert worden. Die Anderung
der Verwendung von Gebduden und Gebdudeteilen bedirfe einer Bewilligung gemall § 4 lit. ¢ der Karntner
Bauordnung 1992, dies unabhangig davon, ob gleichzeitig Anderungen an der Bausubstanz vorgenommen wiirden,
wobei gemal § 5 der Karntner Bauordnung 1992 unter den dort genannten Voraussetzungen ein Vorhaben nach § 4
lit. ¢ leg. cit. auch anzeigepflichtig sein kdnne. Die Beschwerdeflhrerin habe eine Bauanzeige nicht erstattet. Dies
bedirfe jedoch keiner weiteren Erdrterung, da im derzeitigen Verfahrensstadium eine baubehdrdliche
EndUberprifung gemal § 36 der Karntner Bauordnung 1992 noch nicht erfolgt sei, und daher nur ein Antag gemaR §
20 der Karntner Bauordnung 1992 auf Anderung der Baubewilligung vom 16. Juli 1970 in Frage kdme. In Ermangelung
der erteilten Benutzungsbewilligung durften die Raumlichkeiten gar nicht verwendet werden.

Mit Bescheid der Karntner Landesregierung vom 4. Dezember 1996 wurde die dagegen erhobene Vorstellung der
Beschwerdefiihrerin als unbegrindet abgewiesen. Aul3er Streit stehe, da die der Beschwerdefuhrerin angelastete
Verwendungsanderung vorgenommen worden sei. Aus § 5 der Karntner Bauordnung 1992 lasse sich eindeutig
erkennen, daf? fur das Vorliegen der Bewilligungspflicht im Sinne des § 4 lit. c leg. cit. bereits der Umstand genuge, daf}
eine Beeintrachtigung der dort angefuhrten Interessen méoglich sei. Entgegen der Auffassung der Beschwerdefihrerin
komme es nicht darauf an, ob die in § 5 leg. cit. angefihrten &ffentlichen Interessen tatsachlich verletzt wirden. Es
bediirfe keiner besonderen Erérterung, daR bei der Anderung (der Verwendung) eines Raumes von einem
Geschaftslokal, insbesondere von einem Lagerraum oder einem Biroraum, in eine Kiiche, hohere Anforderungen an
die offentlichen Interessen, insbesondere der Gesundheit und Feuersicherheit zu stellen seien, als bei der bisherigen
Verwendung. Zudem sei nicht auszuschlieBen, dafl durch die Umwandlung eines Geschaftslokales in ein Vereinslokal
die Schaffung einer groRBeren Anzahl von Stellplatzen erforderlich sein kdnnte, zumal bei einer Veranstaltung eines
Vereines jedenfalls auf einmal eine grofRere Anzahl von Besuchern zu erwarten sei als bei einem Geschaftslokal. Bei der
gegebenen Sach- und Rechtslage kdnne es daher auch dahingestellt bleiben, ob seitens der Beschwerdefuhrerin eine
Anzeige betreffend die Verwendungsanderung erfolgt sei oder nicht, da nach § 32 leg. cit. jedenfalls dann vorzugehen
sei, wenn eine vom Baubewilligungsbescheid abweichende bewilligungspflichtige Verwendung vorgenommen werde,
und selbst bei einer Kenntnisnahme einer Bauanzeige mangels Bescheidqualitat auch kein der Rechtskraft fahiger
Abspruch Uber die Qualifikation als blof3 anzeigepflichtig vorliegen kénne. Fir die RechtmaRigkeit des angefochtenen
Bescheides sei auch nicht wesentlich, ob die Verwendungsanderung dem Flachenwidmungsplan entspreche, weil die
Ubereinstimmung des Bauvorhabens mit der Flichenwidmung im Baubewilligungsverfahren zu prifen sei. § 32
Karntner Bauordnung 1992 ordne eindeutig an, daR bei einer von der Baubewilligung abweichenden Verwendung der
Auftrag an den Inhaber der Baubewilligung zu richten sei. Rechtlich unerheblich sei, ob es der Beschwerdefuhrerin



privatrechtlich moéglich sei, eine Verwendung einzustellen, weil die angefihrte Bestimmung eine Berlcksichtigung

privatrechtlicher Belange nicht vorsehe.

Gegen diesen Bescheid richet sich die vorliegende Beschwerde. Die Beschwerdefiihrerin erachtet sich durch den
angefochtenen Bescheid in dem Recht "auf Auslibung der Verwaltung ausschlieBlich auf Grund geltender Gesetze,
sowie in ihrem subjektiven o6ffentlichen Recht auf Ausfihrung von bewilligungsfreien Bauvorhaben ohne
Baubewilligung, schlieBlich ihrem Recht auf ein faires Verfahren unter Beachtung der Bestimmungen des
Mietrechtsgesetzes auch im Verwaltungsverfahren verletzt". Sie macht Rechtswidrigkeit des Inhaltes und
Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Unter dem Gesichtspunkt einer Rechtswidrigkeit des Inhaltes fuhrt die Beschwerdeflhrerin aus, im Hinblick auf die
Ubergangsbestimmungen zur Kérntner Bauordnung 1996, LGBl Nr. 62 (Wiederverlautbarung), sei auf den
vorliegenden Beschwerdefall bereits deren § 6 anzuwenden. Demnach unterldge die Anderung der Verwendung der
hier zu beurteilenden Raumlichkeiten nicht mehr der Baubewilligungspflicht.

Mit diesem Vorbringen vermag die Beschwerdefuhrerin jedoch schon deshalb keine Rechtswidrigkeit des
angefochtenen Bescheides aufzuzeigen, da im Abs. 2 des Art. Il der Anlage Il der Kundmachung LGBI. Nr. 1996/62, als
"Ubergangsrecht" angeordnet ist, daR im "Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Gesetzes anhéngige Verfahren nach den
bisher geltenden Bestimmungen weiterzufihren sind, sofern in Abs. 3 bis 8 nicht anderes angeordnet ist". Der von der
Beschwerdefiihrerin in diesem Zusammenhang herangezogene Abs. 3 der vorgenannten Ubergangsbestimmungen
findet schon deshalb keine Anwendung, da diese Sonderregelung auf die 8§ 35 bis 38 der Karntner Bauordnung 1992
(BO) anzuwenden ist, dem vorliegenden Beschwerdefall jedoch ein Verfahren nach § 32 BO zugrundeliegt. Die
"verbindende Kraft des wiederverlautbarten Textes der Karntner Bauordnung 1996" hat im Gbrigen am 2. September
1996 begonnen (siehe Art. IX der Kundmachung der Landesregierung vom 2. Juli 1996, mit der die Karntner
Bauordnung 1992 wiederverlautbart wird, LGBI. Nr. 62).

§ 32 Abs. 1 BO 1992 hat folgenden Wortlaut:
"Wiederherstellung

(1) Werden Vorhaben ohne Baubewilligung oder abweichend von der Baubewilligung ausgefuhrt, vollendet oder
verwendet, so hat die Behdrde - unbeschadet der Bestimmungen des & 30 - dem Inhaber der Baubewilligung - bei
Baufihrungen ohne Baubewilligung dem Grundeigentimer - mit Bescheid aufzutragen, entweder nachtraglich
innerhalb einer angemessen festzusetzenden Frist um die Baubewilligung anzusuchen oder innerhalb einer weiters
festzusetzenden angemessenen Frist den rechtmaBigen Zustand wieder herzustellen. Die Méglichkeit, nachtraglich um
die Baubewilligung anzusuchen, darf nicht eingerdumt werden, wenn der Flachenwidmungsplan oder der
Bebauungsplan der Erteilung einer Baubewilligung entgegensteht."

§ 4 leg. cit. unterstellt der Baubewilligungspflicht u.a.
"c) die Anderung der Verwendung von Gebduden oder Gebiudeteilen."

Die Baubewilligungspflicht wurde mit der Novelle LGBI. Nr. 26/1992 durch anzeigepflichtige Vorhaben eingeschrankt.
Die diesbeziglich maRgebliche Gesetzesstelle hat folgenden Wortlaut:

I|§ 5
Anzeigepflicht

Vorhaben nach § 4 lit. b bis f sowie § 4 lit. a, soweit er sich nicht auf Gebaude bezieht, durch die weder Interessen der
Sicherheit, insbesondere im Hinblick auf die Standsicherheit und die Brandsicherheit, der Gesundheit, der Erhaltung
des Landschaftsbildes oder des Schutzes des Ortsbildes noch sonstige &ffentliche Interessen oder &ffentlich-rechtliche
Interessen der Anrainer beeintrachtigt werden kénnen, sind anzeigepflichtig."

Aus der in §8 5 gewahlten Formulierung "beeintrachtigt werden konnen" ist klar zu erkennen, dal} bereits die
Moglichkeit der Beeintrachtigung der in dieser Norm genannten Interessen die Baubewilligungspflicht des Vorhabens
nach sich zieht und eine Anzeige desselben nicht ausreicht. Die Anderung der Verwendung von Gebiudeteilen von
Geschéftslokal, Lagerraum und Biro in Vereinslokal, Kiiche und Garderobe vermag sowohl Interessen der Sicherheit
(z.B. Brandsicherheit, Gesundheit) als auch sonstige offentliche und 6ffentlich-rechtliche Interessen der Anrainer (z.B.



Emissionsbelastung) im oben dargestellten Sinn zu beeintrachtigen. Der Verwaltungsgerichtshof vermag daher in der
Annahme der belangten Behérde, die Anderung des Verwendungszweckes der hier gegenstandlichen Raumlichkeiten
im festgestellten Ausmal3 stelle ein baubewilligungspflichtiges Vorhaben im Sinne des § 4 lit. ¢ BO 1992 dar, keine
Rechtswidrigkeit zu erblicken. Ob die von den Baubehorden festgestellte (bewilligte) Widmung - im Spruch des
Bescheides - nicht ausdricklich erfolgte, ist in diesem Zusammenhang nicht maligeblich, geht doch die
Beschwerdefihrerin bei Darstellung des Sachverhaltes selbst davon aus, da im mit der Bewilligung genehmigten
Bauplan die Raumlichkeiten mit "Geschaftslokal, Lagerraum und Biro" bezeichnet worden sind.

Der Hinweis in der Beschwerde auf die nunmehrige Regelung des & 36 Karntner Bauordnung 1996, wonach nur mehr
das Ausfiihren oder Vollenden eines Vorhabens, abweichend von der Baubewilligung, nicht aber die Anderung der
Verwendung des Vorhabens die Anordnung der Herstellung des rechtmaRigen Zustandes zulasse, 133t - wie oben
naher ausgefuhrt - wiederum aulRer Acht, dal3 auf den vorliegenden Beschwerdefall 8 32 BO 1992 anzuwenden ist. Ein
Auftrag nach 8 32 Abs. 1 leg. cit. ist aber entweder dem Inhaber der Baubewilligung oder bei Baufiihrungen ohne
Baubewilligung, dem Grundeigentimer mit Bescheid aufzutragen. Dies ist im Beschwerdefall jedenfalls die
Beschwerdefihrerin als Inhaberin der Baubewilligung. Fur einen Auftrag an den Mieter fehlt die gesetzliche Grundlage.
Es bedarf auch keiner ndheren Erdrterung, ob aus der Gesamtrechtsordnung zwangslaufig geschlossen werden kénne,
dal die "jeweiligen Rechtsbesitzer Bescheidadressaten sein konnen", ergibt sich doch aus & 32 Abs. 1 BO 1992 ohne
Zweifel, dal der Grundeigentimer bei Baufiihrungen ohne Baubewilligung jedenfalls Bescheidadressat des
Wiederherstellungsauftrages ist. Dem Bestandnehmer kommt in einem solchen Verfahren keine Parteistellung zu. Die
Verantwortlichkeit des Eigentimers gegenltber der Behdrde besteht unabhangig davon, ob er vom Zustand Kenntnis
hatte oder nicht. Allfdllige Ruckgriffsrechte gegentber Dritten sind hiebei nicht zu bertcksichtigen (vgl. hiezu das hg.
Erkenntnis vom 29. August 1995, ZI. 95/05/0179). Gleiches gilt fur die im Bestandvertrag von der Beschwerdeflhrerin
Uberbundenen vertraglichen Verpflichtungen und eingerdumten Rechte. Die vom hier zu beurteilenden Auftrag
betroffenen Raumlichkeiten stehen im Wohnungseigentum der Beschwerdefihrerin. Ob dieser Auftrag auch an die
Ubrigen Wohnungseigentimer und Grundmiteigentiimer zu richten gewesen ware, bedarf keiner naheren Erdrterung,
da ein Rechtsanspruch darauf, dal3 der an einen Eigentimer gerichtete Auftrag auch an alle Grundeigentimer
gerichtet wird, nicht besteht (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 24. September 1991, ZI. 91/05/0104).

Mit ihren Ausfuhrungen unter dem Gesichtspunkt einer Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften vermag die Beschwerdefuhrerin auch keinen Verfahrensmangel aufzuzeigen. Welche
Feststellungen von der belangten Behorde zu treffen gewesen waren, wird in der Beschwerde nicht ndher ausgefihrt.
Im Sachverhaltsvorbringen der Beschwerde tragt die Beschwerdefihrerin zu der im vorliegenden Fall wesentlichen
Frage des Verwendungszweckes der hier zu beurteilenden Raumlichkeiten selbst vor, daRR fir diese eine
Baubewilligung als "Geschaftslokal, Lagerraum und Btiro" vorliegt, der Mieter diese jedoch nunmehr als Vereinslokal

mit einer Kochgelegenheit benutzt.

Ob die Beschwerdefuhrerin derzeit "noch Inhaberin der Baubewilligung" vom 16. Juli 1970 ist, bedarf ebenfalls keiner
naheren Feststellung, weil die Beschwerdefihrerin selbst davon ausgeht, dal3 jedenfalls keine Baubewilligung fur die

Verwendung der hier zu beurteilenden Raumlichkeiten als Vereinslokal und Kuiche vorliegt.

Da somit schon der Inhalt der Beschwerde erkennen la3t, daR die von der Beschwerdefihrerin behauptete
Rechtsverletzung nicht vorliegt, war die Beschwerde gemaR 8 35 Abs. 1 VWGG ohne weiteres Verfahren in

nichtoéffentlicher Sitzung als unbegrindet abzuweisen.
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