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Gericht
Verwaltungsgerichtshof

Entscheidungsdatum
28.04.2006

Geschaftszahl
2005/05/0296

Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatspréasident DDr. Jakusch und die Hofréte
Dr. Kail, Dr. Pallitsch, Dr. Hinterwirth und Dr. Moritz als Richter, im Beisein der Schriftfuhrerin Mag. Gubesch,
Uber die Beschwerde

1. der Liselotte Brunner, 2. des Manfred Brunner, 3. der Sammer GmbH, samtliche in Bad Kleinkirchheim,
vertreten durch Sladek & Meyenburg, Rechtsanwdlte in 1070 Wien, Neustiftgasse 3, gegen den Bescheid der
Kérntner Landesregierung vom 31. August 2005, ZI. 7-B-BRM-837/5/2005, betreffend Einwendungen gegen ein
Bauvorhaben (mitbeteiligte Parteien: 1. Gemeinde Bad Kleinkirchheim, 2. AlpenParks Bau GmbH in Viehhofen,
vertreten durch Haslinger/Nagele & Partner Rechtsanwalte GmbH in 1010 Wien,

Am Hof 13), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefiihrer haben dem Land Kéarnten Aufwendungen in der Hohe von EUR 381,90 und der
zweitmitbeteiligten Partei Aufwendungen in der Hohe von EUR 991,20 jeweils binnen zwei Wochen bei
sonstiger Exekution zu ersetzen.

Das Kostenersatzbegehren der erstmitbeteiligten Gemeinde wird abgewiesen.

Begrindung

Die zweitmitbeteiligte Bauwerberin beantragte am 21. Juli 2004 die Erteilung einer Baubewilligung fiir die
Errichtung einer "Hotelanlage" auf den Grundstiicken Nr. 1026/1, 1026/2, 1026/3, 1028/2, 1028/3, 1028/4, und
auf Teilstucken der Grundstiicke Nr. 1028/1 und 1027 der KG Kleinkirchheim.

Mit Beschluss des Gemeinderates der Gemeinde Bad Kleinkirchheim vom 20. April 2004 wurde (ber die
integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung "Landal Greenparks" gemaR 88 31a und 31b Karntner
Gemeindeplanungsgesetz 1995 (K-GplG) der Flachenwidmungsplan der Gemeinde Bad Kleinkirchheim insofern
abgedndert, als unter Punkt 4/2003 die Umwidmung der Grundstiicke

"a) Parzelle Nr. 1026/1, 1026/2, 1026/3, 1028/2 und 1028/4, KG Kleinkirchheim, von Bauland-Kurgebiet in
Bauland-reines Kurgebiet,

b) Parzelle Nr. 1027, 1028/1 (Teilstiicke) und 1028/3, KG Kleinkirchheim, von Griinland-Schiabfahrt in
Bauland-reines Kurgebiet,

im GesamtausmaR von 19.198 m2 (8§ 3 Abs. 6 K-GplG 1995), " festgelegt wurden. Gleichzeitig wurden die
Bebauungsbestimmungen laut VVerordnung "Landal Greenparks" vom 20. April 2004 festgelegt.

Mit Bescheid der Karntner Landesregierung vom 23. August 2004 wurden diese vom Gemeinderat der
mitbeteiligten Gemeinde beschlossenen Festlegungen gemaR § 31b Abs. 1 K-GplG 1995 genehmigt.

An die vom Baubewilligungsantrag der zweitmitbeteiligten Bauwerberin erfassten Baugrundstiicke grenzt
stidlich ein Weg, an den die Grundstiicke Nr. 1003/1 und 1003/3 der erst- und zweitbeschwerdefiihrenden
Parteien anschlieBen, welche im "Bauland-Kurgebiet Sonderwidmung Freizeitwohnsitz" liegen. Ostlich grenzt
an die Baugrundstiicke die Strohsackstrale, an die in der Folge u. a. mehrere Grundsticke der
drittbeschwerdefiihrenden Partei anschlieRen, welche im "Bauland-Kurgebiet™ liegen.

Das von der zweitmitbeteiligten Partei eingereichte Bauvorhaben umfasste urspriinglich 72 Appartements
und 10 Chalets, sohin in Summe 82 Wohneinheiten mit 320 Fixbetten und 178 Zusatzbetten, in Summe sohin
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498 Gesamtbetten, 133 Tiefgaragenplatze und 34 Stellplatze im Freien auf einer Gesamtflache von 19.198 m2.
Mit Eingabe vom 30. Méarz 2005 reduzierte die Bauwerberin ihr Vorhaben wie folgt:

"Es wird nun auf die Hauser Nr. 11, 12, 13 und 14, sowie auf das Chalet Nr. 10 sowie auf Chalet 7 laut
Antrag und Schreiben vom 2005-02-03, verzichtet. Die Tiefgarage unter den Hausern 11 bis 14 wird
entsprechend verkleinert. Der auf dem Grundstlck befindliche Wald wird nicht beruhrt und es ist daher eine
Rodung hieflir nicht mehr notwendig. Die restlichen Hauser und Chalets werden entsprechend der Einreichung
hergestellt.

Es sind nun insgesamt 42 Appartements und 8 Chalets, also insgesamt 50 Wohneinheiten vorhanden. In
diesen Wohneinheiten befinden sich insgesamt 252 Betten. Des Weiteren sind noch sechs Betten im
Rezeptionsgebaude vorgesehen, sodass die Gesamtbettenanzahl 258 betragt."

Im Schreiben vom 8. April 2005 reduzierte die Bauwerberin ihr Vorhaben wie folgt:

"Auf Grund der derzeitigen Reduktion der Gesamtanzahl auf 252 Betten ist es aus wirtschaftlichen Griinden
nicht mehr notwendig, dass sowohl ein Parkmanager als auch zwei Praktikanten vor Ort tatig sind. Fir diese
waren im Rezeptionsgebaude Unterkiinfte mit insgesamt sechs Betten vorgesehen gewesen. Dieser Bereich des
Rezeptionsgebdudes wird nunmehr nur als Rohbau errichtet und es wird von der Bauherrschaft die Errichtung
dieser Einheiten zuruickgezogen. Das notwendige Personal wird direkt vor Ort aufgenommen und es werden
daher fiir diese keine Wohneinheiten mehr benétigt.

Es fallen daher diese sechs Betten heraus und es werden nunmehr insgesamt 252 Betten errichtet, welche
sich in den 42 Appartements und 8 Chalets, also insgesamt 50 Wohneinheiten, befinden. Die
Gesamtbettenanzahl betrégt daher 252 Betten."

Dem eingereichten und in der Folge bewilligten Bauvorhaben liegt eine Projekts- und Betriebsbeschreibung
mit folgendem Wortlaut zu Grunde (auszugsweise):

"Allgemein:

Auf dem Grundstiick wird errichtet, ein Rezeptionsgebdude mit einem Hallenbad und Nebeneinrichtungen,
sechs Objekte mit unterschiedlicher Anzahl von Appartements sowie acht Chalets. Des Weiteren
112 Tiefgaragen-Stellplatze und 32 Freistellplatze. Die Situierung der Objekte und Grundstlicke kann dem
Lageplan entnommen werden.

Die Vermietung der Appartements erfolgt vor allem auf dem deutschen und niederlandischen Markt,
ausschlieBlich wochenweise. Die Reservierungen werden zu 90 % in den drei Call-Centern von Landal
Greenparks in den Niederlanden und Deutschland oder tber Touroperator realisiert, bzw. in geringem Ausmal
auch von den Reiseveranstaltern angeboten. Die restlichen Reservierungen werden Uber die Rezeption im
Empfangsgebéaude durchgefihrt.

Rezeptionsgebdude:

Das Rezeptionsgebaude befindet sich im Nordwesten des Grundstiickes. Die ErschlieBung erfolgt tGber die
TeichstraBe. Dem Rezeptionsgebdude sind fir die ankommenden Géste 12 Pkw-Stellplatze vorgelagert. Im
Rezeptionsgebaude selbst befindet sich einerseits die grolziigige Rezeption mit dem Counter, im Weiteren das
Buro des Parkmanagers, sowie ein Aufenthaltsraum fiir das Personal und ein Personal-WC. Weiters noch ein
Waschraum mit Waschmaschinen und Trockner, sowie ein Bigelautomat flr die Nutzung durch die Mieter. Der
Waschraum ist Uber separaten Eingang zu erreichen.

Weiters wird auf Ebene des Erdgeschosses, im Anschluss an die Rezeptionsebene, ein kleines Hallenbad
mit allen zugehorigen Nebenrdumen errichtet und eine AuRenterrasse. Auf Grund der Hanglage ist dieses
Hallenbad bereits groitenteils unterirdisch situiert, erhalt jedoch durch Abgrabung des Gelandes einen seitlichen
Freibereich samt Kkleiner Liegewiese. Dem Hallenbad angeschlossen die notwendigen Umkleide- und
Sanitirrdume. AuRerdem neben dem Schwimmbad noch der Technikraum. Dieser Bereich erhdlt auch eine
mechanische Be- und Entliftungsanlage. Die GroRe des Wasserbeckens betragt ca. 12,50 m x 8 m. Der Zugang
erfolgt Uber separaten Eingang.

Im Obergeschoss befindet sich eine Wohn- und Schlafeinrichtung fiir Praktikanten, eine Kindertagesstatte
mit dem Softplayraum Uber zwei Geschosse, den allgemeinen Aufenthaltsraum fur Kinder, sowie WC-
Einrichtung und eine kleine Schlafmdglichkeit. Diesem Bereich vorgelagert, im Freien, die Biihne mit kleinem
Amphitheater mit ca. 50 bis 60 Sitzplatzen.

Im Dachgeschoss Uber eine Stiege von AulRen erreichbar befindet sich die Wohnung des Parkmanagers.

Neben dem Rezeptionsgebdude befindet sich die Einfahrt in die Tiefgarage. In diesem Bereich wird auch
der Lagerraum der Wésche u. dgl. fir den gesamten Park situiert, sodass hier Reinwésche angeliefert und die
gesammelte Schmutzwdsche abgeholt wird. Die Verteilung zu den einzelnen H&usern erfolgt dann durch die
Reinigungsfirma, weiters noch ein Technikraum.
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Der Kinderspielplatz befindet sich im Freien mit Anbindung an
die Kindertagesstatte und Amphitheater.
Appartementhduser:

In den sechs Einzelobjekten befinden sich drei Wohnungen mit vier Schlafzimmern, 13 Wohnungen mit
drei Schlafzimmern, 17 Wohnungen mit zwei Schlafzimmern und neun Wohnungen mit einem Schlafzimmer,
insgesamt somit 42 Einheiten.

Die Objekte sind jeweils zum Teil unterkellert, wobei auch in den Teilunterkellerungen einerseits ein
entsprechend groRer Abstellraum flr Schi, Schischuhe, sowie im Sommer gegebenenfalls Fahrréder, u.dgl. und
andererseits fur jede Einheit ein separater Abstellraum, ein Raum fir Housekeeping und ein Technikraum, in
welchem der Anschluss an die Fernwarme erfolgt. In diesem Raum befindet sich auch die komplette Verteilung
und Zahlung fir jedes Appartement, sowie auch die zentrale Warmwasserversorgung des Gesamtobjektes, mit
separater Zahlung fiir jede Wohneinheit.

In jeder Wohnung befindet sich ein Kaminanschluss, an welchen ein danischer Ofen angeschlossen wird.
Im Bereich um den Ofen ein keramischer nicht brennbarer Bodenbelag.

Chalets:

Im Westen des Grundstiickes sollen insgesamt acht Chalets errichtet werden. Diese sind jeweils nicht
unterkellert und bestehen im Erdgeschoss aus dem uberdachten Eingangsbereich mit Windfang, dahinter
Abstellraum, einem separaten WC, der Kiche und einem Bad mit integrierter Sauna.

Tiefgarage:

Die Tiefgarage wird so situiert, dass sich eine Tiefgarage im Norden des Grundstiickes, unmittelbar neben
dem Rezeptionsgebdude und mit direkter Anbindung an das erste und zweite Appartementhaus befindet. In
dieser Tiefgarage sind insgesamt 34 Stellplatze vorgesehen, die den nérdlichen Teil abdecken. Flachdach tber
der Tiefgarage begriint (Kinderspielplatz).

Die zweite Tiefgarage wird Uber den bereits jetzt am Grundstlick ausgewiesenen Weg - Parzelle 1028/4 -
erschlossen, wobei am Ende dieser Stichstralle ein Umkehrplatz geschaffen wird. Von hier aus erfolgt einerseits
die intern durchfiihrende Feuerwehrdurchfahrt und damit verbunden auch die ErschlieBung der weiteren
Appartementhduser bzw. Chalets Uber FuBwege. Diese Tiefgarage mit insgesamt 78 Stellplatzen deckt die
Einheit des stdlichen Grundstiickes ab.

AuRenanlagen:

Die AuRenanlagen werden entsprechend dem vorliegenden
Lageplan gestaltet, ...

Heizung:

Die Beheizung samtlicher Objekte und R&ume erfolgt Gber Fernwédrme des Fernwarmeversorgers Bad
Kleinkirchheim. In jedem einzelnen Objekt ist im Keller ein Ubergaberaum vorgesehen, in welchem einerseits
die Messung fiir jede einzelne Wohneinheit erfolgt und andererseits auch die zentrale Warmwasserversorgung
Uber einen entsprechend grofRen Boiler gewahrleistet wird. Auch die Warmwasserentnahme wird fiir jede
Wohnung separat gemessen. Die Heizung in den einzelnen Wohneinheiten ist eine Warmwasserheizung mit
Flachradiatoren. In jeder Wohneinheit ist weiters noch ein dénischer Kaminofen mit geschlossener Feuerstelle
vorgesehen.

Brandbek&mpfung:

Betriebsbeschreibung:

Betreiber Landal Greenparks ...

Der Park wird von einem Parkmanager gefihrt.
Rezeption:

In der Rezeption findet das Ein- und Auschecken der Géste statt und im geringen Mal} die Vermietung von
freien Einheiten. Hier sind neben dem Parkmanager insgesamt vier Vollzeitmitarbeiter beschéftigt. Der
Rezeption zugeordnet ist das Biro des Parkmanagers. Weiters wird angeschlossen auch der Personalraum mit
separaten WC-Anlagen fiir das Personal. Die Rezeptionshalle selbst groRziigig gestaltet mit offenem Kamin und
Sitzgelegenheiten mit einem Counter der Schischule sowie entsprechender Prasentation von Werbematerial vor
allem auch fiir sémtliche Angebote vor Ort und die Region. Im Bereich der Rezeption gibt es auch WC-Anlagen
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fiir Gaste. Im Weiteren ist von der Rezeption auch das Hallenbad mit den Nebenrdumlichkeiten wie Garderoben,
W(C's und Duschen zugéanglich sowie auch (ber das Treppenhaus die Kindertagesstatte.

Personal:

VVom Betreiber werden fix angestellt ein Parkmanager sowie funfeinhalb Vollzeitmitarbeiter einerseits fur
die Rezeption und andererseits fir die Kinderbetreuung. Fir diese sind die entsprechenden Sozialrdume, wie
Aufenthaltsbereich mit versperrbaren Garderobeschranken sowie WC-Anlage vorgesehen. Des Weiteren ist noch
fiir den Parkmanager eine eigene Wohnung und fur zwei Praktikanten die (ber den Sommer zusétzlich arbeiten
eine Kleinwohnung mit zwei Schlafréumen, gemeinsamen ER/K{chenbereich und Toiletteanlage, eingeplant.

Kinderbetreuung:

Fur die Kinderbetreuung gibt es ein Sport- und Animationsteam. Die Betreuung erfolgt in deutscher und
niederlandischer Sprache. Fir die Kinder ist es moglich, eine Ganztagsbetreuung zu erhalten, dafiir ist in der
Kindertagesstatte neben den Toiletteanlagen auch eine Schlafkoje fir Mittags vorgesehen. Die Kinderbetreuung
findet einerseits in der Kindertagesstatte und andererseits in einem grof3zligigen, zweigeschossigen Softplayraum
statt. Ferner ist fir den Sommer in diesem Bereich eine kleine Bihne mit Amphitheater fiir entsprechende
Vorstellungen, Animationen u.dgl. vorgesehen. Eineinhalb Vollzeitmitarbeiter betreuen den Kinderbereich.

Im Anschluss befindet sich auch ein Kinderspielplatz mit den unterschiedlichsten Einrichtungen, vor allem
in Holz. AuRerdem gibt es fiir die Kinder gemeinsam mit den Betreuern noch die entsprechenden
AuBenaktivitaten im Zusammenhang mit externen Veranstaltern. Kinderspielplatz komplett eingezaunt.

Technische Dienste:

Vor allem fiir die Betreuung und Wartung der Anlagen sowie Instandhaltung werden die Leistungen priméar
an ortsansassige Firmen vergeben. ...

Zimmerreinigung:

Die Vermietung der Appartements erfolgt wochenweise und es
ist dann am néchsten Tag die Gesamtreinigung der Einheiten
vorgesehen. ...

Wésche:

Fir die gesamte Wésche sowohl flr die Appartements als auch den Bereich der Rezeption wird eine externe
Wéschefirma beauftragt. ..."

Die Beschwerdefiihrer sind Nachbarn und erhoben gegen das Bauvorhaben Einwendungen.

Unter Zugrundelegung der angefiihrten Projektsunterlagen hat die Kéarntner Landesregierung mit Bescheid
vom 22.Juni2005 gemdl &3 Abs.1, 2 und 7 iVm Z.20 und Z.1 Anhang 1 und 8§39
Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz 2000 - UVP-G 2000 festgestellt, dass fiir das Vorhaben "Hotelanlage
Landal Greenparks Bad Kleinkirchheim™ der zweitmitbeteiligten Partei nach Malgabe der mit behdérdlichem
Vermerk versehenen und einen wesentlichen Bestandteil dieses Bescheides bildenden Projektsunterlagen mit
einer Bettenanzahl von 252 Betten keine Umweltvertraglichkeitsprufung nach dem UVP-G 2000 durchzufiihren
ist.

Mit Bescheid des Birgermeisters der mitbeteiligten Gemeinde vom 13. April 2005 wurde der
zweitmitbeteiligten Partei auf Grund des Ergebnisses der am 20. September 2004 an Ort und Stelle
durchgefiihrten Bauverhandlung nach MalRgabe der vorgelegten Plane, Beschreibungen und Berechnungen die
Baubewilligung zur Errichtung des eingereichten Bauvorhabens wie beantragt unter Einhaltung von néher
angefiihrten Auflagen und sonstigen Nebenbestimmungen erteilt.

Auflagepunkt 2. hat folgenden Wortlaut:

"'2) Die Nutzung des eingereichten Projektes hat im Rahmen der beantragten 'Hotelanlage Landal Greenparks'
einheitlich als gewerbliche Betriebsanlage und Betriebsfuhrung im Sinne der Bestimmungen des Karntner
Gemeindeplanungsgesetzes fiir die Widmungskategorie 'Bauland-reines Kurgebiet' zu erfolgen.”

Mit Bescheid des Gemeindevorstandes der mitbeteiligten Gemeinde vom 24. Juni 2005 wurden die dagegen
erhobenen Berufungen der Beschwerdefiihrer als unbegriindet abgewiesen. Die Abweisung der Berufungen
erfolgte stimmeneinheitlich.

Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid wurde die dagegen erhobene Vorstellung der Beschwerdefthrer
als unbegriindet abgewiesen.

Die belangte Behorde begrindete ihre Entscheidung im Wesentlichen wie folgt:

Auch die Zurverfliigungstellung von Appartements allein kénne der gewerblichen Nutzung fir den
Fremdenverkehr dienen. Eine dem Begriff der Fremdenbeherbergung zuzuordnende gewerbliche Tatigkeit liege
nédmlich auch dann vor, wenn gleichzeitig mit der Zurverfiigungstellung von Wohnraum damit tblicherweise im
Zusammenhang stehende Dienstleistungen erbracht wiirden. Hiezu reiche es u.a. aus, wenn auch in beschrankter
Form eine laufende Obsorge hinsichtlich der vermieteten R4ume im Sinne einer daraus resultierenden Betreuung
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des Gastes nach dem Verhalten des die Raume zur Verfligung Stellenden sichtbar werde. Fir die Ausubung einer
gewerblichen  Tatigkeit im Rahmen der Fremdenbeherbergung seien auch nicht unbedingt
Gemeinschaftsraumlichkeiten erforderlich (Hinweis auf das Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom
1. September 1998, ZI. 97/05/0161). Der allgemeinen Projekts- und Betriebsbeschreibung des bewilligten
Bauvorhabens sei zu entnehmen, dass eine Vermietung der geplanten Appartements und Chalets wochenweise
erfolgen solle und sodann eine Gesamtreinigung der Einheiten vorgesehen sei. Reservierungen wirden auch tiber
die Rezeption im Empfangsgebdude durchgefiihrt. Fir die Reinigungsfirmen (ca. 15 Mitarbeiter fur die
Wochenendreinigung) seien in jedem Haus Keepingraume fir die Aufbewahrung sdmtlicher Reinigungsmittel
vorgesehen. Es gebe einen grofRen zentralen Raum fiir die Aufbewahrung der Wésche, von welchem auch durch
die Reinigungsfirmen die Wésche in die einzelnen Wohneinheiten gebracht werde. Firr die gesamte Wasche
werde eine externe Waschefirma beauftragt, welche die Wasche im vorgesehenen Wascheraum im Bereich der
Rezeption zur Verfugung stelle. Fiir die Kinderbetreuung gebe es ein Sport- und Animationsteam, welches in der
Kindertagesstétte auch Ganztagsbetreuung anbiete. Als Gemeinschaftseinrichtungen seien ein Kinderspielplatz
und ein Hallenbad mit Freibereich und Liegewiese vorgesehen. Die einen Bestandteil des genehmigten Projektes
darstellende Betriebsbeschreibung zeige, dass eine Uber die bloRe Nutzungsiberlassung hinausgehende
gewerbliche Tétigkeit des Vermieters vorliege. Gleichzeitig mit der Zurverfugungstellung von Wohnraum
wirden damit Ublicherweise im Zusammenhang stehende Dienstleistungen erbracht wie Endreinigung,
Wéschewechsel, Kinderbetreuung, etc. Das sich aus dem Zusammenwirken aller Umstdnde ergebende
Erscheinungsbild lasse somit ein Verhalten des Vermieters der R&ume erkennen, das -wenn auch in
beschréankter Form - eine laufende Obsorge hinsichtlich der vermieteten R&ume im Sinne einer daraus
resultierenden Betreuung des Gastes verrate. Es sei daher von einer gewerblichen Nutzung der Appartements
auszugehen, weshalb das verfahrensgegenstdndliche Bauvorhaben im Hinblick auf das Tatbestandsmerkmal
"vornehmlich fiir Gebdude von Gast- und Beherbergungsbetrieben" jedenfalls der Widmung "Baulandreines
Kurgebiet" entspreche. Der Nachbar habe im Falle einer Projektsénderung keinen Anspruch auf Durchfiihrung
einer neuerlichen Bauverhandlung; diese sei - da nur eine Projektsreduktion erfolgt sei - im Beschwerdefall nicht
erforderlich gewesen, zumal die Projektsmodifikation den Beschwerdefiihrern im Berufungsverfahren zur
Kenntnis gebracht worden sei. Insoweit die Beschwerdefiihrer darauf verwiesen, dass sich die Gutachten der
beigezogenen Sachverstandigen auf das urspriinglich eingereichte Projekt bezdgen, sei darauf hinzuweisen, dass
sich auf Grund der Projektsreduktion keine Notwendigkeit einer Gutachtensergdnzung ergeben habe. Die
fachlichen Kenntnisse der Behorde reichten zur Beurteilung der Sachlage aus. Durch die Projektsreduktion habe
sich die Situierung und GroRe der restlichen Hauser und Chalets nicht verédndert. Laut modifiziertem Projekt sei
auch eine verkleinerte Ausfliihrung der Tiefgarage sowie der Entfall der im Rezeptionsgebdude geplanten
Wohneinheiten vorgesehen. Durch die Reduktion des Projektes sei keine Verschlechterung der Rechtsstellung
der Anrainer im Baubewilligungsverfahren eingetreten. Es sei davon auszugehen, dass die zu erwartenden
Immissionen dadurch verringert wiirden. Schon im Spruch des erstinstanzlichen Baubewilligungsbescheides sei
das modifizierte Projekt eindeutig beschrieben worden. Im betriebstypologischen Gutachten, welches der
Baubewilligung zu Grunde gelegt worden sei, seien die Emissionen aus den vorgesehenen "danischen Ofen"
mitberiicksichtigt worden. Diese Ofen dienten nicht der Beheizung der Gebéude - diese erfolge vielmehr mit
Fernwérme -, sondern mehr zur Hebung des Komforts und der Wohnatmosphéare. In seiner "worst-case-
Betrachtung” sei der Sachverstindige davon ausgegangen, dass alle 83 bewilligten Ofen gleichzeitig vier
Stunden am Abend in Betrieb seien. Dieser Sachverstandige habe auch ausgefiihrt, dass eine Brenndauer von
taglich vier Stunden in jedem Appartement sehr hoch gegriffen sei; auch die Bezugnahme auf einen
Auslastungsgrad von maximal 65 % lieRe namlich nicht den Schluss zu, dass sémtliche 83 Ofen in Betrieb seien.
Dennoch seien Maximalbetrachtungen durchzufiihren, um sicher zu gehen, dass die zu erwartende tatsachliche
Belastung im Dauerbetrieb jedenfalls darunter liege. Die Berechnungen hatten nunmehr ergeben, dass keine
Uberschreitung von zuldssigen Emissions- oder Immissionswerten zu erwarten seien. Auf Grund dieser
schliissigen Stellungnahme des Sachverstdndigen sei auszuschlieBen, dass eine ortliche unzumutbare
Immissionsbelastung der Beschwerdefilhrer durch die "danischen Ofen" zu erwarten sei. Auf Grund der
vorgenommenen Projektsreduktion sei von einer weiteren Verringerung der durch diese Ofen zu erwartenden
Immissionen auszugehen, da die Zahl der geplanten Appartements von 83 auf 50 reduziert worden sei. Die
Ablehnung von nicht amtlichen Sachverstdndigen kénne nur dann erfolgen, wenn die Partei glaubhaft mache,
dass sie den Ablehnungsgrund nicht vorher erfahren habe oder wegen eines fur sie unuberwindbaren
Hindernisses nicht rechtzeitig habe geltend machen konnen. Die Beschwerdefiihrer héatten nunmehr den
vorgebrachten Befangenheitsgrund verspétet geltend gemacht und auch keine nachvollziehbaren Griinde
genannt, welche geeignet seien, die Fachkunde des nicht amtlichen Sachverstandigen in Frage zu stellen. Der
larmtechnische Sachverstandige und auch der die Luftschadstoffe beurteilende Sachverstédndige hatten die L&rm-
und Geruchsimmissionen, die von den Tiefgaragen zu erwarten seien, in ihren Gutachten berlicksichtigt und eine
unzumutbare Umweltbelastung der Anrainer verneint. Dem larmtechnischen Gutachten sei insbesondere zu
entnehmen, dass die Beluftung der Tiefgaragen durch passiven Luftaustausch Uber Einfahrtsoffnungen und
Schéchte erfolge. Fir die Schallleistung der Schachtdffnungen sei der Innenpegel der Tiefgaragen herangezogen
worden. Die Baubehérde erster Instanz habe in den Auflagepunkten 25. bis 27. verfligt, dass die durch den
immissionstechnischen Sachverstidndigen vorgeschlagenen LarmschutzmaRnahmen einzuhalten seien. Die im
Feststellungsverfahren nach 83 UVP-G vorgelegenen Projektsunterlagen seien mit denjenigen im
Baubewilligungsverfahren der Beurteilung zu Grunde gelegenen Unterlagen ident. Der Feststellungsbescheid der
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Kérntner Landesregierung vom 22. Juni 2005 sei in Rechtskraft erwachsen und binde die Behdrden beziiglich
der Frage der Notwendigkeit der Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung. Den Nachbarn stehe kein
Mitspracherecht betreffend die Frage des Erfordernisses der Zustimmung des Grundeigentimers zum
Bauvorhaben zu. Durch die Projektsreduktion sei auch keine Anderung des Teilungsplanes erforderlich gewesen.
Das bewilligte Bauvorhaben stimme mit dem Teilbebauungsplan jedenfalls Uberein. Insofern die erst- und
zweitbeschwerdefiihrenden Parteien die Befangenheit des Vizebirgermeisters und zweier Mitglieder des
Gemeindevorstandes riigten, weil sie Angestellte eines Bankinstitutes seien, das Kredite vergeben habe, fir
welche die Baugrundstiicke Sicherheit bdten, sei davon auszugehen, dass bei Prifung der Befangenheit
ausschlieBlich entscheidend sei, ob ein am Verfahren Beteiligter bei verniinftiger Wirdigung aller Umstande
Anlass gehabt habe, an der Unvoreingenommenheit und objektiven Einstellung des Organwalters zu zweifeln.
Aus dem Umstand, dass allenfalls zwei Mitglieder des Gemeindevorstandes Angestellte eines Bankinstitutes
seien, welches (ber Besicherungen an den Baugrundstiicken verfiige, lasse sich eine begriindete Besorgnis der
Befangenheit dieser Personen jedenfalls nicht herleiten. Die Verordnung des Gemeinderates der mitbeteiligten
Gemeinde vom 20. April 2004 (ber die integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung Landal
Greenparks sei ordnungsgemaR kundgemacht worden. Die Verwaltungsbehdrden seien an ordnungsgemal
kundgemachte Verordnungen gebunden.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde. Die Beschwerdefiihrer machen
Rechtswidrigkeit des Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend.

Die Beschwerdefiihrer rigen die Umwidmung der Bauflaichen als mit dem bestehenden
Ortsentwicklungskonzept 1991 im Widerspruch stehend. Es bediirfe keiner zusétzlichen Bedarfsdeckung fur die
Nutzungskategorie "Zweit- und Ferienwohnungen”. Das bewilligte Bauvorhaben widerspreche §8 K-
GplG 1995. Alle Wohnungen des Projektes seien abgeschlossene Einheiten. Da alle Wohnungen auch in den
Baubeschreibungen als einzelne Appartements ausgewiesen seien und 0ber das Internet an einzelne
Wohnungseigentlimer verkauft wirden, handle es sich hiebei eindeutig um Appartementhduser im Sinne des 8§ 8
K-GplG 1995. Die Beschwerdeflihrer hétten rechtzeitig Bedenken gegen die Rechtmé&Rigkeit der erfolgten
Flachenwidmungsplanédnderung geltend gemacht. Sie regen an, einen Antrag beim Verfassungsgerichtshof zu
stellen, den Flachenwidmungsplan oder Teile davon wegen Gesetzwidrigkeit aufzuheben. Die belangte Behdrde
habe nicht beriicksichtigt, dass in Kurgebieten nur solche Flachen als reine Kurgebiete festgelegt werden dirfen,
die fur Gebaude von Gast- und Beherbergungsbetrieben sowie Einrichtungen nach lit. b und ¢ des Abs. 6 des § 3
K-GplG 1995 bestimmt seien. In reinen Kurgebieten seien nur Gast- und Beherbergungsbetriebe zuldssig. Es
bedirfe daher einer einheitlichen gesamten Betriebsbewilligung fur einen Gast- und Beherbergungsbetrieb,
damit diese Voraussetzungen gegeben seien. Dies sei im gegenstandlichen Fall nicht der Fall, weil Appartements
in  Wohnungseigentum verkauft wirden, die Entwirfe der Pachtvertrdge ungiltig seien und dem
Wohnungseigentumsgesetz widersprachen. Im Raumplanungs- und Baurecht komme es auf die tatsachliche
Verwendung an, um Umgehungsméglichkeiten von vornherein auszuschlieBen. Ein einheitlicher Gast- und
Beherbergungsbetrieb im Wohnungseigentum von verschiedenen Miteigentiimern sei schon gedanklich nicht
moglich. Zwei Drittel des Ferienparks seien bereits an Privatinvestoren verkauft; die entsprechenden
Pachtvertrdage seien bereits abgeschlossen. Die vorgenommene Projektsreduktion, wonach im
Rezeptionsgebdude keine Dienstnehmerzimmer mehr vorgesehen seien, zeige, dass in Wahrheit keine Betreuung
von zu beherbergenden Gasten geplant sei. Dies sei jedoch Voraussetzung fiir einen Beherbergungsbetrieb. Im
Beschwerdefall werde Uberhaupt keine gewerbliche Beherbergung angestrebt. Es sei kein Restaurant
vorgesehen. Die Gemeinschaftsanlagen (kleines Schwimmbad und Kinderspielplatz) seien Einrichtungen, die
auch bei anderen Anlagen im Wohnungseigentum durchaus Ublich seien. Die (blicherweise mit der
Zurverfugungstellung von Wohnraum im Sinne einer Fremdenbeherbergung erbrachten Dienstleistungen und die
damit verbundene Betreuung des Gastes eines Zimmervermieters wirden nicht erbracht werden. Dies ergebe
sich deutlich aus den Bestimmungen der Pachtvertragsentwirfe. Samtliche Betreuungseinrichtungen kdénnten
auch jederzeit nach Fertigstellung des Projektes durch den Projektsbetreiber eingestellt werden. Dies gelte
insbesondere flr die vorgesehene Animation/Kinderbetreuung. Ohne Mitarbeiter konne ein einheitlicher
Beherbergungsbetrieb nicht geflihrt werden. Es komme zu einer unzulénglichen Zu- und Abfahrt; dies bewirke
im Brandfall Gefahren fiir die angrenzenden Liegenschaften. Die Verbauung eines intakten FlieRgewassers
erfolge ohne naturschutz- und wasserrechtliche Genehmigung. Die Wasserversorgung der Anrainer sei nicht
gesichert. Es seien nicht geeignete Sachverstdndige (z.B. zur Betriebstypologie) herangezogen und tatsachlich
notwendige und beantragte Sachverstandige (z. B. zur Frage, Uber welche Bettenanzahl das Projekt hunmehr
tatséchlich verflige, sowie zum L&rmschutz) nicht herangezogen worden. Die derzeitige Biofernwdrmeanlage
gewabhrleiste keine Beheizung der Objekte. Auf Grund der Kessellage des Ortes und der damit bedingten
schlechten und Uber lange Zeit andauernden Inversionswetterlagen sei eine wesentliche Verschlechterung der
Immissionsbelastung der Anrainer insbesondere durch die Beheizung der danischen Ofen zu erwarten. Das
betriebstypologische Gutachten sei nicht von einem dazu befugten Sachverstdndigen erstellt worden. Die
Beschwerdefiihrer  héatten  keine  Mdglichkeit gehabt, diesen Sachverstdndigen abzulehnen. Der
Feststellungsbescheid ~ der ~ Kérntner  Landesregierung zur  Frage der nicht  erforderlichen
Umweltvertraglichkeitsprifung sei nicht richtig. Flr die Frage der UVP-Pflicht hétten die vom Projekt
betroffenen weiteren sechs Beherbergungsbetriebe mitberiicksichtigt werden missen, welche bereits 407 Betten
aufwiesen. Mit den geplanten 252 Betten des bewilligten Bauvorhabens werde somit eine GréfRenordnung
erreicht, nach der eine Umweltvertraglichkeitsprifung zwingend erforderlich sei. Der Teilbebauungsbescheid
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und der Baubewilligungsbescheid fielen auseinander. Aus den Bauunterlagen ergebe sich nicht, dass die Plane
geandert worden seien. Auf Grund der Projektsreduktion hatte auch der Teilbebauungsplan geandert werden
missen. Die Baubehérden hatten nach der Projektsdnderung eine neuerliche Bauverhandlung durchfiihren
missen. Auf das umfangreiche Vorbringen in der Vorstellung der Beschwerdefiihrer werde diesbeziiglich
hingewiesen. Der Vizebirgermeister der mitbeteiligten Gemeinde sei Vorstand und Geschéftsleiter der
Raiffeisenbank Radenthein-Bad Kleinkirchheim, zwei weitere Mitglieder des Gemeinderates seien
Geschéftsfihrer einer 100 %igen Tochtergesellschaft dieser Bank. Diese (be auch das Gewerbe eines
Immobilienmaklers aus. Der Beschluss des Gemeinderates (ber die Umwidmung und den
Teilbebauungsbeschluss vom 20. April 2004 sei nur mit Mehrheit zustande gekommen. Hatten die befangenen
Mitglieder des Gemeinderates nicht mitgestimmt, wére mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit kein
Umwidmungsbeschluss zustande gekommen. Die erwahnten Mitglieder des Gemeinderates seien daher befangen
gewesen. Die Berufungsbehdrde sei mit zwei befangenen Mitgliedern besetzt gewesen.

Die belangte Behorde legte die Akten des Verwaltungsverfahrens vor. Sie erstattete eine Gegenschrift mit
dem Antrag, die Beschwerde kostenpflichtig abzuweisen.

Die mitbeteiligten Parteien erstatteten ebenfalls eine Gegenschrift mit dem Antrag auf kostenpflichtige
Abweisung der Beschwerde.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Die Beschwerdefiihrer waren in dem der Beschwerde zu Grunde liegenden Baubewilligungsverfahren auf
Grund ihrer Nachbarstellung Parteien. Der die Parteistellung im Baubewilligungsverfahren regelnde § 23
Karntner Bauordnung 1996 (in der Folge: K-BO) hat folgenden Wortlaut (auszugsweise):

"§23
Parteien, Einwendungen

(1) Parteien des Baubewilligungsverfahrens sind:
a) der Antragsteller;
b) der Grundeigentiimer;

e) der Anrainer (Abs. 2).
(2) Anrainer sind:

a) die Eigentlimer (Miteigentiimer) der an das Baugrundstiick angrenzenden Grundstiicke und aller weiteren
im Einflussbereich des Vorhabens liegenden Grundstiicke;

(3) Anrainer im Sinne des Abs. 2 durfen gegen die Erteilung der Baubewilligung nur begriindete
Einwendungen dahingehend erheben, dass sie durch das Vorhaben in subjektiv-offentlichen Rechten verletzt
werden, die ihnen durch die Bestimmungen dieses Gesetzes, der Karntner Bauvorschriften, des
Flachenwidmungsplanes oder des Bebauungsplanes eingerdumt werden, welche nicht nur dem 6ffentlichen
Interesse, sondern auch dem Schutz der Anrainer dienen. Einwendungen der Anrainer im Sinne des ersten Satzes
kénnen insbesondere gestlitzt werden auf Bestimmungen iber

a) die widmungsgemale Verwendung des Baugrundstiickes;

b) die Bebauungsweise;

c) die Ausnutzbarkeit des Baugrundstiickes;

d) die Lage des Vorhabens;

e) die Abstdnde von den Grundstiicksgrenzen und von Gebéauden oder sonstigen baulichen Anlagen auf

Nachbargrundstiicken;
f) die Bebauungshohe;
g) die Brandsicherheit;
h) den Schutz der Gesundheit der Anrainer;
i) den Immissionsschutz der Anrainer.

Ausgehend von dieser Rechtslage hat der Verwaltungsgerichtshof im Anschluss an seine stdndige - auch zu
Bauordnungen anderer Bundeslénder - ergangene Rechtsprechung im hg. Erkenntnis vom 18. Mai 2004,
ZI1. 2003/05/0159, ausgefihrt, dass das Mitspracherecht des Nachbarn im Baubewilligungsverfahren in
zweifacher Weise beschrénkt ist: Es besteht einerseits nur insoweit, als dem Nachbarn nach den in Betracht
kommenden baurechtlichen Vorschriften subjektiv-6ffentliche Rechte zukommen, und andererseits nur in
jenem Umfang, in dem der Nachbar solche Rechte im Verfahren durch die rechtzeitige Erhebung
entsprechender Einwendungen wirksam geltend gemacht hat.

Die im  beschwerdegegenstandlichen  Baubewilligungsverfahren  Parteistellung  genieenden
Beschwerdefiihrer haben zundchst die Gesetzwidrigkeit der Flachenwidmung geltend gemacht. Sie regen
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an, der Verwaltungsgerichtshof moge die Frage der Gesetzwidrigkeit der Anderung des
Flachenwidmungsplanes der mitbeteiligten Gemeinde betreffend die Baugrundstiicke gemaR Art. 139
Abs. 1 B-VG beim Verfassungsgerichtshof tiberpriifen lassen. Die Beschwerdeflihrer sind der Auffassung,
dass die Flachenwidmungsanderung deshalb gesetzwidrig sei, weil sie dem bestehenden
Ortsentwicklungskonzept widersprache.

Beim Verwaltungsgerichtshof sind jedoch keine Bedenken gegen die mit Beschluss des Gemeinderates der
mitbeteiligten Gemeinde vom 20. April 2004 dber die integrierte Fl&achenwidmungs- und
Bebauungsplanung "Landal Greenparks" gemal § 31a und § 31b Karntner Gemeindeplanungsgesetz 1995
(K-GplG 1995) erfolgte Flachenwidmungsanderung entstanden.

Der Gemeinderat der mitbeteiligten Gemeinde hat - wie dem von den Beschwerdefiihrern vorgelegten
Protokoll der Gemeinderatssitzung der mitbeteiligten Gemeinde vom 20. April 2004 entnommen werden
kann - die fir die vorgenommene Umwidmung der Grundstiicke geforderte Grundlagenforschung
durchgefiihrt. Der beigezogene Gemeindeplaner beurteilte in seiner fachkundigen Stellungnahme die
geplante und in der Folge beschlossene Umwidmung positiv und wies in seinem Gutachten ausdriicklich
darauf hin, dass das Vorhaben nicht dem &rtlichen Entwicklungskonzept widerspricht. Auch die weiteren
fachkundigen Stellungnahmen stiitzen die Bedenken der Beschwerdefiihrer gegen die Umwidmung der
Baugrundstiucke nicht. Die Ké&rntner Landesregierung hat im Sinne des § 31b K-GplG 1995 die
Genehmigung der beschlossenen Umwidmung erteilt. In ihrem Genehmigungsbescheid vom
23. August 2004 hat sie ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass ein grundsétzlicher Widerspruch zum
ortlichen  Entwicklungskonzept  der  mitbeteiligten = Gemeinde  auszuschlielen  ist.  Der
Verwaltungsgerichtshof sieht sich daher nicht veranlasst, der Anregung der Beschwerdefihrer auf
Antragstellung gemaR Art. 139 Abs. 1 B-VG beim Verfassungsgerichtshof nachzukommen.

Zum Beschwerdevorbringen, der Gemeinderatsbeschluss vom 20. April 2004 sei wegen Befangenheit
mehrerer Mitglieder des Gemeinderates nicht ordnungsgeman zustande gekommen, ist auszufiihren:

Gemal § 40 der Kéarntner Allgemeinen Gemeindeordnung (K-AGO) darf ein Mitglied des Gemeinderates,
das befangen ist, an der Beratung und Beschlussfassung nicht teilnehmen.

Nach dem Beschwerdevorbringen soll offenbar ein Befangenheitsgrund mehrerer Gemeinderatsmitglieder
im Sinne des 8§ 40 Abs. 1 Z. 5 K-AGO vorliegen ("Wenn sonstige wichtige Griinde vorliegen, die geeignet
sind, seine volle Unbefangenheit in Zweifel zu setzen™).

GemaR § 40 Abs. 2 K-AGO entscheidet im Zweifelsfall der Gemeinderat selbst, ob ein wichtiger Grund im
Sinne des Abs. 1 Z. 5 K-AGO vorliegt.

Nach der Judikatur des Verfassungsgerichtshofes (vgl. VVfSlg. 16926) zu einer der hier anzuwendenden
vergleichbaren Rechtslage ist davon auszugehen, dass dann kein befangenes Gemeinderatsmitglied an der
Beschlussfassung des Gemeinderates teilgenommen hat, wenn der Gemeinderat keine Entscheidung Uber
das Vorliegen eines "sonstigen wichtigen™ Befangenheitsgrundes getroffen hat.

Im Beschwerdefall ist keine Entscheidung Uber das Vorliegen eines "sonstigen wichtigen Grundes"
getroffen worden und wurden die Umstande, die von den Beschwerdefiihrern als Grinde fiir die
Befangenheit mehrerer Gemeinderatsmitglieder genannt werden, auch nicht zum Gegenstand einer
Beratung des Gemeinderates gemacht. Fir den Verwaltungsgerichtshof bestehen daher keine Griinde zur
Annahme, dass befangene Gemeinderatsmitglieder an der Beschlussfassung am 20. April 2004
teilgenommen hatten, die Bedenken gegen die GesetzméaRigkeit der beschlossenen Verordnung hervorrufen
koénnten.

Die Beschwerdeflihrer halten auch vor dem Verwaltungsgerichtshof ihren rechtzeitig erhobenen Einwand
aufrecht, das bewilligte Bauvorhaben entspreche nicht der widmungsgeméfen Verwendung der
Baugrundstticke.

Die Baugrundstiicke sind nunmehr als "reines Kurgebiet" gewidmet.

Die maBgebliche Bestimmung des § 3 Karntner Gemeindeplanungsgesetz 1995 (in der Folge: K-GplG) hat
folgenden Wortlaut:

"§3

Bauland

(3) Das Bauland ist entsprechend den &rtlichen Erfordernissen moéglichst in geschlossene und abgerundete
Baugebiete zu gliedern.

Als Baugebiete kommen in Betracht: Dorfgebiete, Wohngebiete, Kurgebiete, Gewerbegebiete, Geschéftsgebiete,
Industriegebiete und Sondergebiete. Die Lage der einzelnen Baugebiete im Bauland sowie die zuldssigen
Nutzungen innerhalb eines Baugebietes sind so aufeinander abzustimmen, dass unter Bedachtnahme auf die
oOrtlichen Gegebenheiten und den Charakter der jeweiligen Art des Baulandes (Abs. 4 bis 10) gegenseitige
Beeintrachtigungen und ortlich unzumutbare Umweltbelastungen, insbesondere durch L&rm-, Staub- und
Geruchsbel&stigung, sonstige Luftverunreinigung oder Erschitterung méglichst vermieden werden. ...
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(4) Als Dorfgebiete sind jene Grundflachen festzulegen, die vornehmlich fur Gebaude land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe bestimmt sind, im Ubrigen

a) fir Wohngebaude, die nach Lage, Grofle, Ausgestaltung, Einrichtung u.d. zur Deckung eines ganzjahrig
gegebenen Wohnbedarfes im Mittelpunkt der Lebensbeziehungen dienen, samt dazugehdrigen sonstigen
baulichen Anlagen (wie Garagen, Gartenhduser, Gewachshduser),

(6) Als Kurgebiete sind jene Grundflachen festzulegen, die vornehmlich fir Gebaude von Gast- und
Beherbergungsbetrieben bestimmt sind, im Ubrigen

a) fur Wohngebéaude samt dazugehdrigen sonstigen baulichen Anlagen nach Abs. 4 lit. a,

b) fur Einrichtungen und Gebdude, die dem Fremdenverkehr oder der Freizeitgestaltung dienen, wie
insbesondere Sport- und Erholungseinrichtungen, Vergnigungs- und Veranstaltungsstatten und

c) fur Gebdude und sonstige bauliche Anlagen, die Uberwiegend den wirtschaftlichen, sozialen und
kulturellen Bedirfnissen der Einwohner des Kurgebietes oder dem Fremdenverkehr dienen,

und die unter Bedachtnahme auf die ortlichen Gegebenheiten und den Charakter als Kurgebiet die
Voraussetzungen nach Abs. 3 dritter Satz erfullen. In Kurgebieten dirfen Flachen als reine Kurgebiete festgelegt
werden, in denen neben Geb&uden von Gast- und Beherbergungsbetrieben nur solche Einrichtungen und
Gebaude nach lit. b und solche Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen nach lit. ¢ errichtet werden dirfen, die
keine ortlich unzumutbaren Umweltbelastungen (Abs. 3) mit sich bringen.

Die Beschwerdefiihrer bestreiten, dass das bewilligte Bauvorhaben als Gast- und Beherbergungsbetrieb
qualifiziert werden konne.

Die belangte Behorde hat im angefochtenen Bescheid unter Bezugnahme auf die der erteilten
Baubewilligung zu Grunde liegenden Plane und Unterlagen, insbesondere die Betriebs- und Baubeschreibung,
darauf hingewiesen, dass das hier zu beurteilende Vorhaben der mitbeteiligten Bauwerberin als
Beherbergungsbetrieb zu qualifizieren ist, dessen Errichtung auf einer als reines Kurgebiet gewidmeten
Grundflache zuldssig ist. Der allgemeinen Projekts- und Betriebsbeschreibung ist zu entnehmen, dass eine
gewerbliche Nutzung der projektierten Anlage im Rahmen eines Fremdenverkehrsbetriebes erfolgt. Schon im
hg. Erkenntnis vom 1. September 1998, ZI. 97/05/0161, hat der Verwaltungsgerichtshof darauf hingewiesen,
dass eine dem Begriff Fremdenbeherbergung zuzuordnende gewerbliche Tétigkeit auch dann vorliegt, wenn
gleichzeitig mit der zur Verfiigungstellung von Wohnraum damit Ublicherweise im Zusammenhang stehende
Dienstleistungen erbracht werden. Hiezu reicht es u.a. aus, wenn auch in beschrankter Form eine laufende
Obsorge hinsichtlich der vermieteten Raume im Sinne einer daraus resultierenden Betreuung des Gastes nach
dem Verhalten des die Rdume zur Verfligung Stellenden sichtbar wird.

Auf Grund der in der Betriebsbeschreibung dokumentierten Absicht der mitbeteiligten Bauwerberin, einen
Beherbergungsbetrieb zu fuhren, kann entgegen der Auffassung der Beschwerdefuihrer die bewilligte bauliche
Anlage nicht dem Begriff des Appartementhauses unterstellt werden. Gema 8 8 Abs. 2 K-GplG ist ein
Appartementhaus ein Gebdude mit mehr als drei selbstdndigen Wohnungen, von denen auf Grund ihrer Lage,
GroRe, Ausgestaltung, Einrichtung oder auf Grund der vorgesehenen Eigentums- oder Bestandsverhdltnisse
anzunehmen ist, dass sie zur Deckung eines lediglich zeitweilig gegebenen Wohnbedarfes als Freizeitwohnsitz
bestimmt sind.

Hieflr bedurfte es einer Sonderwidmung nach § 8 Abs. 1 dieses Gesetzes.

Nach der einen Projektsbestandteil bildenden Betriebsbeschreibung ist eine solche Sonderwidmung im
Beschwerdefall nicht erforderlich.

In standiger Rechtsprechung flhrt der Verwaltungsgerichtshof aus, dass das Baubewilligungsverfahren ein
Projektgenehmigungsverfahren ist. Es ist der in den Einreichpl&nen und in der Baubeschreibung zum Ausdruck
gebrachte Bauwille des Bauwerbers entscheidend (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 31. Marz 2005,
ZI1. 2004/05/0129). Gegenstand des Baubewilligungsverfahrens ist das in den Einreichplanen und sonstigen
Unterlagen dargestellte Projekt (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 28. Juni 2005, ZI. 2003/05/0091).

Fur die Beurteilung der Zulassigkeit des eingereichten Projektes kommt es daher nicht darauf an, in wessen
Eigentum die Appartements in Hinkunft stehen werden. Entscheidend ist allein, wie oben dargelegt, das vom
Bauwerber eingereichte Projekt. Die projektierten Betriebsablaufe, Gemeinschafts- und Betreuungseinrichtungen
lassen keinen Zweifel daran, dass das bewilligte Bauvorhaben als Beherbergungsbetrieb im Sinne des § 3 Abs. 6
K-GPIG zu qualifizieren ist, zumal ausdriicklich vorgesehen ist, dass die einzelnen Appartements "ausschlieflich
wochenweise" vermietet werden. Eine von dem bewilligten Bauvorhaben abweichende Anderung der
Verwendung der von der erteilten Baubewilligung erfassten Gebaude oder Gebdudeteile unterliegt geméal § 6
lit. ¢ BO einer Baubewilligungspflicht. Nach dieser Gesetzesstelle bedarf eine Anderung der Verwendung von
Gebduden oder Geb&udeteilen insbesondere dann einer Baubewilligung, wenn fur die neue Verwendung andere
raumordnungsrechtliche Anforderungen gelten als fir die bisherige Verwendung.
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Die in der Beschwerde allgemein gehaltenen Behauptungen, das bewilligte Projekt verletze geltende
Bebauungsbestimmungen, vermégen mangels Konkretisierung keine Bedenken an der RechtméaBigkeit des
angefochtenen Bescheides zu erzeugen.

Die Baubehorden haben bei Beurteilung des Bauvorhabens die entstehenden Brandgefahren und die
sonstigen von den Baubehorden zu berticksichtigenden &ffentlichen Interessen, die auch dem Schutz der
Nachbarn dienen und von den Beschwerdefiihrern im Bauverfahren releviert worden sind, beriicksichtigt.
Insoweit die Beschwerdefilhrer umwelt- und naturschutzrechtliche Bedenken gegen das bewilligte Bauvorhaben
vortragen, machen sie keine ihnen zustehende subjektiv-6ffentlichen Rechte im Sinne des § 23 Abs. 3 K-BO
geltend.

Warum die derzeitige Biofernwdrmeanlage eine Beheizung der bewilligten baulichen Anlagen nicht
gewabhrleisten soll, wird in der Beschwerde nicht naher begriindet und ist fir den Verwaltungsgerichtshof nicht
nachvollziehbar. Auszugehen ist davon, dass auf Grund des bewilligten Projektes die Beheizung samtlicher
Objekte und Raume uber die Fernwarme des Fernwarmeversorgers Bad Kleinkirchheim zu erfolgen hat.

Im Baubewilligungsverfahren haben sich die Baubehdrden auch mit den beim Betrieb der geplanten
danischen Ofen zu erwartenden Emissionen und den dadurch entstehenden Immissionen bei den
beschwerdefilhrenden Nachbarn auseinander gesetzt. Das dem Baubewilligungsbescheid zu Grunde gelegte
Gutachten uber die Emissionen von Luftschadstoffen des von der Baubehorde erster Instanz beigezogenen
Sachverstandigen vom 31. Dezember 2004 wurde den Beschwerdefilhrern zur Kenntnis gebracht. In diesem
Gutachten wurden insbesondere auch die zu erwartenden Immissionen aus den offenen Kaminen (sog. dénische
Ofen) beurteilt und die Ausbreitung der Emissionen auf Grund der Angaben der Zentralanstalt fiir Meteorologie
und Geodynamik mitbewertet. Der Sachverstandige ist auf die Einwéande der Beschwerdefiihrer in ihren
Stellungnahmen zu den Gutachten eingegangen und hat nachvollziehbar dargelegt, warum er zum Ergebnis
gelangt ist, dass die von ihm vorgenommenen Berechnungen keine Uberschreitung zuléssiger Emissions- oder
Immissionsgrenzwerte erwarten lassen. In der Beschwerde wird nicht n&her ausgefuhrt, warum die auf Grund
der nicht als unschlissig zu erkennenden Sachverstdndigengutachten vertretene Auffassung der belangten
Behorde im angefochtenen Bescheid, es sei insbesondere im Hinblick auf die Projektsreduktion keine fur die
Beschwerdefiihrer unzumutbare ortliche Immissionsbelastung zu erwarten, nicht richtig sein soll .

Die Beschwerdefiihrer bestreiten nicht die Auffassung der belangten Behdrde, das von den Baubehdrden
eingeholte und dem Baubewilligungsbescheid zu Grunde gelegte betriebstypologische Gutachten sei schliissig
und nachvollziehbar. Gegen die Richtigkeit der von diesem Gutachter vorgenommene fachkundige Beurteilung
wird in der Beschwerde ebenfalls nichts vorgebracht. Die Beschwerdefiihrer behaupten -ohne nahere
Begriindung - nur, das betriebstypologische Gutachten sei nicht von einem befugten Sachverstandigen erstellt
worden und sie hatten keine Mdglichkeit gehabt, diesen Sachverstandigen abzulehnen.

Dieses Vorbringen ist fir den Verwaltungsgerichtshof nicht nachvollziehbar, weil die Beschwerdefiihrer
mit Schreiben vom 23. Februar 2005 von der Baubehérde erster Instanz aufgefordert worden sind, zu den ihnen
Ubermittelten Sachverstdndigengutachten, insbesondere auch zum betriebstypologischen Gutachten vom
31. Dezember 2004, innerhalb einer festgesetzten Frist Stellung zu nehmen. In ihrem Schriftsatz vom
9. Mérz 2005 hat die drittbeschwerdefiihrende Partei "die Unbefangenheit und Objektivitat des beauftragten
Sachversténdigen ernsthaft in Zweifel gezogen" und in den Raum gestellt, dass der Sachverstandige "nicht Uber
die entsprechende Sachkunde™ verfiige, "um die betriebstypologisch relevanten Fragestellungen entsprechend
beantworten zu kénnen". lhre diesbeziliglichen Behauptungen hat jedoch die drittbeschwerdefiihrende Partei
nicht sachlich begriindet und auch keine fachkundige Stellungnahme hiezu, insbesondere durch Vorlage eines
(privaten) Sachverstédndigengutachtens, welches die Ausfihrungen des von den Baubehdrden beigezogenen
Gutachters entkraften hatte konnen, vorgelegt. Auch die erst- und zweitbeschwerdefiihrenden Parteien sind dem
betriebstypologischen Gutachten nicht auf gleicher fachlicher Ebene entgegen getreten; gegen die Person des
von den Behorden beigezogenen Gutachters wurden von ihnen keine Bedenken vorgetragen. Im
Berufungsverfahren wurde den Beschwerdefiihrern die ergédnzende Stellungnahme des von den Baubehdrden
beigezogenen Sachverstdndigen vom 21. Marz 2005 zur Kenntnis gebracht. Sachkundiges Vorbringen wurde
hiezu von den Beschwerdefiihrern nicht mehr erstattet.

Im Hinblick darauf, dass die Beschwerdefiihrer auch im Verfahren vor der belangten Behdrde keine
nachvollziehbaren objektiven Griinde darlegen konnten, aus denen geschlossen werden kdnnte, dass den von den
Baubehdrden beigezogenen (nicht amtlichen) Sachverstandigen die Fachkompetenz fehlen wirde, und von ihnen
keine sachlich begriindeten Bedenken, die gegen die Unbefangenheit dieser Sachverstandigen sprechen wiirden,
vorgetragen wurden, konnten sie keinen wesentlichen Verfahrensmangel aufzeigen, der zur Aufhebung des
Bescheides gemal’ § 42 Abs. 2 Z. 3 lit. ¢ VWGG deshalb fiihren hétte missen, weil die Baubehérden einen nicht
amtlichen Sachverstandigen dem Verfahren beigezogen haben.

Die Beschwerdefuihrer tragen weiters vor, es hétte eine Umweltvertraglichkeitsprufung trotz des
rechtskraftigen Feststellungsbescheides der Karntner Landesregierung vom 22. Juni 2005 durchgefiihrt werden
mussen. Das bewilligte Projekt (iberschreite im Zusammenhang mit den weiteren zu bericksichtigenden sechs
Beherbergungsbetrieben in Bad Kleinkirchheim den Schwellenwert von 500 Betten.

Bei der Beurteilung der von den Beschwerdefiilhrern aufgeworfenen Frage, ob mehrere Anlagen(teile)
und/oder Projekte ein Vorhaben sind, ist jedoch Voraussetzung, dass mehrere VVorhaben vorliegen.
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Gemal § 2 Abs. 2 UVP-G 2000 ist ein Vorhaben die Errichtung einer Anlage oder ein sonstiger Eingriff in
Natur und Landschaft unter Einschluss samtlicher damit in einem rdumlichen und sachlichen Zusammenhang
stehender MalRnahmen. Ein Vorhaben kann eine oder mehrere Anlagen oder Eingriffe umfassen, wenn diese in
einem raumlichen und sachlichen Zusammenhang stehen.

Eine Prifung gemaR 8 3 Abs. 2 UVP-G 2000 setzt somit mehrere Vorhaben im Sinne des § 2 Abs. 2
leg. cit. voraus (vgl. hiezu die hg. Erkenntnisse vom 7. September 2004, ZI. 2003/05/0218, und vom
20. Dezember 2005, ZI. 2004/05/0317). Dass es sich bei den von den Beschwerdefiihrern genannten
Beherbergungsbetrieben um solche Vorhaben im Sinne des § 2 Abs. 2 UVP-G, also um die Errichtung von
Anlagen, handelt, wird nicht behauptet, vielmehr ergibt sich aus den vorgelegten Verwaltungsakten und dem
Vorbringen der Beschwerdefiihrer, dass es sich bei den genannten Beherbergungsbetrieben bereits um errichtete
und genehmigte selbstandige bauliche Anlagen, die in keinem wie immer gearteten im Sinne des 8 3 Abs. 2
UVP-G geforderten Zusammenhang stehen, handelt.

Die beschwerdefiihrenden Nachbarn kénnen gemdal § 23 Abs. 3 K-BO erfolgreich Einwendungen nur
insoweit erheben, als sie durch das Vorhaben in subjektiv-6ffentlichen Rechten verletzt werden, die ihnen durch
die Bestimmungen dieses Gesetzes, der Karntner Bauvorschriften, des Flachenwidmungsplanes oder des
Bebauungsplanes eingerdumt werden, welche nicht nur dem 6ffentlichen Interesse sondern auch dem Schutz der
Anrainer dienen. Der Nachbar besitzt also im Rahmen des baubehdérdlichen Bewilligungsverfahrens einen
Rechtsanspruch darauf, dass im Falle einer Verletzung seiner - von der Baubehdrde wahrzunehmenden - Rechte
eine baubehordliche Bewilligung nicht erteilt wird (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 22. November 2005,
ZI. 2005/05/0135). Die von der Naturschutzbehorde und der Wasserrechtsbehérde zu wahrenden offentlichen
Interessen kdnnen daher die Nachbarn im Baubewilligungsverfahren nicht erfolgreich einwenden.

Auf Grund der Projektseinschrankung wird nicht die gesamte Flache des vom Gemeinderat der Gemeinde
Bad Kleinkirchheim am 20. April 2004 beschlossenen Teilbebauungsplanes ausgenutzt. Dies rigen die
Beschwerdeflihrer und erblicken eine Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides, weil auf Grund der
Projektsanderung zwingend eine neuerliche Bauverhandlung abzuhalten gewesen ware.

Mit diesem Einwand hat sich schon die belangte Behdrde auseinander gesetzt und zutreffend darauf
hingewiesen, dass ein Nachbar selbst dann, wenn er dem Baubewilligungsverfahren nicht beigezogen worden ist,
keinen Rechtsanspruch auf Durchfiihrung einer mindlichen Verhandlung nach § 16 Kérntner Bauordnung hat
(vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 30. Janner 1990, ZI. 89/05/0128). Das Recht auf Parteiengeh6r ist auch dann
gewadhrleistet, wenn den Parteien die Ergebnisse des Ermittlungsverfahrens im Sinne des § 45 Abs. 3 AVG zur
Kenntnis gebracht und ihnen die Mdglichkeit eingerdumt worden ist, hiezu innerhalb angemessener Frist
Stellung zu nehmen (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 18. Janner 2005, ZI. 2003/05/0152). Den
Beschwerdeflihrern ist die Projektséanderung und auch die gednderte Betriebsbeschreibung zur Kenntnis gebracht
worden. Sie hatten die Mdglichkeit sdmtliche Unterlagen einzusehen und es wurden ihnen damit zum
Bauansuchen jene Informationen vermittelt, die sie zur Verfolgung ihrer Rechte im Verwaltungsverfahren
gebraucht haben (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 20. August 1992, ZI. 92/06/0094).

Die Behauptung der Beschwerdefiihrer, aus den Bauunterlagen ergebe sich nicht, dass die Plane geandert
worden seien, ist aktenwidrig.

Insoweit die Beschwerdefiihrer "auf die umfangreichen Ausfiihrungen der Drittbeschwerdefiihrerin in ihrer
Vorstellung” verweisen, ist den Beschwerdeflihrern entgegen zu halten, dass die Griinde, auf die sich die
Behauptung der Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides stutzt, in der Beschwerde an den
Verwaltungsgerichtshof ausgefuhrt sein mussen und der Verweis auf andere Schriftsdtze sohin unzuléssig ist
(vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 22. Janner 2004, ZI. 2003/14/0095).

Mit der Behauptung, auf Grund der Projektseinschrankung hatte auch der Teilbebauungsplan geéndert
werden missen, wird von den Beschwerdefilhrern ebenfalls keine Rechtswidrigkeit des angefochtenen
Bescheides aufgezeigt. Gegen die GesetzmalRigkeit des Teilbebauungsplanes hegt der Verwaltungsgerichtshof -
wie bereits oben dargelegt- keine Bedenken. Ob ein Teilbebauungsplan geéndert wird, liegt im
Gestaltungsspielraum  der  zustdndigen Organe, die sich an die Anordnungen des Karntner
Gemeindeplanungsgesetzes zu halten haben. Dadurch, dass sich ein Bauvorhaben nicht auf die gesamte Flache
eines einheitlich gewidmeten Gebietes erstreckt, wird diese Widmung nicht rechtswidrig.

Auch vor dem Verwaltungsgerichtshof behaupten die Beschwerdefihrer, Mitglieder des
Gemeindevorstandes seien bei Beschlussfassung des Berufungsbescheides befangen gewesen.

Die Beschwerdefiihrer bezweifeln nicht, dass der Gemeindevorstand bei Erledigung ihrer Berufung im
Sinne des §22 K-AGO zusammengesetzt war. Befangen sollen jedoch zwei Gemeindevorstandsmitglieder
deswegen gewesen sein, weil sie Mitarbeiter derjenigen Bank seien, welche Kredite vergeben habe, fiir welche
die Baugrundstiicke Sicherheit béten.

Mit diesem Vorbringen machen die Beschwerdeflihrer eine Befangenheit zweier Mitglieder des
Gemeindevorstandes im Sinne des §7 Abs.1 Z.4 AVG geltend. Demnach darf an der Beratung und
Beschlussfassung ein Mitglied eines Gemeindevorstandes nicht teilnehmen, wenn sonstige wichtige Griinde
vorliegen, die geeignet sind, seine volle Unbefangenheit in Zweifel zu ziehen.
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Der von den Beschwerdefiilhrern genannte Befangenheitsgrund erweist sich jedoch nicht als ein solcher
sonstiger wichtiger Grund, der geeignet ist, die volle Unbefangenheit der genannten beiden
Gemeindevorstandsmitglieder in Zweifel zu ziehen. Organen der Gemeinde ist grundsatzlich zuzubilligen, dass
sie ungeachtet der jeweiligen Interessenslage ihre Entscheidungen in behérdlichen Angelegenheiten dem Gesetz
entsprechend treffen (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 14. Dezember 2004, ZI. 2004/05/0089). Dies gilt
inshesondere bei den genannten wirtschaftlichen Interessen einer juristischen Person, deren Bedienstete
Mitglieder des Gemeindevorstandes sind und denen von den Beschwerdefilhrern selbst kein personliches
Interesse am Ergebnis der Entscheidung unterstellt wird. Hinzu kommt im Beschwerdefall, dass keine sachliche
Bedenken gegen die Berufungsentscheidung vorliegen und es sich bei der hier zu berpriifenden Baubewilligung
um keine Ermessensentscheidung handelt.

Die von den Beschwerdefiihrern behauptete Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides liegt sohin
nicht vor.

Die Beschwerde war deshalb gemaR § 42 Abs. 1 VwWGG als unbegriindet abzuweisen.

Die Kostenentscheidung stutzt sich auf die 88 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. Il
Nr. 333/2003. Der mitbeteiligten Gemeinde waren keine Kosten zuzusprechen, da sie nicht durch einen
Rechtsanwalt vertreten war.

Wien, am 28. April 2006
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