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Die Burg Villach wurde 1270 erstmals urkundlich genannt. Um 1233 wurde sie
vermutlich im Zuge der Befestigung der Stadt Villach erbaut und bildete deren
nordéstliche Ecke. Der bestehende Renaissancebau wurde im 16. Jahrhundert
errichtet und bis zum 17. Jahrhundert mehrmals umgebaut.

Heute steht die Burg unter Denkmalschutz,

Weniger bekannt ist, dal® sich an der ostlichen Seite des Burgplatzes eine
Parkanlage befand, der sogenannte Burggarten.

Dies geht aus alten Planen und auch aus einem Kataster von 1826 hervor.

Diese Parkanlage wurde allerdings 1966 wegen der Errichtung des so bezeichneten
Bugplatzhochhauses geschliffen.

Siudlich des seinerzeitigen Burggartens bzw. des Hochhauses befindet sich die
vormalige Nais - Liegenschaft EZ 1178 KG 75454 Villach, bestehend aus den
Grundstiicken 51 Bauflache (Gebaude begrint) und 12/2 Bauflache (Gebaude
befestigt) im Ausmaf von 350 m2 mit dem darauf befindlichen Gebaude Burgplatz 3.

Im Jahre 2011 erwarb die Firma AOM Aktive Online Marketing GmbH diese
Liegenschaft, um dort ein Biro- und Wohnhaus zu errichten.

Eine auf dem Grundstick beabsichtigte Verbauung durch ein Blro- und Wohnhaus
wird nicht méglich sein.

Es gibt daher die Méglichkeit, an dieser Stelle einen sogenannten BURGPARK zu
errichten.

Das gesamte Grundstick ist derzeit ringsum durch zum Teil Uber 300 Jahre alte
Mauern eingegrenzt.

Nach Schleifung des am Grundstiick bestehenden baufalligen Altgebdudes kénnte
man mit relativ geringem Aufwand eine Griinoase im Herzen der historischen Altstadt
von Villach schaffen.

Es ware diese ein wirdiger Ersatz fur den durch Jahrhunderte benltzten und spater
dann leider abgetragenen Burggarten.



Luftbild des Bereiches Burggebiude, Burgplatz, Burggarten, Liegenschaft Nais
1959
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BEEINTRACHTIGUNG DER ANRAINERPARZELLEN

ATTIKA+ 17,80 m

LICHTEINFALL

BAUVERHANDLUNG
VOM 6. NOVEMBER 2012

GARTEN

AICHHOLZER, WIDMANNGASSE 8
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DAS BAUVERFAHREN

BAUWERBER CHRONOLOGIE

Grundkauf:

18.5.2011

Kauf des Grundstickes am Burgplatz durch AOM GmbH, Geschaftsfihrerin Mag. Sandra
Veronika Gajsek, 350 Quadratmeter um € 100.000.

Lt. Baubescheid:

21.9.2012

Bauansuchen durch die AOM GmbH, Geschaftsfuhrerin Mag. Sandra Gajsek,
Moritschstrasse 2, 9500 Villach.

Grundbuch:
15.11.2012
Eigentimer Burgplatz 3: AOM GmbH, Moritschstrasse 2, 9500 Villach

Lt. Baubescheid

21.6.2013

Nachreichung projektséndernder Unterlagen durch die AOM GmbH, Geschaftsflihrerin Mag.
Sandra Gajsek.

(Ricknahme der versuchten Enteignung des Nebengebaudes auf Nachbargrundstiick Parz.
12/1., Widmanngasse 8)

AOM Aussendung:

5.8.2013

Standortwechsel von AOM GmbH, Moritschstrasse 2, 9500 Villach, nach AOM GmbH,
Tirolerstrasse 21, 9500 Villach.

Firmenbuch:

12.8.2013 |

AOM GmbH, Geschéftsfiihrer (handelsrechtlich) Max Fleissner,
FaakerseestraBe 81, 8580 Drobollach am Faaker See.

Firmenbuch:

12.8.2013

AOM GmbH, Gesellschafter, ELBE- Elektronische Biiroeinrichtung Gesellschaft m.b.H.,
Tiroler Str. 21, 9500 Villach.

Lt. Baubescheid:

14.4.2014

Eingabe Bauwerber-Antragstellerwechsel von bisher AOM GmbH, Moritschstrasse 2
in Mag. Sandra Staber-Gajsek, Agnes- Greibl- StraBBe 15, 9500 Villach

Grundbuch:
20.8.2014
Eigentiimer Burgplatz 3: Mag. Sandra Staber-Gajsek, Agnes-Greibl-StraBe 15, 9500 Villach

Mag. Sandra Staber-Gajsek hat die Firma AOM GmbH verkauft und ist offensichtlich
LStrohfrau” des strittigen Bauprojektes.



Am 21. Juli 2014 erfolgte fir das Bauvorhaben AOM GmbH der

Abbruch und Baubescheid

Er betrifft die baupolizeiliche Bewilligung fur den Abbruch der Bestandsobjekte,
Errichtung eines teilweise unterkellerten finfgeschossigen Biro- und Wohnhauses

mit einem auf ErdgeschofRebene liegenden GaragengescholR mit 8 KFZ-
Einstellplatzen in Villach, Burgplatz auf Parz. Nr. 51 und 12/2, KG Villach.

Im Namen der anrainenden Liegenschaftseigentimer des Hauses Widmanngasse 8
hat DI Alois Aichholzer am 4. Augsut 2014 und 1. September 2014 eine
Berufung gegen den Bescheid eingebracht.

In 2. Instanz entscheidet der Stadtsenat
Stadtsenatsmitglieder:

Burgermeister Ginther Albel (SPO)

Erste Vizebirgermeisterin Mag. Dr. Petra Oberrauner (SPO)
Zweite Vizebirgermeisterin Mag. Gerda Sandriesser (SPO)
Stadtrat Mag. Peter F. Weidinger (OVP)

Stadtrat Dipl.-Ing. (FH) Andreas Sucher (SPO)

Stadtrat Erwin Baumann (FPO)

Stadtratin Mag. Katharina Spanring (OVP)

Auszug aus der 31 Seiten umfassenden Berufung



MITGLIEDER DES GEMEINDERATES WURDEN GETAUSCHT

Protokoll zur Gemeinderatsitzung im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben
Burgplatz 3

S 782 - 786
Vizeblrgermeister Pfeiler berichtet im Sinne des Amtsvortrages der Stadt- und
Verkehrsplanung vom 28.10.2011. ZI.: 20/16/05 Ri/Do

Frau Gemeinderatin Zimmermann:

Ich mbchte nur daran erinnern, daf3 in diesem Amtsvortrag festgehalten wird, daB der
Architekturbeirat uns dort von einem zu hohen Gebaude abrat.

In irgend einem anderen Amtsvortrag hat es gehei3en, dal3 wir uns an die Vorgaben
unserer Berater halten sollen.

Ich kann mir das geplante Projekt am Burgplatz noch nicht vorstellen.

Der Architekturbeirat als Expertengremium sagt, daB3 dieses Gebaude nicht
empfehlenswert ist, da es nicht zur Flucht des Gasschens passt, das vom Kaiser-
Josef-Platz an der Musikschule vorbei zum Burgplatz fihrt.

AuBerdem besteht die Gefahr, da3 das Ensemble am Burgplatz, namlich die Burg,
nicht mehr zur Geltung kommt.

Der Architekturbeirat hat geschrieben: Es reicht eigentlich das hassliche Hochhaus
auf der Markthalle.

Frau Gemeinderatin Zimmermann auf einen Zuruf:

Ich habe nur gesagt, was der Architekturbeirat uns rat.

Natdrlich missen wir uns nicht daran halten.

Trotzdem sollten wir bei der Abstimmung daran denken, was der Architekturbeirat,
rat, namlich daBB wir das geplante Gebaude nicht bauen lassen sollen. Wir von den
Griinen werden uns auf den Architekturbeirat berufen.

Sie mlssen selbst entscheiden, wie Sie abstimmen werden.

VizebUrgermeister Pfeiler:

Es gibt bei der Beurteilung derartiger Dinge natlrlich mehrere Interessen zu
berlicksichtigen. Wir haben hier das Ubergeordnete Interesse, daB wir uns im
urbanen Gebiet befinden. Es ist als urbanes Kerngebiet mit zentralortlichen
Funktionen ausgewiesen. Das hei3t, dal dort auch Firmen anzusiedeln sind. Es wird
immer wieder gesagt, da3 mit der Errichtung von Einkaufszentren am Stadtrand
Firmen aus der Altstadt abgezogen werden. Das ist das eine Interesse. Das zweite
Interesse ist asthetischer Art. Ob man allen Anforderungen, die man in die Asthetik
stellt, berticksichtigen kann, ist die Frage. Der Architekturbeirat stellt in Villach ein
beratendes Gremium dar, mit welchem wir zu 99 Prozent einer Meinung sind.

In dieser Frage waren die Mitarbeiter der Stadtplanung des Hauses, die auch
Fachleute sind, der Meinung, daf3 wir durchaus geringfigig von der Empfehlung des
Architekturbeirates abweichen kénnen. Ich kann mich dieser Fachmeinung
anschlieBen. Hier geht es auch um wirtschaftliche Interessen der Altstadt, namlich
dal3 dort etwas passiert. In diesem Sinne ersuche ich antragsgemaf abzustimmen.



Der Gemeinderat beschlieBt mit Mehrheit (Fir Antrag: 21 SPO, 12 FPK, 9 OVP.
Gegen Antrag: 2 Die Grinen, 1 FPO)

Baureferent Pfeiler tauscht die Mitglieder des Gemeinderates

Nach den Protokollen der Stadt- und Verkehrsplanung kam der Architekturbeirat zum
Ergebnis, daB aus stadtebaulichen Griinden héhere Kennwerte als im
Bebauungsplan angegeben, nicht zu beflirworten sind, und das vorliegende Projekt
abgelehnt wird.

In der Gemeinderatsitzung vom 7.12.2011 gab der damalige Baureferent der Stadt
Villach, Pfeiler, zu Protokoll, daf3 man durchaus von der Empfehlung des
Architekturbeirates geringfligig abweichen kénne.

Der Architekturbeirat hatte eine Ablehnung ausgesprochen.
Wie kann man von einem abgelehntem Projekt noch ,geringfiigig” abweichen ?

Hier tauscht der Baureferent offensichtlich die Mitglieder des Gemeinderates, denn
diese hatten sich sicher nicht vorstellen kénnen, dal eine vom Architekturbeirat
abgelehnte Erhéhung des Bauwerkes, nur geringfligig geandert wird.

Die ,geringfugige” Empfehlung sieht so aus, dal das Geb&ude um nicht weniger als
22 (zweiundzwanzig) Prozent héher wird, als im bestehenden Bebauungsplan
zugelassen.

Allgemein besteht die Vorstellung, daB3 Aussagen eines Referenten in
Abstimmung mit seinen Fachbeamten oder dem Architekturbeirat zustande
kommen.

Im konkreten Fall hat der Baureferent behauptet, dal3 ein vom Beirat
abgelehntes Projekt geringfiigig gedndert wird. Paradoxer wird es noch, wenn
diese Geringfigigkeit immerhin 22 % ausmacht.

Der vorwiegend aus Nichtfachleuten bestehende Gemeinderat hat den
Ausfluhrungen des Baureferenten vertraut.

Es ist aber nicht anzunehmen, daB alle Mitglieder des Gemeinderates eine
Zustimmung erteilt hatten, wenn ihnen der tatsdachliche Sachverhalt bekannt
gewesen ware.

Der Baureferent spricht gegeniiber dem Gemeinderat die Unwahrheit

In der Gemeinderatsitzung zur Anderung des Bebauungsplanes behauptet der
Baureferent: Der Architekturbeirat stellt in Villach ein beratendes Gremium dar, mit
welchem wir zu 99 Prozent einer Meinung sind.”

Diese Aussage ist falsch und von Beispielen untermauert:
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In der Ausgabe der ,Woche" vom 30. Juli 2014 wird der Vorsitzende des
Architekturbeirates, Gernot Kulterer, in Zusammenhang mit dem Bauvorhaben ,Hans
Gasser Platz" zitiert:

,Bei der Fassade auRerten wir unsere Zweifel, der finale Entwurf wurde uns als
Beirat nicht mehr vorgelegt.”

Die Hohe des Gebaudes, das die Ubrigen Uberragt, wurde jedoch von einer
,Expertenjury”“ empfohlen, so Gernot Kulterer weiter.
(Beilage B3)

So wird es gedreht:

Beim Bauvorhaben ,,Burgplatz® wird die Meinung des Architekturbeirates nicht
akzeptiert, daftir entscheiden aber die ,,eigenen Fachleute®,

Beim Bauvorhaben ,,Hans Gasser Platz* wird die Meinung des
Architekturbeirates nicht akzeptiert, dafiir entscheidet eine ,,Expertenjury”.

Behauptet wird jedoch, daB man zu 99 (neunundneunzig) Prozent einer
Meinung ware.

Hatte der Baureferent die Wahrheit gesagt, ware die Abstimmung im
Gemeinderat wahrscheinlich anders ausgegangen.

Baureferent Pfeiler spricht von Firmenansiedlung

Der ehemalige Baureferent Richard Pfeiler argumentierte seine Unterstitzung fir das
Projekt damit, daB3 im Stadtgebiet Firmen anzusiedeln seien.

Im gegenstandlichem Projekt sind im Erdgeschol3 8 Pkw Abstellplatze geplant. Vom
1. — 3. Obergeschof sind Biiros und im 4. Obergeschof3 ein Penthaus vorgesehen.

Das Biiro der Bauwerberin AOM GmbH befand sich seinerzeit im Parkhotel, welches
sich im Stadtzentrum befindet.

Fur kinftig war die Umsiedlung von AOM in das Haus am Burgplatz angekiindigt.
Gleichzeitig gab es auch die Uberlegung, das Blirohaus auBBerhalb des Stadtkerns
anzusiedeln.

Dies veranlasste offensichtlich auch den Baureferenten zu der Aussage, dal3 Firmen
aus der Altstadt abgezogen werden kénnten.

Bei den Gemeinderatsmitgliedern sollte offensichtlich der Eindruck erweckt werden,
daB die Firma AOM exorbitant expandieren und daflir zusatzliche Blroflachen
bendtigen wiirde, dass die Firma AOM, eine kleine Gesellschaft mit beschrankter
Haftung, durchschnittlich nur zwei Beschaftigte hatte, wurde nicht vermittelt.



Argumente, die von den Gemeinderatsmitgliedern bei der Abstimmung berlicksichtigt
wurden, sind heute nicht mehr zutreffend.

Mittlerweile wurde die Firma AOM verkauft.

Die geanderten Umstande, die sich in der Zeit zwischen der Bauverhandlung
(06.11.2012) und der Ausstellung des Baubescheides (21.07.2014) ergeben
haben, sind in dem Verfahren zu berticksichtigen.

(AuBerdem Fristiiberschreitung)

Gemeinderaten stand die Begutachtung durch die Orisbildpflegekommission
nicht zur Verfugung

Den Gemeinderaten stand eine Begutachtung durch die Ortsbildpflegekommission,
wie sie im Textlichen Bebauungsplan 2007, §5 (2) gefordert wird, nicht zur
Verfugung.

Bei der Ortsbildpflegkommission handelt es sich um ein Sachverstandigengremium.

Ob einem Vorhaben Interessen des Ortsbildschutzes entgegenstehen, ist im
Verfahren durch ein in Befund und Gutachten gegliedertes
Sachverstandigengutachten zu klaren, welche die Einflisse des Gebaudes auf das
Ortsbild darlegt und die getroffene Schlussfolgerung ausreichend begriindet.

Gutachten der Ortsbildpflegekommission sind nach den Grundsatzen zu erstellen,
die der Verwaltungsgerichtshof herausgearbeitet hat.
Ein Gutachten ohne Befund und Begriindung geniigt demnach nicht.

Ware ein solches Gutachten den Gemeinderatsmitgliedern bei der Abstimmung
zum Teilbebauungsplan zur Verfiigung gestanden, wére eine Mehrheit mit
groBer Wahrscheinlichkeit nicht zustande gekommen.



ORTSBILDPFLEGEKOMMISSION GIBT KEINE ZUSTIMMUNG ZUR BAUHOHE

Textlicher Bebauungsplan 2007 der Stadt Villach, Auszug

§5
GeschoBzahl und Bauhohe

(1) Die GeschoBBanzahl ist die Summe aller GeschoBe und darf
nachstehende Werte nicht lbersteigen:

(b) Mehrfamilienhduser und Gebaude, die der Beherbergung von
Touristen dienen, und sonst. Gebaude, wie Geschéftsgebaude,
Betriebsgebdude etc., im Bauland- Dorfgebiet bis 2 2 GescholBe.
In den (brigen Bereichen 42 GeschoBe.

(2) Eine Erhéhung der in Abs. 1 festgelegten Werte ist zuldssig, wenn die
vorhandene Bebauung auf zumindest zwei anrainenden
Nachbargrundstiicken héhere GeschoBanzahlen aufweist oder als
Ergebnis einer Beurteilung durch die Ortbildpflegekommission
dieser Erhéhung 6ffentliche Interessen, insbesondere stadtebauliche
Kriterien nicht entgegenstehen.

Gemeinderat von Villach beschlieBt Teilbebauungsplan fiir 5 2 Geschosse

Der Gemeinderat der Stadt Villach hat am 7. Dezember 2011 die Erstellung eines
Teilbebauungsplanes fir die Grundsticke 51 und 12/2 in der KG Villach
beschlossen.

Aus dem Bebauungsplan der Stadt Villach vom 26.6.2011 (MaBstab 1:250)
geht die maximale Oberkante der Attika mit 19,00 m hervor.
Dies entspricht einer 5% fachen GeschoBanzahl.

Eine 5 2 fache GeschoBanzah| widerspricht dem Textlichen Verbauungsplan 2007
§5, (1), (b)., der nur eine 4 Y2 fache Verbauung zulasst.

Eine Erh6éhung ware nur zuldssig, wenn zumindest zwei der anrainenden

Nachbargrundstiicke héhere GeschoBanzahlen aufweisen wirden.
Dies ist jedoch nicht der Fall.

Ablehnung der Hohenentwicklung durch den Architekturbeirat

Der Architekturbeirat kam sowohl in der Sitzung vom 3. Mai 2012
als auch in der Sitzung vom 5. April 2012 zu folgenden Schlussfolgerungen:



Der AB kommt daher zum Ergebnis, dass aus stadtebaulichen Griinden

héhere Kennwerte als im giiltigen textlichen Bebauungsplan angegeben, nicht zu
befiirworten sind.

Das vorliegende Projekt wird zum Schutze des Ortsbildes abgelehnt.

In gemeinsamer Diskussion mit den Bauwerbern stellt der A B fest,

dass die geplante Hohenentwicklung an dieser sensiblen Stelle der Villacher
Altstadt nicht vertretbar ist.

Das Hochhaus aus den 70-iger Jahren soll keinen Anknipfungspunkt fiir
neuerliche MaRstabbriiche abgeben.

In den Wirkungsbereich des Architekturbeirates féllt auch die Beurteilung
im Zusammenhang mit Aufgaben der Ortsbildpflegekommission, insbesondere
auch nach § 5 (2).

Im gegensténdlichen Fall ist die Nichterfiillung des § 5 (2) des Textlichen
Bebauungsplanes 2007 eindeutig gegeben.
Von der Ortsbildpflegekommission gibt es keine Zustimmung.

Den Mitgliedern des Gemeinderates stand bei der Abstimmung zum
Teilbebauungsplan Uberdies eine Begutachtung der Ortsbildpflegkommission, wie sie
im Textlichen Bebauungsplan 2007, §5 (2) gefordert ist, nicht zu Verfligung.

Die Behdrde im Argumetationsnotstand

Gemal Baubescheid wird auf Seite 31/44 angefihrt, da verschiedene nicht
anrainende Grundstiicke mehr als viereinhalb GeschoRe aufweisen.

So ist das Objekt Kaiser-Josef-Platz 3 Ecke Widmanngasse neungeschoRig, das
Objekt Widmanngasse 7 funfgeschoRig, das Objekt Widmanngasse 2
sechsgeschoRig, das Objekt Widmanngasse 4 flinfgeschoRig, das Objekt
Widmanngasse 5 funfgeschoRig, das Objekt Widmanngasse 18 fiinfgeschoRig, das
Objekt Burgplatz (Markthalle) elfgeschossig.

Alle diese angefluhrten Bauvorhaben wurden vor Inkrafttreten des Textlichen
Bebauungsplanes 2007 errichtet, sind kein Kriterium fir das gegenstandliche
Bauvorhaben, gelten nicht als anrainende Grundstiicke und zeigen (iberdies die
Hilflosigkeit in der Argumentation der Behérde auf.

Verwunderlich ist, dal Bauwerke wie das Hotel Holiday Inn oder die Stadtpfarrkirche
nicht angeflhrt wurden.

Der § 5 des Textlichen Bebauungsplanes 2007, wonach nur eine viereinhalb
geschoBige Bebauung zuldssig ist, kann nicht erfillt werden.

Die vorgesehene fiinfeinhalb geschoBlige Verbauung ist unzuldssig und wird
abgelehnt.



MIT EINEM KUNSTGRIFF WILL MAN EINE GESCHLOSSENE BEBAUUNG
ERREICHEN

Textlicher Bebauungsplan 2007
§2

GroBe von Baugrundstiicken

Die Mindestgrof3e von Baugrundstlcken ist abhéngig von der Bauweise.

Flr das gegenstandliche Bauvorhaben ist die entsprechende Bauweise zu
untersuchen. Die GrundgréBe der Parzellen 12/2+51 betragt exakt 350 m2.

Es gibt die offene Bauweise, die halboffene Bauweise und die geschlossene
Bauweise.

Offene Bauweise
MindestgroBe: 500 m2

Offene Bauweise bedeutet, daB die Gebaude allseits freistehend zu errichten sind,
daB also gegenuber den Grundgrenzen ein Abstand einzuhalten ist.

Die vorhandene BaugrundstlicksgroBe ist geringer als 500 m2, daher ist die offene
Bauweise hier nicht maBgebend.

Halboffene Bauweise
Mindestgroie: 350 m2

Bei halboffener Bebauungsweise ist das Geb&aude an einer seitlichen Grundgrenze
anzubauen und sonst unter Einhaltung von Abstanden zu errichten.

Auf der Baugrundflache gibt es zugunsten der Nachbarliegenschaft Aichholzer
ein ersessenes Recht der Nutzung.

Die flr die halboffene Bebauung erforderliche Mindestgréi3e von 350 m2 wird nicht
erreicht, die tatsachlich verfugbare Baugrundfldche wird reduziert durch die
ersessene Flache und betragt demnach weniger als 350 m2.

Bemerkung:

Grundflachen auf denen ein Servitut 0.a. besteht, dlirfen nicht bebaut werden und
durfen auch nicht zur Baugrundflache gezahlt werden.

Vergleiche auch §2 (4) a) b):
Das jeweilige Ausmalf3 von Verkehrsflachen in der gem §7 erforderlichen Breite ist
auf die GroBe von Baugrundstiicken nicht anzurechnen.



Geschlossene Bauweise
MindestgréBe 250 m2

Die geschlossene Bebauungsweise erfordert die geschlossene Verbauung der
StraBBenfront von Grenze zu Grenze.
(VwGH 24.03.1998, ZI. 94/05/0213(B)

Die Verbauung an der StraBenfront reicht nur an einer Seite bis zu Grundgrenze.
Im sddlichen Bereich ist das Gebaude geman Teilbebauungsplan in einem Abstand
von 1,80 m von der Grundgrenze.

Die erforderlichen Bedingungen werden nicht erfillt.
Eine Verbauung ist dadurch nicht moglich.

Im Baubescheid wird auf Seite 31/44 angeflhrt:

Die Schaffung eines Stadtkerns, eines Ballungsraumes bzw. Zentrums ist
namlich nur durch entsprechend dichtes aneinander Bauen (geschlossene
Bauweise) bei gleichzeitig hoher Baumassenanzahl zu erreichen.

Diese Auffassung darf beim gegenstandlichem Bauvorhaben nicht angewendet
werden.

Es handelt sich hier um eine halboffene Bauweise und nicht um eine geschlossene
Bauweise. Eine Umgehung des Bebauungsplanes ist nicht moglich.

Die gemaf des Textlichen Bebauungsplanes 2007 erforderlichen Bedingungen flr
die BaugrundgroBe werden bei keiner der 3 Bauweisen erfullt.

Eine Bebauung des Grundstlickes Parz. 12/2 + 51, KG 75454, ist daher nicht
maoglich.

GemdaB Textlichen Bebauungsplan 2007 ist das Baugrundstiick fir eine
halboffene Bauweise einzustufen.

In Wirklichkeit geht es der Behorde darum, das Gesetz zu umgehen, indem
man anstelle der halboffenen Bebauung eine geschlossene Bebauung
erreichen will.

Demnach soll an 3 Seiten bis an die Grundgrenze gebaut werden und an der 4.
Seite wird ein Abstand von 1,80 m willkirlich angenommen.

Um uberdies eine groBe Baumassenanzahl zu erreichen, wird auch noch die
Bauhoéhe gesetzeswidrig erhoht.
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NICHTEINHALTUNG DER GESETZLICH VORGESCHRIEBENEN
ABSTANDFLACHEN AN DER OSTSEITE

Fir den Teilbebauungsplan werden die Abstandflachen unter der Voraussetzung
einer halboffenen Bebauung ermittelt.

Textlicher Bebauungsplan 2007, §4, (2) b):

Halboffene Bauweise ist gegeben, wenn auf zwei benachbarten Baugrundstiicken
die Gebdude bzw. Gebdudeteile an der gemeinsamen Baugrundstiicksgrenze
aneinander gebaut, nach allen anderen Seiten aber freistehend errichtet werden.

Als gemeinsame Baugrundstlicksgrenze wird die an der Nordseite angrenzende
Grundflache der Stadt Villach gewahlt.
(Ein groBzlgiges Entgegenkommen der Stadt der Bauwerberin gegeniber).

Demnach wird nur an der Nordseite aneinander gebaut, nach allen anderen Seiten
miiBte das Gebaude freistehend unter Einhaltung von Abstédnden errichtet werden.

Geman Textlicher Bebauungsplan 2007 wird nach §6, (11) diesbeziglich

auf die Bestimmungen der §§ 4-10 der Karntner Bauvorschriften hingewiesen.
Nach diesen Bestimmungen ist ein Abstand des Bauwerkes von der Grundgrenze
einzuhalten, der zumindest 3,00 m bzw. 0,6 H betragen muB.

Im Teilbebauungsplan der Stadt Villach wurde allerdings festgelegt, daB an der
ostlichen Grundgrenze bis an die Anrainerparzelle der Liegenschaft

Widmanngasse 8 angebaut wird und demnach die vorhin angeflihrten Abstande nicht
eingehalten werden

Da das Bauwerk nicht freistehend und nicht mit einem Abstand zur Grundgrenze
errichtet werden soll, steht dies im Gegensatz zu den Bestimmungen der Karntner
Bauvorschriften und bildet einen klaren Gesetzesverstol.

Bemerkungen:
Gemal3 §9 der Karntner Bauvorschriften ist es der Behdrde nicht freigestellt, nach
Ermessen Abstédnde zu verringern oder nicht.

Der Verwaltungsgerichtshof hat ausgefuhrt, daB flur die Zulassigkeit der
Verringerung der Tiefe der nach den K-BV vorgesehenen Abstandflachen nicht
von einer zweckmaBigen Bebauung unter Berticksichtigung wirtschaftlicher
Gesichtspunkte auszugehen ist.

In Kenntnis der Vorgange rund um das Bauverfahren wird festgestellt, dal3 von

Seiten der Behorde offensichtlich alles unternommen wird, um der Bauwerberin
entgegenzukommen, damit flir sie ein Maximum an wirtschaftlich verwertbarer

Nutzflache geschaffen werden kann.
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Es ist erkenntlich, dal3 bei Einhaltung der gesetzlichen Abstandsbestimmungen
die wirtschaftliche Nutzflache des Bauwerbers verringert wird, im Umkehrschluf3
bringt ein Anbauen bis zur Grundgrenze eine gro3ere verwertbare Nutzflache.

,Hier geht es auch um wirtschaftliche Interessen der Altstadt” spricht der Baureferent
Pfeiler anlasslich der Abstimmung zum Teilbebauungsplan im Gemeinderat.

Diese wirtschaftlichen Gesichtspunkte dirfen laut VwGH natirlich bei der
Verringerung der Abstandflachen keine Rolle spielen.

Fest steht:
Die Nichteinhaltung der Abstandsflachen im Teilbebauungsplan der Stadt Villach
vom 7.12.2011 widerspricht den Karntner Bauvorschriften.

Der Teilbebauungsplan ist gesetzeswidrig (wird an anderer Stelle
nachgewiesen) daher:

GemaB Textlichen Bebauungsplan 2007 sind die Bestimmungen der §§ 4-10 der
Kérntner Bauvorschriften anzuwenden.

Nach diesen Bestimmungen ist der Abstand von der Grundgrenze mit
zumindest 3,00 m bzw. 0,6 H einzuhalten.

Gemap der halboffenen Verbauung ergibt sich zudem die Verpflichtung, daB3 an
dieser nicht angebauten Grundgrenze die geforderten Abstandflachen
einzuhalten sind.



BEWILLIGTES BAUVORHABEN HAT KEINE BEWILLIGTE ZUFAHRT

Auf Parzelle Nr.1078/2 , KG 75454, Villach, befindet sich eine seit mehr als 30
Jahren bestehende und befestigte Griininsel.

Dieser einzige Griinbereich am Burgplatz befindet sich im Besitz der Stadt Villach.
Er ist mit Baumen bewachsen und durch eine auf Betonfundamenten errichtete

Betonstiitzwand von der Fahrbahn abgegrenzt. (S. Beilage B9)

Die gesamte Flache ist humusiert und mit zwei groen und gesunden Nadelbdumen
bewachsen.

An der Ostseite grenzt dieser Bereich an die Umfassungsmauer der Parzelle
Nr.12/2, KG 75454, Villach, der Frau Mag. Sandra Staber-Gajsek.

Da Frau Mag. Sandra Staber-Gajsek einen Teil dieser Insel fur ihre Zwecke
beanspruchen méchte, wéren die Baume zu roden und die bestehenden
Betonstltzwéande abzutragen.

Es gibt hiezu keine Umwidmung von Griinflache in Fahrbahnfléche.

Es gibt keinen Abbruchbescheid fir die vorhandenen Betonkonstruktionen.
Es gibt keine Rodungsgenehmigung fir die bestehenden Baume.

Fiir das Bauvorhaben Mag. Staber-Gajsek wurde bereits die Bau- und
Abbruchgenehmigung erteilt.

Die geplante Zufahrt zur Bauparzelle ist jedoch von &ffentlichem Grund aus
nicht méglich.

Schon aus diesem Grunde muB der Bescheid abgelehnt werden.

PARZELLE 51 IST GRUNLAND / BAULAND

Aus Beilage B9 ist ersichtlich, daR die Parzelle 51 als Bauland / Grinland gewidmet
ist.

Die vorgenommene Umwidmung in Bauland ist ungesetzlich
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LOSUNGSVORSCHLAG MIT EINER NEUEN GRUNOASE

Bei der am 6. November 2012 erfolgten Bauverhandlung hatte die AOM GmbH
mit der Geschéftsfihrerin Mag. Sandra Gajsek den Geschaftssitz in Villach,
Moritschstrasse 2 und war Eigentimerin der Bauparzelle Burgplatz 3.

Zum Zeitpunkt des Bescheides vom 21. Juli 2014 sind die Verhaltnisse verandert.
Geschaftsfliihrer der AOM GmbH ist nun Max Fleissner von der ELBE Elektrische
Blroeinrichtung GmbH, Villach

Eigentumerin der Bauparzelle Burgplatz 3 ist nun Mag. Sandra Staber-Gajsek,
Agnes- Greibl-StraBe 15, Villach

In dem Bauverfahren wurden bisher sowohl von Seiten der Behorde als auch von
Beruferseite zahlreiche Argumente und Paragraphen angeflhrt.

Unter Ausnutzung aller rechtlichen Méglichkeiten kénnte sich das Verfahren noch
Uber Jahre hinausziehen.

Um dies zu verhindern, sollte eine Lésung angestrebt werden, bei der alle Beteiligten
und vor allem die Bevolkerung der Stadt daraus einen Nutzen ziehen.

AnlaB hiezu kdonnte auch das seit Mai 2014 von der Stadt Villach initiierte
Blrgerbeteiligungsmodell ,stadt:werk” sein.

In diesem Modell, das zugleich Startschuss flr das Stadtentwicklungskonzept 2015
ist, sollen Birgerinnen und Birger mit ihren Meinungen und Anregungen mit
einbezogen werden.

~Wir wollen die Stadt gemeinsam mit den Blrgerinnen und Bilrgern weiterentwickeln,
sie konsequent informieren, einbinden und zum Mitmachen animieren, heil}t es in
einer Aussendung der Stadt.

Vorstellbar ist daher, daB die Villacherinnen und Villacher daftr eintreten, dai
anstelle des geplanten privaten und flinfeinhalb Stockwerke hohen Gebaudes eine
Grunzone fUr die Allgemeinheit geschaffen werden kénnte.

Um die entsprechenden Rahmenbedingungen zu schaffen, ware es sinnvoll, wenn
Stadt und Bauwerberin eine beiderseits verniinftige Lésung finden kénnten.

Die Errichtung eines BURGPARKS waére dann maéglich und Villach hatte in der
historischen Altstadt eine neue Griinoase.



VORGESEHENE RODUNG AUF OFFENTLICHEM GRUND (BURGPLATZ)




VORGESEHENE RODUNG AUF PRIVATEM BAUGRUND (BURGPLATZ 3)
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EINSCHREIBEN

DI Alois Aichholzer
Lenaugasse 4
9500 Villach

Villach, 20. J&nner 2015

Stadt Villach
Rechtsmittelstelle
9500 Villach, Rathaus

Zahl GG1/RMSt-5/2014

Betr.:
Frau Mag. Sandra Staber-Gajsek- vormals OAM GmbH, Villach; Bausache
(Bauvorhaben Burgplatz)- Berufungsverfahren

In obiger Angelegenheit werden die Stellungnahmen Ubermittelt fir:
Verkehrsplanerische Beurteilung vom 17. November 2014
Ergédnzende medizinische Stellungnahme vom 29. Oktober 2014

Eine Stellungnahme zum Schreiben vom 16. Dezember 2014 (Ergénzende
bautechnische Stellungnahme zur Zuriickziehung zum Abbruch des Uberbaues)
kann derzeit noch nicht abgegeben werden.

Beim Bezirksgericht Villach ist unter der Aktenzahl 16C 2139/14 k ein Zivilrechtsstreit
anhangig, in dem eine Vorfrage entschieden wird und deshalb der Antrag auf
Unterbrechung des Bauverfahrens bis zur rechtskraftigen Entscheidung des
Zivilverfahrens aufrecht bleibt.

Nach Abschluf des gerichtlichen Verfahrens wird umgehend auch eine
Stellungnahme, insbesondere auch in Bezug auf die Grundgrenze, abgegeben.
Mit freundlichen Gissen,

DI Alois Aichholzer

Beilagen: Seite 1 - 12



VERKEHRSPLANERISCHE BEURTEILUNG VOM 17. NOVEMBER 2014

Seitens der Abteilung Stadt- und Verkehrsplanung wurde fiir das Bauvorhaben
Burgplatz - AOM GmbH, mit 17. November 2014 folgende Stellungnahme

abgegeben:

Das geplante Biro- und Wohnhaus mit acht Abstellplatzen in der ErdgeschofRebene
am Standort Burgplatz 3, soll iber eine neue 7 m breite Ein- und Ausfahrt direkt Gber
die offentliche Verkehrsflache Burgplatz angeschlossen werden.

Dem projektierten Bauvorhaben stehen nach Art, Lage, Umfang, Form und
Verwendung keine éffentlichen Interessen des Verkehrs entgegen.

Eine nach Art, Lage und Verwendung des Vorhabens entsprechende Verbindung zur
offentlichen Fahrstrale ist sichergestelit.

Hingewiesen wird darauf, daR durch den geplanten Umbau (Verkleinerung) der
vorgelagerten Griininsel im Bereich der neuen Ein- und Ausfahrt am Burgplatz der
bestehende Baumbestand méglicherweise gefahrdet werden kénnte.

Fir die notwendigen Umbauarbeiten der Grininsel am &ffentlichen Gut des
Burgplatzes ist die Zustimmung der Abteilung 2/T — Tiefbau erforderlich !

Fir die Stadt- und Verkehrsplanung:

Ing. Michael Wochein.

Unabhéngiges Gutachten notwendig

Fur die verkehrsplanerische Beurteilung ist ein Gutachten eines unabhéngigen
Sachverstandigen erforderlich.

Die von der Stadt - und Verkehrsplanung vorgelegte Beurteilung kann nicht als
Gutachten akzeptiert werden. Es entspricht nicht den Kriterien eines unabhangigen
Gutachtens.

Gutachten sind nach den Grundsétzen zu erstellen, die der Verwaltungsgerichtshof
herausgearbeitet hat.

Ein Gutachten ohne ausreichenden Befund und ausreichender Begriindung genugt
demnach nicht.

Baumbestand ,,mdglicherweise“ gefdhrdet

Die Formulierung, der bestehende Baumbestand kénnte méglicherweise gefahrdet
werden, zeigt die ,wohlwollende" Begutachtung durch den Amtssachverstandigen.

Aus den Planunterlagen des Architekturbiiros geht einwandfrei hervor, dal? die
gesamte bestehende Griininsel gerodet werden soll. Dies zum Zweck der Erreichung
einer Zufahrtsméglichkeit und fiir die Platzgewinnung bei der Bauabwicklung.



Warum man auf diese Tatsche nicht eingeht ist unversténdlich, ebenso die Aussage,
daR der Baumbestand méglicherweise gefahrdet werden koénnte.

Eine Erhaltung der der mehr als 30-jéhrigen B&ume ware durch die Abtrennung der
zum GroRteil waagrecht verlaufenden Wurzeln weder biologisch noch statisch
maoglich.

Die Wurzeln liegen bis zu einen halben Meter (iber der Verkehrsflache und werden
Uberdies untergraben durch die bis auf Frosttiefe gegriindeten Fundamente der
Umfassungswaénde.

Auszug aus einem VWGH — Urteil:

Zur Erhaltung einer gesunden Umwelt fir die Bevélkerung ist der Baumbestand zu
schiitzen, ohne Riicksicht darauf, ob er sich auf éffentlichem oder privatem Grund
befindet.

Offentliche Interessen an der Erhaltung der Griininsel

Die Behauptung, dem Bauvorhaben stehen keine &ffentlichen Interessen des
Verkehrs entgegen, muf widersprochen werden.

Zugunsten eines privaten und auf Profit ausgerichteten Immobiliengeschéftes soll
eine 6ffentliche Grinflache in eine Verkehrsflache umgewandelt werden.

Diese Verkehrsflache kénnnte danach 6ffentlich nicht mehr genutzt werden, da sonst
die Zufahrt zum Privathaus nicht méglich ware.

Keine Umwidmung und Baugenehmigung

Auf éffentlichem Grund befindet sich seit Uber 30 Jahren eine befestigte Grininsel.
Diese wird durch Betonwénde von der Fahrbahn abgegrenzt und liegt bis zu einem
Meter Uber der Verkehrsflache.

Der Bereich ist mit zwei Nadelbdumen und einem Laubbaum bewachsen.

Ein Teil dieser Insel muBte fur private Zwecke von Griinland in Verkehrsflache
umgewidmet werden.

Einen Baubescheid fir den Abtrag der bestehenden Umfassungswéande sowie der -
Neuerrichtung gibt es bisher nicht.

Unglaubliches: Fir das Bauvorhaben wurde der Baubescheid erlassen, obwohl es
keine genehmigte Zufahrtsmaéglichkeit zum Gebaude gibt.



Verkehrsfldche anstelle der Griininsel ist ungesetzlich
Nach §6 der Karntner Rechtsvorschriften:

Als Verkehrsflachen sind die fir den flieRenden und ruhenden Verkehr bestimmten
Flachen festzulegen, die fiir die drtliche Gemeinschaft von besonderer
Verkehrsbedeutung sind.

Dazu gehéren neben den Bestandteilen éffentlicher Stralen (§4 des Kémtner
StraBengesetzes 1991) auch Parkpléatze.

Die Festlegung einer Verkehrsflache fir private Zwecke anstelle einer éffentlichen
Grininsel ist nicht von besonderer Verkehrsbedeutung fur die drtliche Gemeinschaft.

Es ist daher die Errichtung einer Verkehrsfldche anstelle der Griininsel dem Gesetz
nach nicht méglich.

ZUFAHRT ZUM HAUS BURGPLATZ 3 MIT KUGELBAUM ANSTELLE DER
BESTEHENDEN GRUNINSEL

Bild: Kleine Zeitung vom 3. November 2012



Planung und Abtrag der Griininsel

Architekturbiro Dorn Ziviltechniker GmbH

Durch die innerstadtischen Baumafnahmen fiir dieses Bauvorhaben mit
Abbrucharbeiten und Neubauerrichtung auf beengtem Raum wird seitens der
Bauwerber im Zuge eines Bauansuchens um eine Fremdgrundbenitzung (Baukran
Schwenkbereich, sonstige BaumaBnahmen) angesucht im Bezug der Karntner
Bauordnung XI.Abschnitt — Nachbarpflichten

——
¢ 4

Abbruch der Gruninsel mit Betonsockeleinfassung fir
spatere neue verbreiterte Zufahrtssituation des
" Neubaus, Grilninsel wird neu errichtet, MaBnahme auf
| Parz. 1078/2 (Burgplatz), Gruninsel zwischen
' purchfahrt zu Garagen-Innenhof und Projektzufahrt

Abbruch der Einfassungsmauer zum Burgplatz auf
Lange des Projektgrundstiickes Zufahrtsbereich wie
im Bild 1

"~ Bild 3 - Ansicht Ost, Blick von Burgplatz (in Verlangerung Bid 1)
GemaR den Planungsvorstellungen des Architekturbiiros soll die Grininsel
vollstandig abgetragen und teilweise wieder errichtet werden.

Die Vorstellung, da3 eine Ersatzpflanzung vorgenommen werden soll, ist nicht
nachvollziehbar.

Diese kann den Urzustand niemals ersetzen.

Das 6ffentliche Interesse fir die Erhaltung des Baumbestandes ist hdher
einzuschatzen, als das Wunschdenken von Privatpersonen.

Stellungnahme der Anrainer Aichholzer anlédsslich der Bauverhandlung vom
6.11.2012

ABBRUCH UND VERKLEINERUNG DER OFFENTLICHEN GRUNINSEL WIRD
ABGELEHNT.

Die auf dem Burgplatz auf Parz. 1078/2 und im &ffentlichen Besitz stehende
Grininsel soll abgetragen und in verkleinerter Form wieder hergestellt werden.

Es wird gefordert, da die einzige Griunflache des Burgplatzes, bestehend aus einer
Grasflache, Bdumen und einer Betonumrandung zur Géanze erhalten bleibt.

Die Flache darf weder verkleinert werden, noch durch Bauarbeiten in Mitieidenschatft
gezogen werden.



Die Vorpriifung

Nach der Kémtner Bauordnung hat bei einem Bauvorhaben nach §6 ein
Vorprifungsverfahren nach §13 stattzufinden.

Die Behdérde hat dabei u.a. festzustellen, ob eine geeignete Zugangsméglichkeit zu
dem vorgesehenem Bauprojekt gegeben ist und ob es fiir das Grundstiick eine
Baulandwidmung gibt.

Im gegenstandlichen Fall befindet sich innerhalb einer Gartenmauer eine zwei Meter
breite Zugangséffnung vom &ffentlichen Parkplatz zum Baugrundstiick.

Dieser Zugang wurde seit Jahrzehnten fiir einen Spenglereibetrieb und auch fir ein
Wohnhaus genutzt.

Aufgabe der Behdrde ware es gewesen, darauf hinzuweisen, daR der vorhandene
Zugang mit gleicher Breite in der Planung zu beriicksichtigen wére und auch kiinftig
beibehalten werden misste.

Die von der Bauwerberin erwiinschte Errichtung eines GeschoRes fiir 8
Personenkraftwagen wére nicht zwingend notwendig, da in der Umgebung geniigend
Parkplatze, als auch Mietgaragen zur Verfiigung stehen.

Stattdessen wurde durch die Behérde im Vorpriifungsverfahren die VergréRerung der
Zufahrt zum Grundstiick mit einer Breite von sieben (!) Metern zugelassen.

Dies setzte allerdings voraus, daf eine seit (iber 30 Jahren bestehende Griininsel
auf 6ffentlichem Gut zum Zweck einer privaten Zufahrt abgetragen werden miisste.

Fir ein privates Immobilienspekulationsprojekt sollite demnach eine éffentliche
Grinoase geopfert werden.

Eine zweifelhaften Vorpriifung betrifft auch das Baugrundstiick selbst.
Von den fir die Bebauung vorgesehenen Parzellen 12/2 und 51 sind 144 m2 davon
als Grunland ausgewiesen. Das sind 41 % der gesamten Bauflache.

Eine Umwidmung von Grinland in Bauland fir Biros und ein Penthouse ist nicht
nachvolliziehbar, da es in Villach ein Uberangebot an leerstehenden
Blrordumlichkleiten und Penthousewohnungen gibt.
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ERGANZENDE MEDIZINISCHE STELLUNGNAHME

In der ergdnzenden medizinischen Stellungnahme von Dr. Christian Roll vom 29.
Oktober 2014 wird u.a. ausgefuhrt;

Laut Berufung gegen den Bescheid , Herr DI Alois Aichholzer vom 21. Juli 2014,
Seite 29, wird beméngelt, dass der medizinische Amtssachverstandige auf den
EinfluR der 17,90 m hohen Wand, welche direkt an der Grundgrenze Aichholzer
errichtet werden soll, nicht eingegangen sei. Diese Wand sei unmittelbar vor der
Fassade mit den Balkonen des Hauses Widmanngasse 8 situiert und vermindere
krass den kiinftigen Sonnen- und Lichteinfall.

Um offensichtlich negative Folgen, die sich daraus fiir die Bewohner ergeben
kénnten, aufzuzeigen, werden wissenschaftliche Erkenntnisse angefiihrt:

Wiener Mediziner haben nachgewiesen, da} die verminderte Lichteinstrahlung sowohl
psychische als auch physische Probleme beim Menschen auslésen kann. Bei reduziertem
Licht funktioniert der Serotonin-1A Rezeptor wesentlich schlechter, &hnlich wie Depressionen
und Angststérungen. Niedergeschlagenheit, Antrieblossigkeit oder Ubersteigertes Bediirfnis
nach Konsum von Kohlehydraten kénnen die Folge von verminderter Sonneneinstrahlung
sein. In ihrer stérksten Ausprégung werden diese Veranderungen als ,Winterdepression*
bezeichnet, so Siegfried Kasper, Leiter der Universitétsklinik fiir Psychiatrie und
Psychotherapie an der Medizinischen Universitat Wien.

Der in einer Studie untersuchte Serotonin 1A- Rezeptor fungiert als Andockstelle am
postsynaptischen Neuron. Bei Depressionen oder Angststérungen ist das Bindungspotential
dieses Rezeptors stark vermindert. Die Forschungsgruppe um Christoph Spindelegger und
Rupert Lanzenberger von der Universitatsklinik konnte bei 36 gesunden Probanden mittels
Positronen-Emissions-Tomographie (PER) gezeigt werden, daB dieser Rezeptor auch bei
Lichtmangel ein vermindertes Bindungspotential zeigt- und daR bei Sonnenschein die Werte
signifikant héher sind.

Vom Amtssachverstandigen wird angegeben:

Aus umweltmedizinischer Sicht betreffend vermindertem Sonnen- und Lichteinfall in
Wohnungen kann sehr wohl von einer Beeintrachtigung des Wohlbefindens
ausgegangen werden. Hinsichtlich einer Beeintréchtigung der Gesundheit kann aber
keine seridse medizinische Aussage getroffen werden, da seitens der WHO
diesbeziglich keine medizinischen Vorsorge-, Grenz- und Richtwerte vorliegen.

Daher verweise ich auf die bestehende Bauordnung welche das ,Miteinander*
zwischen Bauwerber und Nachbarschaft in Form von Abstandflachen,
Schattenpunkten etc. regelt.



Stellungnahme zu den Angaben des medizinischen Sachverstiandigen

Wenn hinsichtlich der Beeintrachtigung der Gesundheit derzeit keine Vorsorge-,
Grenz- und Richtwerte seitens der WHO angegeben werden kdnnen, bedeutet dies
noch keineswegs, daf es keine Beeintrachtigung geben kann.

Von der WHO gibt es beispielsweise keine Angabe lber Grenzwerte bei
NikotingenuB, sie fordert lediglich das weltweite Verbot fiir Tabakwerbung.

Die logische Folgerung des medizinischen Sachverstandigen miisste demnach sein:
Da von der WHO keine Grenzwerte beziglich des Rauchens vorliegen, kann
hinsichtlich der Beeintrachtigung der Gesundheit eine seridse medizinische Aussage
nicht getroffen werden.

Zu bemerken ist, dal die Européische Region der WHO unter dem Titel ,Gesundheit
fur alle* (Européische Schriftenreihe Nr.5) u.a anfiihrt:

Der Mensch und seine Lebensumwelt sollte zentrale Bedeutung bei der
Stadtplanung erhalten.

Bei der Stadt- und Fldchenplanung sollte der Wohnbereich so gestaltet werden, dal3
ein nachhaltiger Schutz der Gesundheit und der Umwelt geférdert wird.

Es wird allerdings vom Sachverstandigen zurecht auf die bestehende Bauordnung
verwiesen, die die Form der Abstandsflachen, Schattenpunkte etc. regelt:

Kémtner Bauvorschriften

§5 Abstandflédchen
(1) Die Abstandflache ist fiir jede AuBenwand eines oberirdischen Gebé&udes zu
ermitteln. Die Abstandfidche muB3 so tief sein wie sechs Zehntel des Abstandes
zwischen der AuBenwand und den durch eine Linie verbundenen
Schattenpunkten, die sich auf einer Héhe des jeweiligen Fixpunktes der
AuBBenwand gelegten Waagrechten ergeben, wenn (iber das Geb&ude Licht in
einem Winkel von 45 Grad einféllt.
(2) Ergibt sich aus Abs. 1 eine Tiefe der Abstandfldche von weniger als 3,00 m,
so ist als Tiefe der Abstandfléche 3,00 m anzunehmen.

VVon der Grundgrenze bis zur geplanten AuRenwand ergibt sich aufgrund der
Karntner Bauvorschriften demnach folgender Abstand:
0,6 .x17,90=10,74 m

Bei Einhaltung des Abstandes von 10,74 m kann nach heutigem Stand der
Technik und des Umweltbewusstseins eine gesundheitliche Beeintrachtigung der
Bewohner des Hauses Widmanngasse 8 ausgeschlossen werden.



BESCHWERDE

GEGEN DEN BESCHEID DES STADTSENATES DER STADT VILLACH
VOM 24. JUNI 2015

23. Juli 2015
Beschwerde an die Rechtsmittelstelle der Stadt Villach,
Rathaus Villach

24. Juli 2015

Anzeige:

Zentrale Staatsanwaltschaft zur Verfolgung von Wirtschaftsstrafsachen und
Korruption,

Dampfschiffstrasse 4, 1030 Wien



Beschwerde gegen die Verfahrensaussetzung

Auszug aus dem Bescheid der Stadt Villach vom 24. Juni 2015

Mit Bescheid des Stadtsenats der Stadt Villach vom 18. Februar 2015, Zahl:
GG1/RMSt-5-2/2014, wurde das gegenstandliche Bauverfahren bis zur
rechtskraftigen Vorfrageentscheidung Uber das strittige Eigentum im unmittelbaren
Grenzbereich des Baugrundstuckes Nr. 12/2 Bfl. und des Grundstickes Nr. 12/1 Bfl.,
beide KG Villach, im beim Bezirksgericht Villach zur Aktenzahl 16 C 2139/14 k
anhéangigen zivilrechtlichen Verfahren ausgesetzt.

Mit Eingabe vom 13. April 2015 hat die Bauwerberin einen Antrag auf Fortsetzung
des Verfahrens und Berufungsentscheidung gestelit.

Als Urkunde beigefugt wurde u.a. eine dem Bezirksgericht Villach zur vorzitierten
Geschaéftszahl und der Bauwerberin Gbermittelte Klagseinschrankung der BW
(Aichholzer) vom 31. Méarz 2015. Begriindet wurde diese von der Klagerin (BW
Aichholzer) damit, da durch Umplanungen ihr Klagsbegehren nunmehr durch die
beklagte Partei (Baiwerberin) erfillt worden sei.

Die neuen Plane wiirden keine Uberbauung des strittigen Grundstreifens mehr
vorsehen, sodass das Unterlassungsbegehren hinféllig sei.

Fir die Berufungsbehérde ist daher eine Vorfragensentscheidung durch das
Bezirksgericht Villach zur relevanten Eigentumsfrage fiir die projektierte Baufihrung
selbst (nach dessen Modifikation) im Grenzbereich der Grundsticke der Bauwerberin
und der BW (Aichholzer) nicht (mehr) zu erwarten. Ein zivilrechtliches Verfahren ist
diesbeziglich nicht (mehr) anhangig. Mit der Klagseinschrankung haben die BW
(Aichholzer) anerkannt, dal? der im Verfahren vor dem Bezirksgericht Villach von der
Bauwerberin als Beweis vorgelegte Auswechslungsplan vom 9. Dezember 2014 (bei
der Baubehdrde am 12. Dezember 2014 eingelangt) zu einer Projektdnderung fihrt,
die keine Uberbauung des strittigen Grundstreifens mehr bewirken kann. Eine
daruber hinausgehende Feststellung der tatsachlen Eigentumsverhéaltnisse im
unmittelbaren Grenzbereich der benachbarten Grundstiicke — wie mit der von den
BW (Aichholzer) beim Bezirksgericht Villach am 9. April 2015 eingebrachten und der
Berufungsbehdrde am 3. Juni 2015 zur Kenntnis ,Neuklage" beabsichtigt — ist daher
fur die Entscheidung in gegensténdlicher Bausache keine Vorfrage mehr. Soweit die
BW (Aichholzer) in diesem Zusammenhang fur den Fall einer (allenfalls kiinftigen)
Grenzverschiebung eine Neubewertung der Bebauungsgrundlagen in ihrer Gltigkeit
als Unterbrechungsgrund anfilhren (wiederholend) auf die Bindung der Baubehérden
an einem rechtswirksamen Teilbebauungsplan und dessen Vorgaben zu verweisen.
Damit ist der Grund fir die mit Bescheid des Stadtsenates der Stadt Villach vom18.
Februar getroffene Verfahrensunterbrechung weggefallen.



Begriindung der Beschwerde

Gemal Bescheid der Stadt Villach vom 18. Februar 2015 gibt es folgenden Spruch:

Das Bauverfahren wird bis zur rechtskréftigen Vorfragensentscheidung (iber
das strittige Eigentum im unmittelbaren Grenzbereich des Baugrundstiickes
12/2 Bfl. und der Grundstiicke 12/1 Bfl., beide KG Villach, im beim
Bezirksgericht Villach zu Aktenzahl 16 C 2139/14k anhédngigen zivilrechtlichen
Verfahren ausgesetzt.

Eine rechtskréftige Entscheidung liber das strittige Eigentum im unmittelbaren
Grenzbereich hat es durch das Bezirksgericht Villach bisher nicht gegeben.
Trotzdem vertritt die Behérde die Auffassung, die Voraussetzungen fir die
Unterbrechung des Bauverfahrens wéaren nicht mehr gegeben.

Sie verlasst sich dabei lediglich auf Behauptungen der Bauwerberin, wie sie im
vorliegendem ,Auszug aus dem Bescheid der Stadt Villach vom 24. Juni 2015"
hervorgehen.

Behauptet wird:
Durch Umplanungen hat die beklagte Partei das Klagebegehren der Klager erfillt

Richtig ist:

Durch Umplanungen hat die beklagte Partei keineswegs das Klagebegehren der
Klager erfullt.

Es wurde wohl in der Neuplanung die bestehende Wand des Erdgeschol3es in der
Natur belassen, jedoch kragen die ObergeschoRe nach wie vor in das von den
Klagerinnen beanspruchte Grundstiick hinein.

Behauptet wird: i
Die neuen Pléne sehen keine Uberbauung des strittigen Grundstlicksstreifens mehr
vor, sodass das Unterlassungsbegehren hinféllig ist.

Richtig ist: .
Die Plane sehen sehrwohl eine Uberbauung des Grundstiicksstreifens vor, so daf} es
ein Unterlassungsbegehren gibt

Der Behorde ist bekannt, dal aufgrund der Austauscheinreichsplane vom Dezember
2012 samtliche Obergeschole in die von den Anrainern Aichholzer eingeklagte
ersessene Grundflache hineinragen und es demnach um eine Uberbauung geht.

Die Behérde negiert offensichtlich bewusst die Tatsache der Uberbauung.

Von der Behorde wird auch nicht sorgféltig Gberpriift, ob eine rechtskraftige
Entscheidung Ober das strittige Eigentum vom Bezirksgericht Villach getroffen wurde.
Hier handelt es sich offensichtlich um eine vorséatzliche Beschréankung von Rechten.



Die Behérde bezieht sich auf eine von der Bauwerberin eingebrachte - nicht
nachvollziehbare - Klagseinschrankung und vertritt die Meinung, daf} die
Bauwerberin das Klagebegehren erfiillt habe.

Zu dieser Klagseinschrankung wird auf eine Sachverhaltsdarstellung beim
Bezirksgericht Villach unter der Aktennummer 16 C 2139/14k vom 6. Juli 2015
verwiesen.

Darin wird auszugsweise angefiihrt:

Die von R. ..... in der Klagseinschrédnkung (Beilage B1) vom 31.03.2015 angefiihrten
Aussagen, dal das Klagsbegehren der Kiager erfillt sei und weiters die neuen Pléne
keine Uberbauung des strittigen Grundstiicksstreifens mehr vorsehen und hiermit
kein Unteriassungsbegehren bestiinde, ist unrichtig und aus der Luft

gegriffen.

Das Verfahren 16 C 2139/14k beim Bezirksgericht Villach ist noch nicht
abgeschlossen und ruhend gestellt, allerdings lauft in dieser
Grundstiicksangelegenheit ein Anhéngeverfahren unter dem Aktenzeichen 16 C
698/15c. In diesem Verfahren geht es um das strittige Eigentum im Grenzbereich.

Antrag auf Verfahrensaussetzung und Aufhebung des Bescheides vom
24, Juni 2015

Eine rechtskréftige Entscheidung iiber das strittige Eigentum hat es durch das
Bezirksgericht bisher nicht gegeben.

Die Argumentation im Bescheid vom 24. Juni 2015 widerspricht demnach dem
Bescheid vom 18. Februar 2015.

Es wird beantragt, das Bauverfahren bis zur rechtskréftigen
Vorfragensentscheidung (ber das strittige Eigentum im unmittelbaren
Grenzbereich des Baugrundstiickes 12/2 Bfl. und der Grundstiicke 12/1 Bfl.,
beide KG Villach, im beim Bezirksgericht Villach anhdngigen zivilrechtlichen
Verfahren auszusetzen.

Die Grundstiicksregelung ist ein gravierender Bestandteil des Bescheides vom
24. Juni 2015.

Es wird daher die Aufhebung dieses Bescheides beantragt.



Beschwerde iiber den gegen eine Verordnung gerichteten Bescheid

Gemaf der Verodnung der Stadt Villach vom 21. September 2011 wird unter dem
Titel: ,Erstellung eines Teilbebauungsplanes ,Birohaus am Burgplatz" Grst. Nr. 51
und .12/2 KG Villach (Zahl: 20-16-05)“ angeflhrt:

Die Firma AOM GmbH plant ihren Firmensitz von der Moritschstralle 2 auf das
Projektareal Burgplatz 3 zu verlegen. Dies deshalb, da die Unternehmens-
Kernkompetenzen und das interne Konstrukt eines Netzwerkes eine Standort-
Weiterentwicklung erforderlich machen.

Die Umsténde wahrend der Zeit vom 21. September 2011 bis 24. Juni 2015 haben
sich gravierend ge&ndert.

Der urspriingliche Grund, der zur Erteilung der Baugenehmigung gefiihrt hat, ist
mittlerweile entfallen, die AOM GmbH wurde verkautft.

Anstelle einer sogenannten Firmenweiterentwicklung der AOM GmbH soll kiinftig ein
auf (zweifelhaften) Profit ausgerichtetes Projekt, welches auch von der Stadtpolitik
erwlnscht wird, realisiert werden.

Nachstehend die chronologische Weiterentwicklung der Firma AOM GmbH bis
zum heutigem Zeitpunkt:

Landes- als auch Handelsgericht Klagenfurt, 10.07.2013
Aom Active Online Marketing GmbH

Geschéaftsfiihrerin Mag. Sandra Veronika Staber-Gajsek
Moritschstrasse 2, 9500 Villach

AOM Aussendung vom 5.8.2013:
Standortwechsel von AOM GmbH, Moritschstrasse 2, 9500 Villach, nach AOM
GmbH, Tirolerstrasse 21, 9500 Villach

Firmenbuch vom 12.8.2013:
AOM GmbH, Geschéftsfiihrer (handelsrechtlich) Max Fleissner, Faakerseestrasse
81, 8580 Drobollach am Faaker See.

Firmenbuch vom 12.8.2013:
AOM GmbH, Gesellschafter, ELBE- Elekronische Buroeinrichtung Gesellschaft
m.b.H. Tiroler Str. 21, 9500 Villach.

Lit. Baubescheid vom 14.4.2014:
Eingabe Bauwerber- Antragstellerwechsel von bisher AOM GmbH, Moritschstrasse 2
in Mag. Sandra Staber-Gajsek, Agnes-Greibl- Stralte, 9500 Villach.

Grundbuch vom 20.8.2014:
Eigentimer Burgplatz 3: Mag. Sandra-Gajsek, Agnes-Greibl-Strale 15, 9500 Villach.



Mag. Sandra Staber-Gajsek hat die Firma AOM GmbH verkauft und ist nun
offensichtlich ,Strohfrau® des eingereichten Bauprojektes.

Derzeit ist am Eingangstor der Liegenschaft Burgplatz 3 die Firmentafel von Gadnik
Immobilien angebracht.

Gerald Gadnik ist der ,Investor* des Bauvorhabens am Hans Gasser Platz und ist
geschaftlich mit der Stadt Villach vernetzt.

Die jetzige Bauwerberin und ehemalige Geschéaftsfiihrerin der AOM GmbH ist
mittlerweile im Projektmanagement der Stadt Villach tatig.

Antrag auf Aufhebung des Bescheides

Die Bedingungen die zur Verordung der Stadt Villach vom 21. September 2011
gefiihrt haben, sind heute nicht mehr zutreffend.

Aus der urspriinglich vorgesehenen Firmenerweiterung der AOM GmbH soll es
jetzt zur Errichtung eines Immobilienspekulationsprojektes kommen.

Die Aufhebung des Bescheides muB schon deshalb beantragt werden, weil es
von der Stadt Villach einen VerstoR gegen ihre eigene Verordung vom 21.
September 2011 gibt.



MITGLIEDER DES VILLACHER GEMEINDERATES
BESCHLIESSEN DEN TEILBEBAUNGSPLAN
,BUROHAUS AM BURGPLATZ"

STAATSANWALTSCHAFT KLAGENFURT SIEHT KEINEN HANDLUNGSBEDARF



Gemeinderatsmitglieder beschlieBen den Teilbebauungsplan

Der Gemeinderat der Stadt Villach beschlieRt am 7. Dezember 2011 die Erstellung
eines Teilbebauungsplanes fiir die Grundstiicke 51 und .12/2 in der KG Villach.

Grundlage fur den Beschlu® ist der Bebauungsplan ,Burohaus am Burgplatz®, Zahl:
20-16-05 vom 26.08.2011 im Mafistab 1:250.

Aus diesem Plan geht hervor, dal® an der Grundstiicksgrenze zwischen der Parzelle
.12/2 der Bauwerberin und der Parzelle .12/1 der Anrainerinnen die Errichtung einer
AuRenwand ermdglicht wird.

Weiters geht aus dem Plan hervor, dal die maximale Attikaoberkante auf + 19,00 m
festgelegt wird.

In Kenntnis dieser Tatsachen, wird von 42 der 45 Gemeinderatsmitgliedern diesem
Teilbebauungsplan zugestimmt.

In der Kundmachung der Stadt Villach vom 12. Dezember 2011, unterzeichnet von
Biurgermeister Helmut Manzenreiter, wird auf eine Kundmachungsfrist vom
16.12.2011 - 02.01.2012 an der Amtstafel hingewiesen.

Die Kundmachung ergeht an:

Verteiler:

Amtstafel i.H.

Mitteilungsblatt (per E-Mail)

Elektronische Amtstafel (Ing. Markut- per E-Mail)
2/SV — zum Akt

Grundeigentiimer:
Hugo Nais, Widmanngasse 10, 9500 Villach

Zur Kenntnis:
AOM GmbH, Moritschstrasse 2, 9500 Villach
trecolore architects, Architekturblro Dom Ziviltechniker GmbH, Am Hang 2, 9520 Annenehim

Nicht in Kenntnis gesetzt werden die Anrainerinnen der Parzelle .12/1

Als Folge des Gemeinderatsbeschlusses werden die Anrainerinnen in ihren
Rechten eingeschrankt und geschédigt

Mitgliedern des Villacher Gemeinderates ist auf Grund der ihnen zur Verfiigung
stehenden Unterlagen bekannt, da es durch den neuen Teilbebauungsplan einer
Bauwerberin erméglicht wird, an der Nachbargrundgrenze eine Mauer bis auf eine
Attikaoberkante von 19,00 m zu errichten.



Den Mitgliedern des Gemeinderates ist auch bekannt, da durch ihr Handeln die
Anrainerinnen keine Chance mehr haben, bei Einwendungen sowohl in der der 1. als
auch in der 2. Instanz Erfolg zu haben.

Durch die Wirksamkeit des Teilbebauungsplanes werden namlich die Karntner
Bauvorschriften und auch der Textliche Bebauungsplan 2007 der Stadt Villach
ausgehebelt (siehe Absatz:: “Rechtliche Einschrankung der Anrainerinnen®).

Durch die von einem Gemeinderatsmitglied (Blrgermeister Helmut Manzenreiter)
erlassene Kundmachung vom 12. Dezember 2011 werden zudem die Anrainerinnen
weder mindlich noch schriftlich versténdigt und erhalten auch nicht das
Mitteilungsblatt.

Die in Wien anséssigen bzw. dort beruflich tatigen Eigentimerinnen des Hauses
Widmanngasse 8 koénnen nicht wissen, dalR es in Villach einen Aushang im
Zusammenhang mit ihrem Haus in Villach gibt.

Wirtschaftliche Schadigung der Anrainerinnen

Die Grundflache der Parzelle . 12/1 und des Gebaudes Widmanngasse Nr.8 ist seit
56 Jahren im Familienbesitz der Anrainerinnen.

Vor etwa 9 Jahren wurde das Wohn- und Geschaftshaus aufwandig renoviert und fur
Galeriezwecke umgebaut.

Fur kinftig wird auch an eine Vermietung der Wohnungen des 1. und 2.
Obergeschofles angedacht.

Nach Kenntnis des eingereichten Bauvorhabens wird nun das Haus Widmanngasse
Nr. 8 zum Kauf angeboten.

Den vorliegenden Einreichplanen zufolge ist die westseitige Aulenwand des Hauses
Widmannagsse 8 sowie die Balkone, fiinf Meter von der an der Grundgrenze
geplanten und 17,90 m hohen Wand der Bauwerberin entfernt.

Durch die Mauer an der Grundgrenze ist eine kinftige Beeintrachtigung

der Bewohner aus umweltmedizinischer Sicht schon dadurch begriindet, weil der
medizinische Amtssachverstandige der Stadt Villach anfiihrt, da3 Abstandflachen der
bestehenden Bauordnung Abhilfe schaffen wirden.

Es bedarf keines Gutachtens, um eine Wertminderung der Realitat der Anrainerinnen
aus all den anstehenden Griunden festzustellen.

Die Logik allein gentigt, um zu beurteilen, daR eine an der Grundgrenze situierte
17,90 m hohe Wand eine Wertminderung darstellt und demnach auch den
Anrainerinnen ein nicht unbetrachtlicher Schaden zugefigt wird.



Mitverantwortlich fiir diesen Schaden sind 42 der 45 Mitglieder des Villacher
Gemeinderates, welche dem Teilbebauungsplan die Zustimmung erteilt haben.

Rechtliche Einschrankung der Anrainerinnen

Durch den Teilbebauungsplan wird erreicht, dal® die Karntner Bauvorschriften und
der Textliche Bebauungsplan 2007 der Stadt Villach ausgehebelt werden.

Einwendungen der Anrainerinnen, welche Bezug nehmen auf die Karntner
Bauvorschriften bzw. dem Textlichen Bebauungsplan, werden mit dem Hinweis
abgetan, daf} schlielich der Teilbebauungsplan maRgeblich ware.

Einige Beispiele aus dem Bescheid vom 24. Juni 2015 der Stadt Villach:

....... An einem derart ordungsgeméll kundgemachten Bebauungsplan sind die
Baubehérden (erster und zweiter Instanz) jedenfalls gebunden.

.....Die BW (Aichholzer) verkennen jedoch, dal3 im gegensténdlichen Fall die
Bestimmungen uber Absténde nach den Regeln der Ké&mtner Bauvorschriften (K-BV)
nicht zur Anwendung gelangen kénnen. §4 Abs.2 leg.cit normiert hiezu, dafl die
Bestimmungen des Abs. 1 letzter Satz und der §§ 5 bis 10 K.KV nicht anzuwenden
sind, wenn und soweit in einem Bebauungsplan Absténde festgelegt sind. Nach dem
hier geltenden Teilbebauungsplan sind die Baulinien, als jene Grenzlinien auf einem
Baugrundstiick, innherhalb welcher Gebadude und bauliche Anlagen errichtet werden
darfen, zugleich mit Festlegungen Uber die bauliche Ausnutzung (§4 des
Teilbebauungsplanes) und die maximale Bauh6he (§5 des Teilbebauungsplanes)
verbunden, sodass qualifizierte Abstandsregelungen getroffen wurden, die die
Anordnungen der §§ 5 bis 10 K-BV und damit auch die von den BW (Aichholzer) ins
Treffen gefthrte Bestimmung des § 9 leg.cit. ber die Verringerung der Tiefe von
Abstandsflédchen ersetzten.

Verantwortung der Mitglieder des Villacher Gemeinderates

Durch die Zustimmung von 42 Mitgiiedern des Villacher Gemeinderates zum
Teilbebauungsplan ,Birohaus am Burgplatz* wird diesen vorgehalten, daR durch ihr
Handeln Burger in ihren Rechten eingeschrénkt und auch wirtschaftlich geschadigt
werden.

Bei dieser Vorgangsweise geht es offensichtlich um eine vorséatzlich und gezielte
Ausschaltung der Kamntner Bauvorschriften und des Textlichen Bebauungsplanes
2007 der Stadt Villach, um die Durchsetzung eines privaten Spekulationsprojektes zu
erwirken.
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ZWEI NADELBAUME DES BURGPLATZES SIND GEGENSTAND DES
LAUFENDEN BAUVERFAHRENS

DIE SCHLAGERUNG ERFOLGTE AM 8. AUGUST 2015




STELLUNGNAHMEN DER ANRAINER IN DER BAUVERHANDLUNG VOM
6.NOVEMBER 2012

Stellungnahme Ing. Klamt:

Laut Vollmacht meiner Tochter Andrea Klamt wende ich wie folgt ein und spreche mich gegen die
Erteilung der Baubewilligung fiir das vorgelegte Projekt aus.

Als Anrainer konnten wir davon ausgehen, dass ein Projekt im geplanten AusmaR (iber den textlichen
Bebauungsplan niemals realisierbar sein wird.

Maximal viereinhalb GeschoRe und die damit verbundenen Abstandsflachen hétten dieses Projekt
verhindert.

Das gegenstandliche Projekt beruht auf einen rechtlich und fachlichen nicht vertretbaren mit
Formfehlern behafteten graphischen Teilbebauungsplan.

Dieses Projekt stort den durch die markanten baulichen Nachbarobjekte gegebenen
Altstadtcharakter.

Sonneneinwirkung, Licht und Sicht werden auf ein unertragliches MaR reduziert.

Ich ersuche um Zusendung des Verhandlungsprotokolls.

Stellungnahme Dr. Piccottini vertreten durch RA Mag. Prett:

Ich schlieBe mich der Stellungnahme des Herrn Ing. Klamt und des Herrn DI Alois Aichholzer soweit
meiner Liegenschaft betreffend vollinhaltlich an.

Stellungnahme Frau Kelz sowie Frau Haller:

Wir schlieBen uns der Stellungnahme des Herrn Ing. Klamt und des Herrn DI Alois Aichholzer soweit
unsererer Liegenschaft betreffend vollinhaltlich an.

Stellungnahme Herr Sorko fiir die Tochter Marie Akasha Semalty:

Ich schlieBe mich inhaltlich der Stellungnahme des Herrn Ing. Klamt und des DI Alois Aichholzer
soweit meine Liegenschaft betreffend vollinhaltlich an.

Stellungnahme Herr Binggl:

Ich schlieBe mich der Stellungnahme der Frau Haller und des Herrn Ing. Klamt sowie der
Stellungnahme des Herrn Di Alois Aichholzer soweit meine Liegenschaft betreffend vollinhaltlich an.



Stellungnahme DI Alois Aichholzer

Im Namen von Frau Dagmar Aichholzer, Frau Mag. Astrate Aichholzer und Frau Mag. Anukis
Aichholzer hat DI Alois Aichholzer eine 17 Seiten umfassende schriftliche Stellungnahme abgegeben
und auszugsweise in der Bauverhandlung vorgelesen.

Dieser Stellungnahme haben sich angeschlossen: Herr Dr. Piccottini, Frau Kelz, Frau Haller, Herr
Sorko, Herr Biggl.

Keine Einwadnde durch die Bewohner des stadteigenen Hochhauses

Das neu geplante 5 }4- geschoBige Bauvorhaben ist wenige Meter vom Hochhaus entfernt.

Der Vertreter der Bewohner des stadteigenen Hochhauses wurde von Di Aichholzer angesprochen
warum er keine Stellungnahme abgegeben hat, dieser antworte, daR durch den Teilbebauungsplan
schon alles vorgegeben sei und fiir die Mieter mehr oder weniger die Sache gelaufen wire.
(Aktenvermerk vom 7.11.2012).



Franziska Kelz
Kassinsteig 1a
9500 Villach Villach, 6. Nov. 2012

EINSPRUCH
betreffend der Errichtung eines 5-geschoRigen Wohnhauses in Villach, Burgplatz 3
Parz. 51 und 12/2 Bfl.

Nach Erhalt Ihres Schreibens und Ladung zur Bauverhandlung am 6.11.2012 beeinspruche ich das
geplante Bauvorhaben.

Ich besitze die Wohnung Nr. 3 im 1. Stock der Widmanngasse 4. Meine Fenster und Balkon fiihren
ausschlieBlich in den Hofteil in die Richtung des geplanten Objektes. Fiir meine Wohnung wiirde
dadurch der einzige Ausblick und die einzigen Sonnenstrahlen am Nachmittag verloren gehen. Ich
wiare dann nurmehr in haRlichen Hauserschluchten eingeschlossen. Es kénnten dann keine
Luftzirkulation und kein Austausch krankmachender Abgase mehr stattfinden. Es wiirde fiir mich den
ganzlichen Verlust der Lebensqualitat in dieser Wohnung bedeuten und sie wiirde sich nur mehr als
Lagerraum eignen. Zum Wohlergehen braucht der Mensch Sonne und Licht, ein wenig freien Blick
und ein wenig Natur in seiner Umgebung, sonst wird er krank, depressiv oder aggressiv !!!

Warum gonnt Ihr Gemeindevater Euren Gemeindeblirgern so wenig Lebensqualitat ?

Warum entscheidet Ihr nur mit kalter Berechnung und ohne Herz ?

Traurigerweise ist der Herr Blirgermeister schon lange , Zubetonierer” in aller Munde. Kénnte er
nicht einen, den wahren Bediirfnissen der Menschen angepassten Weg einschlagen ?

Erwahnen méchte ich noch, daR die Hauseigentiimergemeinschaft Widmanngasse 4 zu Gunsten der
Natur und des Wohlgefiihles einen kleinen Garten hofseitig erhalten haben. Dafiir haben wir
berwulRt auf Parkpldtze verzichtet. Die Fam. Gitschtaler, Vorbesitzer des Hauses Widmanngasse 6,
héatte uns eine Zufahrt (ber den Burgplatz ermdoglicht. Wenn das Objekt wie geplant gebaut wird,
wird der Garten auch nicht mehr gedeihen.

Im weiteren stimme ich dem Schreiben der Frau Beatrix Haller vom 4.11.2012 zu dem geplanten
Bauvorhaben voll und ganz bei. Auch ich denke so wie sie- in allen Ausfiihrungen.

Meine Losungsvorschldge im Falle der Baubewilligung waren nochj:

1 Derzeitige unbebaute Flache muR erhalten bleiben und in Griinfliche umgewandelt werden.

2 Als UmweltschutzmaRnahme ist auf den Erhalt der wertvollen Silberfichte zu achten.

3 Unter Riicksichtnahme auf die umlieghenden Bewohner, darf die derzeitige Firsthéhe des Altbaues
nicht tiberschritten werden- dieses auch zum architektonischem Schutz der Altstadt.

Unter diesen Voraussetzungen wiirde die Baubehtrde zum Wohle der Bevolkerung entscheiden und
ein Investor, der sich in der Altstaddt einkauft, muB damit rechnen, daR die Baubehorde den
Altstadtkern schiitzt, so wie es sich gehort |

Ich hoffe auf eine menschliche Lésung |
Mit freundlichen GriiBen,

Franziska Kelz



Beatrix Haller
Widmanngasse 4
9500 Villach

Herrn

Blrgermeister Helmut Manzenreiter
Magistrat der Stadt Villach
Rathausplatz 1

9500 Villach

Sowie

Herrn Ing. Richard Putz

Abteilung Bau- und Feuerpolizei, 2. Stock
ebendort

Villach, am 4. November 2012

EINWENDUNG

Betreffend die Errichtung eines Biiro- und Wohnhauses

In Villach, Burgplatz 3, durch die Fa. AOM GmbH.
Miindliche Verhandlung am Dienstag, 6.11.2012, 14,00 Uhr

Nach Erhalt des Schreibens vom 22.10.2012 ZI.15363/A/2/RP/MS und nachdem ich anschlieRend in
die Einreichpldne Einsicht genommen habe, bringe ich nun rechttzeitig meine Einwandungen gegen
den Gegenstand der Verhandlung mittels e-Mail ein.

Ich wohne im Top 5 des Hauses Widmanngasse 4, 2. Stock. Die Hélfte der Fenster meiner Wohnung
ist gegen Westen gerichtet. Die Qualitdt meiner Wohnung was Licht und Sonne betrifft, sah ich
bereits bei Anschaffung als nicht optimal an (gegen Osten Wohnobjekte Widmanngasse 5 u. 7, 5-
geschoBig, gegen Westen teilweise eingeschrankt durch 12- geschoBiges Marktgeb&dude =
stadtbildmaRig meiner Meinung nach ein Schandfleck in diesem historisch so bedeutendem Kernteil)
Habe mich jedoch fiir eine Wohnung entschieden, da das grofte Zimmer und dazugehdriger Balkon
etliche Nachmittagsstunden an Sonnenlicht gewahren und sich auf dieser Seite des Hauses auch eine
kleine Griininsel befindet.

Bei Errichtung des nach meinem Dafiirhalten duBerst geschmacklosen, quadratischen Klotzes mit
den geplanten AusmaRen (eine Hohe von 19 m!! und Abstand vom Marktgebdude lediglich ca. in der
Breite der derzeit vorhandenen Durchfahrt zu den 12 Garagen anschlieBend an das Grundstiick
Widmanngasse 4) ist davon auszugehen, dass 1. gar kein Sonneneinfall mehr stattfinden kann, somit
auch 2. die Pflanzen unseres kleinen Gartens nicht mehr gedeihen.

Erstens bedeutet eine massive Verschlechterung meiner Lebensqualitdt (natiirlich auch aller
Bewohner dieses Hauses, deren Wohnungen ahnlich liegen). Zweitens bewirkt eine Potenzierung der
Verschlechterung.

Eine zusédtzliche Verschlechterung der Lebensqualitdt durch vermehrter Abgase ist die auf
ErdgeschoRebene offen liegenden 8 Garagernplatze (zusatzlich zu den bereits 12 vor der Nase
befindlichen und dem ganzen als Parkplatz gewidmeteten Burgplatz) zu erwarten.

Vom Gesetzgeber als schiitzenswert erachtetes Interesse (Schutz der Umwelt) sahe ich auch in der
Erhaltung des imposanten Nadelbaumes , des einzigen Baumes weit und breit auf 6ffentlichem
Grund in dieser Gegend. Wdre in diesem Falle Schutz vor Vernichtung |



Sowohl als direkt Betroffene dieser nueurlich geplanten VERBETONIERUNG anstatt einer
VERBOTANIERUNG, aber auch als Biirgerin dieser (ehemals liebenswerten und in ihr lebenswerten)
Stadt verleihe ich bei dieser Gelegenheit meiner Entduschung Ausdruck.

Dartliber, dass die verantwortlichen Krafte und Menschen dieser Stadtregierung meinem Empfinden
nach die Erfordernisse die sich ahndernden Zeit immer weniger erkennen.

RIESEN-, MEGA-, SUPER-, GIGA-........Mdrkte, Events, Happenings.......flir mein Daflirhalten passiert
ideenloses ,TREND"- Nachahmen, Technokratenverliebtheit in MEHR(Profit). Kein Mut fiir
Besonderes, fiir Eigenstandigkeit, Eigenverantwortung.

Und anderseits: leer stehende Objekte mitten im Stadtkern, welche die gegenstandlich geplanten
Wohnungen und Biiros dreimal unterbrachten. Ah ja —andere Profitgesellsichaft.

Viele sind’s ja nimmer, die in der Stadt wohnen. Altere Menschen, eher sozial bediirftige Familien.
Fiir , Bessergestellte” nimmer lebenswert? Zu abgewrackt? Imageverlust? Ungeniigende
Standortversorgung?

Ja was? Schon mal nachgedacht?

AbschlieRend erlaube ich mir noch einen ANSTATT-Vorschlag einzubringen. Stadt Villach iibernimmt
Parz. Nr. 51. Abriss wie geplant.

Als sinnvolle, lehrreiche und sogar sozial bedachte Alternative fiir das Betonmaonster- ein

URBANER MUSTERGARTEN
(bepflanzt und gepflegt von Arbeitslosen als Sozialhilfeprojekt oder vom Stadtgarten Villach)

Genau: Schau-Gemiise und Salatsortenanpflanzung; z.B. auch alte Sorten (im Zusammenwirken mit
kompetenten Menschen , derer es ausreichend gibt). Schau-Krduterspirale, kleine Getreide-
Feldabschnitte.....

Sinnvoll weil: logische, logistische Ndhe zum , MARKT"

Lehrreich weil: Anregung zu Eigenversorgung ist relevant im Bezug auf die Entwicklung in der
Zeit

Sozial bedacht weil: Sozialhilfeprojekt/ etwaige Ernte konnte liber soziale Stellen an Bediirftige
verschenkt werden.

Moge ich von manchen beldchelt werden — ich sehe viele Menschen ldcheln, aus dem Herzen
allerdings, wiirden sie je diese Vision erleben|

Mit freundlichen GriiBen!

Beatrix Haller



Hannelore Staudacher
Pressgasse 7/24

1040 Wien
2. Nov. 2012

VOLLMACHT

Nach Ab — und Riicksprache mit
Frau Gertrud Haller
Widmanngasse 4

9500 Villach
Ist Frau Haller bereit, mich in Angelegenheit ,BURGPLATZ 3" am Dienstag, 6. November 2012, zu

vertreten.

Ich stimme in allen Punkten, die Frau Haller vorbringen wird mit ihr tiberein und hoffe, daB es zu
einer fiir alle akzeptablen Lsung kommen wird.

Gutes Gelingen |

HStaudacher



Aktenvermerk
10.12.2015

Die beim Eingangstor zum Grundstiick Burgplatz 3 angebrachte Firmentafel von Gadnik-Immobilien
wurde wieder entfernt.
Herr Gadnik ist iibrigens der Hans Gasser Platz , Investor”

Frau Gajsek —Staber |&Bt {iber RA Arnez mitteilen, es ware unrichtig, daB sie im Projektmanagement
der Stadt Villach tatig ware.

Anbei die Kopie mit Foto und Mailadresse: sandra.staber@villach.at

Anscheinend hat das Stadtmarketing mit der Stadt nichts zu tun? Kenne mich nicht aus!

Eine Neupflanzung anstelle der am 8. August 2015 geschldgerten zwei groRen Nadelbdume am
Burgplatz ist bisher noch nicht erfolgt.
Die Bdume sind iibrigens Teil des Bauverfahrens.

Zum Aktenvermerk vom 12.11.2012: Es gibt bisher keine konkreten Hinweise beziiglich der
Richtigkeit des Geriichtes.

(In Villach kursiert das Geriicht, dass die Stadt fiir die Musikschule Biroraumlichkeiten anmieten
mochte)

13:10:17 Page 1 of 2

\ i I IOCh besser einkaufen
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Suchbegrifl.. [ Anfrage senden |

&ie befinden sich auf

Es Enm Im Stadtmarketing Villach

ihre Ansprechpariner

[. ! Mag.a Sandra Slaber
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F 0324“ 48800 - 80
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z ANNEMARIE PENKER MICHAEL SCHLUDERMANN CHRIS HOHER
» Unsere Expertin zeigt » Der Hagel zerstorte seine Das Villacher Motorsport-
: WOCHE-Lesern, wie man & Girtnerei. Doch der Villacher ¢ Talent hat Kontakt mit
: Kiasnudeln krendelt. Seiteif startet neu durch. Seite 42 Top-Rennstillen.  Seite 74

18 Meter hohe Wand:
Anrainer wehrt sich

» Neubau soll in Villach direkt an Grundstiicksgrenze errichtet werden. Seite 4
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Lokales 09. SEPTEMBER 2015

Kampf gegen eine

Seit drei Jahren wehrt
sich ein Villacher ge-
gen einen Neubau an
seiner Grundstiicks-
grenze. Mit Erfolg?

# VILLACH (kofi). Seit drei Jahren
tobt ein Rechtsstreit um einen ge-
planten Neubau in der Villacher
Innenstadt. Am Burgplatz, dort
wo jahrzehntelang eine Spengle-
rei betrieben worden ist, soll die
ebenerdige Werkstatt abgerissen
und durch ein fiinfstdckiges Ge-
biude ersetzt werden.

Dramatische Eonsequenz

Fiir Alois Aichholzer und seine
Familie - sie sind seit 56 Jahren
auf der Riickseite (Richtung Wid-
manngasse) unmittelbare Anrai-
ner des Areals - hatte dies drama-
tische Konsequenzen. Denn die
Hausmauer des Neubaus wurde
direkt an der Grundstiicksgrenze
genehmigt. Konkret: Mit einem

schen liegen nur 5 Meter

Ein Bild sagt mehr
ais 1.000 Worte

» Anrainer Alois Aichholzer hat
mit einem Plan dargestellt, wie
sich der Neubau auf das Anwe-
sen seiner Familie auswirken
wiirde (siehe Bild): Rechts sieht
man sein Haus mit den kleinen
Balkonen in den Innenhof. Links,
direkt an der Grundstiicksgrenze,
wiirde die 17,00 Meter hohe Wand
stehen. Abstand: 5 Meter.  wssses



JWW.WOCHE.AT

18-m-Wand

Abstand von nur fiinf Metern zur
eigenen Hauswand wiirde eine
Mauer in der Héhe von fast 18
Metern errichtet werden. ,Damit
hitten wir fast kein Tageslicht
mehr, das Grundstiick wire vol-
lig entwertet’, sagt Aichholzer
(siehe Bild links).

Widerstand

Doch der Architekt denkt gar
nicht daran, sich diese neue Nach-
barschaft gefallen zu lassen: Mit
allen Rechtsmitteln bekdmpft er
d— Bescheid. Die Kirntner Bau-
o»snung sehe eindeutig gewisse
\bstandsflichen bei so hohen
Projekten vor, zudem gebe es
medizinische Gutachten, dass
das Fehlen von Sonnenlicht zu
gesundheitlichen  Problemen
fithren kdnne.

Wie ernst es Aichholzer ist, zeigt,
dass er nun sogar jene 42 Vil-
lacher Gemeinderite, die vor
Jahren fiir den Neubau gestimmt
hatten, angezeigt hat, wie der

WOCHE aus dem Rathaus besta-
tigt wird.

Stadt lenkt ein

Und tatsdchlich scheint der Wi-
derstand Wirkung zu zeigen.
Stadtrat Andreas Sucher, seit
April Villachs Planungs-Refe-
rent, hat am Freitag angeordnet,
den Akt, der noch aus der Ara
von Bau- und Planungsreferent
Richard Pfeiler stammt, emeut
zu iiberpriifen. ,Ich gehe davon
aus, dass alles korrekt ist, habe
aber grofles Verstandnis fiir
Aichholzers Sorgen', sagt Sucher.
Nachsatz: Sollte sich herausstel-

zu werden und die Bebauungs-
pline zu andern. Anders formu-
liert: Erstmals gibt es nach drei
Jahren Signale von Seiten der
Stadt, die Beschwerden und Ein-
spriiche von Familie Aichholzer
emnst zu nehmen. ubsEn

MEINUNG

Wolfgang Kofler
wolfgang koflar: ‘woche.at

Entscheidung
gegen Biirger

# Auf Seite 4 lesen Sie eine
bemerkenswerte Geschichte:

Es geht um einen Neubau in
Villachs Innenstadt. Nach 56
Jahren soll einer Anrainerfamilie
eine 18 Meter hohe Wand vor die
Nase gestellt werden. Direkt an
der Grundstiicksgrenze. Nur fiinf
Meter von der eigenen Haus-
wand entfernt. Lichteinfall gibe
es nach dem Bau kaum noch, das
Areal wire de facto entwertet.
Dass dennoch fast alle Villacher
Gemeinderite vor drei Jahren
die Hand hoben, um diesem
Bauvorhaben die Zustimmung
zu erteilen, zeigt vor allem eines:
Allzu oft funktionieren die
Mandatare nur als ,Stimmvieh"
(nicht nur in Villach). Denn ich
gehe jede Wette ein, dass den

peinlich wére, wenn sie sich die
Situation nur einmal vor Ort
angesehen hitten.

Noch kénnen die Politiker ihre
Entscheidung korrigieren. Sie
sollten dariiber nachdenken.
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(Bitte in allen Eingaben anfihren)
REPUBLIK OSTERREICH
STAATSANWALTSCHAFT KLAGENFURT Heuplatz 3

) 9020 Klagenfurt

Tel.: +43 (0)463 57550
Fax: +43 (0)463 57550-5007

Sachbearbeiter:
StA'Mag. Kaplaner
Nebenstelle: 373517

An Herrn
DI Alois Aichholzer

Lenaugasse 4

A-9500 Villach

Betrifft: Ermittlungsverfahren
gegen: Helmut Manzenreiter u.a.

wegen: § 302 StGB

Sehr geehrter Herr DI Alois Aichholzer!

In Entsprechung Ihres Antrags vom 26. November 2015 wird Ihnen die Begriindung flr die am
29. Oktober 2015 vorgenommene Einstellung des Ermittlungsverfahrens gegen Helmut
Manzenreiter ua. wegen des Verdachtes des Verbrechens des Missbrauchs der Amtsgewalt
nach dem § 302 Abs 1 StGB wie folgt mitgeteiit:

Die Einstellung erfolgte teils aus rechtlichen Erwagungen gemalk § 190 Z 1 StPO, teils aus
Beweisgriinden gemaR § 190 Z 2 StPO. Eingangs darf aus das ha Verfahren zu 5 St 97/14w
verwiesen werden, indem von lhnen bereits gegen bestimmte Personen Vorwiirfe im
Zusammenhang mit dem rechtmaRigen Zustandekommen des Teilbebauungsplanes der Stadt
Villach fur das ,Birohaus am Burgplatz* erhoben wurden, die nach umfassender Priifung
gemdl § 190 Z 1 und Z 2 StPO eingestellt wurden. Ferner darf auf die — als Anhang
angeschlossene - Stellungnahme des Magistratsdirektors Dr. Hans Mainhart vom 23.
September 2015 verwiesen werden.

Insoweit sie nunmehr 42 Mitgliedern des Gemeinderates der Stadt Villach vorwerfen, sie
hatten durch lhre Zustimmung zum Teilbebauungsplan vom 02. Dezember 2011 vorsatzlich
und gezielt die Karntner Bauvorschriften und den textlichen Bebauungsplan 2007 der Stadt
Villach ,ausgehebelt’, um ein privates Spekulationsgeschaft durchzusetzen, ist darauf zu
verweisen, dass die nahezu einstimmige Beschlussfassung im Gemeinderat gesetzeskonform
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erfolgte und einen politischen Willen dokumentiert. Das Abstimmungsverhalten der
Gemeinderate stellt als Ermessenshandlung bereits in objektiver Hinsicht keinen
Befugnismissbrauch iSd § 302 StGB dar. Die Aufgaben des Gemeinderates beinhalten gerade
die Findung von Mehrheiten und Beschlussfassung tber Fragen des Gemeindewohls, mégen
diese auch Einzelinteressen widersprechen oder Minderheiten -des Gremiums anderer
Meinung sein. Zudem ist ein strafrechtlich relevanter Vorsatz der Mitglieder des
Gemeinderates, die fur den Teilbebauungsplan stimmten, durch das Abstimmungsverhalten in
keiner Weise indiziert. '

Insofern sie monieren, dass der damalige Birgermeister der Stadt Villach Helmut
Manzenreiter es unteriassen habe, die Anrainer mindlich oder schriftlich zu versténdigen, ist
rechtlich auszufithren, dass nach dem § 15 K-AGO Verordnungen der Gemeinde durch
Anschlag an der Amtstafel des Gemeindeamtes wéahrend zwei Wochen kund zu machen sind.
Gesetzlich ist zur Gilltigkeit von Verordnungen keine Verstandigung von Anrainern oder
betroffenen Personen vorgesehen. Ein befugnismissbrduchliches Vorgehen wurde sohin
durch die unterlassene Verstindigung der Anrainer nicht gesetzt, zumal auch das Karntner
Gemeindeplanungsgesetz 1995 keine Versténdigung von Grundstiicksanrainern vorsieht.

Staatsanwaltschaft Klagenfurt ?
Klagenfurt, 30. November 2015
Mag. Bernhard Kaplaner, Staatsanwalt

Elektronische Ausfertigung
gemaR § 79 GOG

StPOForm Anordnung 11 (Anordnung der Observation) 2van 2




DI Alois Aichholzer
Lenaugasse 4
9500 Villach

Magistratsdirektor

Dr. Hans Mainhart
Magistratsdirektion

9500 Villach Rathaus
hans.mainhart@villach.at

Villach, 17. Dezember 2015

Betr.: Bebauungsplan ,Bilirohaus am Burgplatz”
Sehr geehrter Herr Dr. Mainhart,

beziehe mich auf Ihr Schreiben vom 23. September 2015 an die Staatsanwaltschaft Klagenfurt, in
dem unter anderem angefihrt wird:

Klarerweise war den Mitgliedern des Gemeinderates der zur Beschluffassung vorgelegte
Bebauungsplanentwurf mit der Baulinienfestlegung und der Definition der AttikahGhe bekannt,
sonst hétten sie ihn ja nicht beschliefSen kénnen.

Diese von lhnen formulierte Darstellung entspricht nicht den Tatsachen.

Die von den Gemeinderatsmitgliedern bei der konstituierenden Sitzung des Gemeinderates gelobte
Formel, Entscheidungen nach bestem Wissen und Gewissen zu treffen, wurde in dem Verfahren von
der Mehrheit der Mitglieder nicht eingehalten.

Die liberwiegende Mehrzahl der Gemeinderatsmitglieder hat nicht Einschau gehalten in den
Bebaungsplanentwurf, wuBte auch nicht, daf an der Grundgrenze in einem Bereich auf der Linie
zwischen den Vermessungspunkten 2180 und 2181 eine 17,90 m hohe Wand widerrechtlich errichtet
werden soll und zudem hat kein einziges Mitglied eine értliche Besichtigung vorgenommen.

Den Gemeinderdten stand iberdies eine Begutachtung durch die Ortsbildpflegekommission, wie sie
der textliche Bebauungsplan 2007, §5 (2) fordert, nicht zur Verfiigung.

Die Mehrzahl der Mitglieder des Gemeinderates lieBen sich bei der Abstimmung zum
Teilbebauungsplan offensichtlich von den unzureichenden Ausfiihrungen des damaligen
Baureferenten beeinflussen.

In diesem Zusammenhang mochte ich die zutreffende Meinung des Redakteurs der WOCHE vom
September 2015 anfiihren:

»Dass dennoch fast alle Villacher Gemeinderiite vor drei Jahren die Hand hoben, um diesem
Bauvorhaben dle Zustimmung zu erteilen, zeigt vor allem eines: Alizu oft funktionieren die
Mandatare nur als "Stimmvieh’ (nicht nur in Villach). Denn ich gehe jede Wette ein, dass den
Abgeordneten ihre Zustimmung zum Bauvorhaben riickwirkend peinlich wiire, wenn sie sich die
Situation nur einmal vor Ort angesehen hitten.”

Mit freundlichen GriiBen,
Alois Aichholzer



Staatsanwaltschaft Klagenfurt wird von der Stadt Villach unrichtig informiert

Im Schreiben der Magistratsdirektion Villach an die Staatsanwaltschaft Klagenfurt vom 23.
September 2015 wird angefiihrt:

Im Bauverfahren wurden beziiglich Art und AusmaR maoglicher Immissionen durch das bekdmpfte
Bauvorhaben und deren Wirkung auf den menschlichen Organismus schliissige und
nachvolliziehbare gutachterliche Stellungnahmen der Amtssachverstandigen eingeholt, die
Expertisen filhrten zu einer Genehmigungfidhigkeit des Projektes.

Diese SchluRfolgerung ist in Bezug auf den medizinischen Amtsgutachter unrichtig !

Die erganzenden medizinischen Stellungnahme von Dr. Christian Roll vom 29. Oktober 2014 endet
mit der Feststellung:

»Daher verweise ich auf die bestehende Bauordnung welche das "Miteinander’ zwischen Bauwerber
und Nachbarschaft in Form von Abstandflachen, Schattenpunkten etc. regelt.”

Der medizinische Sachverstandige verweist ausdriicklich auf die bestehende Bauordnung.

GemaR der Karntner Bauvorschriften werden im §5 Abstandflachen vorgeschrieben.
In (1) wird auf die Schattenpunkte und auf den Lichteinfall verwiesen.

Bei der Gesetzesfestlegung zu diesem Paragraphen gab es eine bestimmte Absicht. Es solite
verhindert werden, daf willkiirlich an der Grundgrenze gebaut wird und damit eine Schidigung des
Nachbarn durch fehlenden Lichteinfall etc. erfolgen kann.

Um dies zu verhindern, gibt es in den Bauvorschriften eben die sogenannten Abstandsfidchen.
Diese sind eindeutig definiert und sollen eine Schadigung des Nachbarn verhindern, schliefen aber
gleichzeitig aus, daft der Nachbar mit einer Forderung nach allen méglichen Beeintrédchtigungen
(Licht, Schatten, Gesundheit etc.) Erfolg hat.

Der von 42 Mitgliedern des Villacher Gemeinderates beschlossene Teilbebauungsplan verhindert
zwar die Anwendung der Kdrntner Bauvorschriften bei gegenstandlichem Projekt und damit die
Einhaltung von Abstandsflachen, doch es steht fest:

Die Mitteilung der Magistratsdirektion der Stadt Villach an die Staatsanwaltschaft Klagenfurt,
wonach eine Genehmigungsfahigkeit des Projektes vorliegt, ist unrichtig.
Sie widerspricht der SchluRfolgerung des medizinischen Sachverstandigen.

Die Staatsanwaltschaft ist verpflichtet, Anzeigen welche einen konkreten Anfangsverdacht eines
strafbaren Deliktes erkennen lassen, von Amts wegen aufkldren zu lassen.

Das heiBt im Klartext: Die Magistratsdirektion hat den Gemeinderatsmitgliedern den , Persilschein”
ausgestellt, der dann von der Staatsanwaltschaft ibernommen wurde.



Landesverwaltungsgericht Karnten
Dampfer fir Villacher Stadtsenat

Am 23. Juli 2015 wurde von DI Alois Aichholzer bei der Rechtsmittelstelle der Stadt Villach in der
Bausache-Berufungsentscheidung der Antrag auf Verfahrensaussetzung eingebracht.

Antrag auf Verfahrensaussetzung

Eine rechtskrdftige Entscheidung (ber das strittige Eigentum hat es durch das Bezirksgericht bisher
nicht gegeben.

Die Argumentation im Bescheid vom 24. Juni 2015 widerspricht demnach dem Bescheid vom 18.
Februar 2015.

Es wird beantragt, das Bauverfahren bis zur rechtskrdftigen Vorfragensentscheidung tber das
strittige Eigentum im unmittelbaren Grenzbereich des Baugrundsttickes 12/2 Bfl. und der Grundstiicke
12/1 Bfl., beide KG Villach, im beim Bezirksgericht Villach anhdngigen zivilrechtlichen Verfahren
auszusetzen.

Landesverwaltungsgericht Karnten
9020 Klagenfurt am Worthersee, Fromillerstrasse 20
Ausziige aus dem 10 Seiten umfassenden Schreiben vom 22. Marz 2016:
Das Landesverwaltungsgericht Karnten hat durch seine Richterin Mag. Sonja Koffler in der
Beschwerde der ..., vertreten durch DI Alois Aichholzer,...., gegen den Bescheid des Stadtsenates der
Stadt Villach vom 24.06.2015, Zahl: GG1/RMSt-53/2015, folgenden
BESCHLUSS
gefasst:
Das gegenstandliche Beschwerdeverfahren wird gemaR § 31 iVm § 17 VwGVG sowie iVm § 38 des
Allgemeinen Verwaltungsverfahrensgesetzes bis zur rechtskraftigen Entscheidung iber die Klage vom

09.04.2015, welcher beim Bezirksgericht Villach das Aktenzeichen 16C 698/15z zugewiesen wurde,

ausgesetzt

Auszug Seite 8:

Im vorliegenden Fall machen die Beschwerdefiihrer geltend und deckt sich dies insoweit mit dem im
Beschwerdeverfahren eingeholten bautechnischen Gutachten vom 15.02.2016, dass das geplante
Bauvorhaben teilweise auf dem Anrainergrundstlick .12/1, KG Villach, zu liegen kommt



Zwischenbericht
2. April 2016

Ostlich des Burgplatzes und 6 m neben dem Hochhaus, soll ein 5 % -geschoRiges Bilirogebdaude mit
Penthaus eines anonymen Investors in eine von Wohneinheiten umschlossenen U-férmigen Bauliicke
gezwangt werden.

Besonders betroffen ist die Liegenschaft Widmanngasse 8 der Familie Aichholzer.
Hier soll namlich eine 17,90 m hohe Wand direkt an der Grundgrenze errichtet werden.

Ermaoglicht wird dies durch den von der Stadt Villach erlassenen Teilbebauungsplan, der vorsieht,
daR bis zur Grundgrenze gebaut werden darf.

Interessant sind die Folgerungen aus diesem Teilbebauungsplan, es werden dadurch namlich sowohl
die Kdrntner Bauvorschriften als auch der Textliche Bebauungsplan 2007 der Stadt Villach
ausgehebelt. Nachbarn haben sowohl in 1. als auch in 2. Instanz keine Moglichkeit eines Einspruches.
Diese kdnnen beispielsweise sich nicht darauf berufen, daR Abstandsflachen gemaR der Karntner
Bauvorschriften einzuhalten waren.

Da dadurch nicht nur eine materielle Schadigung, sondern auch eine rechtliche Einschrankung der
Anrainer eintritt, wurde bei der Staatsanwaltschaft Anzeige erstattet.

Wie es dabei so ,lduft”, soll an nachstehendem Beispiel angefiihrt werden:

Durch den geringen Abstand des Hauses zur geplanten 17,90 m hohen Wand an der Grundgrenze
kénnen Bewohner aus umweltmedizinischer Sicht beeintrachtigt werden.

Dies wird auch in der erganzenden medizinischen Stellungnahme des Amtssachverstandigen
bestatigt.

Dieser verweist auf die bestehende Bauordnung, die Abstandflachen und Schattenpunkte regelt.
(Bei Einhaltung der Abstandsflachen sind alle Beeintrachtigungen, Schattenpunkte etc. sozusagen
abgegolten)

Nun ist aber die Staatsanwaltschaft verpflichtet, bei Anzeigen, welche einen konkreten
Anfangsverdacht eines strafbaren Deliktes erkennen lassen, von Amts wegen aufklaren zu lassen.

In vorliegendem Fall erfolgte die amtsmaRige Aufkldrung durch die Magistratsabteilung der Stadt
Villach durch eine Mitteilung an die Staatsanwaltschaft Klagenfurt. In dieser wird die
Genehmigungsfahigkeit des Projektes in Bezug auf die gesundheitliche Beeintrachtigung behauptet.
Diese Stellungnahme widerspricht allerdings der Schlufolgerung des medizinischen
Sachversténdigen, der ja auf die Bauordnung mit den Abstandsflachen verweist.

Im Klartext bedeutet dies, daR von der Stadt der Persilschein fiir die Stadt ausgestellt wird, der dann
in der Folge von der Staatsanwaltschaft ibernommen wird.

Nachdem bei der ersten Bauverhandlung festgestellt wurde, daB in den Planunterlagen der Abbruch
des Nebengebaudes Aichholzer vorgesehen war, wurde Einspruch erhoben und noch rechtzeitig eine
stille Enteignung verhindert.



In weiterer Folge wurde die Baugenehmigung erteilt, die allerdings vorsah, daR eine Teilflache der
Liegenschaft Aichholzer liberbaut werden soll.
Es wurde daher beim Bezirksgericht Villach gegen die Bauwerberin ein Verfahren eingeleitet.

GemaR Bescheid der Stadt Villach wurde daraufhin das Bauverfahren wegen einer
Vorfragensentscheidung ausgesetzt.

Die Stadt hat sich an diese Verfahrensaussetzung allerdings nicht gehalten und hat das Verfahren

weitergefiihrt.
U.a. auch deshalb wurde eine Beschwerde an das Landesverwaltungsgericht Karnten gerichtet.

GemaR BeschluB des Landesverwaltungsgerichtes vom 22. Marz 2016 wird unter anderem angefiihrt,
daR das geplante Bauvorhaben teilweise auf dem Anrainergrundstiick zu liegen kommt, und das
Beschwerdeverfahren bis zur rechtskraftigen Entscheidung tber die Klage ausgesetzt wird.
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18-Meter-Hauswand:
Erfolg fiir Anrainer

Umkéampftes Villacher
Bauprojekt muss
verkleinert werden:

Es ware am Nachbar-
grundstiick gestanden.

# VILLACH (kofi). Esist fiirjeden
Grundbesitzer eine Horrorvor-

stellung: Direkt an der Grund-

stiicksgrenze soll eine fast 18
Meter hohe Mauer errichtet
werden. Alois Aichholzer soll
es so ergehen. Direkt an sei-
ner Grundstiicksgrenze in der
Villacher Innenstadt (Bereich
Burgplatz) soll ein entspre-
chender Neubau entstehen,

Doch Aichholzer wehrt sich
seit Jahren mit allen Mitteln

nachzuweisen, dass derNeubau
zum Teil auf seinem Grund-

stiick stehen wiirde. Dies wird

ihm vom Landesverwaltungs-
gericht bestitigt. Fazit: Bis zur

Bau gutheifft, nimmt Jurist
Alfred Winkler Stellung: ,Ja,
es stimmt. Es ist ein entspre-
chendes Verfahren anhingig."
Es ging um rund 15 bis 20 Zenti-
meter, die das Gebaude irrtiim-
licherweise auf dem Grund des
Anrainers stehen wiirde. Dies
sei natiirlich ein Fehler und
werde korrigiert. ,Das Projekt
wird angepasst, danach gehe
ich davon aus, dass es zum
Baubeginn kommen kann’
Aichholzer sieht das anders:
Sachverstindige wiirde ihm
bestatigen, dass ein so hoher
Bau an der Grundgrenze um-
weltmedizinische Folgen hit-
te. Er werde weiter gegen das
Projekt ankampfen, das einer

(die WOCHE berichtete). Nun Klirung dieser Kuriositatistan volligen Entwertung seines
hat der Mann einen Erfolg er- einen Bau nicht zu denken. Grundstiickes gleichkime, wie
rungen. Es ist ihm gelungen Fir die Stadt Villach, die den ersagt. 72446
ZAHLDERWOCHE | AD
#) ” 18
Dr. Alfred Winkler als einer der ranghéchsten '
SRl i o Bl sy # 18 Meter — so hoch soll
Mitarbeiter im Mlgistrnt\mlach lsttmch : eine Hausmauer werden, die 3
Leiter der Behdrdenverwaltung und auBerdem _ einem Villacher direkt an die
Geschaftsfiihrer der Karnten Therme GmbH. | Grundstiicksgrenze gebaut -
t werden soll. Mit Sonnenlicht | Seit$
_— e . wire es dann vorbei. Wie sich | lichs
der Anrainer wehrt — unser Villac
Is ver

’ Bericht auf Seite 6.

WORTE DER WOCHE
Nur mutig sein: Ein biss] Mauer




Dipl.-Ing. Alois Aichholzer

Villach, 12.September 2016
An das
Landesverwaltungsgericht Karnten
9020 Klagenfurt
Fromillerstrasse 20

Betr.: GZ: KLVwG-1975-1977/17/2015
Stellungnahme

Nach einer am 7. September 2016 vorgenommenen Einsichtnahme in die
Projektsunterlagen vom 04.07.2016 beim Landesverwaltungsgericht Karnten
wird nachstehende Stellungnahme abgegeben:

Grundgrenze im Bereich der Gartenmauer (b-d)

Nach den neuesten Planunterlagen ist der Anbau des Objektes im Bereich
zwischen den Punkten ,b—d"“ gemdR BEILAGE 3 bis an die Grundstuicksgrenze
geplant. Dies bedeutet, dal die bestehende Gartenmauer halbseitig (iberbaut
werden soll.

Dies ist deshalb auszuschliessen, weil die Anrainerinnen der Parzelle .12/1 auch
Miteigentiimer des Wandanteiles (blau markiert) auf Parzelle .12/2 sind.

Es handelt sich bei der Gartenmauer um eine gemeinsame Mauer gemal §854

ABGB:

Erdfurchen, Zdune, Hecken, Planken, Mauern, Privat-Bdche, Kandle, Pliitze und andere
dergleichen Scheidewdnde, die sich zwischen benachbarten Grundstiicken befinden, werden
fiir ein gemeinschaftliches Eigentum angesehen, wenn nicht Wappen, Auf- oder Inschriften,
oder andere Kennzeichen und Behelfe das Gegenteil beweisen.

Im bisherigen Bauverfahren hat es die Baubehdrde unterlassen, die
Bauwerberin aufzufordern, den Beleg §10 (1) b) der Karntner Bauordnung
beizubringen.



(ein Beleg liber die Zustimmung des Grundeigentiimers oder der
Miteigentiimer, wenn der Antragsteller nicht Eigentiimer oder Alleineigentiimer
ist).

Im bisherigen Bauverfahren hat es die Baubehérde weiters unterlassen, die
Bauwerberin aufzufordern, den Beleg §10 (1) a) der Karntner Bauordnung tber
das Grundeigentum beizubringen.

Die Anrainerinnen waren daher gezwungen, in einem Zivilgerichtsverfahren das
Grundeigentum feststellen zu lassen.

Nach derzeitigem Stand des Verfahrens befindet sich die im Teilbebauungsplan
der Stadt Villach angegebene Baulinie auf dem Grundsttick der Nachbarparzelle
.12/1 zwischen den Punkten ,, 2180 — 28616 gemalR BEILAGE 3.

Die Baulinie sollte It. Bebauungsplan mit der Grundstlicksgrenze identisch sein
(Grundstiicksgrenze = Baulinie), dies ist hier nicht der Fall.

Die festgelegte Baulinie ist in einem Abstand (17 cm) von der tatsachlichen
Baugrundgrenze entfernt und zudem auRerhalb des Baugrundstiickes der
Parzelle .12/2 der Bauwerberin.

Das bedeutet, daR die im Teilbebauungsplan angegebenen Abstandsflachen
nicht hinreichend (§4K-BV) festgelegt sind und demnach die Bestimmungen
§§5 bis 10 K-BV anzuwenden waren.

Nach §4 (3) wird weiters gefordert:

a) jener Freiraum gewahrt bleibt, der zur angemessenen Nutzung von Grundstiicken und
Gebduden auf dem zu bebauenden Grundstiick und auf den Nachbargrundstiicken
erforderlich ist.

b) Eine nach Art des Vorhabens ausreichende Belichtung mdglich ist.

Die Stellungnahme des medizinischen Amtssachverstandigen Dr. Christian Roll
vom 29. Oktober 2014 in der es um die Gesundheitsgefahrdung durch nicht
ausreichende Belichtung und einer 17,90 m hohen Wand an der Grundgrenze
geht, endet mit der Feststellung:

,Daher verweise ich auf die bestehende Bauordnung, welche das "Miteinander’
zwischen Bauwerber und Nachbarschaft in Form von Abstandsflachen,
Schattenpunkten etc. regelt.” (siehe BEILAGE 1).

Das Resuimee:

Die Einhaltung der Abstandsflaichen gemdR den Kadrntner Bauvorschriften ist

unumganglich und widerspricht der Auffassung der Baubehdérde, die mit dem
Hinweis auf den Teilbebauungsplan, die Karntner Bauvorschriften aushebelt.




Grundgrenze im Bereich des Nebengebdudes (e-f)

Nach den neuesten Planunterlagen ist der Anbau bis zur Grundgrenze ,e — f“ in
der BEILAGE 3 dargestellt.

Diese Uberbauung ist deshalb auszuschlieRen, weil die Anrainerinnen der
Parzelle .12/1 auch Miteigentiimer der 18 cm starken Scheidewand auf Parzelle
.12/2 sind.

Auch hier gilt der § 854 ABGB.

Hinzu kommt noch Folgendes:
Aus dem Gutachten von DI Moritz geht hervor, daB es aus dem im Grundbuch
aufliegenden Kaufvertrag vom 15. Dezember 1932 auszugsweise hervorgeht:

Beziiglich des Wohntraktes wird, um jeden Zweifel auszuschliessen, beurkundet, dass in
demselben die Grenze mitten durch die Mauer geht, welche die in diesem Trakte befindliche
Waschkiiche zu ebener Erde gegen Norden bzw. Nordosten abschliesst, sodass jedenfalls
diese Waschkiiche bis zur Mauermitte in den Besitz der Kaufer fillt.

Nach Ablauf von zehn Jahren hat die Verkduferin das Recht, die Fortsetzung der derzeit nur
im Erdgeschoss befindlichen Trennmauer im vorerwdhnten, seitlichen Wohntrakt bis zum
Dache, zu verlangen.

Dementsprechend (ibernehmen die Kéufer die Verpflichtung, die vorgenannten
Scheidemauern nach zehn Jahren (ber Verlangen der Verkdufer auf ihre Kosten (der Kdufer)
nach den Bestimmungen der Bauordnung ausfiihren zu lassen, zur ungeteilten Hand fiir sich
und ihre Rechtsnachfolger gegeniiber der Verkduferin und deren Rechtsnachfolgern im
Besitze der Liegenschaft E.Z.282 der K.G. Villach, und erteilen ihre ausdriickliche Einwilligung
zur Einverleibung dieser Verpflichtung als Reallast bei der fiir das Kaufsobjekt erdffnenden
Einlage E.Z.282 K.G. Villach. Da diese Mauer im 1. Stock nicht durchlaufend ist, ergibt sich die
Tatsache, dass die Verlidngerung der Grenzlinie nach eben (ber der Waschkiichenmauer im 1.
Stock mitten durch ein auf beiden Seiten dieser Linie liegenden Zimmers verlduft.

Im Schnittplan der BEILAGE 4 ist jene Mauer rot schraffiert dargestellt, die nach
Verlangen der Anrainerinnen der Parzelle .12/1 von der Bauwerberin der
Parzelle .12/2 errichtet werden miusste.

Die im Schnittplan der Einreichsunterlagen gezeichnete Mauer ist unrichtig
dargestellt, es handelt sich um eine 18 cm starke Scheidewand, wie sie im
Schnittplan BEILAGE 4 richtig dargestellt ist.

Im Ubrigen gelten fiir den Bereich ,e — f“ auch die unter ,b — d” angefiihrten
Auflagen in Bezug auf die Abstandsflachen.




Der Teilbebauungsplan

Unter Verletzung der notigen Sorgfaltspflicht wurden die Unterlagen zur
BeschluRfassung des derzeitig noch giiltigen Teilbebaungsplanes erstellt.

Es war der Behorde bekannt, daR insbesondere bei Grundstiicksgrenzen im
Bereich von Altbauwerken Dienstbarkeiten bestehen kénnten, und diese nur
durch eine sorgféltige Untersuchung hatten eruiert werden kénnen.

Dazu gehort insbesondere das Studium der Vermessungs- und Grundbuchakte.
Von der Behorde wurden diesbeziigliche Untersuchungen unterlassen.

Bei der Abstimmung zum Teilbebauungsplan lieBen sich die Mitglieder des
Gemeinderates offensichtlich von den unzureichenden Ausfiihrungen des
damaligen Baureferenten beeinflussen.

Die von den Gemeinderatsmitgliedern bei der konstituierenden Sitzung des
Gemeinderates gelobte Formel, Entscheidungen nach bestem Wissen und
Gewissen zu treffen, wurde in dem Verfahren von der Mehrheit der Mitglieder
nicht eingehalten.

Sie haben nicht Einschau gehalten in dem Bebauungsplanentwurf, wuflten auch
nicht, daR an der Grundgrenze in einem Bereich auf der Linie der
Vermessungspunkte 2180 und 2181 eine 17,90 m hohe Wand widerrechtlich
errichtet werden soll, und zudem hat kein einziges Mitglied eine ortliche
Besichtigung vorgenommen.

Den Gemeinderdten stand iiberdies eine Begutachtung durch die
Ortsbildpflegekommission, wie sie der textliche Bebauungsplan 2007, §5 (2)
fordert, nicht zur Verfligung.

Auch wurde die Bebauungsweise im Teilbebauungsplan nicht angegeben.
(Dies offensichtlich schon deshalb, weil bei der nur in Frage kommenden halboffenen
Bebauung die Abstandsfléichen nach der Kirntner Bauordnung zur Anwendung gekommen
wéren und man die Baulinie demnach nicht nach Belieben hdtte festlegen kénnen).

Erst durch ein von den Anrainerinnen angestrengtes Zivilrechtsverfahren wurde
der Beweis erbracht, da® die im Teilbebauungsplan festgelegte Baulinie und
Baugrundgrenze unrichtig ist. Es wurde ,irrtiimlich” auch ein Teil der
Nachbarparzelle .12/1 umgewidmet. Das bedeutet, daR sich die im
Teilbebauungsplan festgelegte Baulinie auf dem Fremdgrund Aichholzer
befindet.
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(Bezeichnend ist die éffentliche Aussage des Rathausjuristen Dr. Winkler in der WOCHE vom
4.5.2016, in der er davon ausgeht, daf8 das Gebdude irrtiimlicherweise auf dem Grund des
Anrainers stehen wiirde.
Jretiimlich” bedeutet im Klartext: Die erforderliche Sergfalt wurde schon bei Erstellung des
Teilbebauungsplanes aufSer Acht gelassen).

Als Folge des Gerichtsentscheides ergibt sich weiters, daf sich die
BaugrundgroRe der Bauwerberin verringert.

Bei Annahme einer halboffenen Bebauungsweise ist gemaR §2 des textlichen
Bebauungsplanes 2007 der Stadt Villach eine Mindestbaugrundflache von
350 m2 vorgeschrieben. Die tatsachliche BaugrundgroRe betragt jedoch
lediglich 348 m2 (BEILAGE 5).

Berticksichtigt man weiters die tiberbaute Flache gemaR BEILAGE 3 (blau
angelegt), so ergibt sich eine tatsachlich verfugbare Baugrundflache von
346,81 m2.

Eine Bebauung des Areals ist daher wegen zu geringer Baugrundflache nicht
maoglich.

Die Abstandfldchen

Das gegenstandliche Grundstiick wurde seinerzeit von der AOM GmbH unter
einem weit Uber dem ortsliblich liegenden Preis erworben.

Es war offensichtlich die Absicht der Bauwerberin, auf kleinster Baugrundflache
ein moglichst groRes Bauvolumen unterzubringen.

Durch die Stadt Villach wurde ein Teilbebauungsplan so erstellt, bei dem die
Baulinien beliebig festgelegt wurden, und man dadurch die Karntner
Bauvorschriften ausschaltete.

So hat man an der Grundgrenze zur Parzelle .12/1 die Baulinie ohne
Abstandsflache beschlossen.

Die Anrainerinnen der Parzelle .12/1 erhalten demnach eine 17,90 m hohe
Wand direkt an die Grundgrenze gesetzt und haben noch dazu keine
Moglichkeit, sowohl in 1. als auch in 2. Instanz Einwendungen vorzubringen, da
ja die Karntner Bauvorschriften zuvor ausgehebelt wurden.

Nach den Karntner Bauvorschriften betragt die Mindestabstandflache 60 % der
Bauhdhe d.s. 0,60 x 17,90 = 10,74 m.



Der Teilbebauungsplan wurde nur fiir die Firma AOM GmbH verordnet

In der Beschwerde beim Landesverwaltungsgericht Karnten vom 23. Juli 2015
wird von den Anrainerinnen Aichholzer auf den gegen eine Verordnung
gerichteten Bescheid hingewiesen, daR namlich bei der Erstellung des

Teilbebauungsplanes ,Blirohaus am Burgplatz” die Umwidmung ausdriicklich
fiir die Firma AOM GmbH vorgenommen wurde. Diese Firma ist mittlerweile
allerdings verkauft worden.

Die ehemalige Geschaftsfihrerin der AOM GmbH, Frau Mag. Sandra Staber-
Gajsek, ist lediglich private Eigentliimerin des Baugrundstiickes der ehemaligen
AOM GmbH.

Im Schreiben vom 19.7.2016 an die Landesverwaltungsbehoérde Karnten gibt
die Antragstellerin an: Sie hat nach dem Ableben ihres Gatten das
gegenstandliche Projekt von der AOM GmbH Gbernommen und beabsichtigt
auch aufgrund des Umstandes, dass zwichenzeitlich sehr hohe Kosten in das
Projekt investiert wurden, dieses fertig zu machen bzw. den rechtskréftigen
Baubescheid aus Basis der Projektmodifikation zu erwirken.

Diese Argumentation geht ins Leere, denn die Ubernahme der
Projektunterlagen der Firma AOM GmbH bedeutet nicht, daR® der
Teilbebauungsplan auch fiir die Bauwerberin Frau Mag. Sandra Staber- Gajsek
erstellt wurde.

Der Teilbebauungsplan nahm ausdriicklich Bezug auf die Firma AOM GmbH, die
ihren Firmensitz von der Moritschstrasse 2 auf das Projektareal Burgplatz 3
verlegen wollte.

Vorschlag einer kiinftigen Nutzung der Bauflache

Im eingereichten Bauprojekt geht es um die Errichtung eines Biiro- und
Penthauses.

In Villach gibt es derzeit ein Uberangebot an leerstehenden Biroflichen und
Penthauswohnungen.

Nach Einschdatzung der Errichtungskosten und den derzeitig angebotenen
Mietpreisen wird auf diesem problematischen Areal eine kostendeckende
Bebauung kaum maglich sein.

Die Gefahr, daR es zu einem Desaster wie beim Projekt in der Villacher
Bahnhofstrasse kommt, ist nicht auszuschlieRen.



In der Berufung gegen den Bescheid vom 1. September 2014 wurde auf

Seite 31 ein Losungsvorschlag unterbreitet, nach dem auf dem Areal Burgplatz
3 ein fiir die Offentlichkeit zugénglicher Park errichtet werden kdnnte.

Die Seite 31 wird als BEILAGE 2 mit zusdtzlichem Lageplan beigeflgt.

DI Alois Aichholzer



Landesverwaltungsgericht
Karnten

Erkenntnis



Landesverwaltungsgericht Karnten
9020 Klagenfurt am Wérthersee, FromillerstralRe 20

Zahl: KLVwG-1975-1977/22/2015 DVR:0686212

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Landesverwaltungsgericht Karnten hat durch seine Richterin Mag. Sonja Kéffler

Uber die Beschwerde der MRS
L e

SR . 2|\ vertreten durch DI Alois Aichholzer,
Lenaugasse 4, 9500 Villach, gegen den Bescheid des Stadtsenates der Stadt Villach

vom 24.06.2015, Zahl: GG1/RMSt-5-3/2015, nach Durchfihrung einer éffentlichen
mundlichen Verhandlung zu Recht erkannt:

GemalR § 28 Abs. 1 Verwaltungsgerichtsverfahrensgesetz — VwGVG wird der

Beschwerde
Folge gegeben

und den Spruch des angefochtenen Bescheides wie folgt neu gefasst:

Das Bauansuchen vom 20.09.2012 (eingelangt bei der Baubehdrde |. Instanz
am 21.09.2012), zuletzt in der Fassung der Projektsunterlagen vom
04.07.2016, Grundrisse, Lageplan, Plannummer 10144 _G_101 und Ansich-
ten, Schnitte, Plannummer 10144 _G_102, alle erstellt vom Architekturbtro
Dorn Ziviltechniker GmbH, betreffend den Abbruch der Bestandsobjekte und
der Errichtung eines teilweise unterkellerten flnfgeschoRigen Bilro- und
Wohnhauses mit 8 KFZ-Einstellplatzen auf der Parz.Nr. 51 und .12/2, KG Vil-
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lach, wird gemaR § 19 Abs. 1 iVm § 17 und § 13 Abs. 2 lit. b Karntner Bauord-
nung 1996, LGBI. Nr. 62/1996, idF LGBI. Nr. 16/2009,

abgewiesen,
und damit die Baubewilligung versagt.
Die Kostenentscheidung des Bescheides des Burgermeisters der Stadt Villach
vom 21.07.2014, Zahl: 15363/A/4/RP/MS, wird dahingehend abgeandert, dass
die Verwaltungsabgaben gemaR Gemeindeverwaltungsabgabenverordnung
2006 in der Héhe von Euro 696,20 zu entfallen haben. Im Ubrigen - Kommis-

sionsgebiihren — bleibt diese Kostenentscheidung aufrecht.

Gegen dieses Erkenntnis ist gemaR § 25a VwWGG eine ordentliche Revision an
den Verwaltungsgerichtshof nach Artikel 133 Abs. 4 B-VG

uzuldssig.



BAUANSUCHEN ABGEWIESEN - RESUMEE

DI Alois Aichholzer
27. Oktober 2016

Am Nachbargrundstiick (Burgplatz 3) des Hauses Widmanngasse 8 war ein
finfeinhalbgeschossiges Biiro- und Wohnhaus geplant. Dieses sollte mit einer
Gesamthbhe von 17,90 m direkt bis zur Grundgrenze angebaut werden. Die
Baubehérde der Stadt Villach hat hiezu die Baubewilligung am 21. Juli 2014
erteilt.

In der Bausache - Berufungsentscheidung war am 23. Juli 2015 eine
Beschwerde bei der Rechtmittelstelle der Stadt Villach eingebracht worden.
Dies u.a. auch deshalb, weil die Stadt Villach trotz einer rechtskriftigen
Aussetzung des Bauverfahrens wegen einer Vorfrageentscheidung beziiglich
der Grenzangelegenheit das Verfahren rechtswidrig fortgesetzt hat.

Nach AbschluR eines zivilrechtlichen Grundstiicksverfahrens wurde festgestellt,
daR das bereits bewilligte Bauwerk gemdss Teilbebauungsplan und
Einreichpldnen zum Teil auf dem Nachbargrundstiick der Beschwerdefiihrer
liegen wiirde.

Danach wurde durch das Landesverwaltungsgericht Karnten das Verfahren zu
Ende geflihrt, der Beschwerde der Anrainer Aichholzer Folge gegeben, das
Bauansuchen abgewiesen und damit die Baubewilligung versagt.

Die Geschossflachenzahl war um das 2,34 - fache (!) iiberschritten.

Die im Teilbebauungsplan festgelegte identische Baulinie mit der
Grundstucksgrenze hebelte die Karntner Bauvorschriften aus und verhinderte
die Abstandsflachen. Der Abstand von der Grundgrenze ergab sich

nicht mit 0,00 m, sondern mit 10.74 m.

Die fiir eine halboffene Bauweise vorgeschriebene Mindestbaugrundgrosse von
350 m2 wurde nicht erreicht und betrug lediglich 346,81 m2.

Ungeachtet der vom Landesverwaltungsgericht angefiihrten Tatsachen gab es
weiters Ungereimtheiten, Verstdsse gegen Verordnungen und Gesetzen.

Die Forderung nach einem von der Kdrntner Landesregierung nominierten
Aufsichtskommissar fir die Stadt Villach wére nicht unbegriindet.

Im Juli 2014 wurde auf der Webseite www.stadt-werk.at erstmals das Projekt
»BURGPARK" fiir das oben angefiihrte Grundstiick prasentiert.




Stephanie Fink
Immeobillentrevh@nder
D6464/242 74 52 www.era.at
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| Rekordverdichtig. Hannes Klammer
ist seit genau 40 Jahren Obmann des
A-Cappella-Chors in Villach. Ans Aufhoren
denkt ernoch lange nicht. Seite 12

Anrainer-Protest:
ericht stoppt Bau

Villacher kampft seit vier Jahren gegen 18-m-Wand an seiner Grundgrenze. Seite 4

* Enorme Nachfrage. Der Kindergarten bei
§0%| der Infineon wurde erneut ausgebaut—zum
‘. dritten Mal in vier Jahren. Schwerpunkte:

y Englisch und Naturwissenschaften. Seite 8

WORTE DER WOCHE

Man darf sich nichts gefallen lassen.

Man muss um sein Recht kampfen.
Alois Aichholzer im Kampf gegen eine 18-Meter-Wand (Seite 4)




18-m-Wand Richter

Links das Hochhaus am Burgplatz, rechts das Geldnde, um das seit
Jahren gestritten wird. Hier soll ein fiinfstéckiges Haus entstehen

Vier Jahre Kampf gegen
funfstockigen Neubau
an Villacher Grund-
stucksgrenze miinden
in Uberraschung.

VILLACH (kofi). Es ist ein klassi-
scher Kampf David gegen Goli-
ath. Die Rolle des Kleinen, des
David, fillt der Villacher Alois
Aichholzer, als Goliath treten ein
Bauwerber und die Stadt Villach
auf. Nun hat das Landesverwal-
tungsgericht David zu einem
bemerkenswerten Erfolg verhol-
fen.

Neubau

Worum geht es? Seit mehr als
vier Jahren streiten Alois Aich-
holzer und ein Bauwerber dar-
um, ob auf Aichholzers Nachbar-
grundstiick ein Neubau errichtet
werden darf, der zur Folge hitte,
dass direkt an der Grundgrenze
eine 17,0 Meter hohe Wand ent-

09. NOVEMBER 2016 / MEINBEZIRK.AT

gibt Anraner recht

stinde. Diese Wand wire nur
wenige Meter von Aichholzers
Haus entfernt und wiirde die Le-
bensqualitat massiv verdndern.
Derzeit geniefit man von Aich-
holzers Haus — es befindet sich
in der Widmanngasse in Villach
(bei der Musikschule) — eine ta-
dellose Aussicht Richtung Burg-
platz und Dobratsch. Durch den
Neubau bliebe davon wohl nur
viel Schatten. Von der Stadt Vil-
lach hatte das Projekt dennoch
eine Baubewilligung erhalten.

Kampf dagegen
Von Anfang an hatte Aichholzer

das Projekt massiv bekampft. Er
argumentierte mit der Karntner
Bauordnung, wonach Abstinde
zu Nachbarn eingehalten wer-
den miissten. Er legte Gesund-
heitsgutachten vor, wonach zu
viel Schatten ungesund sei. Und:
Er bewies, dass das Projekt zum
Teil auf seinem Grundstiick ge-
plant worden sei, da die Grund-

Wehrt sich gegen Neubau: der
Villacher Alois Aichholzer

privat

stiicksgrenze anders verlduft, als
die Bauwerber gedacht hatten.

Nun bekam Aichholzer spekta-
kuldr recht: Das Kérntner Lan-
desverwaltungsgericht hat mit
20. Oktober seiner Beschwerde
Folge gegeben und die Baubewil-
ligung versagt. Das Projekt sei in
dieser Grofle und nach gelten-
dem Recht nicht durchfiihrbar
(siehe unten).

Losung?

Was nun? Magistrat-Jurist Alfred
Winkler nennt gegeniiber der
WOCHE drei mogliche Szena-
rien: ,Erstens: Die Stadt macht
nichts mehr, dann ist das Projekt
gestorben. Zweitens: Die Stadt
andert jene Aspekte im Bebau-
ungsplan, der derzeit dem Pro-
jekt im Wege steht. Dann geht
der Rechtsstreit weiter.

Oder drittens — und das werde
ich der Politik empfehlen: Man
setzt sich mit Aichholzer zusam-
men und versucht, eine fiir alle
vertretbare Einigung zu erzielen.
Villachs Biirgermeister Guinther
Albel sagf in einer ersten Reakti-
on, dass er an dem Projekt fest-
halten werde, Aichholzer wie-
derum stellt klar, dass er jedes
Rechtsmittel zur Durchsetzung
seines Rechts ausniitzen werde.
David gegen Goliath — vieles deu-
tet auf eine Fortsetzung der Vil-
lacher Version dieses Kampfes
hin.



‘Kampf um jeden Zentimeter

Neuvermessung der Grundstiicke brachte Bauprojekt ins Wanken.

Der Plan rechts zeigt das ge-
plante Bauvorhaben — und das
Problem: Zwischen Widmann-
gasse und Burgplatz soll am
Areal der ehemaligen Speng-
lerei Nais ein fiinfstockiges
Gebdude entstehen. Dieses
Gebaude ist am Plan rotlich
eingezeichnet.

Umstrittene Siidgrenze

Die Siidgrenze (unten) wiare
eine knapp 18 Meter hohe
Wand, direkt an der Grenze
zum Grundstiick von Alois
Aichholzer. Wie sich im Zuge
des Rechtsstreits herausstellt,
gehort die vorhandene Trenn-
mauer der beiden Grundstii-
cke zur Halfte zu Aichholzers
Areal. Diese Trennmauer war
aber in das Bauprojekt integ-
riert gewesen.

Wie konnte es zu dem Irrtum
kommen? Bei einer von Aich-
holzer angestrebten Neuver-
messung seines Grundstiickes

Der Plan zeigt die Neubaufliche
und das Aichholzer-Areal (Nr. 8)

zeigte sich, dass die Grenze
zwischen den beiden Grunstii-
cken nicht korrekt vermessen

war. Rund 2,5 Quadratmeter
gehoren zu Aichholzer und
miissen vom Bau-Areal abge-
zogen werden.

Durch diese korrigierte Grund-
stiicksgrenze sank aber die
Grofle des Baulandes knapp
unter 350 Quadratmeter. Zu
wenig flir gewisse Projekte.
Damit ist der Bau vorerst nicht
umsetzbar.

Ungewisse Zukunft

Die Stadt Villach konnte nun
ihren sogenannten Bebau-
ungsplan dahingehend ab-
dndern, dass dieses Problem
beseitigt wird. Aichholzer
konnte dies dann aber, wie
Magistrats-Jurist Alfred Wink-
ler bestitigt, als , Anlassgesetz-
gebung” juristisch bekdmpfen.
Der von der Stadt erwiinschte
Neubau wiirde damit, falls er
tiberhaupt je errichtet wird,
moglicherweise erneut um
Jahre verschoben werden.




Potenzialanalyse Offentlicher Raum

Kaiser-Josef-Platz-Viertel
AUFTRAG Stadt Villach

Unter diesem Titel wurde schon Dezember 2014 eine umfangreiche und vom Steuerzahler
finanzierte Studie in Auftrag gegeben, erarbeitet vom Atelier Thomas Pilz und Christoph
Schwarz.

Ausziige:

11.1.2.6 Natur- und Griinraum

........... abgesehen vom kleinen Rosengarten befinden sich keine 6ffentlich nutzbaren
Grinflachen mit Aufenthaltsqualitaten innerhalb der FuRBgangerzone.

Auffallig ist, daR innerhalb der Altstadt keine dezidiert gewidmeten Griinflichen vorhanden
sind. Um langfristig gesehen wieder die Nutzung von Griinraum innerhalb der Altstadt zu
etablieren, die iiber bloRe Begleitbepflanzungen hinausgehen, miiRte auf das Potenzial der
vom offentlichem Raum aus sichtbaren, aber bislang nicht nutzbaren Flachen
zurlickgegriffen werden, die sich gegenwartig allerdings in privatem Eigentum befinden.

I1.2.7. Marktplatz- Markthalle-Burgplatz

Negativ ist die Hohenentwicklung des Wohnturmes oberhalb der Markthalle zu bewerten.
Dieser sprengt den harmonischen Mafistab der Altstadt und wirkt somit wie ein storender
Fremdkdrper in diesem Ensemble.

1.2.8. Widmanngasse / Kaiser-Josef-Platz

Gleichzeitig finden sich hier auch die auffalligsten strukturellen Stérungen innerhalb der
stadtebaulichen Struktur:

Die jlingsten Baukorper, mit ihren unproportionierten Volumen und ihrer teils massiven
Héhenilberschreitungen von fiinf oder mehr GeschoRen im Vergleich zur gewachsenen
Héhenentwicklung von zwei bis drei GeschoRen, stechen als Fremdké&rper hervor.

Ihre Dimensionen sprengen den MaRstab der mittelalterlichen StraRenquerschnitte und
dariiber hinaus ist ihre architektonischer Qualitat gering.

In einem Bericht in der WOCHE vom 9. November 2016 wird tber das Projekt mit einer 18 m
hohen Wand an der Grundgrenze zum Nachbarn berichtet.

Das Landesverwaltungsgericht Karnten hat das Bauvorhaben abgelehnt.

Der Villacher Biirgermeister Giinther Albel gibt trotz eindeutiger Analyse und gerichtlicher
Entscheidung an, dass er an dem Projekt festhalten werde.



Nichteinhaltung der gesetzlichen Vorschriften

An zwei Bauvorhaben wird dokumentiert, welche Gesetze von der Stadt Villach als nicht existent
betrachtet werden

Beispiel 1: Bauvorhaben Burgplatz 3

§37.8.2007
§ 5 (1) T.B. 2007
§5 (b) T.B. 2007
§5(2) T.B. 2007
§ 2 T.B. 2007
§4 (2) b) T.B. 2007
§6 (11) T.B. 2007
§§ 4-10 K-BV
§9 K-BV
§4 K. St.G. 1991
§ 13 K-BV
§5 (1) K-BV
§ 854 ABGB
§10 (1) a K-BV
§10 (1) b K-BV

Beispiel 2: Hochhaus am Burgplatz

§ 16 BO
§ 23 BO, Abs. 2
§9BO
DIN 1045
§20 BO
ONORM B 3800 Teil 4 Pkt 4.3.2
ONORM B 3800 Teil 4 Tabelle 4
§13(2) BO
ONORM B 3800 Teil 4 PKT. 5,2
ONORM B 3800 Teil 4 Pkt 6
§ 63 BO
ONORM B 3800 Teil 4 Pkt 1,2
§ 64 BO
§ 65 Pkt (3) BO
ONORM B 3800 Teil 4 Pkt 2.2.3
§ 68 BO
§ 30 BO
§6BO
§1BO
§ 44 BO
ONORM B 4015-2 Pkt 9.4
ONORM B 4015-2

Bemerkenswert ist die Rolle der Staatsanwaltschaft Klagenfurt. Obwohl ihr die ,Villacher

Verhaltnisse” bekannt sind, gibt es keinen Handlungsbedarf



EINSCHREIBEN

Eigentlimer

Haus Widmanngasse 8, Villach
Vertreten durch:

DI Alois Aichholzer
aloisaichholzer@aon.at

www.stadt-werk.at

An die

Stadt- und Verkehrsplanung
Rathaus Villach

9500 Villach

Villach, am 12. Juli 2017

Stellungnahme mit Einwendungen

Abédnderung eines Teilbebauungsplanes Blirohaus am Burgplatz, Grundstilcke-
Nr. 51 und .12/2, KG Villach (Zahl: 20-16-05A)

Kundmachung Biirgermeister Glinther Albel
Kundmachungsfrist: 19.06.2017 — 17.07.2017
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BaugrundgroRe

Gemdss Verordnung/Erlduterungen der Stadt Villach vom 6. Juni 2017 wird fiir
§1 — Planungsgebiet das AusmaR der Grundstiicke 51 und .12/2 mit 352 m2 angegeben.

GemaR §2 des textlichen Bebauungsplanes der Stadt Villach ist fiir die halboffene
Bebauungsweise eine Mindestgrisse von 350 m2 erforderlich.

Im Erkenntnis des Landesverwaltungsgerichtes Karnten, welches zur Ablehnung der von der
Stadt Villach rechtswidrig erteilten Baubewilligung fiihrte, ist ein GesamtflachenausmaR von
346,81 m2 ausgewiesen.

Nach Ablehnung der Baubewilligung durch das Landesverwaltungsgericht Kdrnten gab esin
der WOCHE vom 9. November 2016 eine bemerkenswerte Aussage:

“Villachs Biirgermeister Giinther Albel sagt, dass er an dem Projekt festhalten werde.”

Die Vermutung, daB es deshalb in der Grundstiicksangelegenheit einen ,Dreh” geben
kénnte, hat sich leider bestatigt.

Die von der Stadt fiir die Anderung des Teilbebauungsplanes angegebene Fliche von 352 m2
ist namlich falsch.

Folgendes wurde recherchiert:

In der Kundmachung des Biirgermeisters vom 12. Juni 2017 wurde die Abdnderung eines
Teilbebauungsplanes fiir die Grundstiicke 51 und .12/2 angefihrt.

Nach Einsichtnahme vom 23.6.2017 scheint die Parzelle .12/2 im Vermessungsamt Villach
tiberhaupt nicht mehr auf.

Fiir die Parzelle 51 wird das FldchenausmaR mit 348 m2 angegeben.

GemaR Grundbuchauszug beim Bezirksgericht Villach per 26.06.2017 gilt fiir die Parzelle 51:

Gebadudebauflachen 149 m2
Gebdudenebenflachen 55m2
Garten 144 m2
Grundstiicksflache 348 m2

In einem aufwandigem Zivilgerichtsverfahren liber eine strittige Grundgrenze wurde die
Grundlage fiir die genaue Grundstiicksflache geschaffen. Diese Grundstiicksflache war
wiederum die Voraussetzung, damit das Landesverwaltungsgericht Karnten im
Zusammenhang mit der GeschoRflachenzahl sein Erkenntnis fillen konnte.

Dieses fithrte schlieRlich auch zur Ablehnung der von der Stadt Villach erteilten
Baubewilligung.



Die Stadt Villach versucht nun mit untauglichen Mitteln die vom Landesverwaltungsgericht
festgesetzte Flache von 346,81 m2 zu untergraben, indem sie die Fldche von 352 m2 angibt.
Dies ist ein vorséatzlicher MiBbrauch der Amtsgewalt nach § 302 StGB.

Bei Ausnutzung aller rechtlichen Maglichkeiten wird nachstehend aufgezeigt, daR die
tatsachlich nutzbare Grundfldche noch um Einiges geringer sein kdnnte, als 346,81 m2.

1. Fundamentvorspriinge

Die von den Nachbarparzellen 13/2 und 1167 in das Grundstiick Parzelle 51 hineinragenden
Fundamentvorspriinge dirfen nicht zur nutzbaren Baugrundfiache herangezogen werden.

GemaR CASE 110- Gaius (rémisches Recht):

Was mit seinem Grundstiick fest verbunden ist, folgt diesem in seinem rechtlichen Schicksal.
Eine mit Fundament errichtete Mauer gehort dem Eigentimer des Grundstiicks, auf dem sie
steht. Der Eigentlimer ist befugt, eine Sache zu beniitzen und andere an der Sache zu
hindern.

Das heiflt, die Baulinie darf nur bis zur FundamentauBenkante und nicht bis zur
Grundstticksgrenze festgelegt werden.

In einem Bauverfahren ist nach der Karntner Bauordnung 1996 LGBI. Nr. 62/1996 idF LGBI
16/2009 nach § 10 ein Beleg vorzulegen.

Aus diesem Beleg muB auch der tatséchliche Fundamentiibersprung dokumentiert werden.
Dies ist nattirlich mit groem Aufwand und Probeschlitzen méglich.

2. Hochhausverschiebung

Zwischen den Vermessungspunkten 11762 und 28483 gibt es auf Parzelle .13/2 der Stadt
Villach die Begrenzungswand der siidlichen Hofdurchfahrt des Hochhauses.
GemaR Entwurf des neuen Teilbebauungsplanes soll bis an diese Wand angebaut werden.

Nachstehend wird nachgewiesen, welche Konsequenzen sich dadurch ergeben:

Die Stahlbetondecke tiber der Durchfahrt ist mit der sidseitigen Fassade des Hochhauses
und der an der Grundgrenze befindlichen Stahlbetonwand verbunden.

Bei einer Horizontalbewegung des Hochhauses durch den Lastfall Erdbeben, verschiebt sich
auch die Krone der Durchfahrtswand in Richtung des geplanten fiinfeinhalbgeschofigen
Gebdudes.

Das heiRt aber, dass der Neubau um das MaR der Horizontalverschiebung von der
Grundgrenze entfernt sein miite und die Baulinie nicht mehr mit der Baugrundgrenze
identisch ware.



Das Hochhaus besteht aus einem Massivblock mit 10 Obergeschossen, welcher auf
Stahlbetonstiitzen des ErdgeschoBes auflagert und demnach als schwingungsanfilliges
Gebdude einzustufen ist.

Die Auslenkung beim Lastfall Erdbeben in Siidrichtung ist demnach das VerschiebungsmaR
zwischen Neubau und Altbau.

Es ergibt sich, dass durch die Verschiebung nicht nur eine verminderte Grundflidche entsteht,
sondern auch die Abstandsflachen nach der Karntner Bauordnung einzuhalten wéren.

Nachdem die Baulinie mit der Grundgrenze nicht identisch ist, bedeutet dies, dass die
Abstandsflachen nicht hinreichend (§4k-BV) festgelegt sind und demnach die Bestimmungen
§§5 bis 10 k-BV anzuwenden waren, somit ist der Abstand 0,60 x 17,90 = 10,74 m.

Diese Annahme deckt sich auch mit dem Erkenntnis des Landesverwaltungsgerichtes
Kdrnten vom 20. Oktober 2016.

Selbstverstandlich miisste nach § 10 der Karntner Bauordnung auch ein Beleg tiber das
VerschiebungsmalR vorgelegt werden. Hiezu ist allerdings auch ein aufwéndiger statischer
Nachweis erforderlich.

Zusammenfassend wird angefiihrt, daR® nach Ausniitzung aller rechtlichen Méglichkeiten
die tatséchlich verfiigbare Baugrundfldche etwa 340 m2 betrigt.

Die Baulinie

Baulinien sind jene Grenzlinien auf einem Grundstiick, innerhalb welcher Gebiude und
bauliche Anlagen errichtet werden diirfen.

Im Entwurf des Bebauungsplanes sind die Baulinien bis an die Grundgrenze der Eigentlimer
Widmanngasse 8 vorgesehen.

Durch Aushebelung der Kdrntner Bauvorschriften haben die Gemeinderatsmitglieder die
Méoglichkeit zur BeschlieBung einer 17,90 m hohen Wand an der Grundstiicksgrenze.
Anrainer hatten demnach keine Moglichkeit sowohl in 1. als auch in 2. Instanz die gemaR der
Karntner Bauordnung vorgeschriebenen Abstandsflachen einzufordern.

Erst beim VwGH kénnten Einwdnde vorgebracht werden.

Durch die hohe Wand an der Grundgrenze kdme es zu wirtschaftlichen Schadigungen und
gesundheitlichen Beeintrachtigungen der Anrainer.

Bei BeschluRfassung des Anbaues an der Grundgrenze wiirde man wiederum das
medizinische Gutachten des Amtssachverstandigen aushebeln.

Dieser schreibt in seinem Gutachten vom 29.10.2014 aus umweltmedizinischer Sicht:
»Daher verweise ich auf die bestehende Bauordnung welche das Miteinander zwischen
Bauwerber und Nachbarn in Form von Abstandsfldchen, Schattenpunkten etc. regelt.”

Gemal der Karntner Bauordnung werden im §5 Abstandfldchen vorgeschrieben.



In (1) wird auf die Schattenpunkte und auf den Lichteinfall verwiesen.

Bei der Gesetzesfestlegung zu diesem Paragraphen gab es eine bestimmte Absicht. Es sollte
verhindert werden, daf willkiirlich an der Grundgrenze gebaut wird und damit eine
Schédigung des Nachbarn durch fehlenden Lichteinfall etc. erfolgen kann.

Um dies zu verhindern, gibt es in den Bauvorschriften eben die sogenannten
Abstandsflachen.

Diese sind eindeutig definiert und sollen eine Schédigung des Nachbarn verhindern, schliefien
aber gleichzeitig aus, daf8 der Nachbar mit einer Forderung nach allen méglichen
Beeintrdchtigungen (Licht, Schatten, Gesundheit etc.) Erfolg hat.

GemadR §9 Karntner Bauvorschriften ist es der Behdrde nicht freigestellt, nach Ermessen
Abstédnde zu verringern oder nicht.

Der Verwaltungsgerichtshof hat ausgefiihrt, daR fiir die Zuldssigkeit der Verringerung der
Tiefe der nach den K-BV vorgesehenen Abstandsfldchen nicht von einer zweckmaRigen
Bebauung unter Beriicksichtigung wirtschaflticher Gesichtspunkte auszugehen ist.

Die Anrainer bestehen darauf, daR beziiglich der Abstandsregelung die Kirntner
Bauvorschriften einzuhalten sind.

Griin statt Beton

Zu den Erlduterungen des Teilbebauungsplanes wird auf das ,Stevi:konzept 2025 verwiesen
und leitet daraus eine notwendige Verdichtung durch Verbauung im Stadtkern ab.

In Wirklichkeit ist die Verdichtung lediglich ein Wunsch sogenannter Immobilienspekulanten,
die auf das Entgegenkommen der Stadt setzen (siehe Burgplatz, Hans -Gasser -Platz).

Warum wohl wurden die Parzellen 51 +.12/2 zu einem derartig iiberhéhtem Preis

erworben und warum wohl wurde das Hans- Gasser- Platz Haus héher gebaut als dies aus
dem Siegerprojekt des von den Steuerzahlern finanzierten Architektenwettbewerbes
hervorging ?

Eine Verdichtung ware sehrwohl ein Thema bei der unansehnlichen Bauliicke in der
BahnhofstraRe, die durch den unversténdlichen Abbruchbescheid der Stadt entstanden ist.
Eine Verdichtung am Burgplatz darf jedoch kein Thema sein.

DaR im Stadtentwicklungskonzept 2025 die Wohn-und Biiroraumbeschaffung durch
mdogliche Dachausbauten mit keinem Wort vorkommt, ist bezeichnend.

Die vorgesehene Widmung fiir einen Biirokomplex ist ein Vorwand, denn friiher oder spater
wird wegen zu geringer Nachfrage die Umwidmung fiir Wohnungen erfolgen miissen. Kinder
dieser Wohnungen kénnten dann ihre ,Spielwiese” am Asphalt des Burgplatzes finden.



Unzdhlige Gutachten wurden bisher von der Stadt eingeholt, die Erfiillung dieser
Vorstellungen wird allerdings nicht ernst genommen, wie die nachstehenden Beispiele
beweisen:

Potentialanalyse Offentlicher Raum, Kaiser-Josef-Platz-Viertel

Unter diesem Titel wurde schon 2014 eine umfangreiche und vom Steuerzahler der Stadt
Villach finanzierte Studie in Auftrag gegeben, erarbeitet vom Atelier Thomas Pilz und
Christoph Schwarz.

Ausziige:

11.1.2.6 Natur- und Griinraum

........ abgesehen vom kleinen Rosengarten befinden sich keine &ffentlich nutzbaren
Griinflachen mit Aufenthaltsqualitdten innerhalb der FuRgdngerzone.

Auffillig ist, dass innerhalb der Altstadt keine dezidiert gewidmeten Griinflichen vorhanden
sind. Um langfristig gesehen wieder die Nutzung von Griinraum innerhalb der Altstadt zu
etablieren, die {iber bloRe Begleitpflanzungen hinausgehen, miite auf das Potential der
vom offentlichem Raum aus sichtbaren, aber bislang nicht nutzbaren Fldchen
zuriickgegriffen werden, die sich gegenwartig allerdings in privatem Eigentum befinden.

1.2.7. Marktplatz-Markthalle-Burgplatz

Negativ ist die Héhenentwicklung des Wohnturms innerhalb der Markthalle zu bewerten.
Dieser sprengt den harmonischen MaRstab der Altstadt und wirkt somit wie ein stérender
Fremdkorper in diesem Ensemble.

11.2.8. Widmanngasse / Kaiser-Josef-Platz

Gleichzeitig finden sich hier auch die auffilligsten strukturellen Stérungen innerhalb der
stadtebaulichen Struktur:

Die jlingsten Baukdrper, mit ihren unproportionalen Volumen und ihrer teils massiven
Hoheniiberschreitungen von fiinf oder mehr Geschossen im Vergleich zur gewachsenen
Hdhenentwicklung von zwei und drei GeschoRen, stechen als Fremdkérper hervor. |hre
Dimensionen sprengen den MaRstab der mittelalterlichen Straenquerschnitte und dariiber
hinaus ist ihre architektonische Qualitat gering.

Stadtentwicklungskonzept
Ausziige aus dem Stevi 2025:

Als fiir die ndchsten Jahre empfohlenes Zielgebiet zur Erholung ist die Innenstadt angefiihrt.
6.32. Um die Lebensqualitat zu gewahrleisten, bedarf es eines vielfiltigen und lber die Stadt
verteilten Angebotes an &ffentlichen Rdumen wie Griin- und Parkanlagen

7.1.1, Die Schaffung ausreichender qualitdtsvoller Erholungsrdume ist eine wichtige
Zielsetzung. ;

7.3.4, Fur die Zukunft gilt es, bestehende Freiflachen zu erweitern.



Griinfldche fiir die Bevilkerung gefordert

Anstelle der auf dem Areal Burgplatz 3 vorgesehenen Bebauungsplaninderung fiir einen
Betonkomplex sollte die Fldche als Griinland (Parkanlage) mit gleichzeitiger Nutzung fiir
Feuerwehreinsdtze umgewidmet werden.

Gefahrdungsbereich
Gefahrliches Hochhaus am Burgplatz

Der gesamte Bereich rund um das Burgplatz Hochhaus ist als Gefahrdungsbereich
einzuordnen.

Nach dem Karntner Gemeindeplanungsgesetz diirfen Gebiete, welche in einem
Gefahrdungsbereich gem. §3 (1) b) gelegen sind, nicht als Bauland festgelegt werden.
Dazu gehort auch jene Flache, welche gem. Teilbebauungsplanentwurf fiir eine Verbauung
vorgesehen ist.

Materielle Schaden und Gefahrdungen von Personen sind im Ereignisfall nicht
auszuschlieBen.

Um dies zu begriinden, wird u. a. auf eine Sachverhaltsdarstellung aus 2001, welche auch auf
der Webseite www.stadt-werk.at unter ,HOCHHAUS AM BURGPLATZ" (2006) angefiihrt ist,
verwiesen.

Nachstehend die einzelnen Kapitel der Sachverhaltsdarstellung:

Das Baugenehmigungsverfahren widerspricht der Kérntner Bauordnung

Die Decken der Markhalle sind nicht brandbestédndig

Hauptstiitzen der Markhalle sind nicht brandbesténdig

Bei der Markthalle fehlen wirksame Brandabschnitte

Fensterbdnder im Erdgeschofd sind nicht brandbesténdig

Stahlkonstruktionen sind nicht brandbesténdig

Liiftungsleitungen entsprechen nicht den Kérntner Bauvorschriften (Planung Stadt Villach)
Die Ableitung der Liiftungsleitungen widerspricht den Kérntner Bauvorschriften (Planung
Stadt Villach)

Verschliisse sind nicht brandbestdndig. (Planung Stadt Villach)

Der Einbau der Liiftungsanlage war unzuldssig (Planung Stadt Villach)

Brandmelder ersetzen nicht die Bauvorschriften

Baugenehmigung des Kesselhauses ist fraglich (Planung Stadt Villach)

Festgestelltes Baugebrechen an der Stule des Erdgeschofies

Miissen tragende Bauteile dem Stand der Technik entsprechen

Behérdliche Auflagen wurden nicht erfiillt

Fiir den Lastfall Erdbeben ist die normgerechte Standsicherheit nicht gegeben

Die Wahrscheinlichkeit einer Katastrophe



Chronologie zum Hochhaus
Um 1962 wurde das stadteigene Hochhaus am Villacher Burgplatz erbaut.

1992 wurde von DI Alois Aichholzer bei der Baubehérde der Stadt Villach angeregt, man
mége sich {iber einen teilweisen oder ganzen Abbruch des Gebdudes Gedanken machen.

2000/2001 wurde der Umbau der erdgeschoRigen Markthalle durchgefiihrt. Zundchst war
lediglich ein gewerberechtliches Genehmigungsverfahren vorgesehen. Erst nach Einwand
von Aichholzer hat man das Baugenehmigungsverfahren angekoppelt.

Bei dem Verfahren wurden massive Bedenken sowohl beziiglich der Standfestigkeit als auch
von der Brandproblematik vorgebracht.

Zu diesem Zeitpunkt bestand die westseitige Fassade aus einer Plattenverkleidung auf
waagrechten und brennbaren Holzlatten mit einem engen Abstand.

2001 wurde von Aichholzer eine 68-seitige Sachverhaltsdarstellung erarbeitet in der 23
(dreiundzwanzig) Baugesetzesverletzungen aufgelistet wurden.
Der Sachverhalt wurde der Staatsanwaltschaft Klagenfurt am 26.3.2001 Gibermittelt.

2002 Villacher Gemeinderat beschloss Machbarkeitsstudie fiir event. Riickbau.

2008 erfolgte durch die Stadt Villach die Sanierung der Fassade.

Bis zu diesem Zeitpunkt bestand noch die westseitige und brennbare Holzlattenkonstruktion.
Das gesamte Gebdude erhielt eine Warmedammung mit einem entflammbaren
Styroporprodukt. Allseits notwendige Brandriegel diirften nicht eingebaut worden sein.

Am 10, 12.2012 Anzeige bei der Zentrale Staatsanwaltschaft fiir Korruption, Wien.
Hinweis auf die Sachverhaltsdarstellung betreffend Staatsanwaltschaft Klagenfurt und
Verst6Re am Burgplatz Hochhaus.

Das Hochhaus besitzt lediglich ein Stiegenhaus, eine Fluchtstiege oder Feuerwehrstiege ist
nicht vorhanden.

An der Ostseite ist ein mehrgeschoBiger Baukorper direkt an das Hochhaus angebaut.
Stidseitig soll gemaR Teilbebauungsplanentwurf ein fiinfeinhalbgeschoRiges Gebdude in
einem Abstand von rund sechs Metern vom Hochhauskomplex entfernt , errichtet werden.

Im Brandfall keine Einsatzmaoglichkeit

GemaR der Kundmachung des Biirgermeisters, wonach auf der Gbrigens félschlich
bezeichneten Parzelle .12/2 ein fiinfeinhalbgeschoRiges Gebaude in unmittelbarer Ndhe zum
Hochhaus errichtet werden sollte, gibt es das Problem mit der Einsatzmoglichkeit durch die
Feuerwehr.
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Die feuerpolizeilichen Anforderungen kénnen insbesondere an der Siidseite des Hochhauses
und des iibrigen Gebdudeblocks der Drauldnde, Widmanngasse und Kunigundengasse nicht
erfiillt werden, falls es zur Realisierung des Hauses Burgplatz 3 kommen sollte.

Feuerpolizeiliche Anforderungen miissen von Behérde beriicksichtigt werden

Feuerpolizeiliche Einwendungen kdnnen als subjektiv-6ffentliche Rechte zuldssigerweise von
Nachbarn erhoben werden und miissen im Genehmigungsverfahren beriicksichtigt
werden (VwGH 12.12.2013,2013/06/0195;VwGH 16.2.2017,2013/05/0074).

Zum Hochhausbrand in London vom 14. Juni 2017
Ausziige von Presseberichten

Scotland Yard rechnet nach der Londoner Brandkatastrophe mit bis zu 79 Todesopfern und
mindestens ebensovielen Verletzten.

Sowohl die Behorden als auch das Bauunternehmen waren nach dem Brand in die Kritik
geraten. Die erst vor kurzer Zeit angebrachte Verkleidung des Gebaudes soll Berichten
zufolge zu der Katastrophe beigetragen haben. Zudem habe es im Grenfell Tower keine
angemessenen Fluchtwege gegeben.

Beim Londoner Hochhaus war an der AuRenwand eine brennbare Warmedammung
angebracht. Darauf waren Metallpaneele befestigt, wahrscheinlich mit Dibeln und
Schrauben, so daR dazwischen ein Abstand blieb, die Luft zirkulieren konnte. Sowas
funktioniert wie ein Kaminofen.

In London gab es keine Fluchtmaglichkeit.
Londoner Biirgermeister beméangelt Behdrdenfehler. ,Die Katastrophe war vermeidbar”.

Uberlebende werfen der Behérde vor, sie hitten zahlreiche Hinweise und Warnungen
hinsichtlich der Sicherheitsmangel missachtet.

In Frankfurt hat 2012 ein mehrsttckiges Gebdude gebrannt, die Fassade war innerhalb von 5
Minuten in Vollbrand, es herrschten Temperaturen von 700-800 Grad. Die Bilder von London
zahlen eine dhnliche Geschichte. Da kann die Feuerwehr nicht mehr viel ausrichten.

»+Wir erinnern uns bei den Bildern an den Brand von Adickesalle, wo vor genau fast funf
Jahren ein noch nicht fertiggestelltes Gebdude in Brand geriet,” sagte Ries. Damals war fiir
die Feuerwehr sofort festgestanden, daR es die an der Fassade angebrachten
Polystyrolplatten gewesen seien, die die rasante Ausdehnung des Feuers ermdglicht haben.

»Wir haben in Frankfurt bei allen Hausern tiber 30 Meter Hohe sowohl einen zweiten
Rettungsgang als auch in den Treppenhéusern Flure mit Schleuse und Feuerwehraufziigen.”



Londons Biirgermeister Sadig Khan brachte sogar den Abriss veralteter Hochhauser ins
Gesprach.

Der Chef der Labour- Partei, Jeremy Corgyn, sprach vor den Abgeordneten von einem
,Verbrechen.

Resiimee

Aus einer 68-seitigen Sachverhaltsdarstellung , dem Nichtvorhandensein eines
Fluchtstiegenhauses, der entflammbaren Fassadenisolierung und der
Feuerwehreinsatzbehinderung werden die Moglichkeiten einer kiinftigen Katastrophe allein
aus Brandeinwirkung beim Burgplatz Hochhaus aufgelistet.

Hinzu kommt natlrlich noch das mégliche Versagen der Tragkonstruktion aus einer
seismischen Beanspruchung allein, oder aus dem gleichzeitig auftretenden Lastfall von
Erdbeben + Brand.

Die Verhiltnisse beim Hochhaus am Burgplatz sind teilweise sogar bedeutend ungilinstiger
als beim Hochhaus in London. Dort war die Tragkonstruktion unvergleichlich stabiler und hat
sogar einer langen Branddauer von 24 Stunden standgehalten.

Betrachtet man alle in Frage kommenden Komponenten, so ergibt sich die
Erkenntnis, daR das Gebdude am Burgplatz 4, Villach, mit Abstand
das gefihrlichste Hochhaus von Osterreich
ist.

Die Folgen einer Zustimmung zum neuen Teilbebauungsplan

Sollte entgegen der Gesetzeslage eine Zustimmung zum vorgelegten Teilbebauungsplan
erfolgen, ist Nachstehendes zu bedenken:

Im Zusammenhang mit Flachenwidmungspldnen wird auf VfGH Entscheidungen verwiesen.
Demnach sind Gemeinderatsmitglieder mit einer zivilrechtlichen Haftung konfrontiert, falls
eine mangelhafte oder iiberhaupt fehlende Grundlagenforschung zur Annahme eines
Verschuldens fiihrt.

Gemeinderatsmitglieder erlangen durch die vorliegende Dokumentation Kenntnis {iber
mégliche Folgen im Geféhrdungsgebiet des Hochhauses am Burgplatz in Villach und haften
daher im Ereignisfall sowohl fiir materielle Schdden als auch fiir Personengefdhrdungen.
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LAGEPLAN 1:500
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Kurzbeschreibung zum Lageplan der Vorderseite

Trotz der Ablehnung einer von der Stadt Villach erteilten Baubewilligung durch das LVwG
Kirnten, soll gemaR einer Kundmachung von Biirgermeister Giinther Albel durch
Abénderung des Teilbebauungsplanes ein privater Burokomplex errichtet werden.

Neben dem bestehenden Hochhaus der Stadt Villach ist ein 17,90 m hohes
Spekulationsprojekt unbekannter Investoren vorgesehen, welches unter Ausschaltung
zahlreicher Vorschriften durchgezogen werden sollte.

Die bisher zwei Meter breite Zufahrt zum Grundstiick vom Burgplatz aus, wird groRziigig auf
sieben Meter erweitert.

Der einzige Griinbereich des Burgplatzes wird demnach fiir diese private Zufahrt
widerrechtlich von Offentlichem Gut zur Verfiigung gestellt.

Fiir die Siidseite des Hochhauses und des (ibrigen Hauserblocks ist der Einsatz der Feuerwehr
im Ernstfall nicht méglich.

Die Einschrénkung der Anrainer in ihrer Wohnqualitdt findet liberhaupt keine Beachtung.
Paradox:

Betroffen sind auch die Mieter in den unteren GeschoRen des stadteigenen Hochhauses
Burgplatz 4.
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Die Beste. Die 23-jahrige Wirtschafts-
Studentin Anna Berger vom Ruderverein
Villach holte sich die Goldmedaille in einer
eher ungewﬁhn]ichen Sportart. Seite34

Gilinter Umfahrer gibt ihr Bankgeschift an
die Volksbank Wien ab. Was das fiir den

Neustrukturierung. Die Sparda unter Chef
Standort Villach bedeutet? Seite 30

Widerstand gegen
Hochhaus wachst

.I Umkampfter Neubau am Villacher Burgplatz: Anrainer formieren sich. Seite 4
L = . .




4 Lokales

Verfahren gegen
Albel eingestellt

VILLACH. Die Staatsanwaltschaft
(StA) Klagenfurt hat mehrere
Verfahren gegen Villacher SPO-
Politiker eingestellt. Gleich zwei
Mal ist Biirgermeister Giinther
Albel betroffen: Sowohl in der
Causa Fritz, in der es um den Vor-

wurf der verbotenen Vorteilszu- |

wendung an einen FP-Mandatar
ging, alsauch in der, Einladungs-
affare” rund um Ersatzgemein-
derat Michael Biirger wurden
die Ermittlungen eingestellt. Ei-
nen entsprechenden Bericht des
Nachrichtenmagazins NEWS be-
stitigt StA-Sprecher Markus Kitz
gegeniiber der WOCHE Villach:
,Damit sind bei uns alle Verfah-
ren gegen Biirgermeister Albel
eingestellt."

Auch die ehemalige SPO-Klubge-
schiftsfiihrerin Ines Wutti kann
aufatmen: Das Verfahren gegen
sie in der Einladungsaffire wird
ebenfalls nicht weitergefiihrt.
Jhr konnte kein wissentliches
Fehlverhalten = nachgewiesen
werden", sagt Kitz, der Vorwurf
des Amtsmissbrauches sei daher
nicht aufrecht zu erhalten gewe-
sen.

Eng wird es hingegen fiir Ha-
rald Geissler. Der langjihrige
SPO-Gemeinderat und Villacher
Feuerwehr-Kommandant  wird
definitiv angeklagt. ,Es geht um
falsche Beweisaussage®, sagt
Kitz. Geissler ist diesbeztiglich
gestindig, die WOCHE berichte-
te exklusiv.

Letztes Verfahren

Bei Giinther Albel ist damit nur
noch ein Verfahren offen: Je-
nes rund um die Fehler bei der
Stimmenauszdhlung der Bun-
desprasidentenwahl. Die Wirt-
schafts- und Korruptions-Staats-
anwaltschaft in Wien ermittelt
seit iiber einem Jahr, In dieser
Causa sind osterreichweit Dut-
zende Wahlleiter unter Verdacht,
Fehler gemacht zu haben.

Albel und Wutti atmen auf,
Geissler (re.) wird angeklagt

Anrainer formieren
sich gegen Hochhaus

| Widerstand gegen 18

Meter hohen Neubau
am Burgplatz wichst,
auch OVP riickt vor-
sichtig vom Projekt ab.

VILLACH (kofi). Wer vier Me-
ter vor seinen Fenstern eine 18
Meter hohe Hauswand hinge-
baut bekommen soll, der wehrt
sich. So wie Alois Aichholzer.
Der Pensionist kimpft seit finf
Jahren gegen einen geplanten
Neubau am Burgplatz in Villach.
Durchaus mit Erfolg: Zuletzt
schmiss ein Gericht die Baupla-
ne zuriick, das Projekt, das statt
der einstigen Hugo-Nais-Garage

| errichtet werden soll, war in

Folge schlampiger Vermessung
zum Teil auf Aichholzers Grund
geplant worden.

: »Wenn die Risiken zu grof8
i sind, wird man darauf ver-
{ zichten miissen.”

i VP-OBMANN POBER

Viele Einwendungen

Nun wurden die Baupline abge-
dndert, der ndchste Versuch, das
Biirogebdude zu errichten, lauft
an. Doch Aichholzer gibt nicht
auf. Mit einem wahren Konvolut
an Einwendungen geht ererneut
gegen das Projekt vor. Unter an-
derem argumentiert er damit,
dass das Grundstiick zu klein fiir
einen Bau sei. Als Untergrenze
sind 350 Quadratmeter im Ge-
setz vorgesehen — und tatsach-
lich geht es am Burgplatz um je-
den Meter: Aichholzer fithrt an,
dass nur 346 bis 348 Meter zur
Verfiigung stiinden, die aktuel-
len Pline weisen 352 Meter aus.
Der Kampf um das Projekt geht
also mit unverminderter Harte
in das sechste Jahr.

OVP geht auf Distanz

Mittlerweile ist Aichholzer bei
seinem Abwehrkampf nicht
mehr alleine. Mehrere andere

Anrainerin Beatrix Haller sam-
melt Unterschriften

h €

.rulu

Hier hinein soll das 18 Meter
hohe Haus gebaut werden

Direki.an der Gartenmauer von Alois Aichholzer soll die 18-Meter-

‘Wand entstehen. Seit 2012 kdmpft er dagegen an

Anrainer formieren sich eben-
falls gegen den Neubau. Beatrix
Haller hat im Nachbarhaus, in
dem auch der bekannte Maler
Hans Staudacher eine Wohnung
hat, Unterschriften gesammelt.
.So geht das nicht, das Gebaude
verschlechtert unsere Lebens-
qualitdt massiv", sagt sie.

Und nun riickt auch die erste
politische Partei vom einst im
Gemeinderat angenommenen
Projekt ab. ,Aus unserer Sicht

Kofier (3)

ist der Biirgermeister gefordert,
alle Fakten auf den Tisch zu le-
gen und offen iiber das Projekt
zu sprechen’, lisst die OVP auf-
horchen: ,Wenn die Risiken zu
grof sind, wird man darauf ver-
zichten miissen.”

Giinther Albel hatte 2016 in ei-
nem Gespriach mit der WOCHE
Villach ausdriicklich betont,
dass die Stadt am Haus-Projekt
trotz der Widerstinde festhalten
mochte.



Kleine Zeitung ,Journalistin” Eva Maria Scharf

Villach —---

Schandfleck

wartet

auf

Erlosung

Jahrelanger Rechtsstreit um Neubau am
Burgplatz geht in die nachste Runde.
Bauwerberin meldet sich erstmals zu Wort.

Von Eva Maria Scharf

‘enn Sandra Staber

heute iiber das fiir sie

einst so visiondre Pro-
jekt in der Villacher Innenstadt
spricht, ist von Euphorie nichts
mehr zu spiiren. Vor sechs Jah-
ren plante die Villacherin ge-
meinsam mit ihrem Ehemann
den Bau eines fiinfstéckigen Bii-
rogebiudes am Burgplatz. Das
Paar kaufte das 350 Quadratme-
ter grofe Areal zwischen Mark-
halle und Musikschule, Ansie-
deln wollte Staber dort unter
anderem das familieneigene
EDV-Unternechmen. Das Bau-
projekt wurde 2015 per Stadtse-
natsbeschluss — basierend auf
einem Bebauungsplan aus 2011 -
genehmigt, ein Neubau steht
aber bis heute nicht. Im Gegen-
teil: Aus dem Areal wurde ein
zugewachsener Schandfleck in
der Innenstadt.

Grund dafiir sind vor allem
Proteste des Anrainers Alois
Aichholzer. Er nutzt die derzeit
unbewohnten Raume seines an-

grenzenden Hauses als Schau-
rdume einer Galerie. Durch den
Neubau entstiinde dlmm
eine 18 Meter ho aue

wird Licht genommen in
Grundfliche tstmkleiﬁ_die-
sen Bau. Das Vorhaben ent-
spricht nicht der Bauordnung.
Auch andere Anrainer gehen
dagegen vor“, argumentiert
Aichholzer. Seine jahrelangen
Proteste fithrten zu einem end-
losen Rechtsstreit, inklusive Er-
mittlungen der Staatsanwalt-
schaft. Und im vergangenen
Jahr wurde das Bauvorhaben
dann vom Landesverwaltungs-
gericht abgelehnt.

Seither steht ein Projekt,  das
schon langst keines mehr ist.
»Ich erlebte in den letzten Jah-
ren schwere private Schicksals-
schlige. Mein Ehemann ist ver-
storben, das Unternehmen
habe ich verkauft. Dazu kamen
Einvernahmen von der Staats-
anwaltschaft, ausgeldst durch
einen Anrainer. Dieses Verfah-
ren wurde wie zu erwarten ein-



Donnerstag, 10. August 2017

Villach | 21

gestellt”, sagt Staber, die jetzt
erstmals ffentlich Stellung be-
zie' Mein Vorhaben wurdein
einer Wochenzeitung mehr-
mals kritisch hinterfragt. Die
Rede war von einem geplanten
Hochhaus, das sollte es nie sein.
Mit Herrn Aichholzer gab es au-
Rerdem Gespriiche, er lieR sich
aber auf keinen Kompromiss
ein", sagt Staber.

Die Villacherin hat inzwi-
schen mehr fiir Gerichtskosten
und Umplanung bezahlt, als sei-
nerzeit fiir den Grund am Burg-

platz..- Magistratsjurist Alfred
Winkler ist aktuell mit der Prii-
fung des Falles beschiftigt. ,Die
Anrainer-Einwendungen  be-
treffen den stiidteplanerischen
und rechtlichen Bereich. Aus
meiner Sicht sind sie nicht mit
einer Substanz gefiillt, die ins
Gewicht fillt. Ich empfehle den
Beschluss des Bauvorhabens.
Auch, weil das Stadtentwick-
lungskonzept €ine Verdichtung
in der Innenstadt vorsieht. Von
einem Hochhaus sind wir hier
weit entfernt”, sagt Winkler.

Abgestimmt wird wohl schon
im ndchsten Planungsaus-
schuss. Baureferent Harald
Sobe (SPO) zur Causa: ,Die
Einwendungen der Nachbarn
sind abzuarbeiten. Wenn das
Projekt den rechtlichen Rah-
menbedingungen entspricht,
werden wir als Stadt zustim-
men, dass es auch gebaut
wird."

Bis es aber tatsdchlich zu ei-
nem Bau kommt, dauert es laut
Winkler noch mindestens
zwei bis drei Jahre.

Jurist Winkler
spricht sich fiir
den Bau aus

Auf dem ehe-
maligen Nais-
Areal am Burg-
platzsolite das
Biirogebaude
entstehen.
Eine 18 Meter
hohe Trenn-
mauer ist An-
stol eines jah-
relangen Kon-
flikts
WEICHSELBRAUN(7)

77
Das Stadtentwicklungs-
konzept sieht eine Ver-
dichtungim innerstadti-
schen Bereich vor. Ich
empfehle, am Teilbebau-
ungsplan festzuhalten.
Entscheiden wird letzt-
lich aber die Politik.

Alfred Winkler, Magistratsjurist






Stadt Villach: Skrupellose Methoden

Unter dem Vorwand einer fiir die Stadt notwendigen verdichteten Verbauung und bei
Verzicht auf eine maégliche Griinflache soll im historischen Altstadtbereich von Villach in
unmittelbarer Nahe zur denkmalgeschiitzten Burg ein fiinfeinhalbgeschoRiges Biirogebiude
mit Penthaus-Blick errichtet werden.

Dieses Spekulationsprojekt unbekannter Investoren soll in eine von Wohneinheiten
umschlossene U-férmige Fldchenliicke bis zu den Nachbargrenzen gezwéngt werden.

Hinzu kommt, das Gebdude wiirde direkt an den brandgefihrlichsten Hochhauskomplex von
Osterreich angebaut werden.

Unter offensichtlicher Missachtung von Gesetzen und Ausschaltung der Biirgerbeteiligung
will Villachs Biirgermeister Giinther Albel (SPO) das Projekt ,,durchziehen®.

Vorgeschichte

Bereits am 7.12.2011 wurde fiir die Parzellen 12/2 und 51, KG 75454, von der Stadt Villach
ein rechtswidriger Teilbebauungsplan beschlossen.

Einspriiche gegen die Baubescheide wurden sowohl in 1. als auch in 2. Instanz von der Stadt
als rechtswidrig abgewiesen. Dies, obwohl im Verfahren nicht weniger als 15 (1)
Bauvorschriftsverletzungen verzeichnet waren.

Eine Beschwerde beim Landesverwaltungsgericht Kdrnten endete mit dem Erkenntnis der
Ablehnung der von der Stadt Villach erteilten Baugenehmigung,

Rechtswidrige Teilbebauungsplaninderung

Bei der Gemeinderatssitzung vom 29.09.2017 wurde fiir die Parzelle 51 KG 75454 ein
abgednderter Teilbebauungsplan widerrechtlich beschlossen.

Zugestimmt haben hierzu die Mitglieder von SPO und FPO.

Ablehnung erfolgte von: OVP, Griine, Verantwortung Erde, Biirgerliste Stechauner,
Richard Pfeiler.

Baugrundfldche ist nicht ausreichend

GemaR dem textlichen Bebauungsplan der Stadt Villach ist fiir die Bebauung der
gegenstandlichen Parzelle eine Mindestgrundflache von 350 m2 erforderlich.

GemadR Rechtsplan-Bebauungsplan der Stadt- und Verkehrsplanung und Abstimmung im
Gemeinderat wurden 352 m2 angefiihrt.



Tatsachlich betragt die maRgebende und gesetzlich festgelegte Baugrundfliche laut
Grundbuch 348 m2.

Bei Beriicksichtigung einer noch in Abzug zu bringenden Fliche aus der ungesetzlichen
Vereinnahmung von Fremdeigentum ist die tatséchlich zur Verbauung verfiigbare Fliche
noch geringer als 348 m2.

Jedenfalls ist eine Bebauung wegen zu geringer Baugrundflache nicht méglich.

Wegen Gefdhrdungsbereich gilt das Bauverbot

Die gegenstandliche Baugrundparzelle liegt im unmittelbaren Bereich des Hochhauses am
Burgplatz 4.

Dieses gilt wegen seiner unzuléssigen und entflammbaren AuRenwandisolierung und den
noch weiteren gravierenden Baumingeln als das gefahrlichste Hochhaus von Osterreich.

Allein bei einem Flachenbrand, der nicht ausgeschlossen werden kann, wéren natiirlich die
Nachbarparzellen betroffen, ein Bauverbot in der Nachbarschaft ist demnach die logische
Konsequenz und ist auch im Karntner Gemeindeplanungsgesetz festgeschrieben:

Demnach diirfen Gebiete, welche in einem Geféihrdungsbereich gem. §3 (1)b) gelegen sind,
nicht als Bauland festgelegt werden.

Abstandsfléchen sind nach der Kérntner Bauordung einzuhalten

GemaR des widerrechtlich beschlossenen Teilbebauungsplanes ist vorgesehen, daR an der
Grundgrenze zur Parzelle Aichholzer direkt angebaut werden sollte.

Die im Bebauungsplan vorgesehene Baulinie ist identisch mit der Grundgrenze.

Das heift aber, die Baulinie verlduft in der Mitte einer Mauer, die auch im Miteigentum von
Aichholzer ist.

An die Mauer darf allerdings nicht kraftschliissig angebaut werden, die tatsichliche Baulinie
ware demnach nicht mehr identisch mit dem Teilbebauungsplan.

Das bedeutend im Klartext, daR die im Teilbebauungsplan angegebenen Abstandflachen
nicht hinreichend (§4K-BV) festgelegt sind und demnach die Bestimmungen §§5 bis 10K-BV
anzuwenden waren.

Der tatsdchliche Abstand von der Grundgrenze wire demnach: 17,90 x 0,6 = 10,74 m

Als weitere Konsequenz:

Die im Miteigentum von Aichholzer befindliche Wand darf nicht als Baugrundfliche
herangezogen werden. Wird diese Fldche von 1,19 m2 in Abzug gebracht, so ergibt dies eine
tatsachlich verflighare Baugrundflache von 348,00 - 1,19 = 346,81 m2.

Diese Flache ist auch identisch mit dem Erkenntnis des Landesverwaltungsgerichtes Karnten
vom 22.03.2016.
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Freundschai
bringt Krafi

Helfer

Die Villacherin Elfriede 0
mit Kolleginnen ,Freund
benfels® Seither spendet

VILLACH

Offentlicher Park statt
Biirogebaude am Burgplatz

OVP bringt einen Antrag zum Ankauf des Grundstiicks
im Gemeinderat ein. Eine Griinoase soll entstehen.

Eine neue Idee fiir das Projekt
Burgplatz stellt jetzt die Villa-
cher OVP in den Raum. Klub-
obmann Christian Pober:
sNachdem das private Bau-
projekt dort seit Jahren um-
stritten istund verzogert wird,
werden wir vorschlagen, dass
die Stadt das 350 Quadratme-
ter-Grundstiick ankauft.” Hin-
tergrund: Am Burgplatz war
ein Biirogebiude geplant, An-
rainerproteste legten das Pro-
jekt bisher auf Eis.

Die OVP will jetzt zwei Ide-
en umsetzen: Erstens soll der
Grofiteil zum Gffentlichen
Park werden. ,Und zweitens
hitten wir im Rahmen der
neuen Marktgestaltung in
Richtung Halle mehr Spiel-
raum", sagt Pober. Die Stadt-
girtner konnten die Gestal-
tung des Innenstadt-Parks

— ANZEIGE

Hinter diesen
Mauern konn-
te vielleicht
ein kleiner
Park entste-
hen

iibernehmen, ,ob die Mauer
geschliffen werden muss oder
in Rosengarten-Manier bleibt,
wire auszuloten.” Den Antrag
fiir den Ankauf wird die OVP
in der Dezembersitzung des
Gemeinderats einbringen.
Grundstiicks-Eigentiimerin

Sandra Staber kennt den Vor-
schlagnicht. ,Mit mir hat noch
niemand gesprochen, ich kann
und mochte dazu jetzt nichts
sagen.” Die Anrainer, die sich
heftig gegen das Biirogebiude
gewehrt hatten, finden die
Park-ldee ansprechend. ,,Auch
ich habe das bereits 2012 vor-
geschlagen. Es wire sehr er-
strebenswert und fiir die Be-
volkerung mehr von Nutzen
als ein Biirogebdude®, sagt
Beatrix Haller. Die Lebens-
qualitiit in der Stadt wiirde
steigen. Danja Santner
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Von Michaela Auer

ie Geschichte des Freun-
D deskreises Camphill Lie-
benfels begann sehr pri-
vat und mit viel Herz. Griinde-
rin Elfriede Ortner aus Villach
lernte 1976 Hanna Follner, die
Griinderin der Sozialtherapeu-
tischen Werk- und Wohnstitten
Camphill Liebenfels, kennen,
»Sie hat mich mit ihrer Be-
geisterung angesteckt”, erin-
nert sich Ortner an diese Begeg-
nung. Ortner, selbst Mutter ei-
ner behinderten Tochter, die
damals sechs Jahre alt war, und
ihre Freundinnen entschlossen
sich, zu helfen. Nach einem ers-
ten Ausflug nach Liebenfels
zum Flickenschneiden fiir die
Teppichherstellung  griindete
Ortner 1977 mit Gerli Rainer,
Susanne Pasnocht, Barbara
Mayer und Uli Traninger, die
bereits verstorben ist, den Ver-
ein, Damit konnten sie Camp-
hill gut organisiert unter die
Arme greifen.
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Teilbebauungsplan vom 7.12.2011 und Abanderung vom 29.9.2017
ist gesetzwidrig

Der von der Stadt Villach verordnete Teilbebauungsplan vom 7.12.2011 sah eine
Teiliiberbauung einer Flache der Nachbarparzelle .12/1, KG 75454, vor.

Aufgrund eines Zivilrechtsverfahrens wurde die Verletzung von Anrainerrechten
nachgewiesen.

Beim Landesverwaltungsgericht Kdrnten wurde zuvor eine Beschwerde eingebracht.

GemaR RIS,Gz. KLVwG-1643-1645/6/2015 und Entscheidungsdatum 28.01.2016 des
Landesverwaltungsgerichtes Karnten wird auszugsweise auf den Seiten 18-20 angefihrt:

....... Die §§ 4-6 des gegenstdndlichen Teilbebauungsplanes widersprechen somit dem
Kdrntner Gemeindeplanungsgesetz und ist daher der Teilbebauungsplan gesetzwidrig.

Im Ergebnis ist daher zu sagen, dass die Beschwerdefiihrer (Aichholzer) in ihrer nunmehr als
Beschwerde anzusehende "Vorstellung" zu recht geriigt haben, dass die bauliche Ausniitzung
des Baugrundstlickes nicht durch die Geschofifldichenzahl oder eine Baumassenzahl definiert
ist und den Vorgaben des § 25 K-GplG 1995 nicht Geniige tut und eriibrigt es sich, auf die
anderen Vorbringen in der Beschwerde einzugehen, da die Wirksamkeit der mit dem
nunmehr bekdmpften Bescheid bestdtigten Baubewilligung ex lege erloschen ist.

Allein aufgrund des vorgenannten Sachverhaltes ist auszuschlieRen, daR ein neuerlicher
Teilbebauungsplan lediglich durch eine Abanderung des Teilbebauungsplanes vom 7.12.2011
erfolgen kann, zumal das Landesverwaltungsgericht Karnten darauf verzichtet, auf andere
schwerwiegende Vorbringen in der Beschwerde einzugehen.

Die Anderung des Teilbebauungsplanes vom 29.9.2017 ist schon deshalb ungesetzlich, da
der urspriinglich maBgebende textliche Bebauungsplan 2007 nunmehr durch den textlichen
Bebauungsplan 2014 auBer Kraft gesetzt wurde.

GemaR Erkenntnis des Landesverwaltungsgerichtes Karnten miRte im Falle einer
neuerlichen Bauabsicht ein neues Bauansuchen gestellt werden.
Folglich miiBte demnach auch ein neuer Teilbebauungsplan verordnet werden.

Eine Anderung des bestehenden Teilbebauungsplanes ist schon deshalb auszuschlieBen,
weil es sich diesbezliglich auch nicht um eine "Geringfligigkeit” handeln wiirde.

Gegenlber dem urspriinglichen und gesetzwidrigen Teilbebauungsplan vom 7.12.2011
ergeben sich mittlerweile u.a.folgende gravierende Anderungen, die natiirlich in einem
neuen Teilbebauungsplan Beriicksichtigung finden miRten:



Textlicher Bebauungsplan 2007 gedndert *)
Bauwerberwechsel,

Grundgrenzenanderung,
Grundflachenanderung,

Baulinienanderung,

GFZ Anderung,

Abstandsflachenanderung,
Nutzungsanderung, **)

Neues Stadtentwicklungskonzept (Stevi 2025),
Gefahrdungsbereich durch Hochhaus. ***)

i
Der textliche Bebauungsplan der Stadt Villach vom 23.5.2007 ist nicht mehr giiltig und wurde
ersetzt durch den textlichen Bebauungsplan der Stadt Villach vom 1.6.2014.

t*)

In der Widmung vom 7.12.2011 geht es um ein Buro- und Wohnhaus

Im Vorentwurf Rechtsplan-Bebauungsplan (zeichnerisch) vom 23.Mai 2017 ist ersichtlich:
W..... Wohnnutzung

G......Geschaftsnutzung

B......BUronutzung

In der Verordnung/Erlduterungen vom 6. Juni 2017 der Stadt- und Verkehrsplanung handelt
es sich um ein Blirohaus am Burgplatz.

In der Kundmachung des Biirgermeisters vom 12. Juni 2017 geht es um das Burohaus am
Burgplatz.

***)

In einem Verfahren der Staatsanwaltschaft Klagenfurt (23 St 30/17x -1) wird derzeit
ermittelt, inwiefern sich aus dem Hochhaus Burgplatz 4, ein Gefahrenbereich in der
Umgebung ergibt.

Demzufolge wiirde sich auch ein Bauverbot auf der Parzelle 51 ergeben.

Zusammenfassend:

Fur die Bauparzelle 51, KG 75454, ist eine ledigliche Anderung des gesetzwidrigen
Teilbebauungsplanes vom 7.12.2011 nicht maglich.

Der am 29.9.2017 vom Gemeiderat der Stadt Villach beschlossene Teilbebauungsplan
entspricht nicht den neuesten Gegebenheiten und ist daher rechtswidrig.



Das Villacher System der GeschoRflachenzahlanwendung

Vorgeschichte

Mit der Einflhrung der GeschoRflachenzahl hat sich der Stadtebau im Laufe des 20.
Jahrhunderts deutlich verandert. So herrschten in den Griinderjahren Mietskasernenviertel
vor.

Bei dieser innerstadtischen Blockbebauung erreichten die GeschoRflachenzahlen teils sehr
hohe Werte von bis zu 4,0.

In den folgenden Jahren versuchte die Charta von Athen diese Bauweise zu dndern und
setzte gemdaR dem Prinzip , Licht, Luft und Sonne” die Geschossflichenzahl Mitte der 20er
Jahre herab.

Nach dem Krieg sank der Wert mit der Aufstellung der Benutzungsverordnung und infolge
des Zeilenbaus auf rund 0,5 ab. Spéter stabilisierte dieser Wert dann bei etwa 1,0.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gemaR § 25 Abs 4 des K- GplG 1995

Die GeschoRflachenzahl ist das Verhaltnis der Bruttogesamtgeschossflachen zur Flache des
Baugrundsttickes.

Beispiel Grundstiick Villach Burgplatz 3 ( "Licht, Luft und Sonne" nicht notwendig)
Baugrundflache: 350 m2,

Geschof¥flachenzahl: 4,25 (11!1)
Gescholflachen: 350 x 4,25 = 1.487 m2

Zuldssige Geschof¥flachen bei einer BaugrundgroRe von 350 m2 in verschiedenen Regionen
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Gednderter Teilbebauungsplan ist gesetzwidrig

Gegen den Biirgermeister der Stadt Villach, Giinther Albel, wurde bei der
Staatsanwaltschaft Klagenfurt ein Ermittlungsverfahren wegen § 302 Abs 1 5StGB in
Zusammenhang mit dem Bauvorhaben "Biirohaus am Burgplatz" eingeleitet.

Kurzfassung:

Bekanntlich wurde eine von der Stadt Villach erteilte Baugenehmigung fir ein
finfeinhalbgeschossiges Wohn- und Biirohaus in Villach, Burgplatz 3, nach einer
Beschwerde vom Landesverwaltungsgericht Karnten abgelehnt.

Gleichzeitung wurde der bestehende Teilbebauungsplan als gesetzwidrig festgestellt.

Dessen ungeachtet will Villachs Biirgermeister an dem Projekt festhalten und hat die
Anderung des rechtswidrigen Teilbebauungsplanes veranlasst.

Aufgrund der kundgemachten Anderung wurde sowohl dem Biirgermeister, als auch den 44
Mitgliedern des Villacher Gemeinderates eine 12 Seiten umfassende Stellungnahme mit
detaillierten Einwendungen Gbermittelt.

Ungeachtet der Einwendungen, wurde in der Gemeinderatssitzung vom 29.09.2017 die
Abdnderung des Teilbebauungsplanes "Biirohaus am Burgplatz" mit 28 Stimmen
beschlossen.

Dieser Teilbebauungsplan ist allerdings rechtswidrig, das ausgewiesene Ausmass mit 352 m2
ist falsch.

Bekanntlich ist fiir das Bauvorhaben eine Mindestbaugrundflache von 350 m2 erforderlich.
Die Baugrundflache ist jene Flache, die sich innerhalb der gesetzlich festgelegten Baulinie
befindet.

Im gegenstandlichem Fall entsprechen die im Teilbebauungsplan eingezeichneten Baulinien
nicht der Wirklichkeit und diirfen daher auch nicht als gesetzlich festgelegte Linien
betrachtet werden.

Ausserdem ware die mit einem Ausmass von 352 m2 angefiihrte Grundstlcksflache rechtlich
nicht abgesichert.

Die tatsachlich verfligbare Baugrundflache ist geringer als 350 m2.

Nach derzeitiger Rechtslage ist eine Bebauung der Parzelle Nr.51 zumindest aus 2 Griinden
nicht moglich:

1.) Die nach der Karntner BO erforderliche Mindestbaugrundgrosse ist nicht vorhanden.
2.) Nach dem K-GplG diirfen Flichen in einem Gefahrdungsbereich nicht bebaut werden.

Dies betrifft auch die Fliche um das Hochhaus am Burgplatz 4, bei welchem die
gesetzlichen Brand- und Stabilitatskriterien nicht erfiillt werden.
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SCHEMAGRUNDRISS

Tatsachliche Baugrundfliche = 348 — (f1.29,19 +0,18.6,33 +0,09. 2,75 + f2. 15,91 +
f3.8,10 + x2 . 12,54) = ca. 340 m2




SCHEMASCHNITT
HORIZONTALVERSCHIEBUNG DES HOCHHAUSES

Bestehendes Hochhaus,
Mit 10 Obergeschossen

Durch die Horizontalverschiebung des Hochhauses
um X1 (m) verringert sich die Baugrundflache
der Parzelle 51 auf: X2x 12,54 m

Geplanter
Neubau

Grundgrenze
Baulinie nach

Teilbebauungsplan —

X4 Baulinie
i 2 ' theoretisch

e

,.’ X2 iStahlbetonscheibe bl

— e T i AT TR T A

Erdgeschoss . ;
12 Stahlbetonsaulen s 1 Durchfahrt

X1.... Horizontalverschiebeung in Kopfhohe der Stahlbetonsaulen Erdgeschoss
X2.... Horizontalverschiebung in Hohe Stahlbetonscheibe der Durchfahrt



FUNDAMENTUBERSTANDE DURFEN NICHT UBERBAUT WERDEN

CASE 110 —Gaius

Verbindung mit unbeweglichen Sachen

SUPERFICIES SOLO CREDIT:

Was mit dem Gundstiick fest verbunden ist, folgt diesem in seinem rechtlichem Schicksal
(d.h. der Boden ist immer Hauptsache)

AEDIFICATIO: Ein mit Fundament errichtetes Gebdude gehort dem Eigentiimer des Grundstiicks, auf
dem es steht.

Sonderfall Hausbau:
Die AEDIFICATIO stellt eine Sonderform dar, da sie sowohl, als auch lose Verbindungen aufweist.
* Ein Gebdude gehort dem Eigentimer des Grundstiicks, auf dem es steht, vorausgesetzt es ist
mit dem Boden verbunden.
-

Der Eigentimer ist befugt eine Sache zu benitzen und andere an der Sache zu hindern,.

Schlussfolgerung

Eine mit Fundament errichtete Mauer gehort dem Eigentimer des
Grundstiicks, auf dem sie steht.

Der Eigentiimer ist befugt eine Sache zu beniitzen und andere an der Sache zu
hindern.

Eigentiimer eines Grundstiicks ist nur jener, der auch im Grundbuch als solcher
eingetragen ist

Schema Schnitt

—— Grundgrenze

Anrainerparzellen

Parzelle 51

Mauer Eigentum A

t—— maximal mogliche Baulinie

Fundament Eigentum A

Grundeigentimer A T Grundeigentiimer B



Auszug aus einer 9-seitigen Beschwerde

DI Alois Aichholzer
Villach
aloisaichholzer@aon.at
www.stadt-werk.at

An das

Vermessungsamt Villach
Meister- Friedrich- Strale 3
9500 Villach

Geschaftsnummer: 604/2018/75
KG- Nummer: 75454

KG-Name: Villach

Datum: 26.04.2018

Beschwerde
gegen den Bescheid

Gegen den Bescheid in obiger Angelegenheit wird das Rechtsmittel der
Beschwerde vorgebracht.

Diese wird dadurch begriindet, daB die von Dipl. Ing. Helmut Isep beantragte
Umwandlung des Grundstiicks 51 vom Grundsteuerkataster in den
Grenzkataster Ungereimtheiten aufweist und auch nicht nachvollziehbar ist.
Es wird erwartet, daR die beantragte Umwandlung in den Grenzkataster
abgelehnt wird.

Da es sich in dem gegenstandlichen Grundstiicksverfahren auch um ein reges
dffentliches Interesse handelt und andererseits die Staatsanwaltschaft
Klagenfurt in der Angelegenheit Ermittlungen aufgenommen hat, werden in
diesem Zusammenhang auch andere, die Grundstiicksflache betreffenden
Punkte behandelt.



Die Grenzverhandlung

Bei der fiir 04. 05. 2017 um 15 Uhr anberaumten Verhandlung waren drei Personen
anwesend:

Di Helmut Isep, DI Hermann Dorn, DI Alois Aichholzer

Dl Isep

Ingenieurkonsulent, Verhandlungsleiter, Auftragnehmer durch die Grundstiickseigentimerin
Mag. Sandra Staber Gajsek (diese mochte auf ihrem Grundstiick einen
flinfeinhalbgeschoRigen Birokomplex erbauen lassen).

Das Biiro DI Isep ist auch Auftragnehmer der Stadt Villach.

DI Dorn

Architekt, Auftragnehmer der Grundstiickseigentiimerin, Planersteller eines Biirokomplexes
auf der Parzelle 51, plant auf der kleinen ParzellengroRe eine SpitzengeschoRflache von
1.487 m2 (Beilage B).

DI Aichholzer
Als Interessierter bei der Grenzverhandlung, ist weder Eigentiimer einer Grundstiicksflache
noch hatte er eine schriftliche Vertretungsbefugnis.

Die Vorgeschichte der Parzelle

Fiir die Parzelle 51 gibt es eine bewegte Vorgeschichte.

Eine von der Stadt Villach erteilte Baubewilligung fiir ein fiinfeinhalbgeschoRiges Gebdude,
welches bis an die Grundgrenzen der Anrainer errichtet werden sollte , wurde nach einer
Beschwerde vom Landesverwaltungsgericht Karnten untersagt. Gleichzeitung wurde der
Teilbebauungsplan der Stadt Villach als rechtswidrig betrachtet.

Dessenungeachtet machte der Villacher Biirgermeister das Projekt "durchziehen" und hat
kundgemacht, daR ein gednderter Teilbebauungsplan erstellt werden solite.

Es wurden deshalb samtliche Mitglieder des Villacher Gemeiderates von Aichholzer
informiert, daR es sich dabei um einen "Dreh" handelt, da die nétige Baugrundflache nicht
erreicht werden kénnte.

Trotz dieses Hinweises haben der Biirgermeister und 27 Mitglieder des Gemeinderates fur
die Anderung des Teilbebauungsplanes gestimmt.

Den Gemeinderiten wurde namlich weisgemacht, daR eine neuerliche Vermesssung
durchgefiihrt worden wire und dabei hitte sich eine Grundflache von 352 m2 ergeben.

Tatsichlich handelt es sich bei diesen 352 m2 um jene Flache, die im gegenstdndlichen
Beschwerdeverfahren behandelt wird.



Die Erkenntnisse aus der Vorgeschichte haben DI Aichholzer bewogen, die Beurkundung
des Vermessungskonsulenten DI Isep ndher zu betrachten und entsprechende Recherchen
vorzunehmen.

Vorgetduschte Vermessung

In der Einladung zur Grenzverhandlung wird angefiihrt, daf es sich um die Kennzeichnung
der Grenzpunkte geht, die zur dauerhaften Absicherung des Eigentums dienen (siehe auch
Beilage A).

Sein Eigentum abzusichern, ist im allgemeinen der Wunsch jedes Grundsttlickseigentiimers.
Dies galt sicher auch fiir Anrainer im Bereich der Parzelle 51.

In der gegenstandlichen Angelegenheit geht es dem Vermessungskonsulenten allerdings
nicht nur um die Absicherung der Grenzpunkte, sondern hauptsachlich darum, daR diese in
den Grenzkataster aufgenommen werden.

Wenn dies gelingen wiirde, ware es ein weiterer Schritt, um auf der Parzelle 51 eine auf
Profit ausgerichtete Bebauung zu ermoglichen.

Eine derartige Bebauung sollte direkt an die Grundgrenze der Parzelle .12/1 (Aichholzer)
erfolgen.
Von der Parzelle 1167 (Piccottini, Schneiders) wéare der Bauabstand 1,80 m.

Dass die Anrainer Aichholzer, Piccottini und Schneiders bei einem derartigen Bauvorhaben
eine unzumutbare Wertminderung ihres Eigentums erfahren miften, ist einleuchtend.

Zustimmungserklarung Dr. Piccottini

Dr. Piccottini hat die Zustimmungserklarung offensichtlich in der Absicht unterschrieben, dal
hiermit sein Eigentum auch dauerhaft abgesichert wdre.

Der Verhandlungsleiter hat Herrn Dr. Piccottini die wahren Hintergriinde offensichtlich nicht
vermittelt, wonach es vorwiegend um den Eintrag in den Grundkataster geht. Damit sollten
die rechtlichen Voraussetzungen fiir den Bau eines Biirokomplexes geschaffen werden.

Dr. Piccottini wurde nicht informiert, daR eine Teilfliche der Mauer Piccottini-Schneiders der
Parzelle 51 zugeschrieben werden sollte.
Sein Eigentum der Teilfliche ware demnach dauerhaft verloren gegangen.

Waére Dr. Piccottini bei der Grenzverhandlung anwesend gewesen, hatte ihn Aichholzer
tber die spateren Folgen einer Zustimmung aufmerksam gemacht.



Im vorangegangenem Bauverfahren hat sich Dr. Piccottini mit allen ihm zur Verfligung
stehenden Mitteln dagegen gewehrt, da in einem Abstand von 1,80 m an seine
Grundstticksgrenze angebaut werden sollte.

Nach Kenntnis der wahren Hintegriinde hatte Dr. Pccottini niemals unterschrieben.
Dr. Piccottini ist mittlerweile leider verstorben und kann nicht mehr Stellung nehmen.

Jedenfalls ergibt sich ein eindeutiger Beweis seines Willens aus einem Schreiben an die Stadt
Villach vom 14. Juli 2017 (Beilage C).

Zustimmungserklarung Silvia Schneider

Zwischen Aichholzer und Frau Schneiders gab es am 08. 05.2018 ein Telefonat in
Zusammenhang mit der Zustimmungserklarung und ihres Grundeigentums.

Aichholzer gab zu bedenken, daR durch eine von ihr abgegebene Zustimmungserklarung zu
einer Neuvermessung, fur ihr Eigentum kiinftig eine Wertminderung zu erwarten sei.

Dies deshalb, weil von der Grundeigentiimerin der Parzelle 51 ein fiinfeinhalbgeschoRiges
Bauwerk im Abstand von 1,80 m von ihrer Grundgrenze entfernt, errichtet werden kénnte.

Frau Schneiders war iiber diesen Hinweis entsetzt und meinte, sie wiirde alles unterstiitzen,
um eine Korrektur dieses Fehlers zu erreichen.

Zustimmungserklarung der Stadt Villach

Die Stadt Villach ist Eigentiimerin der Parzelle 13/2, die Parzelle 1078/2 ist 6ffentliches Gut.

Die Zustimmungserkldrungen der Stadt Villach sind insoferne bemerkenswert, weil aus der
beabsichtigten Verbauung der Parzelle 51, sich wohl die Eigentiimerin dieser Parzelle einen
wirtschaftlichen Erfolg erhofft, die Bewohner bzw. die Steuerzahler der 6ffentlichen
Nachbarparzellen hatten aber betrachtliche Nachteile zu erwarten.

Das an die Parzelle 13/2 angrenzende Hochhaus (lbrigens einsturzgefdhrdet) wird von der
Stadt vermietet.

Bewohner dieses Hauses hatten bei der Bebauung der Parzelle 51 mit erheblichen
Einschrankungen ihrer Wohnqualitdt zu rechnen.

Die Zufahrt zur Parzelle 51 ware nur vom Burgplatz moglich.
Es miiRte daher fiir diese Zufahrt 6ffentlicher Grund zur Verfligung gestellt werden.
Offentliche Parkflichen wiirden fiir Privatzwecke geopfert werden.

Die Zustimmungserklarungen wurden von Herrn Frager vom Schreibtisch aus unterzeichnet.
Bei der Grenzverhandlung war er nicht anwesend.



Fehlerhafte Vermessung

Die Darstellung der im Eigentum Piccottini-Schneiders stehenden Mauer zwischen den
Punkten 2122 und 28804 entspricht nicht den értlichen Gegebenheiten.

Schon ein Ortsaugenschein geniigt, um festzustellen, daR bestimmte Punkte der Vermessung
DI Isep nicht stimmen konnen.

So sind die Koordinaten des Punktes 2121 falsch.
Weiters wird eine Wandstdrke anstatt 60 cm mit 50 cm angenommen und auch planlich
falsch dargestellt.

Negative Auswirkungen gibt es flr die Eigentimer Piccottini-Schneiders durch die
Vermessung, ein Teil ihrer Grundstucksflache Parzelle 1167 wird der Parzelle 51 (Gajsek)
zugeschanzt. Es geht um mehrere Quadratmeter (!).

Bei Vermessungsarbeiten ist sehr wohl zu unterscheiden, ob es sich um eine Wald- und
Wiesen Vermessung handelt, oder um eine Vermessung die eine besondere Prizision
erfordert, wie in gegenstdndlichem Verfahren.

Die Grundgrenze zwischen den Parzellen .12/1 und 51 wurde in einem Vergleich beim
Bezirksgericht Villach beschlossen.

Vorausgesetzt wurde, dal® der Punkt 28801 vom Punkt 2181 einen Abstand von 26 cm, der
Abstand vom Punkt 28804 zum Punkt 2180 einen Abstand von 17 cm aufweist.

Die Koordinaten der neuen Punkte gelten nur fiir den Grundsteuerkataster. Sollte fur die
Parzelle 51 eine Umwandlung zum Grenzkataster erfolgen, miiRte von den Eigentiimern
Aichholzer noch eine Zustimmungserklarung zu den Punkten 2180 und 2181 eingeholt
werden.

Inanspruchnahme von Fremdgrund ist nicht neu

Im gegenstandlichen Verfahren wird an die bisherige Vorgangsweise der
Grundstlickseigentimerin Mag. Staber Gajsek, erinnert.

In vorangegangenen Bauverfahren hat die Eigentiimerin der Parzelle 51 unter Beihilfe ihrer
Berater, darunter auch der befreundete Notar Dr. Zdesar, versucht, Anrainergrund zu
beanspruchen, um ihre Grundstiicksflache zu vergréRern.

Dies konnte im Zuge der 1. Bauverhandlung, sowie in einer Zivilklage beim Bezirksgericht
Villach durch die Anrainer Aichholzer vereitelt werden.

Aus diesen Auseinandersetzungen ergab sich schlieBlich die im Grundsteuerkataster
angefiihrte Grundsticksflache der Parzelle 51 mit 348 m2.

Diese Grundstiicksflache war auch die Grundlage einer Erkenntnis des
Landesverwaltungsgerichtes Karnten, die schlieBlich zur Versagung der Baugenehmigung
flhrte und den Teilbebauungsplan als rechtswidrig erkannte.



Aufgabe des Ingenieurkonsulenten
Eine Richtlinie aus der Fachliteratur:

Fur den Ingenieurkonsulenten ist davon auszugehen, da seine Aufgabe nicht darin liegen
kann, ausschlieRlich die Interesssen seines Auftraggebers zu beriicksichtigen, sondern seine
Konsulentenfunktion auch die Gbrigen im Verfahren Beteiligten mitumfaRt.

Der Verhandlungsleiter hat beide Seiten in gleicher Weise bei der Suche nach der richtigen
Grenze zu unterstutzen

Stadt Villach wird vom Konsulenten (iber FlachenausmaR informiert

Vom Vermessungskonsulenten DI Helmut Isep stammt die Vermessungsurkunde zur
Umwandlung des Grundstiicks 51, datiert mit 16.04.2018.

Die diesbezligliche Beschwerdefrist wurde vom Vermessungsamt bis zum 25.05.2018
festgelegt.

Bei Beriicksichtigung aller eventuell notwendigen Instanzenwege ist das Ende einer
rechtskraftigen Umwandlung des Grundstiicks 51 und Eintrag im Grenzkataster derzeit noch
nicht absehbar.

Dessenungeachtet, hat Dl Isep, als Auftragnehmer der Eigentlimerin der Grundstlcksparzelle
51, die Stadt Villach schon einige Zeit vor dem 19.06.2017 informiert, daR die in seiner
spateren Urkunde vom 16.4.2018 aufscheinende Grundstiicksflache der Parzelle 51 ein
FlachenausmaR von 352 m2 aufweist. (Die Grenzverhandlung war Gbrigens fiir 24.04.2017
ausgeschrieben).

Aufgrund der Information durch DI Isep, hat der Villacher Birgermeister Glinther Albel vom
19.06.2017 bis 17.07.2017 die Abdnderung eines (zuvor rechtswidrigen)
Teilbebauungsplanes kundgemacht und dabei ein AusmaR fiir das Grundstiick mit 352 m2
vorausgesetzt.

Bei der Abstimmung vom 29.09.2017 wurde den Mitgliedern des Gemeinderates vom
Rathausjuristen Dr. Winkler ausdricklich versichert, das Grundstiick ware neu vermessen
worden, weise 352 m2 auf und hatte damit das Mindestmal von 350 m2 erreicht.

DI Isep hat jedenfalls mit seiner Information, in der er der Stadt (dem Biirgermeister) die
352 m2 mitteilte, einen Beweis geliefert, damit diese einen neuen und wiederum
rechtswidrigen, Teilbebauungsplan erstellen konnte.

DI Helmut Isep hat die Funktion eines unabhdngigen Gutachters und Ersteller einer
Urkunde missbraucht und Daten geliefert, die noch in keiner Weise rechtlich abgesichert
waren und deren Umwandlung in den Grenzkataster keineswegs absehbar sind.



Strafrechtliche Konsequenzen fiir den Konsulenten

Die Information, wonach die Grundflache der Parzelle 51 eine Flache von 352 m2 aufweisen
wiirde, hat die Stadt Villach von DI Isep erhalten.

Diese Flache von 352 m2 war wiederum die Grundlage, nach der ein abgednderter
Teilbebauungsplan von Blrgermeister Albel und weiteren 27 Mitgliedern des Gemeinderates
beschlossen wurde.

DI Isep muR es bekannt gewesen sein, dal? das Landesverwaltungsgericht Karnten eine
Grundstiicksfliche von 348 m2 fiir sein Erkenntnis angenommen hat, was schlieRlich auch zu
einer Ablehnung der Baugenehmigung und die Gesetzwidrigkeit des Teilbebauungsplanes
der Stadt Villach gefiihrt hatte.

Weiters muR es DI Isep bekannt gewesen sein, da® im Grundsteuerkataster fir die Parzelle
51 das Flachenmal von 348 m2 aufscheint.

DI Isep muR es weiters bekannt gewesen sein, daR die von ihm ermittelte Grundsticksflache
von 352 m2 aus einem schwebenden Verfahren stammt und auch keine rechtliche
Bedeutung hat.

Die Flache scheint weder im Grundsteuerkataster noch im Grenzkataster auf.

Der von Biirgermeister Giinther Albel kundgemachte und schlieflich beschlossene
Teilbebauungsplan fur die Parzelle 51 beruht demnach auf einer rechtlich nicht
abgesicherten Flachenangabe.

DI Isep hat als staatlich befugter und beeideter Ingenieurkonsulent, aus einem
schwebenden Verfahren Informationen iiber eine rechtlich nicht nachgewiesene
Flachenangabe weitergegeben.

Diese fiihrte schlieRlich zum BeschluR eines rechtswidrigen Teilbebauungsplanes.
DI Isep hat demnach an einer vorsiatzlichen Gesetzesverletzung mitgewirkt.

Villach, 23.05.2018
A. Aichholzer

Beilagen A, B, C
Kopie an die Staatsanwaltschaft Karnten

Einzahlung 30 € FA



DI Alois Aichholzer
Lenaugasse 4
9500 Villach

Staatsanwaltschaft Klagenfurt
Heuplatz 3
9020 Klagenfurt

Villach, 23.05.2018

Betr.:
6 St 130/17k

Der ,,Dreh” des Buirgermeisters und seine Komplizen

Beiliegend wird Gbermittelt:
Bescheid Vermessungsamt, Deckblatt

Beschwerde gegen den Bescheid, Vermessungsamt Villach, 9 Seiten, Beilagen A, B, C



EINSCHREIBEN

DI Alois Aichholzer
Lenaugasse 4

9500 Villach
aloisaichholzer@aon.at

An das

Amt der Karntner Landesregierung
Abteilung 3

MieRtaler Strasse 1

9021 Klagenfurt
Villach, 23.08.2019

Betr.: Teilbebauungsplan vom 29.9.2017
Villach, Burgplatz 3, Parz. 51 KG 75454

Antrag auf Annullierung

Im Namen der Anrainerinnen des Grundstiickes Villach, Widmanngasse 8 wird der Antrag
gestellt, die Annullierung des unter rechtswidrigen Umstdanden von der Stadt Villach am
29.9.2017 beschlossenen Teilbebauungsplanes fiir das Grundsttick Villach, Burgplatz 3,
vorzunehmen.

Kurzfassung der Vorgeschichte

Der von der Stadt Villach am 7.12.2011 erteilte Teilbebauungsplan fiir das Grundstiick
Villach, Burgplatz 3 wurde nach einer Beschwerde der Anrainer Aichholzer vom
Landesverwaltungsgericht Karnten als gesetzwidrig festgestellt und auch die Baubewilligung
eines flinfeinhalb geschossigen Bauwerkes untersagt.

Das Landesverwaltungsgericht hat dies damit begriindet, dass die bauliche Ausnutzung des
Grundstlickes nicht durch die GeschoRflachenzahl oder Baumassezahl definiert ist und den
Vorgaben des §25 K-GplG 1995 nicht Gentige tut und erlbrigt sich, auf die anderen
Vorbringen in der Beschwerde einzugehen, da die Wirksamkeit der mit dem nunmehr
bekampften Bescheid bestatigten Baubewilligung ex lege erloschen ist.

(Der Entscheidungstext ist ersichtlich auf: www.stadt-werk.at , Link unter ,Villacher
Baubehdrde - Erteilte Baubewilligung am Burgplatz untersagt”).

In diesem Zusammenhang ist zu bemerken, dass die Stadt Villach in rund 60 (sechzig)
analogen Fillen demnach nicht gesetzeskonform gehandelt hat.

Aufgrund der Erkenntnis des Landesverwaltungsgerichtes ist auszuschlieBen, dass ein
neuerlicher Teilbebauungsplan lediglich durch Abanderung des abgelehnten



Teilbebauungsplanes erfolgen kann, da in der Beschwerde der Anrainer noch andere
schwerwiegende Mangel angefiihrt wurden.

Den urspriinglichen Teilbebauungsplan aus 2011 einfach abzudndern, ist nicht zuldssig.
Es geht dabei nicht um eine Geringfiigigkeit, sondern um gravierende Anderungen.
Diese Argumente wurden den Mitgliedern des Gemeinderates bei der Abstimmung zum
Teilbebauungsplan vom 29.9.2017 nicht mitgeteilt und wurden offensichtlich auch nicht
bertcksichtigt.

Anderungen Teilbebauungsplan vom 29.9.2017 gegeniiber dem Teilbebauungsplan vom
7.12.2011

Am 29.9.2017 wurde von der Stadt Villach ein neuerlicher und widerrechtlich zustande
gekommener Teilbebauungsplan verabschiedet.

Gegentiber dem urspringlichen und gesetzwidrigen Teilbebauungsplan vom 7.12.2011
ergeben sich mittlerweile u. a. folgende gravierende Anderungen, die natiirlich in einem
neuen Teilbebauungsplan Berticksichtigung finden missten:

L
Der textliche Bebauungplan der Stadt Villach vom 23.5.2007 ist nicht mehr giiltig und wurde
ersetzt durch den textlichen Bebauungsplan der Stadt Villach vom 1.6.2014.

2.

Bauwerber gem. Teilbebauungsplan vom 7.12.2011 ist die Firma AOM GmbH.
Bauwerberin gem. Teilbebauungsplan vom 29.9.2017 ist die Privatperson Mag. Sandra
Gajsek.

3
Die Grundstticksgrenzen wurden nach einem Verfahren beim Bezirksgericht Villach am
30.6.2016 geandert.

4,

Die Grundflache nach Teilbebauungsplan vom 7.12.2011 betrdgt 350 m2.

Die Grundflache nach dem Verfahren beim Bezirksgericht Villach betragt 348 m2.
Grundlage fiir das Erkenntnis des Landesverwaltungsgerichtes sind 348 m2.

Die Grundflache fiir den Teilbebauungsplan vom 29.9.2017 ist nicht

rechtskréftig abgesichert und betragt 352 m2 (!).

Grundfldche gem. Grundbuch vom 6.8.2019 (!) betrdgt 348 m2 (siehe auch Beilage).

5.
Die Baulinien wurden verdandert

6.
Anderung der GFZ



7
Abstandsflachen wurden verandert

8.

Nutzungsanderung:

Nach Teilbebauungsplan vom 7.12.2011 geht es um ein Biro - und Wohnhaus auf eigenem
Firmengrund.

Nach Teilbebauungsplan vom 29.9.2017 handelt es sich um ein Blrohaus auf Privatgrund
und soll von einem Investor als Spekulationsobjekt genutzt werden.

9.
Neues Stadtentwicklungskonzept (Stevi 2025)

10.

Grundstiick liegt im Gefahrdungsbereich des Hochhauses Burgplatz 4.
Demzufolge ergibt sich ein Bauverbot auf Parzelle 51.

(siehe auch www.stadt-werk.at..... Hochhaus am Burgplatz)

Auf weitere Ausfihrungen wird wegen des groBen Umfangs verzichtet und verwiesen
auf die Webseite:

www.stadt-werk.at ........BURGPARK
Seiten 81 - 92

Seiten 99 - 100

Seiten 102 - 117

www.stadt-werk.at .........Presse
,Ermittlungsverfahren gegen den Villacher Biirgermeister..”
Seiten 6-9

DI Alois Aichholzer

Anhang
Auszug aus Grundbuch vom 6.8.2019



AMT DER KARNTNER LANDESREGIERUNG
Abteilung 3 — Gemeinden, Raumordnung und
Katastrophenschutz

Unterabteilung Rechtliche Raumordnung

Abs.: Amt der Karntner Landesregierung, Abteilung 3, Mieftaler StralRe 1
9021 Klagenfurt am Wérthersee

An Herrn

DI Alois Aichholzer
Lenaugasse 4
9500 Villach

Per E-Mail: aloisaichholzer@aon.at

Betreff:
Gemeinde Villach;

LAND = = KARNTEN

Datum
Zahl

Telefon
Fax

Auskiinfte

E-Mail

3. September 2019
03-Ro-124-2/3-2019

Bei Eingaben Geschaftszahl anfiihren!

Mag. Daniel Steiner
050-536-13025
050-536-13000
daniel.steiner@ktn.gv.at

[ sete]1vont

Antrag auf Annullierung Teilbebauungsplan vom 29.9.2017, Villach, Burgplatz 3, Parz. 51,

KG75454;
Schreiben Herr DI Alois Aichholzer;

Sehr geehrter Herr DI Alois Aichholzer!

Unter Bezugnahme auf das von lhnen Gibermittelte Schreiben zu der im Betreff angeflihrten Angelegenheit, erlauben
wir uns hiermit mitzuteilen, dass die Stadt Villach nunmehr zur diesbeztiglichen Stellungnahme aufgefordert wurde.

Sobald uns eine entsprechende Antwort der Gemeinde vorliegt, werden wir unter Berlicksichtigung sowohl ihres
Vorbringens, als auch unter Berticksichtigung des Vorbringens der Stadt Villach eine Beurteilung des Sachverhaltes

vornehmen.

Mit dem hoflichen Ersuchen um Kenntnisnahme verbleiben wir bis dahin

mit freundlichen Gruf3en!
Fir die Karntner Landesregierung:

Mag. Steiner

¥ s Dieses Dokument wurde amtssigniert. Informationen zur Priifung der elektronischen Signatur finden Sie unter:
LAN D - KAR NTE N https://www.ktn.gv.at/amtssignatur. Die Echtheit des Ausdrucks dieses Dokuments kann durch schriftliche,
personliche oder telefonische Riickfrage bei der erledigenden Stelle wahrend ihrer Amtsstunden geprift werden.

9021 Klagenfurt am Wérthersee . MieRtaler Stralle 1. DVR: 0062413 . Internet: www.ktn.gv.at
Amtsstunden (Offnungszeiten): Montag - Donnerstag 7:30 — 16:00 , Freitag 7:30 — 13:00
IBAN: AT06 5200 0000 0115 0014 . BIC: HAABAT2K



PROJEKT AM BURGPLATZ

60 Bauverfahren in Villach gesetzwidrig

Im Zusammenhang mit dem geplanten flinfeinhalb geschoRigen Bau am Burgplatz 3 wurde
von den Anrainern Aichholzer eine Beschwerde beim Karntner Landesverwaltungsgericht
eingebracht.

Daraufhin wurde sowohl die von der Stadt erteilte Baugenehmigung vom
Landesverwaltungsgericht untersagt, als auch der Teilbebauungsplan als gesetzwidrig
festgestellt.

Das Landesverwaltungsgericht hat in seinem Erkenntnis KLVWG 1643-1645/6/2015
festgestellt, dass die bauliche Ausnutzung des Grundstiickes am Burgplatz 3 nicht durch die
GeschoRflichenzahl oder Baumassezahl definiert ist und den Vorgaben des §25 K-GplG 1995
nicht entspricht

Die von der Stadt praktizierte Umgehung der GeschoRflachenzahl (GFZ), welche dezidiert im
textlichen Bebauungsplan angefiihrt ist, wurde somit vom Landesverwaltungsgericht
bestatigt.

Die GFZ ist das Verhaltnis der BruttogeschoRflachen zur Flache des Baugrundstiickes und ist
fur Villach zwischen 0,6 — 1,2 angegeben.

Eine Anhebung dieser Werte ist nur zuldssig, wenn dies im 6ffentlichen Interesse liegt und
von der Ortsbildpflegekommission positiv beurteilt wird.

Die GeschoRflachenzahl am Burgplatz 3 hat den Spitzenwert von 4,25 !!!
Dieser Wert darf nicht einmal innerhalb des Guirtels der Stadt Wien erreicht werden.

Weiters ergibt sich aus dem Landesgerichtsverfahren 27 Cg 51/17d, dass in Villach bei rund
60 (sechzig) analogen Bauverfahren gleichfalls nicht gesetzeskonform entschieden worden
ist.

Uber das Villacher System der GeschoRflachenzahlanwendung wird verwiesen auf:
www.stadt-werk.at .........BURGPARK.........Seite 104.




Die GFZ-Manipulation
Untersuchung von 2 fiktiven Fallen mit gleicher Attikahdhe

Grundstiicksflache: 1.000 m2
Geschofflache: 200 m2
Erstellung des Teilbebauungsplanes zum Zeitpunkt ,X“
Festlegung der Baulinie

Festlegung der ErdgeschoBhéhe mit 0,00 m
Festlegung der Attikahohe mit 17,50 m

Einreichsplanung zum Zeitpunkt ,,Y“

Fall ,,A“ SCHNITT
& +\7,50
5 GeschoRe mit GeschoRhdhen von je 3,50 m -
GeschoRflachen: 5 x 200 = 1.000 m2 4
GFZ = GeschoRflachen/Grundstiicksflache = 1.000/1.000 1} <o
2 y
2
1 g +0.00
Fall ,,B“ SCHNITT
o T11.50
6 GeschoBe mit GeschoBhéhen von 2,92 m (S
GeschoRflachen: 6 x 200 = 1.200 m2 s
GFZ = GeschoRflachen/Grundstiicksflache = 1.200/1.000 @ 4
2 IZH 2
2
1 __S,__to.oo

Mit vorstehendem Beispiel wird der Nachweis erbracht, wie man die GFZ verschleiern kann.
Durch die im Teilbebauungsplan festgelegte Attikahdhe gibt es im Planungsstadium

die Moglichkeit, durch variable GeschoRhéhen bzw. GeschoRanzahl auch beliebige
GesamtgeschoRflachen zu erreichen.

Die im textlichen Bebauungsplan festgelegte GFZ scheint im Bauverfahren nicht auf, von
AuRenstehenden kann diese Umgehung kaum nachvollzogen werden.

Diese Vorgangsweise wurde in einem Erkenntnis des Landesverwaltungsgerichtes Karnten
auch als gesetzwidrig festgestellt.



Methoden zur Bestimmung der baulichen Ausnutzung von Grundstiicken in
Villach

Das Landesverwaltungsgericht hat in seinem Erkenntnis KLVwG 1643-1645/6/2015
festgestellt, dass die bauliche Ausnutzung des Grundstiickes Villach, Burgplatz 3 durch die
Geschossflachenzahl oder Baumassezahl definiert sein muss und diese nach den Vorgaben
des §25 K-GplG 1995 anzuwenden ist.

Die rechtmiRige Methode
Festlegung der Baulinie

Angabe der Geschossflachenzahl (GFZ) gemaR §3 des textlichen Bebauungsplanes 2014 der
Stadt Villach.

Die rechtswidrige Methode
wurde von der Stadt Villach bei rund 60 Bauverfahren angewendet

Festlegung der Baulinie
Festlegung der Gebdudehdhe

Zitiert wird diese Vorgangsweise aus dem Urteil 27 Cg 51/17d des Landesgerichtes
Klagenfurt (3.5.2019):

»Um bei den Parametern Baulinie und Gebdudehéhe, so wie es dieser Bebauungsplan
definiert, zu einer Berechnung der Geschossflachenzahl zu kommen, wurde die
Geschossanzahl des Projektes hilfsweise herangezogen und damit ein theoretischer Wert
durch diese vorgegebene Umhillung gebildet. Dieser theoretische Wert wurde ins Verhéltnis
gesetzt zur Bruttogeschossfldche des tatsédchlichen Projektes. Wenn das tatséchliche Projekt
innerhalb der Umhiillenden zu liegen kommt, also die Parameter Baulinie und Gebdudehdhe
als solches einhadlt, dann ergibt sich daraus eine Bruttogeschossfliche, die diesen
theoretischen Wert nicht (iberschreitet”.

Resumee

Die von der Stadt Villach fiir die bauliche Ausnutzung von Grundstiicken angewendete
rechtswidrige Methode zeigt deutlich, dass dabei eine offensichtliche Umgehung der
Vorschriften vorgesehen ist.

Schon aus der Kompliziertheit der Herangehensweise ist die Absicht der GFZ-Verschleierung
erkennbar.

Zurecht wurde vom Landesverwaltungsgericht Kdrnten daher die Gesetzwidrigkeit
festgestellt.



Bundesverwaltungsgericht hebt einen Bescheid des
Vermessungsamtes Villach auf

Bereits im Jahre 2011 wurde ein Teilbebauungsplan und 2012 eine Baugenehmigung fiir ein
Biiro-und Wohnhaus auf dem Grundstlick Burgplatz 3 beschlossen und nach einer
Beschwerde der Anrainer Aichholzer wegen Gesetzwidrigkeit vom Landesverwaltungsgericht
abgelehnt.

Dessen ungeachtet, wollte Birgermeister Albel an dem Projekt festhalten und hat eine
Abénderung des rechtswidrigen Teilbebauungsplanes veranlasst. Bekanntlich hat die Parzelle
nicht die im textlichen Bebauungsplan der Stadt Villach vorgeschriebene
Mindestbaugrundfiache von 350 m2.

Ein gedndeter Teilbebauungsplan mit einer Baugrundfldche von 352 m2 wurde mit den
Stimmen von SPO und FPO im Gemeinderat am 29.9.2017 beschlossen. Dies obwohl bekannt
war, daR das Landesverwaltungsgericht in seinem Erkenntnis vom 28.01.2016 eine Flache
von 346,81m2 anerkanntt hatte.

Die Gemeinderatsmitglieder wurden insofern getauscht, da ein Rathausexperte behauptet
hat, dass die Flache neu vermessen worden ware und diese nun 352 m2 aufweist.

Tatsdchlich gab es einen Bescheid des Vermessungsamtes Villach aus dem die
»Aushebelung” der wirklichen Grundstiicksfldche ersichtlich war.

Von den Anrainern Aichholzer und Piccottini wurde gegen den Bescheid des
Vermessungsamtes die Beschwerde eingebracht.

In einer miindlichen Verhandlung vom 23.12.2019 im Bundesverwaltungsgericht in Wien
wurde der von den Beschwerdefiihrern angefochtene Bescheid des Vermessungsamtes
Villach aufgehoben.

Resumee:
Der vom Villacher Gemeinderat beschlossene Teilbebauungsplan fir ein fiinfeinhalb

geschossiges Biirogebdude wurde auf Grundlage einer falschen und nicht rechtskraftig
abgesicherten Baugrundflache beschlossen.
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Dagmar Aichholzer
Mag. Astarte Aichholzer
Mag. Anukis Aichholzer
Vertreten durch:

DI Alois Aichholzer
Lenaugasse 4

9500 Viltach
aloisaichholzer@aon.at

; villach, 18.05.2020
Bau- und Feuerpolizei
9500 Rathaus Vitlach
Postfach 6

Betr.:Miindliche Bauverhandlung ,,Biiro- und Wohnhaus” Villach, Burgplatz 3

Nach Einsicht in den Bauakt wird folgende Stellungnahme zur Bauverhandlung am 9.6.2020
abgegeben:

Die Vorgeschichte der abgelehnten Baugenehmigung

Bereits am 21. Juli 2014 wurde fiir das gegenstandliche Bauvorhaben unter dem Titel eines
Wohn- und Biirohauses die Baugenehmigung erteilt.

Nach einer Beschwerde der Anrainer Aichholzer wurde vom Landesverwaltungsgericht
Karnten mit Erkenntnis vom 20. Oktober 2016 die Baubewilligung versagt und auch der
Teilbebauungsplan als ungiiltig erklart.

Das Landesverwaltungsgericht hat in seinem Erkenntnis festgestellt, dass die bauliche
Ausnutzung des Grundstiickes , Burgplatz 3 durch die Geschossflachenzahl oder
Baumassezahi definiert sein muss und diese nach den Vorgaben des §25 K— GplG 1995
anzuwenden ist.

Die fur die bauliche Ausnutzung von Grundstiicken von der Stadt angewendete
rechtswidrige Methode zeigt deutlich, dass dabei eine offensichtliche Umgehung der
Vorschriften beziiglich der Geschossflichenzahl vorgesehen ist.

Schon aus der Kompliziertheit der Herangehensweise ist die Absicht einer GFZ-
Verschleierung erkennbar:

Zitiert wird aus dem Urteil des Landesgerichtes Klagenfurt vom 3.5.2019, 27Cg 51/17d:
,Um bei den Parametern Baulinie und Gebdudeh&he, so wie es dieser Bebauungsplan
definiert, zu einer Berechnung der Geschofiflichenzahl zu kommen, wurde die Geschosszahl
des Projektes hilfsweise herangezogen und damit ein theoretischer Wert durch diese
vorgegebene Umhiillung gebildet. Dieser theoretische Wert wurde ins Verhaltnis gesetzt zur
Bruttogeschossflache des tatsdchlichen Projektes. Wenn das tatsdchliche Projekt innerhalb
der Umhillenden zu liegen kommt, also die Parameter Baulinie und Gebaudehobe als
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solches einhait, dann ergibt sich daraus eine Bruttogeschossfliche, die diesen theoretischen
Wert nicht Uberschreitet.

An einem Beispiel (www.stadt-werk.at. Burgpark, $.123) kann der Nachweis erbracht
werden, wie man die GFZ verschleiern kann.

Durch die im Teilbebauungsplan festgelegte Attikahéhe und Baulinie gibt es im
Planungsstadium die Mdglichkeit, durch variable Geschosshohen bzw. der Geschossanzahl
auch beliebige Gesamtgeschossflachen zu erreichen.

Die im textlichen Bebauungsplan festgelegte GFZ scheint bei einem Bauverfahren nicht auf.
Von Aussenstehenden kann diese Vorgangsweise kaum nachvolizogen werden.

Bei einer rechtsmassigen Methode hitte es geniigt, wenn man neben der Baulinie auch die
GFZ gemal §3 des textlichen Bebauungsplanes der Stadt Villach angeflihrt hitte.

Zurecht wurde vom Landesverwaltungsgericht daher die Gesetzwidrigkeit der Methode der
baulichen Ausnutzung des Grundstiickes festgestellt.

Es deutet beim gegenwartigen Bauverfahren alles darauf hin, dass wiederum die
Bauvorschriften verletzt werden sollen.

Baugrundfldche ist nicht ausreichend

Nach Kenntnis des Teilbebauungsplanes gibt es vom Bauwerber keinen entsprechenden
Nachweis (iber die erforderliche Baugrundfliche von 350 m2.

Die im Teilbebauungspian fir ein ,Biirohaus am Burgplatz” angefiihrte Flache von 352 m2 ist
weder rechtlich abgesichert noch nachvollziehbar.

Auch wurde nach einer Beschwerde der Anrainer Aichholzer und Piccottini ein Bescheid des
Vermessungsamtes Villach in diesbezliglicher Angelegenheit vom Bundesverwaltungsgericht
ersatzlos aufgehoben,

Als Baugrundsticke gelten Grundsticke, das sind jene Teile einer Katastralgemeinde die im
Grenzkataster oder im Grundsteuerkataster als solche mit einer eigenen Nummer
bezeichnet (i.S. des §7a Abs 1 VermG) und die im Flachenwidmungsplan génzlich oder
teilweise als ,Bauland” geflihrt wird.:

Lt. Grundbuchauszug gibt es folgende Angabe tber die Grundstiicksfldche.

Gebdudefldache 149 m2

Gebdudenebenflache 55 m2

Garten 144 m?2
348 m2

Die Grundstiicksflache ist nicht identisch mit der Baugrundflache.



Die Baugrundflédche ergibt sich aus der Grundstiicksfliche abziiglich der im Fremdeigentum
befindlichen Fldche.

Im gegenstandlichem Fall ergibt sich die Bugrundstiicksfliche aus einem Vergleich beim
Bezirksgericht Villach mit dem Ausmass von 346,81 m2.

Die Fldche von 346,81 m2 wurde nach einem Erkenntnis des Landesverwaltungsgerichtes
Karnten vom 20. Oktober fiir die Ermittlung der baulichen Ausnutzung der
Grundstiicksfldche als Grundlage angesetzt worden.

Beriicksichtigt ist, das an der Grundgrenze im Bereich der Parzelle 12/1 {(Aichholzer)
eine Mauer verliuft. Diese ist im gemeinsamen Eigentum von Aichholzer und Gajsek.
tn der Mitte der Mauer verlduft die Grundgrenze.

Folglich darf die halbe Mauerflache nicht als Baugrundfliche betrachtet werden.

Mittlerweite hat sich in Zusammenhang mit der GrundstUcksfliche eine neue Situation
ergeben:

An der Grundgrenze Piccottini ergibt sich gegeniiber dem Grundbuchsplan ein Unterschied
in der Natur bzw. auch aus einem Bestandsplan des Vermessungsbiiros DI Possnig vom
27.06.2012.

Auf dem Plan ist ersichtlich, dass ein Teil der Mauer der Parzelle 1167 {Piccottini ) in die
Parzelle 51 {Gajsek} hineinragt.

Des Weiteren ist zu beriicksichtigen, dass die Mauer liber die Gesamtlinge mit einem
Fundament verbunden sein misste. Geschatzt wird ein Fundamentiberstand von 10 cm.
(Fiir eine exakte Vermessung wiéren Probeschlitze notwendig).

Die Fldche des Maueriiberstandes betrégt ca 2,50 m2.

Die Fliche der Fundamentiberstinde betragt ca 29,00 x 0,10 = 2,50 m?2.

Die gesamte Flache, welche von der Grundstiicksflache Piccottini in die Parzelle 51
hineinreicht betrdgt demnach: 2,50 + 2,90 m2 = ca 5,40 m2.

Insgesamt ergibt sich demnach eine Baugrundstickflache von:
346,81 -5,40 = 341,41 m2
Diese Flache ist kleiner als die gesetzlich geforderte MindestgréRe von 350 m2.

Bemerkung:

Die Fundamentiberstinde jener Wande, die sich auf den stadteigenen Parzellen
{Hochhausseite) der Stadt befinden,

sind noch nicht beriicksichtigt. Diese Flachen [ www.stadt-werk.at, BURGPARK, S. 107)
diirfen gleichfalls nicht als Baugrundfliche gewertet werden. Eine exakte Ermittlung wire
nur durch Probeschlitze oder Plannachweisen moglich.

3



Die Geschossflachenzahl ist 4,61 fach Gberschritten

Im Rechtsplan-Bebauungsplan fiir das Blirohaus am Burgplatz ist die GFZ mit 4,25
angegeben. GFZ zuldssig ist 0,9.

{Beriicksichtigt wird nur die vom Landesverwaltungsgericht Kdrnten genehmigte
Baugrundfliche von 346,81 m2).

Die zuldssige Bruttogeschossfliche= 346,81 x 0,9 = 312,16 m2.
Bruttogeschossfliche gem,.Architektenplan= 1.439,07 m2

Uberschreitung: 1439,07/312,16 = 4,61fach

Nach §3 (3) wird im textlichen Bebauungsplan fur die GFZ ein Wert von 0,9 angegeben,
Dieser Wert darf nicht liberschritten werden.

Fiir die im Zonenptan angefiihrten Bauwerke ist eine Anhebung (iberdies nur dann zulassig,
wenn die Ortsbildpflegekommission die Anhebung aus éffentlichem Interesse, insbesondere
aus stiadtebaulicher Sicht, positiv beurteilt.

Von der Crtsbildkommission gibt es keine positive Beurteilung.

Im Gegenteil:

Ablehnung der Hohenentwicklung durch den Architekturbeirat

Der Architekturbeirat kam sowohl in der Sitzung vom 3. Mai 2012 und auch in der Sitzung
vom 5. Aprit 2012 zu folgenden Schlussfolgerungen:

Der AB kommt zum Ergebnis, dass aus stidtebaulichen Griinden héhere Kennwerte als im
giiltigen textlichen Bebauungsplan angegeben, nicht vertretbar sind. Das Hochhaus aus den
70-iger Jahren soll keinen Ankniipfungspunkt fiir neuerliche MaRstabbriche abgeben.

In den Wirkungsbereich des Architekturbeirates féllt auch die Beurteilung der
Ortsbildpflegekommission insbesondere nach §5(2).

Die Formulierung des Architekturbeirates ist ein offensichtliches Hindernis bei der
»Durchziehung” des Bauvorhabens am Burgplatz 3.

Es wurde daher von der Stadt Villach im STEVI der Begriff der verdichteten Verbauung
gefunden.

Man kann diese Vorgangsweise auch als ,,Anlassgesetzgebung” betrachten.



Dadurch sollte offensichtlich der textliche Bebauungsplan der Stadt Villach ausgehebelt
werden, der
Gemeinderat kénnte danach eine beliebige Festlegung von Baulinien, GFZ usw. beschliessen.

Auszug aus dem Stevi Pkt. 1.2.7:

Ein drtliches Entwicklungskonzept bildet die Schnittstelle zwischen den tberértlichen,
regionalen Entwicklungszielen und den konkreten stadtischen Planungsinstrumenten wie
z. B. Flachenwidmungsplan und Bebauungsplanung.

Wesentliche Planungsziele:

Verdichtung des bestehenden Baulandes.

Abstandflachen an der Grundgrenze Aichholzer werden nicht
eingehalten

Zwischen der Parzelie 12/1 [Aichholzer) und der Parzelle 51, ehemals 12/2 {Gajsek) verlduft
eine Mauer, die im gemeinsamen Eigentum von Aichholzer und Gajsek ist.

In der Mitte der Mauer verlduft die Grundstlicksgrenze des gednderten
Teilbebauungsplanes. Im Teilbebauungsplan fur das Blirohaus wurden in Bezug auf die
Bauparzellen Baulinien festgelegt.

Dies bedeutet, dass sich im anzuwendenden Teilbebauungsplan ,Blirohaus am Burgplatz”
keine Festlegung in Bezug auf die Abstinde des geplanten Neubaues und der Baulinie findet.

Im gegenstdndlichen Fall ist jene Fliche der Wand auf Parzelle 51 im Miteigentum der
Anrainer Aichholzer und darf nicht ochne Zustimmung als Baugrundflache gewertet werden.
Der geplante Neubau darf nicht kraftschliissig mit der bestehenden Wand verbunden werden.

Die Bestimmung §25 Abs. 7 Kdrntner Gemeindeplanungsgesetz regelt, dass, wenn Baulinien
(§2 lit.c) nicht zugleich mit Bebauungsbedingungen nach ABs. 1 lit. b und d festgelegt oder
mit Festlegung nach Abs.6 verbunden werden, diese nicht die Festlegung oberirdischer
Gebdude zur Grundstiicksgrenze in einem Bauverfahren nach der Kirntner Bauordnung
ersetzen.

Im vorliegenden Fall ist auf Grund des Umsstandes, dass die im Teilbebauungsplan
angegebene Baulinie nicht identisch mit der Aussenseite des beabsichtigten Neubaues ist, der
Abstand der Baulichkeit zur Grundsticksgrenze nach §4 Abs. 1 letzter Satz, §4 Abs.3 und §5
bis 10 Kérntner Bauvorschriften zu bestimmen.
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Bei Annahme der geplanten Bebauungshohe ergibt sich eine Abstandsfliche von 0,6H = 0,6 x
17,90 =10,74 m.

Abstandflachen an der Grundgrenze zum Hochhaus Burgplatz 4
werden nicht eingehalten

Zwischen den Vermessungspunkten 11763 und 28483 gibt es auf Parzelle 13/2 der Stadt
Villach die Begrenzungswand der siidlichen Hofdurchfahrt des Hochhauses Burgplatz 4.

Beim Hochhaus handelt es sich um ein schwingungsanfalliges Geb3ude, welches im
Erdgeschoss auf etwa 5,50 m hohen Stahlbetonstiitzen aufgelagert ist.
Vorwiegend aus dem Lastfail Erdbeben kdnnen auftretende Horizontalkrifte die
AuBenwand des geplanten Neubaues belasten.

Nach Stand der Technik ist dies auszuschliessen. Bestehende Gebédude diirfen Lasten nicht
auf Neubauten lbertragen bzw. sich auf diesen abstiitzen.

Wie in einem Schnittplan au Seite 7 dargestelit, kann ein VerschiebungsmaR von X2
auftreten.

Das heiflt, um zu verhindern, dass der Neubau durch das Hochhaus belastet wird, dieser
zumindest um den Abstand X2 von der Grundgrenze entfernt sein miisste.

Das bedeutet aber, dass die im Teilbebauungsplan angegebene Baulinie nicht identisch mit
der theoretischen Lage der Aussenwand des Neubaues ist und demnach die Abstandflachen
nicht hinreichend (§4 k.BV) festgelegt sind und demnach die Bestimmungen des §§5 bis 10 k-
BV anzuwenden waren. Somit misste der Abstand von der Grundgrenze 0,6 x 17,90 =

10,74 m betragen.

An der Grundgrenze zwischen Neubaufliche und dem Bereich des Hochhauses Burgplatz 4
gibt es zudem ein juristisches Problem:

Festgehalten wird, dass die Stadt zugleich Behorde des Bauverfahrens, Anrainerin, als auch
Eigentiimerin des bezeichneten Hochhauses ist.

Schon bei der Bauverhandlung anlasslich des Markthallenumbaues wurde ein Baugebrechen
an einer Stahlbetonsdule des Hochhauses festgestellt, Diese Stabilitatseinschrankung dirfte
noch aus der Zeit des Friaul Erdbebens stammen.

Bei Annahme eines kiinftig auftretenden Problems durch eine Hochhausverschiebung
kdnnte diese Vorgeschichte in einem kausalen Zusammenhang gebracht werden.
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Bestehendes Hochhaus,

Mit 10 Obergeschossen

ECDENVE RSIEGELUNG

SCHEMASCHNITT
HORIZONTALVERSCHIEBUNG DES HOCHHAUSES

Durch die Horizontalverschiebung des Hochhauses
um X1 (m) verringert sich die Baugrundflache
der Parzelle 51 auf: X2 x 12,54 m

._“i J

Erdgeschoss
12 Stahlbetonsédulen

Grundgrenze

Baulinie nach

Teilbebauungsplan ———

Geplanter
Neubau

¥ 4 Baulinie
- theoretisch
4 X2 ‘Stahlhetonscheibe
1 Durchfahrt

X1.... Horizontalverschiebeung in Kopfhdhe der Stahlbetonsdulen Erdgeschoss
X2.... Horizontalverschiebung in Hohe Stahlbetonscheibe der Durchfahrt
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In der Stellungnahme vor Beschlussfassung zum Teilbebauungsplan wurde den Mitgliedern
des Gemeinderates die Problematik des Hochhauses durch den Verfasser schriftlich
mitgeteilt.
Fir jene SPO+ FPO Mitglieder des Villacher Gemeinderates, welche zum Teilbebauungsplan
ihre Zustimmung erteift haben, kénnte es gegebenenfalls noch spatere Konsequenzen
ergeben, wenn man die nachstehende und seinerzeit iibermitteite Information betrachtet:

Die Folgen einer Zustimmung zum neuen Teilbebauungsplan

Sollte entgegen der Gesetzeslage eine Zustimmung zum vorgelegten Teilbebauungsplan
erfolgen, ist Nachstehendes zu bedenken:

Im Zusammenhang mit Flachenwidmungspldnen wird auf VIGH Entscheidungen verwiesen.
Demnach sind Gemeinderatsmitglieder mit einer zivilrechtlichen Haftung konfrontiert, falls
eine mangelhafte oder Gberhaupt fehlende Grundlagenforschung zur Annahme eines
Verschuldens fihrt.

Gemeinderatsmitglieder erlangen durch vorliegende Dokumentation Kenntnis Gber mégliche
Folgen im Gefahrdungsgebiet des Hochhauses am Burgplatz in Villach und haften daher im
Ernstfall sowohl flir materielle Schaden als auch fir Personengefihrdungen.

Fundamentflachen der Anrainer diirfen nicht als Baugrundfliche
des Bauwerbers genutzt werden

Im gegensténdlichen Bauverfahren hat der Bauwerber den Nachweis {iber das Eigentum der
zu bebauenden Baugrundstiicksfliche zu erbringen.

GemalR dem textlichen Bebauungsplan 2014 der Stadt Villach kann die Baugrundfliche nach
§4 gemaR Grundsteuerkataster oder nach dem Grenzkataster festgelegt werden.

In einem Vergleich beim Bezirksgericht Villach beziehungsweise nach einem Erkenntnis des
Landesverwaltungsgerichtes Karnten war die Festlegung der Grundstiicksfliche gemiR dem
Grundsteuerkataster, also nach dem Grundbuchsauszug, die VVoraussetzung.

Bekanntlich ist die Grundstiicksfliche nicht identisch mit der Baugrundfliche.

Die Baugrundfldche ist jene Flache, die sich innerhalb der gesetzlich festgelegten Baulinien
befindet.

Die gesetzlich festgelegte Baulinie darf allerdings nicht auf Anrainergrundfiichen liegen.
Im gegenstédndlichem Fall darf die gesetzlich festgelegte Baulinie lediglich mit der

Aussenkante der Anrainerfundamente festgelegt werden..

In der Ubersichtsskizze auf Seite 9 werden die Flichen der Fundamentiberstinde mit den
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SCHEMAGRUNDRISS

Baulinie
rundstiicksgrenze

Tatsachliche Baugrundfliche = 348 — ( f1.29,19+ 0,18 . 6,33 + 0,09. 2,75 +f2. 15,91 +
£3.8,10 +x2. 12,54) = ca. 340 m2

Fir die in der Gleichung unbekannten Grissen f1, 2, f3, f4, X2, hat die Baubehdrde vom
Bauwerber nach §10 K-BO 1996 Belege anzufordern.
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jeweiligen mit ,f* bezeichneten MaRen dargestellt.

Um die tatsachliche Baugrundflache zu ermitteln, miiBte der Bauwerber den Nachweis ber
die mit ,f bezeichneten MaRe beibringen.

Erst danach kann die exakte Baugrundfliche ermittelt werden.

Im anhingigen Verfahren hat es die Behdrde verabsdumt, schon zum Zeitpunkt des
Beschlusses zum Teilbebauungsplan von der seinerzeitigen Bauwerberin den Nachweis der

Baugrundfliche anzufordern.
Die dem Teilbebauungsplan zugrunde gelegte Baugrundfliche ist falsch und war zudem
rechtlich nicht abgesichert.

Die Abhattung einer Bauverhandlung ist schon aus diesem Grunde unverstindlich und kann
niemals zu einer rechtskraftigen Baubewilligung fiihren.

Gesetzlich vorgeschriebene Griinflichen werden nicht
beriicksichtigt

Im textlichen Bebauungsplan 2014 der Stadt Villach werden Griinfiichen vorgeschrieben.

GemaB §9 ist das Mindestmag fiir Griinflichen von 15 — 30 % der Bruttogeschossflichen
angegeben.

Im Text gibt es allerdings die schwammige Anmerkung:
Ausgenommen von dieser Regelung sind lediglich Bauvorhaben, wenn eine Griinanlage im
geforderten Ausmass nicht méglich ist.

Diese Ausnahmeregelung ist bei gegenstdndiichem Bauvorhaben nicht anzuwenden, da laut
Grundbuch Garten, also Grlinanlagen, im Ausmass von 144 m2 zur Verfigung stehen.

Feuerpolizeiliche Anforderungen miissen erfiillt werden

Die Stadt hat die Verpflichtung dafiir Sorge zu tragen, dass fur bestehende Gebiude

eine méglichst wirksame Einsatzméglichket fiir die Feuerwehr geschaffen wird.

Derzeit kann vom Burgplatz aus eine Brandstitte im Bereich der Widmanngasse und
insbesondere auch von der Kunigundegasse nicht optimal erméglicht werden. Hiuser in
diesen Strassenbereichen sind wegen der vorhandenen Holzdacher und Holzbalkendecken
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besonders brandanfiliig .

Es ist daher die Aufgabe der Stadt, Maglichkeiten zu suchen, damit die Bevélkerung
einerseits vor einer Gesundheitsschddigung durch eine unnétige Bodenversiegelung erspart
bleibt und andererseits eine optimale Sicherheit im Falle einer Brandkatastrophe
insbesonders bei einem méglichen Brand des Hochhauses Burgplatz 4. Dieses ist insoferne
besonders geféhrlich, weil bei der Styropor Fassadenverkieidung erforderliche Brandriegel
nicht vorhanden sind.

Feuerpolizeiliche Einwendungen kénnen als subjektiv-6ffentliche Rechte zuldssigerweise von

den Nachbarn erhoben werden und sind im Genehmigungsverfahren zu beriicksichtigen.
( VwGH 12,12.2013/06/0195; VwGH 16.2.2017, 2013/05/0074).

Offentliches Interesse an der Erhaltung der Griininsel

Zugunsten eines privaten und auf Profit ausgerichteten Immobiliengeschéftes soll eine
offentliche Griinflache zur Verkehrsflaiche umgewandelt werden.

Die Parzelle 51 wurde Gber Jahrzehnte Uber eine zwei Meter breite Zufahrt erschlossen.
Diese Breite war fir eine seinerzeitig ansdssige Spenglerei als Werkzufahrt ausreichend.

Nach der Neuplanung wird die Zufahrtsbreite auf sieben Meter vergroRert.

Dies bedingt, dass zundchst die gesamte, weit und breit einzige Griinfliche, abgetragen und
danach verkleinert werden soll.

Dadurch wird die private Zufahrt zur Parzelle 51 bequemer, gleichzeitig gehen éffentliche
Parkfldchen auch verloren.

Als Verkehrsflachen sind fiir den flieRenden und ruhenden Verkehr bestimmte Flichen
festzulegen, die fur die 6rtliche Gemeinschaft von besonderer Verkehrsbedeutung sind.

Dazu gehéren neben den Bestandteilen &ffentlicher Strassen (§4 des Strassengesetzes 1991)
auch Parkplatze.

Die Festlegung einer Verkehrsflache fiir private Zwecke anstelle einer éffentlichen Griininsel
ist nicht von besonderer Verkehrsbhedeutung fir die 6ffentliche Gemeinschaft.

Es ist daher die Errichtung einer Verkehrsflache fiir Privatzwecke anstelle einer éffentlichen
Griinfliche dem Gesetz nach nicht méglich.
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Losungsvorschlag mit einer Griinoase

In dem Bauverfahren wurden bisher sowohl von der 8ehdrde als auch von den Anrainern
zahlreiche Argumente und Vorschriften angefiihrt.

Unter Ausnutzung aller rechtlichen Méglichkeiten kénnte sich das Verfahren noch (iber Jahre
hinausziehen,

Um dies zu verhindern, sollte eine Lésung angestrebt werden, bei der alle Beteiligten und
vor allem die Bevolkerung der Stadt einen Nutzen daraus ziehen.

Behilflich kénnte das von der Stadt 2014 initiertes Birgerbeteiligungsmodell sein.

~Wir wollen die Stadt gemeinsam mit den Biirgerinnen und Biirgern weiterentwickeln, sie
konsequent informieren, einbinden und zum Mitmachen animieren”, heifdt es in einer
Aussendung der Stadt.

Vorstellbar ist daher, dass die Villacherinnen und Villacher dafiir eintreten, dass anstelle des
geplanten finfeinhalb Stockwerke hohen Geb3udes eine Griinoase fiir die Allgemeinheit
geschaffen werden kénnte.

Bezlglich der Finanzierung wird die Stadt auf eines ihrer eingeholten Gutachten erinnert,

welches Nachstehendes behandelt:
Potentialanalyse Offentlicher Raum, Kaiser Josef Platz Viertel

li.1.2.6 Natur- und Grinraum

... Abgesehen vom kleinen Rosengarten befinden sich keine offentlich nutzbaren
Grinflachen mit Aufenthaltsgualitaten innerhalb der FuBgangerzone.

Auffallig ist, dass innerhalb der Altstadt keine dezidiert gewidmeten Griinfiichen vorhanden
sind. Um langfristig gesehen wieder die Nutzung von Griinraum innerhalb der Altstadt zu
etablieren, die {iber blofRe Begleitpflanzungen hinausgehen, miisste man auf das Potential
der vom éffentlichen Raum sichtbaren, aber bislang nicht nutzbaren Flichen zur(ickgegriffen
werden, die sich gegenwirtig allerdings in privaten Eigentum befinden.

Die Baubewilligung ist aufgrund einer VwGH Entscheidung schon
rechtlich nicht méglich

Die Ausschreibung fiir die am 9.6. 2020 stattfindende Bauverhandlung betrifft ein ,Biiro-
und Wohnhaus”. In den Einreichspldnen des Architekten geht es um ein ,,Biiro- und
Geschiftshaus”.
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Der Teilbebauungsplan wurde gemaR Bescheid vom 21. August 2017 und dem Rechtsplan-
Bebauungsplan Nr. 20-16-05A unter dem Titel ,Biirohaus am Burgplatz” verordnet.

Bei einem Baubewilligungsverfahren darf nur tGber die gemaR Teilbebauungsplan
beschlossene Nutzung entschieden werden.
Nach der VWGH Entscheidung 96/06/0076 muss eine Baubewilligung mit dem

Flachenwidmungsplan vereinbar sein.

Ein Baubescheid darf aus den angefiihrten Griinden nicht erteilt werden.

Der Trick mit der falschen Widmung

In dem gesamten bisherigen Verfahren ist erkennbar, dass von Seiten der Stadt ein reges
Interesse an der Verwirklichung des Projektes besteht. Nach

Ablehnung der ersten Baubewilligung durch das Landesverwaltungsgericht Kirnten wurde
vom Blirgermeister gesagt, dass er an diesem Projekt festhalten werde.

Aus den bisherigen Erfahrungen kann man die behérdliche Einstellung einer Bevorzugung
der Bauwerber und einer Benachteiligung der Anrainer erkennen,

Die Abwicklung des Bauverfahrens, das nun zu einer Baugenehmigung fir ein Wohn- Biiro-
und Geschdftshaus flihren soll, ist leicht durchschaubar. Unter offensichtlicher Missachtung
des Teilbebauungsplanes, der flr ein Biirohaus beschlossen wurde, soll nun durch eine
erweiterte Nutzungsmdglichkeit ein Vorteil bei der Vermarktung erreicht werden.

In Villach gibt es ein groRes Uberangebot an leerstehenden Biiroraumlichkeiten.
Nicht nachvoliziehbar ist eine kaufmannisch korrekte Vermarktung bei Beriicksichtigung des
Bauaufwandes und des drtlichen Immobilienangebotes.

Der Mehraufwand gegenilber einem ,Normalbau” setzt sich u.a. zusammen aus:

Nicht ortsiiblicher Grundstiickspreis von 286 €/m2, erschwerte und beengte Bauabwicklung,
Unterfangungen bei Anrainerobjekten, unsichere Bodenverhiltnisse, Abtrag des
Bestandobjektes z. T. handisch, Baustelleneinrichtung auf Fremdgrund, Kosten fiir
Bauhaftpflichtversicherung, Rodung von bestehenden Grinbereichen, Plandnderungen
wegen rechtlich notwendiger Geschossfldchenreduzierung sowie Griinbereiche,
Lésungsprobleme fiir die Grundstiickszufahrt.
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Der Trick mit der Widmung:

Bauverhandlung fiir ein Wohn- Biro- Geschiftshaus
Widmung fir ein Bérohaus

|

Anberaumung einer miindlichen Verhandlung:

Die Michael Sornma Bautrdger GmbH, vertreten durch Rechtsanwalt Dr. Elmar Ther, L Sy
hat mit urspriinglicher Eingabe vom 30. Janner 2019, ergdnzt mit Eingabe vom

26. Februar 2019 (das Verfahren wurde gem. § 38 Allgemeines Verwaltungsverfahrens-

gesetz AVG 1991 ausgesetzt und aktuell wieder aufgenommen) um die baupolizeiliche

Bewilligung fir den Abbruch des bestehenden Wohnhauses mit Nehengebauden und

Neubau eines Blro- und Wohnhauses mit finf oberirdischen GeschoRen (eine

Wohneinheit im obersten Geschol), sowie 8 KFZ-Stellplatze (grofiteils mit dem

Gebaude (berbaut) auf ErdgeschoRebene samt Nebenanlagen in Villach, Burgplatz 3

auf Parz. Nr. 51, KG Villach angesucht. B

Verordnung

des Gemeinderates der Stadt Villach vom 29.Sept. 2017, mit der ein Teilbebau-
ungsplan flir das Grundstitick 51, KG Villach {,Bdrohaus am Burgplatz) erlassen

wird,
Gemil den Bestimmungen der §§ 24, 25 und 26 des Karntner Gemeindeplanungs-ge-
setzes 1985 — K-GplG 1995, LGBI. 23/1995, i. d. F. LGBL. Nr. 24/2016, wird verordnet:

I. ALLGEMEINES
§ 1 - Planungsgebiet

(1) Diese Verordnung gilt fir das Grundstlck Nr. 51, KG Villach.
(2) Das Grundstick 51, KG Villach, hat ein AusmaB von 352 m2,

B4, Reaerdulas) _

=5 S -




Donnerstag, 28. Mai 2020

@ Anrainer wehren sich gegen ein Bauprojekt am Burgplatz

Eme griine Oase statt

VIIE¥.X@5] Ein geplantes Biirogebiude in-
m:tten der Altstadt stoBt bei einigen An-
rainern auf Ablehnung. Die Biirger be-
miingeln, dass das Geb#ude viel zu groB
dimensioniert sei und dadurch eine Griin-

fliche im Bereich der Innenstadt unwi-

. derruflich verschlossen werde. Gemein-

sam mit ,,Verantwortung Erde* setzen
sich die Anrainer dafiir ein, dass statt
eines Neubaus eine griine Oase entsteht.

Bereits im Jahr 2014 war
auf dem Burgplatz unmittel-
bar bei der Markthalle ein
Wohn- und Biirogebiude ge-
plant gewesen. Damals hatte
nach Beschwerden der An-
rainer das Landesverwal-
tungsgericht die Baubewilli-
gung versagt und den Teilbe-
bauungsplan als ungiiltig er-
% klirt. Nun will ein neuer
Bautriger auf der Fliche ein
% fiinfeinhalb Stockwerke um-
fassendes Biirogebdude er-
richten. Kommende Woche
soll die Bauverhandlung fiir
das Projekt stattfinden.

»In den vergangenen Ta-
gen haben uns mehrere be-

2
£
2
b
=
8
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Sascha Jabali setzt sich fiir
mehr Griin in Villach ein.

sorgte Biirger kontaktiert,
die uns iiber Widerstinde
gegen dieses Bauprojekt in-
formiert haben®, schildert
Sascha Jabali von ,,Verant-
wortung Erde®.

In einer mehrseitigen Stel-
lungnahme fiihren die An-
rainer ihre Einwinde gegen
das geplante Projekt an. ,,Es
ist viel zu groB3 dimensio-
niert und geht bis an die
Grundgrenzen. Dadurch
kommt es zu negativen Be-
eintrichtigungen®, befiirch-
ten die Anrainer. Gerade m
sensiblen Altstadtgebiet
miisse ein solches Projekt
genau betrachtet werden.

Donnerstag, 28. Mai 2020

© Alternative Idee

Biiros

Zudem wiirde mit dem Bau
des  Biirogebdudes eine
Griinfliiche unweigerlich
verschwinden. Anstatt des
Gebidudes konnte nach An-
sicht der Anrainer eine
Griinfliche fiir die Allge-
meinheit angelegt werden.

Diese Idee wird von ,,Ver-
antwortung Erde® unter-
stiitzt. .,Wir haben kiirzlich
unter hohem Aufwand Fli-
chen in der Innenstadt ent-
siegelt, um der ausgeuferten
Verbauung entgegenzuwir-
ken”, meint Jabali, der an
den Gemeinderat appelliert,
sich an der Idee zu beteili-

*n. ,,Abgesehen vom Ro-
..ngarten befinden sich kei-
ne nutzbaren Griinflichen
mit Aufenthaltsqualitit in-
nerhalb der Fullgingerzo-
ne”, kritisiert Jabali.

Katrin Fister

Foto: BFKO Villach-Land



Gertrud Beatrix Haller
Widmanngasse 4, 9500 Villach
Tel. 04242-218528 Mobil: 0650 3773012
E-mail: trixiwills@gmail.com
Villach, am 29. 5. 2020
An den
Magistrat der Stadt Villach
Biirgermeister Giinther Albel/
Stadt- und Verkehrsplanung/
Bau- und Feuerpolizei
9500 Villach Rathaus

BETRIFFT:
mindliche Bauverhandlung "Biiro-und Wohnhaus" Villach, Burgplatz 3, am 9.6.2020

Wiederholt (4.11.2012, 18.07.2017) und rechtzeitig bringe ich meine
EINWENDUNG

betreffend die Errichtung eines Biiro- und (mittlerweile zum Teil umgewidmet, was es in
der Sache nicht besser macht) Wohnhauses in Villach Burgplatz 3, Parz. 51, ein.

Nach Auskunft Threr zusténdigen Abteilung am 12. 05. wird das gegenstandliche Projekt
ohne maBgebliche Anderungen von Geschofldchenzahl (18 m Bauhéhe), bzw. der strittigen
Baugrundfléchen (Anrainer Aichholzer und Piccotini), und trotz der Erkenntnis des
Landesverwaltungsgerichtes vom 20.10.2016, in welchem die Baubewilligung versagt und
auch der Teilbebauungsplan als ungiiltig erkldrt wurde, weiter betrieben.

Die wesentlichen baulichen "Unstimmigkeiten" wurden auch nach Mittei lung liber Anderung
des Teilbebauungsplanes im Juli 2017 nicht erfiillt und hatten fiir die Bewohner der Hauser
Widmanngasse 2 und 4 weiterhin keine Relevanz.

Nach wie vor ist es mir unverstindlich, dass gerade in diesen Jahren der Klimaverdnderung,
in der Zeit essentieller Erkenntnisse um existenzielle Notwendigkeit von "griiner Lunge",
von Entschleunigung , *von GRUN statt BODENVERSIEGELUNG oder wie ich schon zum
Ausdruck brachte, von VERBOTANISIERUNG statt VERBETONIERUNG, diese
Stadtregierung sich "festhdlt" an Nachverdichtung, verdichteter Bauweise und sich
entscheidet fiir Vertilgung von vorhandenen Griinfldchen. So ist auch im Plan, zugunsten
eines auf Profit ausgerichteten Immobiliengeschiftes eine offene Griinfliche in eine
Verkehrsflache fiir private Zwecke zu verbauen. Dies ist fiir die §ffentliche Gemeinschaft
mit Sicherheit NICHT von Bedeutung oder Nutzen .



Ich erinnere an die Verdffentlichung eines 2014 initiertes Biirgerbeteiligungsmodells: "Wir
wollen die Stadt gemeinsam mit den Biirgerinnen und Birgern weiterentwickeln, sie
konsequent informieren, einbinden und zum Mitmachen animieren." Aha!

Im Zusammenhang mit Klimaverdnderung sei erwdhnt, dass - wie ich aus kompetenter
Quelle hérte - die zugrunde liegende Bauweise keinerlei Bedacht nimmt auf Kiihlung. Am
26.5. warnte die WMO (Weltwetterorganisation in Genf) vor einem Hitzesommer, da 2020
eines der heiesten Jahre seit Beginn der Messungen werden konnte.

Stiddte und Gemeinden miissten sich vorbereiten, um Menschen zu schiitzen

Ein sich erhitzender Betonklotz (in unmittelbarer Ndhe eines noch gewaltigeren
Hochklotzes, der zudem aus bautechnischen Griinden nachweislich hoch brandgefahrdet
ist), ein groBer Parkplatz ohne jeglichen Schatten, ringsum weit und breit keinerlei
Griinfldchen, ... Anderwirtig werden trotz giinstigerer Umgebungsbedingungen bereits
Bespriihungs- und Sprenklereinrichtungen zur Erleichterung der Menschen montiertl!!l

Im Jahre 2016 hat Herr Biirgermeister Albel in einem Gesprdch mit "Die Woche Kdrnten"
ausdriicklich betont, dass die Stadt am Hausprojekt trotz der Widerstdnde festhalten
méchte. Aus welchen Beweggriinden? Fiir wen? Auf jeden Fall ist in diesem Zusammenhang
fiir mich eine klare Bevorzugung der Bauwerber (u.a. Verantwortliche fiir
Eventmanagement/Stadtmarketing) und eine Benachteiligung der Anrainer ersichtlich.
Wie formulierte der Grazer Philosoph Peter Strasser in einer Tageszeitung am 24.5,
"Allgegenwiirtige Gier nach Events und dabei tonnenweise schlechte Laune". Ich merke an:
dies ist lediglich ein zum Nachdenken anregenwollendes Zitat und steht nicht im direkten
Zusammenhang mit der Causa als solche.

Die fiir mich und fiir die in dhnlicher Wohnungslage befindlichen Nachbarn der Hduser
Widmanngasse 2 und 4 anstehende Verschlechterung der Lebensqualitdt ergibt sich vor
allem aus dem extrem verminderten Sonneneinfall durch die geplante Hochbauweise von
rund 18 m. Es wurde noch ausreichend vorhandener Lichteinfall nachgewiesen - na primal
Die westlich vom Gebidude Widmanngasse 4 befindliche Griinfldche - Grasgarten mit
Strduchern, Bdumen und Blumen - wird vom noch geniigenden Lichteinfall wohl kaum noch
gedeihen, wenn die Sonnenkraft fehlt. Also wieder griine Lunge der Vernichtung
preisgegeben!

Vermehrte, durch in groBere Ndhe geriickte Abgasbelastung von Seiten der offen
liegenden Garagenparkplitze entsprechen wohl auch nicht dem vom Gesetzgeber als
schiitzenswert erachteten Interesse, namlich dem Schutz der Umwelt. Fehlenden Schutz
erlebten auch zwei kerngesunde, kriftige Tannen, welche auf der Griinfldiche am
Siidwestrand der geplanten Bebauungsflidche standen. Angeblich Sturmschaden. Kann mich
in der Zeit, als sie gefdllt wurden, an keinen groen Sturm davor erinnern.

Mégen die Erfordernisse der Zeit, die Umsicht fiir gesundes, nachhaltiges Wohnen und



Leben und die Herzensvernunft die Oberhand behalten!

6ruB Gertrud Beatrix Haller gez.

PS: Ein kunstvoll, liebevoll, ideenreich gestalteter PARK (statt Parkplatz) mit einem Pavillon
an passender Stelle, Raum fiir kleine akustische Konzerte (Einbindung der Musikschule?),
Lesungen....., welch schone Vorstellung! Solch eine Idee bringt Rennomee. Ich iiberlasse sie
gerne Ausfiihrenden :-)
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Arbeitsmarkt. Corona-Bilanz: 70 Prozent
mehr Arbeitslose im April. Besonders hart
trifft es die Jungen, erklart Josef Zeichen,
Bezirksstellenleiter des AMS. Seite 24

Kassasturz. Das Veranstaltungs-Aus bringt

Feuerwehren in die Bredouille, oft sind Feste
die Haupteinnahmequelle. Im Gesprach: :
Bezirkskommandant Libert Pekoll.  Seite 8 |

Neuer Anlauf fiir
Burgplatz-Projekt

Anrainer kampft seit Jahren gegen Neubau. Bauverhandlung steht an. Seite 2

Neubau: Streit gehtweiter

Villacher kampft seit
Jahren gegen Baupro-
jekt. Nun prasentiert
er eine Griinoase als
Alternatividee.

VILLACH (aw). Und es geht in
die néchste Runde. Seit mehr
als acht Jahren kdmpft der Pen-
sionist Alois Aichholzer gegen
das Bauprojekt von Sandra Sta-
ber-Gajsek. Auf rund 350 Quad-
ratmetern will sie am Villacher
Burgplatz, zwischen Markthal-
le und Musikschule, ein mehr-
stockiges Gebdude errichten.
Der Haken: Die 18 Meter hohe
Hausmauer des Neubaus ist
wenige Meter vor dem Fens-
ter des Aichholzer-Anwesens
in der Widmanngasse geplant.
JUnzumutbar”, findet dieser.
Seither kampft er gegen den
Neubau - auch mit Erfolg, so
scheiterte die Baubewilligung
am Landesverwaltungsgericht.

Blick aus Aichholzers Fenster:
hier soll die Mauer hin aw

Bauverhandlung steht an

Fiir 9. Juni steht nun eine wei-
tere Bauverhandlung, mit ge-
anderten  Teilbebauungspla-
nen, an. Doch Aichholzer hat
sich vorbereitet, seine Argu-
mentationsliste, welche diese
als unzuldssig darlegen soll, ist
lang. Neben einer zu kleinen
Baugrundfliche mutmafit er

einen ,Widmungs-Trick”. Der
Teilbebauungsplan wire fiir
ein Blirohaus, nicht aber ein
Wohn- und Geschaftshaus, fur
welches letztlich die Bauver-
handlung erfolgt, beschlossen
worden. ,Bei der Bauverhand-
lung geht es um eine vorsdtz-
liche Gesetzesverletzung. Es
wird tiber eine Baubewilligung
verhandelt, fiir die es keine
Widmung gibt*

Das entspreche nicht den Tat-
sachen, berichtet Alfred Wink-
ler, Magistratsjurist Behorden-
verwaltung. Winkler: ,In den
Bauplédnen sind alle drei Wid/
mungen, Wohn-, Geschifts-
und Biirohaus, enthalten”

Kostspieliger Streit

Es bleibt die Bauverhandlung
abzuwarten, weill Bauwerbe
rin Staber-Gajsek. Bereits voi
zwei Jahren verwies sie neben
der extremen nervlichen Be:
lastung auf die enormen Kos-

ten des langen Rechtsstreits.
Kosten, welche damals bereits
die Kosten des Grundstiicks
seinerzeit iiberstiegen hétten.
Auch Gesprache mit Aichhol-
zer hitten bis dato zu keinem
Ergebnis gefiihrt. ,Jetzt warte
ich ab und hoffe®, sagt sie.

Griine Oase

Aichholzer indessen ist zuver-
sichtlich, das Bauprojekt ver-
hindern zu kénnen. Auch ein
Alternativkonzept prasentiert
der Villacher. Gemeinsam mit
den Anrainern schwebe ihm
eine grine Oase vor. Unter-
stlitzung erhalt er von der ,Ver-
antwortung Erde®, die einen
Appell an den Gemeinderat
richten will, den Vorschlag ,in
Betracht zu ziehen” Seitens der
Stadt Villach, die sich in der
Vergangenheit fiir den Neubau
aussprach, heifdt es auf Anfra-
ge: ,Alternative Vorschlige
sind Sache des Bauwerbers®,



Eine Abdanderung des Projektes , Biirohaus am Burgplatz” ist wegen
der massiven GFZ Uberschreitung nicht méglich

Beim derzeitigen Bauverfahren geht es um die Anderung der vom Landesverwaltungsgericht
Karnten zuvor untersagten Baubewilligung.

Nach Erkenntnis des Landesverwaltungsgerichtes ist die Anderung aus nachstehender
auszugsweisen Begrindung nicht maéglich:

......weshalb die Regelung § 6 des Textlichen Teilbebauungsplanes 2007 richtet und diese im
Bauland- Geschiftsgebiet bei geschlossener Bauweise mit maximal 1,0 limitiert ist. Eine
GeschoBflachenzahl von maximal 1,0 bedeutet, dass auf dem gegenstadndlichen Grundstiick
51 und 12/2 beide KG Villach, welche ein Gesamtflichenausmal von 346,81 m2 aufweisen,
maximal GeschoRflichen im AusmaR von 346,81 m2 errichtet werden diirften. Das
vorliegende Projekt sieht die Schaffung von GeschoRflachen im AusmaR von jedenfalls 811
m2)* vor, weshalb eine deutliche Uberschreitung der GeschoRflichenanzahl mit dem
geplanten Projekt verbunden ist.

Eine weitere nach § 17 VWGVG iVm § 13 ABS 8 AVG grundsétzlich gebotene Projektdnderung
(dazu VWGH 27.08.2014, Zahl Ro 2014/05/0062 ) war aufgrund des massiven Ausmales der
GeschoRflachenzahliiberschreitung nicht einzurdumen, weil durch diese erforderliche
grundlegende Verdnderung des Vorhabens jedenfalls nicht mehr von der Identitdt der Sache
ausgegangen werden kdnnte, zumal diese Anderungen nach Art und AusmaR keineswegs
geringfiigig wdren.

)* Im gegenstédndliche Verfahren geht man sogar von GeschoRflachen von 1.439, 07 m2 (!!1)
aus.
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Biiroprojekt bei der Markthalle ist auch nach Bauverhandlung umstritten:

- Unterschriften gegen

\II"¥X71 Ein geplantes Biirogebiude im Bereich des
Wochenmarkts stoBt bei Anrainern, wie berichtet, auf
Ablehnung. Bei der Bauverhandlung am Dienstag ha-
ben sie zahlreiche Einwiinde gegen das Projekt vorge-
bracht. In Kiirze soll eine Unterschriftenaktion starten,
die sich fiir eine Griinanlage statt des Neubaus einsetzt.

Direkt hinter dem Hoch-
haus, in dem die Markthalle
untergebracht ist, soll das
Biiro- und Wohnhaus er-
richtet werden. Bis zu fiinf
Stockwerke sind geplant -
Anrainer befiirchten durch
den Neubau allerdings eine
Vielzahl an negativen Aus-
wirkungen. Bei der Bauver-
handlung am Dienstag ha-
ben sie ihre Einwidnde vorge-
bracht. Es wurden mehrsei-
tige Stellungnahmen einge-
bracht. Unter anderem geht
es darum, dass das Gebiude
zu groB fiir den vorhandenen
Platz dimensioniert sei und
eine Griinfliiche im Bereich

der Innenstadt dadurch un-
widerruflich  verschlossen
wiirde. Weiters sei die Ge-
schossflichenzahl zu hoch
dimensioniert und der Bau
wiirde zu nah an Grund-
stiicksgrenzen gezogen.

Eine der Anrainerinnen
will nun aktiv tdtig werden.
,Ich werde eine Unterschrif-
tenliste nach dem Motto kei-
ne Betonierung, sondern Bo-
tanisierung einbringen. Das
Grundstiick wiirde sich per-
fekt fiir eine Griinanlage eig-
nen. Es war bereits vor 800
Jahren ein Lustpark®, sagt
Beatrix Haller.

Katrin Fister

L,

Béeton

Auf diesem Grundstiick soll das Gebdude errichtet werden
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LeserBricre N
Biirogebiude obsolet

Der Konflikt, um die Er-
richtung eines Biiroge-
bdudes beim Burgplatz in
Villach, findet kein Ende.
Der umstrittene Bau be-
schaftigt noch immer das
Bauamt und deren Anrai-
ner. In diesem Zusam-
menhang soll man sich
die Frage stellen, erfiillen
Biirogebiude heute noch
ihre Funktionen, zumal
bedingt durch die Coro-
na-Pandemie der Berufs-
alltag immer mehr nach
Hause verlagert wird.
Homeoffice wird immer
beliebter und von den
Beschiftigten auch gern
angenommen. Prioritit

NZEIGE

der Villacher Stadtent-
wickler sollte sein, end-
lich die verddete City als
Wohnort attraktiv gestal-
ten. Eine lebendige und
lebenswerte Stadt am
Fluss, nach dem Vorbild
von Laibach, kénnten
eine Vision oder Alterna-
tive sein, :
Brigitte Nachbar, Velden

Fragwiirdiges Projekt

Man muss sich das einmal
vor Augen fiihren: auf ej-
nem kleinen Grundstiick,
auf dem die meisten noch
nicht einmal ein Einfami-
lienhaus bauen wiirden,
soll nun in der Innenstadt
ein 18 Meter hohes Biiro-
gebdude errichtet wer-
den. Damit prallen die
Verwertungsinteressen

der Bauherren auf die der
ansissigen  Bewohner

und Eigentiimer! Doch

warum sollen diese einen
Neubau in Armlinge vor
ihrem Haus einfach so
hinnehmen, der mit einer
Entwertung ihrer Immo-
bilie einhergeht? Und wa-
rum hilt die Stadt an der
Realisierung des umstrit-
tenen Neubaus fest? Fiir
eine Entscheidung im In-
teresse des Gemeinwohls
miissten objektive Krite-

rien angelegt werden: die

- Architektur sollte quali-

tétsvoll sein, das Vorha-
bensich indenstidtebau- |
lichen Bestand einfiigen
und eine Nachfrage nach
Wohnraum oder Biirofls-
che decken. Wertet dieser
Neubau den 6ffentlichen -
Raum am Burgplatz auf?
Gibt es eine Nachfrage an
Biiroflichen und Wohn-
raum in der Innenstadt?
Bietet der Neubau we-
nigstens leistbaren
Wohnraum fiir die Mittel-
schicht? Fragen, die wohl
schlechterdings nicht be-
jaht werden kénnen!
Aber Bauen an sich hat
keinen Wert! Es gibt gute
Beispiele fiir kleinteilige,
qualitdtsvolle Nachver-
dichtung - ein Biiroklotz
im Innenhofist es aber je-
denfalls nicht. Man stellt
sich ja auch keine Stand-
uhr mitten ins Wohnzim-
mer, nur um die Zeit able-
sen zu konnen. Offen-
sichtlich geht hier bedau-
erlicherweise das Ver-
wertungsinteresse  ein-
deutig zulasten des Ge-
meinwohls - darf das tat-
sichlich das Ziel einer
stadtischen Entwicklung
sein?

Gaby Krasemann, Villach



Das Burgplatz Projekt und die Bauvorschriften
Aufsichtskommissar wird fiir die Stadt Villach gefordert

Die Errichtung eines fiinfeinhalb geschossigen Biirokomplexes in der historischen Altstadt
von Villach, Burgplatz 3, wirft immer mehr Fragen auf.

Nach einer Beschwerde der Anrainer wurde eine von der Stadt Villach bereits erteilte
Baugenehmigung vom Landesverwaltungsgericht Kdrnten im Jahr 2016 wegen
Rechtswidrigkeit untersagt.

Dies deshalb, weil man die tatsdchliche Geschossflachenzahl durch eine kaum
durchschaubare Verschleierung dargestellt hat, was allerdings nachtraglich vom
Magistratsjuristen als Bagatelle betrachtet wurde.

Bei einer neuerlichen Bauverhandlung fiir ein sogenanntes gedndertes Projekt ist im Entwurf
kleingeschrieben eine Wohnnutzung, Geschaftsnutzung und Biironutzung angegeben.

Die Abstimmung im Gemeinderat und auch die Verordnung fiir den Teilbebauungsplan
erfolgt allerdings nur fiir ein ,Blirohaus am Burgplatz”.

Folgender Trick liegt zugrunde:
Fir ein privates Birohaus wird eine Zufahrtsbreite von 7 m liber einem 6ffentlichen
Parkplatz vorgesehen, da man im Erdgeschoss Abstellplatze fiir 8 Fahrzeuge eingeplant hat.

GemaR dem textlichen Bebauungsplan 2014 der Stadt Villach werden fiir bestimmte
Nutzungen eines Hauses Stellpldtze vorgeschrieben.

Die Festlegung der nétigen Abstellpldtze ist rechtlich unterschiedlich vorgesehen zwischen
einem Biirohaus und einem Geschaftshaus. Man braucht fiir ein Biirohaus weniger Pkw
Platze als fir ein Geschiftshaus.

Nach Aussage des Magistratsjuristen der Behérdenverwaltung Dr. Winkler erkldrt dieser in
der WOCHE, dass in den Baupldnen alle Widmungen enthalten waren, also Wohnhaus
,Blirohaus, Geschaftshaus.

Eine Stellplatzfestlegung und Verordnung gibt es fiir Wohnhaus und Geschéftshaus jedoch
nicht.

Schon aus diesem Griinden ist die von Dr. Winkler behauptete Widmung fiir Wohn- und
Geschaftshaus gesetzeswidrig.

Eine auffillige Haufung von nicht gesetzeskonformen Bauverfahren kann man in Villach
feststellen.

So wurde in den letzten Jahren bei tiber 60 Bauverfahren gegen bestehende Bauvorschriften
verstossen.

Es dringt sich die Frage auf, ob die Landesregierung kiinftig einen Aufsichtskommissar fir
die Stadt Villach nominieren sollte.

Das Land hat das Aufsichtsrecht dahingehend auszuiben, dass die Stadt bei Besorgung des
eigenen Wirkungsbereiches aus dem Bereich der Landesvoliziehung die Gesetze und
Verordnungen, insbesondere in ihrem Wirkungsbereich nicht {iberschreitet und die ihr
gesetzlich obliegenden Aufgaben erfiillt. (Villacher Stadtrecht §96).



Bevolkerung fordert Griinflichen ein

In einem Bericht der WOCHE vom 3. Juni 2020 wird die Frage einer Alternative zum
Bauvorhaben Burgplatz 3 aufgeworfen.

Von Seiten der Stadt wird darauf geantwortet: , Alternative Vorschldge sind Sache des
Bauwerbers”.

Von der Stadt Villach wurden Experten beauftragt, die Grundlage zur Neugestaltung des
offentlichen Raumes von Villach zu schaffen.

Aus dem Ergebnis einer Potentialanalyse fiir das Kaiser-Josef- Viertel ergibt sich die
Schlussfolgerung:

Innerhalb dieses Altstadtbereiches gibt es keine dezidiert gewidmeten Grinflachen.

Es misste daher auf das Potential der vom 6ffentlichen Raum sichtbaren aber bislang nicht
nutzbaren Flachen zuriickgreifen werden, die sich gegenwartig allerdings in privatem
Eigentum befinden.

Die Erwerbung von privatem Eigentum fiir die Lebensnotwendigkeit der Bevolkerung ist
nicht Aufgabe von Privatpersonen, sondern die zwingende Aufgabe der Stadt. Villacher und
Villacherinnen fordern daher die Stadt auf, jene von ihr in Auftrag gegebenen Erkenntnisse
zu verwirklichen und dafiir zu sorgen, dass entsprechende verfiigbare Griinflachen fiir die
Offentlichkeit erworben werden.

Villacher und Villacherinnen sind nicht Bittsteller, sondern fordern nur ihr Recht ein.
Wenn die Zustandigen als Hauptaufgabe die Versiegelung von Bodenflachen und
Scheinbegriinungen sehen, ist dies nicht im Interesse der Biirger und Biirgerinnen.



Pol. Bezirk:/Gemeinde: Villach Lfd. Nr.

Unterstiitzungsliste
fiir die
Biirgerinnen- und Buirger-Initiative
beziiglich

EINWENDUNG

betreffend den Abbruch eines Wohnhauses mit Nebengebduden und Neubau eines Biiro- und Wohnhauses, damit
Bebauung aller auf der Parzelle vorhandenen Griinflichen. Bauhdhe 18 Meter! Es wird dafiir eingetreten, dass
anstelle des geplanten fiinfeinhalb Stockwerke hohen Gebdudes eine Griinoase fiir die Aligemeinheit geschaffen
wird.

BOTANISIERUNG statt BETONIERUNG

am Beispiel Burgplatz 3, Parz. 51, Villach
(Kurzbezeichnung)

Zustellungsbevollmachtigte Person: Gertrud Beatrix Haller

Die nachstehend eingetragenen Personen unterstiitzen diese Blirgerinnen- und Biirger-Initiative.




villach
Burgplatz

Betown statt qrun
Baumrodung am £.8.2015



villach
Hans qasser Platz

gegen die Stadterwiirmung
Hilfe aus Britssel
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Alois Aichholzer

Von: "Alois Aichholzer" <aloisaichholzer@aon.at>
Datum:  Montag, 12. Oktober 2020 08:05
An: <str.baumann@villach.at>

Betreff:  OFFENER BRIEF- Projekt Bitrohaus Burgplatz 3

Sehr geehrter Herr Stadtrat Baumann,

am 30. September 2017 habe ich Sie zufillig am Nikolaiplatz getroffen und lhnen vorgehalten , dass
Sie mit lhrer FPO Fraktion gemeinsam mit der SPO einen vom Landesverwaltu ngsgericht Karnten

- abgelehnten Teilbebauungsplan fiir das 5 — stéckige Bauprojekt am Burgplatz zugestimmt haben.
Dies, obwohl ich Ihnen und den iibrigen 44 Mitgliedern des Gemeinderates vorher schon schriftlich
mitgeteilt hatte, dass die gesetzliche Mindestbaugrundfliche fiir das Gebiude nicht gegeben sei.

Sie argumentierten, dass durch eine Neuvermessung die Grundfliche gemalk Angabe der
Stadtexperten, ausreichend wire.

Das wurde mittlerweile widerlegt, denn nach einer Beschwerde der Anrainer Aichholzer und
Piccottini hat das

Bundesverwaltungsgericht Wien den Beschwerdefiihrern Recht gegeben, und dem vom
Vermessungsamt Villach erteilten Bescheid beziiglich der Grundfliche ersatzlos aufgehoben.

Mit Ihrer Mithilfe ist also ein zuvor rechtswidriger Teilbebauungsplan nochmals rechtswidrig
beschlossen worden.

Ungeachtet der vorliegenden Gerichtsentscheidungen liegt derzeit ein neuerliches Bauansuchen bei
der Baubehdrde auf.

Es ist anzunehmen, dass die betroffenen Anrainer(innen) lhren nicht nachvoliziehbaren Beitrag
zum Projekt Burgplatz 3, bei der nidchsten Gemeinderatswahl entsprechend honorieren werden.

Freundliche GriiRRe,
DI Alois Aichholzer
www.stadt-werk.at ......... BURGPARK

12.10.2020
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Verfahren fiir geplantes Bauprojekt ;m Burgplatz noch nicht abgeschlossen

Unterschriften fiir mehr Griin

Ein geplantes Biiro- und Wohngebiude auf

dem Burgplatz stoBt, wie berichtet, bei vielen Anrainern S %
auf Widerstand. Wiihrend die Verfahren noch im Lau- R
fen sind, hat eine Projektgegnerin begonnen, Unter- W

schriften zu sammeln. Sie will aufzeigen, dass es einen
- Wunsch nach mehr Griin in der Innenstadt gibt.

Das Bauverfahren um das voller Schritt, in den Innen-
geplante Gebiude am Burg- stidten  Griinflichen Zu
platz hat Anrainerin Beatrix schaffen®, meint Haller.,
Haller veranlasst, Unter- Das Areal am Burgplatz
schriften zu sammeln. Sie wiirde sich auch geschicht-
spricht sich klar gegen das lich fiir eine Griinoase anbie-
Projekt aus, will, dass das ten. Denn auf dem geplanten
Areal als Griinfliche genutzt Baugeliinde befand  sich
wird. Mit den von ihr gesam- einst ein Garten der Burg.
melten Unterschriften will Ersichtlich sei dieser noch
sie untermauern, dass der auf einem Kataster aus dem
Waunsch nach mehr Griin in  Jahr 1826. Haller: ~Es wiire
der Innenstadt von groBen ja schon, im Andenken an
Teilen der Bevilkerung ge- den historischen Park eine
tragen werde. ,,Mehr als 500 Erinnerungstafel aufzustel-
Menschen haben die Liste len.* Auf dem Areal am
unterschrieben. Gerade in Burgplatz, ist wie berichtet,
Zeiten der stetigen Klimaer- ein Biirogebiude geplant. - ? - e :
wirmung wire es ein sinn- Katrin Fister ~ Haller sammelte Unterschriften fiir mehr Griin in Stddten




Von: "Alois Aichholzer" <aloisaichholzer@aon.at>

Datum:  Mittwoch, 28. Oktober 2020 19:52

An: <christoph.kienberger{@villach.at>

Betreff: BVH Burgplatz 3, Parz. Nr. 51. KG Villach, Schriftstiick v.16.10.2020, Grenzthematik v. 6.10.2020°

Sehr geehrter Herr Mag. Kienberger,

wie der Baubehérde bekannt ist, vertrete ich in obiger Angelegenheit meine Familienmitglieder
Dagmar Aichholzer, Mag. Astarte Aichholzer und Mag. Anukis Aichholzer.

Zu meinem Erstaunen haben auBer mir meine Angehorigen die Verstdandigung tber ein
“Parteigehor zum Sachverhalt” erhalten.

Maochte um Aufkldrung ersuchen, warum ich in der Angelegenheit nicht kontaktiert wurde.

Habe dieses sog. Amtssachverstandigengutachten durchgelesen, muss dabei anmerken, dass dies
offensichtlich als Reinwaschungsaktion fiir den Vermesser DI Isep gedacht ist, und man damit die
Grundstucksflache von 352 m2 begriinden will.

Im Ubrigen kann es sich bei dieser “Grenzthematik Burgplatz” keineswegs um ein Gutachten
handeln, weil die einfachsten Kriterien eines Gutachtens nicht vorhanden sind.

Ein Ausschnitt:

<eeeene.. ISt zwar die Mauer fdlschlicherweise mit einer Breite von 50 cm eingezeichnet.

<.ereene handelt es sich jedoch ausschlieRlich um eine falsche Darstellung des Naturbestandes der
aktuellen Mauer.

........... zum Grenzpunkt 28966 ist mit einer Entfernung von 50 cm zum Grenzpunkt 2135 meiner
Ansicht nach richtig gesetzt.

ceeene..... da die Méglichkeit besteht, dass die Mauer seither verdndert wurde, kann die heutige
Mauerbreite fiir den Grenzverlauf nicht relevant sein.

Es fehlt nur noch , dass der Anrainer Piccottini eine 10 cm starke Mauer an den Bestand mittels
Uhu angeklebt hat und von einer Wandstarke von 60 cm spricht.

SchlieBlich wird noch behauptet, dass das FlachenausmalR des Grundstiickes 352 m2 betragen
wiirde. Eine diesbeziigliche Begriindung gibt es in dem gesamten Bauverfahren bisher nicht.

Die Erlassung des Bescheides durch das Vermessungsamt Villach, mit einer angefiihrten
Grundstiicksfliche von 352 m2, wurde vom Bundesverwaltungsgericht Wien am 23.12.2019
bekanntlich ersatzlos aufgehoben.

In dem Verfahren wurde auch darauf hingewiesen: “Um die genaue Lage der Grenze zu ermitteln,
miissten die Grenzpunkte mit den Koordinaten neu abgesteckt werden”.

Die tatsachliche Baugrundflache ergibt sich aus dem Erkenntnis des Landesverwaltungsgerichtes
Kdrnten vom 20.10. 2016 mit 346,81 m2.

Es ist allgemein bekannt, dass die Baubehorde der Stadt Villach in einem problematischen

Verhiltnis zu Bauvorschriften steht, und dies auch im gegenstindlichen Verfahren wieder zum
Ausdruck kommt.

Méochte Sie dazu auffordern, eine rechtsgeméRe Abklirung dieser Causa vorzunehmen.

Mit freundlichen GriiRen,
DI Alois Aichholzer



© Villacher VP unterstut

krone.at

Freitag, 30. Oktober 2020 €1,30

Kronen
| Lettung

 UNABHANGIG

Kiirntner Krone |

Klagenfurt, Krone Platz 1, Redaktion:
@ 05 7060-52040, Abo: @ 05 7060-600

Ausgabe Nr.21.745

zt Anrainer © Stadt soll Grundstiick bei Burg kaufen

Widerstand gegen Bauprojekt

Gegen ein geplantes Biirogebidiude am Burg-
platz kiimpfen, wie berichtet, Anrainer. Unterstiitzung
erhalten sie nun von der Villacher VP. Die Stadtriite Ka-
tharina Spanring und Christian Pober wollen sich dafiir
einsetzen, dass die Stadt das Grundstiick ankauft und es
zu einer offentlichen Parkanlage umgestaltet.

rojekt wurde be-
Al _'Il Vﬁm Lﬂ:u(-
~und Bundesverwal-
ungsgericht  abgewiesen.
LEs ist daher unverstind-
lich, dass das Projekt erneut
eingereicht wurde®”, meint
Stadtritin Katharina Span-
ring, die nun gemeinsam mit
Parteikollegen Christian
Pober und den Anrainern
Alois Aichholzer und Peter
Piccottini vor Ort auf Lokal-
augenschein war. :

Die Bauverhandlung fiir
das geplante Biirogebdude
ist noch im Laufen. Die An-
rainer sehen in dem Projekt
aber mehrere VerstoBBe

gegen die Kirntner Bauord-
nung und haben diese in
Einwiinden vorgebracht.
Stadtritin Spanring will
die Anrainer unterstiitzen
und fordert, dass die Stadt
das Grundstiick ankauft.
., Wir werden im Gemeinde-
rat einen Antrag einbringen.
Das Areal soll der Offent-
lichkeit als Griinfliche zu-
ginglich gemacht werden®,
so Spanring. ,Mit einer
Tiefgarage, die im Zuge des
Marktprojektes verwirklicht
und begriint werden soll,
wiirde sich sogar eine Oase
in der Innenstadt verwirkli-
chen lassen.” K. Fister

i

=

Foto: Fister Katrin

Die Stadtrite Katharina Spanring und Christian Pober mit
den betroffenen Anrainern Alois Aichholzer, Peter Piccottini.




Bauwerberin Staber- Gajsek ist SPO Kandidatin fiir die
Gemeinderatswahl 2021

In der Onlineausgabe der Kleinen Zeitung gibt es nachstehenden Kommentar:

Villach Fasching und kein Ende

Bekanntlich ist die neue Kandidatin der SPO, Frau Mag. Sandra- Gajsek die Bauwerberin des
umstrittenen Blrohauses am Burgplatz.

Ein Projekt, welches der Biirgermeister Albel (SPO) unter allen ,,Umstidnden” durchziehen
mochte.

Dies, obwohl die gesetzlich notwendige Baugrundflache nicht vorhanden ist und auSerdem
das Landesverwaltungsgericht Karnten das Vorhaben wegen der enormen Uberschreitung
der Geschol¥flachenzahl abgelehnt hat. Auch sind keine (!) Griinflachen vorgesehen.

Die ,bosen” Nachbarn sind natiirlich nicht gewillt, das Vorhaben, welches in keiner Weise
den Bauvorschriften entspricht, hinzunehmen.

Vielleicht gibt es noch eine Kandidatur mit der ,Liste der gesetzestreuen Anrainerinnen®, die
fur Grin, Licht, Luft und Sonne eintritt.

DI Alois Aichholzer

Villacher Blrgermeister, als oberste Baubehorde, riskiert Haftstrafe

Gegen den Villacher Blirgermeister hat es ein Ermittlungsverfahren wegen § 302 Abs 1 StGB
in Zusammenhang mit der von ihm veranlassten Abanderung des Teilbebauungsplanes
gegeben, nachdem fiir das Baugrundstiick eine falsche und nicht rechtskraftige
Grundsticksflache von 352 m2 angegeben worden ist.

Das Ermittlungsverfahren wurde von der Staatsanwaltschaft erstaunlicherweise deshalb
eingestellt, weil es ihrer Meinung nach eine rechtskraftige Grundstiicksflache gegeben
hatte.

Diese Annahme wurde mittlerweile vom Bundesverwaltungsgericht Wien widerlegt.

Aus vorliegender Causa und den Ubrigen vorsatzlichen Baugesetzesverletzungen,
insbesondere auch durch die Missachtung des Erkenntnisses des
Landesverwaltungsgerichtes Karnten, ist der vorsatzliche Missbrauch der Amtsgewalt als
gegeben zu betrachten.



Rechtssicherheit

Ein Erkenntnis des Landesverwaltungsgerichtes bedeutet auch Rechtssicherheit
in bestimmter Sache.

Es kann eine Behorde nicht einfach eigene Bauvorschriften, wie es in der Stadt
Villach praktiziert wird, aufstellen.

Eine vorsitzliche Missachtung der Gesetze kann als Amtsmissbrauch
betrachtet werden !

Amtsmissbrauch wird von der Justiz in Villach viel zu selten verfolgt und wird
daher von den Amtsjuristen als (bliches Kavaliersdelikt angesehen, obwohl es
sich in der Tat um ein Verbrechen handelt.

Haftstrafen sind angegeben von 6 Monate bis 5 Jahre.

Ein konkretes Beispiel:

Nachdem das Landesverwaltungsgericht Karnten sowohl den
Teilbebauungsplan als auch die Baubewilligung untersagt hat, gibt der Villacher
Biirgermeister Albel an, dass er an dem Projekt festhalten werde (s. WOCHE
Villach).

Dies ist ein eindeutig angekiindigter Vorsatz !

Herr Albel hat daraufhin alles unternommen, allerdings mit untauglichen
Mittein, um das gleiche Verfahren neu aufzurollen.

JKorruption
ist kein
Kavaliersdelikt*
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Griines Eck

™

In Zusammenhang mit einer der Propagandameldungen der Stadt wird von einem kinftigen
,Griinen Eck” in der Burgenlandstrasse berichtet. Dort soll eine Fldche von 4.500 m2 fir den
Generationen-Treffpunkt zur Verfligung gestellt werden.

Weiters: Jeder Stadtteil soll kiinftig eine ,,Griine Ecke” bekommen.

Das ,Kaiser Josef Platz Viertel“, zudem {ibrigens auch der Burgplatz gehort, soll offensichtlich
eine ,Griine Ecke” nicht erhalten. Dies, obwohl eine Birgerinitiative mit 500 Unterschriften
sich im Bereich des Burgplatzes seit Jahren um eine Griinoase bemiiht.

Scheinbar ist in diesem Bereich die Bodenversiegelung durch einen iberflissigen
Biirokomplex wichtiger , als der Wunsch der Stadtbewohner.

Man erinnert sich, dass in einem von der Stadt mit Steuergeldern in Auftrag gegebenen
Gutachten der Mangel von Griinflichen in diesem Stadtteil hingewiesen worden ist. Es
wurde der Stadt empfohlen , private Grundstiicke zu erwerben, um Griinflichen zu schaffen.

Nun wurde unldngst eine 348 m2 groRe, und zum Grofteil begriinte Fldche, von einem
Bautrager erworben, um dort besagte Verbauung vorzunehmen.

Eine kiinftige Griinfliche fiir die Allgemeinheit zu erwerben, hat die Stadt offensichtlich nicht
interessiert, oder waren diese paar Quadratmeter ,unerschwinglich” ?

Wie bekannt ist, will der Biirgermeister unter allen Umstédnden hier ein sinnloses
Bauprojekt durchziehen und einen weiteren Beitrag zur Bodenversiegelung leisten.




AN DEN

ANTI-BURGERBETEILIGUNGSMODELL-
BURGERMEISTER

Von: Beatrix

Gesendet: Montag, 12. Juli 2021 11:55
An: buergermeisterbuero@villach.at
Betreff: Burgplatz 3

An den Herrn Biirgermeister Albel personlich
Ich bitte auch um eine Terminvereinbarung fiir ein Gesprich

Am Burgplatz 3, einer innerstddtischen Noch-Griinoase, an welcher eines lhrer propagierten

kiinftigen ,,GRUNEN ECKs“ den optimalen Platz finde, soll nun doch besagtes Objekt gebaut werden?
Nach jahrelanger Anstrengung vieler Biirgerinnen und Biirger, von welchen sich iiber 500 diesbeziglich auch
mit ihrer Unterschrift zum Ausdruck brachten, diesen Bau zu verhindern?

Die Stadt Villach fordert eine weitere Versiegelung, wo rundum schon genug oder ausschlieBlich Beton
vorherrscht

Und hat nicht die Chance ergriffen, dieses Grundstiick zu erwerben, um es gemeinniitzig zu gestalten?
Worin besteht diese Notwendigkeit des 5-geschoRigen Baukomplexes?

Bislang waren diese Bebauung und Versiegelung fiir Sie — allem Anschein nach - ununterbrochen eine
vorrangige Absicht. Dies ist nicht nachvollziehbar.

Wem niitzen auf langere Sicht 5 Stockwerke Biiroraumlichkeiten?

Ich wiinsche mir als Biirgerin der Stadt Villach - nun schon bald seit 70 Jahren - eine Antwort von Ihnen
personlich Herr Biirgermeister, am liebsten persénlich. Ich méchte es verstehen kdénnen, weshalb sie mit

solcher Vehemenz an diesem Projekt festhalten.

Beatrix Haller
Widmanngasse 4

Gesendet von Mail fiir Windows 10



Verhandlung beim Bundesverwaltungsgericht

Im Zusammenhang mit dem geplanten Blrohaus am Burgplatz 3, Villach fand am 26.April
2022 eine miindliche Verhandlung beim Bundesverwaltungsgericht in Wien statt.

Neben einer Parzellenzusammenlegung wurde auch lber den Verlauf der stidlichen
Grundsticksgrenze verhandelt.

Keine Entscheidung wurde getroffen iiber die nicht korrekte Abanderung
eines vom Landesverwaltungsgericht Kiarnten abgelehnten
Teilbebauungsplanes.
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Bauprojekt in der Kritik

Neubau in der Villacher Innenstadt wird diskutiert.

Nach 14 Jahren Stillstand

'\ wurde am Wochenende
das bewilligte Bauprojekt am
Burgplatz in Villach vorge-
stelit. Seitdem wird in den
Sozialen Medien kontrovers
iiber das Projekt diskutiert.
Im Fokus steht Bodenver-
siegelung. Neben Lesern tibt
auch Erde-Gemeinderatin
Gaby Krasemann Kritik. In
einer Aussendung dufdert sich
die Stadtplanerin zum Abriss
des ,Nais-Hauses" und dem
geplanten Neubauprojekt. Sie
betont, dass in der dicht be--
bauten Innenstadt zusatzli-

che versiegelte Fléchén die
bestehenden Probleme, wie

Hitzebelastung und Uber-

schwemmungen, weiter ver-
scharfen wiirden. Krasemann
kritisiert aufierdem, dass die
Stadt Villach die Flache nicht

- schon vor Jahren in einen

griinen Erholungsraum fir
die Bewohner umgewandelt
hat. Die Idee eines Parks fiir
alle ist nicht neu. Bereits 2017
brachte die OVP einen Antrag
im Gemeinderat ein, das

.Grundstiick anzukaufen, da-

mals sorgten Anrainerpro-
teste zu Verzégerungen.
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