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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch die Vorsitzende Senatsprisidentin Dr. Giendl und die Hofrite
Dr. Pallitsch, Dr. Waldstitten, Dr. Hinterwirth und Dr. Moritz als Richter, im Beisein des Schriftfiihrers
Mag. Zykan, iiber die Beschwerde des Dr. DF in Klagenfurt, vertreten durch Dr. Waltraud Kiinstl, Rechtsanwalt
in 1010 Wien, Kérntner Strae 21, gegen den Bescheid der Kidrntner Landesregierung vom 22. August 2008,
Z1.7-B-BRM- 1061/7/2008, betreffend Einwendungen gegen ein Bauvorhaben (mitbeteiligte Parteien:
1. Gemeinde  Bad Kleinkirchheim in 9546 Bad Kleinkirchheim,  Kirchheimerweg 1, 2. A GmbH
in Spittal an der Drau), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdefiihrer hat dem Land Kérnten Aufwendungen in der Hohe von EUR 610,60 binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Mit Eingabe vom 9. Mai 2007 beantragte die zweitmitbeteiligte Partei als Bauwerberin die Erteilung der
Baubewilligung fiir die Errichtung einer Wohnhausanlage samt Fliissiggasheizung auf einem niher bezeichneten
Grundstiick der KG St. Oswald. Projektsgemidl sollen auf dem 1149 m2 grofen Baugrundstiick in
zwei Hausgruppen mit einer verbauten Fliche von 127,85 m2 (beide Hausgruppen daher insgesamt 255,70 m2)
je drei Reihenhiuser errichtet werden. Jedes Reihenhaus soll aus einem Erd- und einem Dachgeschof3 bestehen.
Die Wohnnutzfliche pro Wohnhaus betrigt plangemifl 65,46 m2. Die 12 geplanten PKW-Stellplitze (je 2 pro
Reihenhaus) sind im westlichen Teil des Baugrundstiickes vorgesehen.

Das Baugrundstiick ist als Bauland-Kurgebiet Sonderwidmung Freizeitwohnsitz gewidmet.

Der Beschwerdefiihrer ist Eigentiimer eines im Norden an das Baugrundstiick grenzenden Grundstiickes. Er
erhob gegen das Bauvorhaben Einwendungen, weil die geplanten Parkflichen zu gering bemessen seien und die
Parkplitze so situiert wiren, dass ohne zusitzlichen Schutzmafnahmen eine unertrigliche Beldstigung durch
Tiirenzuschlagen, Motorstarten und Reversieren entstehen wiirde. Das Bauvorhaben widerspreche auch der
Flachenwidmung, weil die geplanten Héuser auf Grund der Ausgestaltung und der GroBe der Anlage und der
vorgesehenen Eigentums- und Bestandsverhiltnisse nur fiir einen "zeitweilig gegebenen Wohnbedart"
vorgesehen seien, wofiir jedoch eine Sonderwidmung notwendig wire. Das Bauvorhaben, das offenbar nicht der
Begriindung eines Hauptwohnsitzes dienen solle, sei mit dem Charakter eines Bauland-Kurgebietes nicht
vereinbar.

Mit Bescheid vom 28. November 2007 erteilte der Biirgermeister der mitbeteiligten Gemeinde der
Bauwerberin unter Vorschreibung von Nebenbestimmungen die beantragte Baubewilligung. Soweit fiir das
Beschwerdeverfahren von Relevanz, fiihrte die Baubehorde in der Begriindung des Baubewilligungsbescheides
aus, dass das Baugrundstiick, welches in der Flichenwidmungskategorie Bauland-Kurgebiet liege, die
Sonderwidmung "Freizeitwohnsitz" aufweise. Es sei zwar davon auszugehen, dass die geplanten Héuser nicht
zur Deckung eines ganzjihrig gegebenen Wohnbedarfes vorgesehen seien, diese Héuser entsprichen jedoch der
Sonderwidmung gemiB § 8 Abs. 3 Kérntner Gemeindeplanungsgesetz.

Die dagegen erhobene Berufung des Beschwerdefiihrers wurde mit Bescheid des Gemeindevorstandes der
mitbeteiligten Gemeinde vom  10. Februar 2008 als unbegriindet abgewiesen. Die bewilligten
Wohnhauskomplexe umfassten jeweils drei selbstindige Wohnungen, sodass der Tatbestand des § 8 Abs. 2
Kirntner Gemeindeplanungsgesetz (" Apartmenthaus") nicht erfiillt sei. Die selbstindigen Wohnungen seien auf
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Grund ihrer Lage, Groe und Ausgestaltung jedenfalls zur Deckung eines nicht nur zeitweilig gegebenen
Wohnbedarfes geeignet. Die erforderliche Widmung Freizeitwohnsitz sei vorhanden.

Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid wurde der dagegen erhobenen Vorstellung des
Beschwerdefiihrers keine Folge gegeben. Zur Behauptung des Beschwerdefiihrers, der Zufahrtsweg und die
PKW-Abstellflichen seien nicht normgerecht projektiert, sodass mit erhohten Immissionen zu rechnen sei, die
das ortstibliche Ma8 iiberschritten, fiihrte die belangte Behorde aus, dass bei einer konsensgeméfien Verwendung
einer Wohnanlage im Wohngebiet mit keiner das ortsiibliche Ausmal} iibersteigenden Beldstigung oder
Gefihrdung des Nachbarn zu rechnen sei, weil der Verwendungszweck von Wohnbauten einschlieBlich der
vorgesehenen Pflichtstellpldtze kein anderer sei als der in Einfamilienhdusern und keine iiber das ortsiibliche
AusmaB hinausgehenden Immissionen erwarten lasse. Nur bei Vorliegen besonderer Umstinde, wie etwa bei
einer groflen Anzahl von Parkplitzen oder einer massierten Anordnung von Stellpldtzen neben dem betroffenen
Nachbargrundstiick, konnte eine Verletzung subjektiv-offentlicher Rechte der Anrainer beziiglich der
Immissionsbelastung gegeben sein. Die Zumutbarkeit der Immissionsbelastung hidnge davon ab, ob die
erforderliche Anzahl der Stellplitze wesentlich iiberschritten werde, sowie von der Entfernung dieser Parkplitze
zum Grundstiick des Anrainers. Im § 6 des Textlichen Bebauungsplanes der mitbeteiligten Gemeinde sei
vorgesehen, dass je Wohneinheit auf dem Baugrundstiick oder in dessen unmittelbarer Nihe zwei PKW-
Parkplitze vorzusehen seien. Im Beschwerdefall sollen zwolf PKW-Parkplitze fiir sechs Wohneinheiten
(zwei Gebdude mit je drei Wohneinheiten) errichtet werden; dies entspreche zwei Stellpldtzen je Wohneinheit
und somit dem Textlichen Bebauungsplan. Im Beschwerdefall wiirden somit keine iiber die gesetzliche
Verpflichtung hinausgehenden Stellplitze errichtet. Die PKW-Parkplitze befinden sich im Ubrigen auch nicht in
unmittelbarer Nihe zum Grundstiick des Beschwerdefiihrers.

Zum Einwand des Beschwerdefiihrers, dass es beim Bauvorhaben auf Grund seiner Lage, Grofle,
Ausgestaltung und auf Grund der vorgesehenen Eigentums- und Bestandsverhidltnisse zur Deckung eines
lediglich zeitweilig gegebenen Wohnbedarfes komme, weshalb eine entsprechende Sonderwidmung fiir eine
"Apartmentanlage" notwendig wire, fiihrte die belangte Behorde aus: Das Baugrundstiick liege im Bauland-
Kurgebiet mit der Sonderwidmung Freizeitwohnsitz. Beim Bauvorhaben handle es sich um zwei
Wohnhauskomplexe mit jeweils drei selbstindigen Wohnungen in halboffener Bebauung mit jeweils einem
Wohn- und Esszimmer, zwei Schlafzimmern, einem Bad/WC, einer Sauna, zwei Vorrdumen und einer
Wohnnutzfliche von jeweils 65,46 m2 bzw. 14 m2 Terrasse und jeweils 2,80 m2 Balkon. Es sei daher davon
auszugehen, dass kein Apartmenthaus im Sinne des § 8 Abs.2 des Kirntner Gemeindeplanungsgesetzes
vorliege. Im Baubewilligungsverfahren sei der in den Einreichplidnen und in der Baubeschreibung zum Ausdruck
gebrachte Bauwille des Bauwerbers entscheidend. Die Frage, ob der Bauwerber das bewilligte Gebdude der
Baubewilligung entsprechend nutzen werde, konne von einem Nachbarn im Baubewilligungsverfahren hingegen
nicht releviert werden.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde. Der Beschwerdefiihrer erachtet sich in
seinem Recht "auf Nichtbeeintrichtigung durch raumordnungswidrige Bauten" und in seinem Recht "auf
Gesundheits- und Immissionsschutz" verletzt. Er macht Rechtswidrigkeit des Inhaltes und Rechtswidrigkeit
infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend. Er fiihrt aus, das bewilligte Vorhaben der mitbeteiligten
Bauwerberin entspreche nicht der Widmung "Feizeitwohnsitz". § 8 Kérntner Gemeindeplanungsgesetz kenne
zwei unterschiedliche Arten der Sonderwidmung. Der Gesetzgeber unterscheide zwischen "Apartmenthaus" und
"sonstiger Freizeitwohnsitz". Der Begriff Apartmenthaus sei im Verhiltnis zum Begriff Freizeitwohnsitz ein
Aliud. Im vorliegenden Fall sei jedenfalls von einem Apartmenthaus auszugehen. Schon die gewihlte
Raumaufteilung, welche aus der Baubeschreibung erkennbar sei, spreche fiir das Vorliegen einer
Apartmentanlage. Auch die Lage des Projektes inmitten des vornehmlich fiir Erholungszwecke geeigneten
Gebietes spreche fiir eine Apartmentanlage, ebenso wie Anpreisung der Wohnungen des Projekts im Ausland.

Der Zufahrtsweg zur Wohnhausanlage lasse keinen Gegenverkehr zu und entspreche daher nicht der
Forderung des Gesetzes nach einer gesicherten Verbindung zu einer 6ffentlichen Fahrstrafle. Ein Nachweis iiber
die Sicherstellung der Zufahrt durch ein im Grundbuch einverleibtes dingliches Recht sei von der Bauwerberin
nicht erbracht worden.

Die Sachverstindigengutachten, die dem Baubewilligungsbescheid zu Grunde gelegt worden seien, seien
nicht schliissig und nicht nachvollziehbar.

Die belangte Behorde legte die Verwaltungsakten vor, und erstattete eine Gegenschrift mit dem Antrag, die
Beschwerde kostenpflichtig abzuweisen.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Dem Anrainer (Nachbarn) steht gemédl § 23 Abs. 3 lit. a der Kérntner Bauordnung 1996 hinsichtlich der
widmungsgemifien Verwendung des Baugrundstiickes ein Mitspracherecht zu. Dabei kommt es nicht darauf an,
ob die Widmung einen Immissionsschutz einrdumt. Der Nachbar hat jedenfalls ein subjektives Recht auf
Einhaltung der Flachenwidmung (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 18. Mirz 2004, Z1. 2001/05/1102, u.a.).
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Dem Beschwerdefiihrer kam daher im vorliegenden Fall als Nachbar ein subjektives Recht auf Einhaltung
der bestehenden Flichenwidmung unabhingig davon zu, ob mit dieser Widmung auch ein Immissionsschutz
verbunden ist.

Das Baugrundstiick ist als "Bauland-Kurgebiet Sonderwidmung Freizeitwohnsitz" gewidmet.

Die im Beschwerdefall maB3geblichen Bestimmungen des Kirntner Gemeindeplanungsgesetzes 1995 (K-
GplG 1995) haben folgenden Wortlaut:

ll§3

(3) Das Bauland ist entsprechend den ortlichen Erfordernissen in moglichst geschlossene und abgerundete
Baugebiete zu gliedern.

Als Baugebiete kommen in Betracht: Dorfgebiete, Wohngebiete, Kurgebiete, Gewerbegebiete,
Geschiftsgebiete, Industriegebiete und Sondergebiete. ...

(6) Als Kurgebiete sind jene Grundflichen festzulegen, die vornehmlich fiir Gebdude von Gast- und
Beherbergungsbetrieben bestimmt sind, im Ubrigen

a) fiir Wohngebéude samt dazugehorigen sonstigen baulichen Anlagen nach Abs. 4 lit. a,

b) fiir Einrichtungen und Gebidude, die dem Fremdenverkehr oder der Freizeitgestaltung dienen, wie
insbesondere Sport- und Erholungseinrichtungen, Vergniigungs- und Veranstaltungsstitten, und

c) fir Gebdude und sonstige bauliche Anlagen, die iiberwiegend den wirtschaftlichen, sozialen und
kulturellen Bediirfnissen der Einwohner des Kurgebietes oder dem Fremdenverkehr dienen,

und die unter Bedachnahme auf die ortlichen Gegebenheiten und den Charakter als Kurgebiet die
Voraussetzungen nach Abs. 3 dritter Satz erfiillen. In Kurgebieten diirfen Flachen als reine Kurgebiete festgelegt
werden, in denen neben Gebduden von Gast- und Beherbergungsbetrieben nur solche Einrichtungen und
Gebiude nach lit. b und solche Gebdude und sonstigen baulichen Anlagen nach lit. ¢ errichtet werden diirfen, die
keine ortlich unzumutbaren Umweltbelastungen (Abs. 3) mit sich bringen.

(10) Als Sondergebiete sind jene Grundfldchen festzulegen, die fiir Gebdude und sonstige bauliche Anlagen
bestimmt sind, die sich nach der Art oder den Umstidnden des jeweiligen Bauvorhabens oder im Hinblick auf die
gewachsene Bebauungsstruktur nicht unter die Abs.4 bis9 einordnen lassen oder die einer besonderen
Standortsicherung bediirfen, wie umweltgefihrdende Gewerbe- oder Industriebetriebe, Sprengstofflager,
SchieBstitten, Kasernen, Schwerpunkt- oder Zentralkrankenanstalten, Abfallbehandlungsanlagen, Kirchen,
Kloster, Burgen, Schlosser, Ausflugsgasthiuser, Schutzhiitten u.4d. Bei der Festlegung von Sondergebieten ist der
jeweilige Verwendungszweck auszuweisen.

§ 8.
Sonderwidmung
(1) Fliachen fiir Apartmenthiduser und fiir sonstige Freizeitwohnsitze, das sind Wohngebidude oder

Wohnungen, die zur Deckung eines lediglich zeitweilig gegebenen Wohnbedarfs bestimmt sind, miissen als
Sonderwidmung festgelegt werden.

(2) Ein Apartmenthaus ist ein Gebdude mit mehr als drei selbstindigen Wohnungen, von denen auf Grund
ihrer Lage, GroBe, Ausgestaltung, Einrichtung oder auf Grund der vorgesehenen Eigentums- oder
Bestandsverhiltnisse anzunehmen ist, dass sie zur Deckung eines lediglich zeitweilig gegebenen Wohnbedarfs
als Freizeitwohnsitz bestimmt sind.

(3) Eine Verwendung als Freizeitwohnsitz ist bei Wohngebduden oder Wohnungen anzunehmen, bei denen
auf Grund ihrer Lage, GroBe, Ausgestaltung, Einrichtung u.d. erkennbar davon auszugehen ist, dass sie nicht zur
Deckung eines ganzjihrig gegebenen Wohnbedarfes im Mittelpunkt der Lebensbeziehungen bestimmt sind,
sondern zum Aufenthalt wihrend des Wochenendes, des Urlaubes, der Ferien oder sonst nur zeitweilig zu
Freizeit- oder Erholungszwecken beniitzt werden sollen.

(4) Sonderwidmungen fiir Apartmenthduser und fiir sonstige Freizeitwohnsitze diirfen in Dorfgebieten,
Wohngebieten, Geschiftsgebieten und in Kurgebieten, ausgenommen in reinen Kurgebieten, festgelegt werden."

Im hg. Erkenntnis vom 28. Oktober 2008, ZIl. 2007/05/0242, hat der Verwaltungsgerichtshof zu der
Regelung des § 8 Abs. 4 K-GplG 1995 ausgefiihrt, dass die Sonderwidmung nach dieser Gesetzesstelle dazu
fiihrt, dass Bauvorhaben, die wegen eines lediglich zeitweilig gegebenen Wohnbedarfs in der jeweiligen
Baulandwidmung nicht zuldssig wéren, bewilligt werden konnen und sich der normative Gehalt dieser
Ausweisung als Sonderwidmung darin erschopft. Die Sonderwidmung bringt zum Ausdruck, dass neben den
sonst in der Grundwidmung zuldssigen Gebduden im raumlich abgegrenzten Bereich der Sonderwidmung auch
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die Errichtung von Wohngebiduden oder Wohnungen, die zur Deckung eines lediglich zeitweilig gegebenen
Wohnbedarfes bestimmt sind, zulédssig ist. Damit wird aber nicht verfiigt, dass nur solche Gebédude in der
Sonderwidmung errichtet werden diirfen.

Im hg. Erkenntnis  vom 19. September 2006, Z1. 2005/05/0250, hat der Verwaltungsgerichtshof
festgehalten, dass der in § 8 K-GplG 1995 verwendete Begriff "Freizeitwohnsitz" als Uberbegriff auch ein
"Apartmenthaus" im Sinne des § 8 Abs. 2 leg. cit. umfasst.

Im Beschwerdefall bedarf es keiner ndheren Erorterung, ob die fiir das Baugrundstiick bestehende
Widmung "Bauland-Kurgebiet Sonderwidmung Freizeitwohnsitz" auch die Zuldssigkeit der Errichtung von
Apartmenthdusern umfasst, weil nach der im § 8 Abs.2 K-GplG 1995 enthaltenen Legaldefinition ein
Apartmenthaus nur dann vorliegt, wenn das Gebdude mehr als drei selbstindige Wohnungen aufweist. Die im
Beschwerdefall bewilligten Gebédude entsprechen nicht diesem hier maBgeblichen Begriff des Apartmenthauses,
weil jedes der beiden, aus drei Reihenhdusern bestehenden Gebauden nur drei selbstindige Wohnungen umfasst.
Schon aus diesem Grund bedarf es keiner weiteren Erorterung zu den Beschwerdedarlegungen betreffend die
unterschiedlichen Voraussetzungen der Sonderwidmung fiir "Apartmenthaus" und "sonstiger Freizeitwohnsitz".

Die Einwendungen des Nachbarn, dass durch das Bauvorhaben die Zufahrtsmoglichkeit zu seiner
Liegenschaft behindert wird, stellt eine privatrechtliche Einwendung dar (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis
vom 18. Mirz 2004, Z1. 2001/05/1102, mwN). Aus einer Vorschrift, die bestimmt, dass das Baugrundstiick mit
einer ausreichenden Zufahrt ausgestattet sein muss, erwachsen dem Nachbarn keine subjektiv-offentlichen
Rechte (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 31. Janner 1995, ZI1. 92/05/0230). Der Beschwerdefiihrer kann daher
in keinem von ihm geltend gemachten Recht verletzt sein, wenn die Baubehorden beziiglich der ausreichenden
Sicherstellung der Zufahrt zum Baugrundstiick und der fehlenden "Normkonformitéit des Zufahrtswegs" keine
bzw. unzureichende Feststellungen getroffen haben.

In der Beschwerde wird nicht ndher ausgefiihrt, inwiefern subjektiv-offentliche Rechte des
Beschwerdefiihrers auf Grund der von den Baubehorden ihren Entscheidungen zu Grunde gelegten
Sachverstindigengutachten beriihrt sein sollen. Die Relevanz dieses geltend gemachten Verfahrensmangels wird
in der Beschwerde nicht dargelegt.

Die behaupteten Rechtsverletzungen liegen somit nicht vor, weshalb die Beschwerde gemifl § 42
Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen war.

Die Kostenentscheidung stiitzt sich auf die §§ 47 ff VwGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. 11
Nr. 455/2008.

Wien, am 16. September 2009
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