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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch die Vorsitzende Senatsprasidentin Dr. Giendl und die Hofrate Dr. Bernegger,
Dr. Waldstatten, Dr. Rosenmayr und Dr. Bayjones als Richter, im Beisein des Schriftfihrers Mag. Crnja, tber die
Beschwerde des DI (FH) M B in K, vertreten durch Dr. Mai Scherbantie und Dr. Hanno Lecher, Rechtsanwalte in
6850 Dornbirn, MarktstralRe 8, gegen den Bescheid der Bezirkshauptmannschaft B vom 29. Mai 2007, ZI. BHBL-I-
4102.13-2004/0001, betreffend Bewilligung der Benutzung von Wohnungen als Freizeitwohnsitz (mitbeteiligte Partei:
Gemeinde L, vertreten durch den Burgermeister), nach mundlicher 6ffentlicher Verhandlung zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdefuhrer hat dem Land Vorarlberg Aufwendungen in der Héhe von EUR 1.263,50 und der mitbeteiligten
Partei Aufwendungen in der Hohe von EUR 468,60 jeweils binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.
Das Kostenmehrbegehren der belangten Behorde und der mitbeteiligten Partei wird abgewiesen.

Begriindung

Der Beschwerdefihrer ist Miteigentiimer eines Gebadudes in Zirs (im Gebiet der mitbeteiligten Gemeinde), an dem
Wohnungseigentum besteht (Haus "Piz Buin"). Gemall dem in den Akten befindlichen Grundbuchsauszug vom
26. April 2005 ist er 1974 geboren und hat seine Miteigentumsanteile mit Einantwortungsurkunde vom
2. Dezember 1998 erworben ; in weiterer Folge wurde im Jahr 2000 Wohnungseigentum begrindet (mit diesem neuen
Vertrag wurde ein friherer Wohnungseigentumsvertrag aus dem Jahr 1966 aufgehoben). Er st
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"Wohnungseigentimer" der Wohnungen Nr. 1, 2, 5, 6, 7, 8 9, 10, 11, 13; eine weitere Person ist
"Wohnungseigentimer" dreier weiterer Wohnungen, namlich 4a, 4b und 4c, zwei weitere Personen sind (gemeinsam)
"Eigentimer" der Wohnung Nr. 3 (gemeinsames Ehegattenwohnungseigentum).

Mit dem am 3. Mdrz 2003 bei der mitbeteiligten Gemeinde eingelangten Antrag vom 25. Februar 2003 kam der
Beschwerdefiihrer um Erteilung der Bewilligung zur Nutzung der Wohnungen Nr. 2, 5, 6, 7 und 8 als Ferienwohnungen
gemalR 8 16 Abs. 4 des Vorarlberger Raumplanungsgesetzes (RPG) ein. Er brachte vor, er sei auf Grund der
Einantwortungsurkunde vom 2. Dezember 1998 Miteigentimer der Liegenschaft. E. S. und A. S. seien auf Grund eines
Kaufvertrages vom 26. Februar 2002 Miteigentimer jener Anteile, mit welchen das Wohnungseigentum an der
Wohnung Nr. 3 untrennbar verbunden sei. E. D. sei auf Grund der Kaufvertrage vom 5. November 1965, 1. Juli 1969
und 18. November 1988 ebenfalls Miteigentimer der Liegenschaft, mit seinen Anteilen sei das Wohnungseigentum an
den Wohnungen Nr. 4a, 4b und 4c (im dritten ObergeschoR) untrennbar verbunden.

Die Wohnungen Nr. 3 sowie 4a, 4b und 4c¢, somit der gesamte dritte Stock des Hauses, seien nach
raumplanungsrechtlichen Gesichtspunkten bereits seit Grindung des Hauses als Ferienwohnungen gewidmet.
Zusatzlich sei der Beschwerdefiihrer nach§ 16 RPG berechtigt, seine Wohnung Nr. 1 im 4. Obergeschol3 als

Ferienwohnung zu benutzen.

Sein Vater habe das Haus Uber 30 Jahre lang gemeinsam mit seiner Ehefrau (Mutter des Beschwerdeflhrers) mit
unermudlichem Einsatz als Pension geflihrt. In den Jahren 1972/1973 habe er einen groRen Zubau getatigt, der dem
Gastgewerbebetrieb zugefiihrt worden sei. Dadurch habe auch die bestehende Gaststube erweitert werden kénnen.
Weiters sei das Haus im Jahr 1991 um eine Sauna und das Solarium erweitert und es seien verschiedene andere
Verschonerungs- und Verbesserungsmalinahmen getroffen worden, wodurch der Standard des Hotels wesentlich
gehoben worden sei. Der damalige wirtschaftliche Erfolg des Hotels habe groRteils darauf beruht, dass seine Eltern,
aber auch er selbst wahrend all der Jahre des Bestehens des Betriebes in nur zwei Zimmern gewohnt hatten und durch
den unermudlichen Einsatz seiner Eltern die Personalkosten niedrig gehalten werden konnten. Sein Vater sei aber aus
gesundheitlichen Grinden schlieBlich zu Beginn des Jahres 1997 nicht mehr in der Lage gewesen, den Pensionsbetrieb
aufrecht zu erhalten. Sein Vater habe ernsthaft versucht, das Haus insgesamt als Pensionsbetrieb zu verauf3ern. Nur
ein einziger Interessent habe das Objekt besichtigt, sich aber seither nicht mehr gemeldet. Weitere Interessenten habe
es nicht gegeben, weil eine wirtschaftliche Fihrung des Pensionsbetriebes auf Grund der Grof3e nur mit eigenem
unermudlichen Einsatz moglich gewesen sei. Das mangelnde Interesse sei wahrscheinlich nicht zuletzt auch auf die
hauseigene Struktur zurtlickzufihren, weil eben das gesamte dritte ObergeschoR seit 33 Jahren im Miteigentum
anderer Personen stehe. Offensichtlich sei niemand am Ankauf eines Pensionsbetriebes interessiert, bei dem das
gesamte dritte Obergeschol3 auf Grund der bestehenden Eigentumsverhdltnisse nicht in den Pensionsbetrieb
eingebunden werden kdnne. Diese Situation lasse sich nicht verandern. Sein Vater sei durchaus auch bereit gewesen,
einzelne Wohnungen als Hauptwohnsitz zu verduf3ern, jedoch habe sich keine Reaktion seitens der einheimischen
Bevolkerung ergeben. Dies sei nicht verwunderlich, weil der Ort Zurs keinerlei Reize biete, sich standig niederzulassen;
zum einen fehle jegliche Infrastruktur - es gebe nicht einmal ein Lebensmittelgeschaft, und zum anderen gleiche Zirs
im Sommer einer Geisterstadt. Ein Verkauf von Wohnungen als Hauptwohnsitz scheide somit aus verstandlichen
Grinden aus. Sein Vater habe auch versucht, einzelne Wohnungen als Personalwohnungen zu vermieten bzw. zu
verkaufen, allerdings habe er kaum Ruckmeldungen, geschweige denn eine konkrete Anfrage erhalten. Objektiv
betrachtet kbnne man also davon ausgehen, dass kein UbermaRig hoher Bedarf an Personalunterkinften bestehe, der
eine Umwandlung des ganzen Hauses in ein Personalhaus rechtfertigen wirde. Ganz abgesehen davon, dass die
Einrichtung eines reinen Personalhauses am verstandlichen Widerstand der anderen Miteigentimer scheitere, die
damit zu Recht eine Zunahme der Larmbeldstigung und die schleichende Entwertung ihres Eigentums einhergehen
sahen. Die erstmalige Vermietung von drei Wohneinheiten im Erdgeschol3 in der Saison 2000/2001 an Mitarbeiter
eines naher bezeichneten Unternehmens, womit einem Wunsch der Gemeinde Rechnung getragen worden sei, habe
bereits nach wenigen Monaten gezeigt, dass sich dadurch der gute Zustand des Hauses rasant nachteilig verandert
habe, etwa durch Larm, Unordnung (in allgemeinen Bereichen), absolute Sorglosigkeit mit Inventar uam. Die
Einrichtung eines reinen Personalhauses werde von anderen Miteigentimern auch wegen einer unzulassigen

Erhéhung der Bettenanzahl gemal3 der Gemeinschaftsordnung abgelehnt.

Sein Vater habe, um sein Lebenswerk zu erhalten, daher noch zu Lebzeiten verschiedene UmbaumalRnahmen
durchfihren lassen und versucht, den Pensionsbetrieb durch das Modell der Kapitalbeteiligung aufrecht zu erhalten.
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Sein Vater sei schlieBlich am 27. Februar 1998 nach schwerer Krankheit verstorben. Zunachst habe sein Mutter den
Pensionsbetrieb aufrecht erhalten, habe dies jedoch aus gesundheitlichen Griinden auch nicht mehr bewerkstelligen
kénnen. Da sich sehr bald herausgestellt habe, dass unter den nunmehr herrschenden Bedingungen eine
Aufrechterhaltung des Pensionsbetriebes nur schwer moglich gewesen sei, habe der Beschwerdefuhrer nach anderen
Moglichkeiten gesucht. Er habe letztlich die baubehdrdliche Bewilligung fur die von seinem Vater durchgefihrten
Baumalnahmen erwirkt.

Spater hatten er und die "beiden anderen" Miteigentimer mit Wohnungseigentumsvertrag vom 24. Marz 2000
Wohnungseigentum begriindet. AnschlieBend habe er Kaufvertrage Uber einzelne Wohnungen mit Kaufinteressenten
abgeschlossen, die bereit gewesen seien, diese Wohnungen auf Basis der Kapitalbeteiligung zu erwerben, um so die
Aufrechterhaltung des  Pensionsbetriebes zu  gewahrleisten. Die  Gemeindebehdérden  hatten  die
grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung fir diese Kaufvertrage nicht erteilt. Diese Entscheidung sei vom UVS des
Landes Vorarlberg und letztlich auch vom Verwaltungsgerichtshof bestatigt worden (Anmerkung: siehe dazu die
hg. Erkenntnisse vom 5. September 2002, ZI. 2002/02/0017, ZI. 2002/02/0018 und ZI. 2002/02/0019).

Der Beschwerdeflihrer habe auch nach dem Tod seines Vaters und dem gesundheitsbedingten Ausscheiden seiner
Mutter den Pensionsbetrieb aufrecht erhalten, indem er gemeinsam mit den Kaufinteressenten einen Pachter fir die
Wintersaison 2000/2001 gefunden habe. Diesem sei aber eine wirtschaftlich vertretbare Betriebsfihrung kaum
moglich gewesen und es habe der Beschwerdefihrer daher persénlich fur die Wintersaison 2001/2002 um "Nachsicht
vom Gewerbeschein" angesucht und nach deren Erhalt die Gewerbeanmeldung vorgenommen. Kiinftighin werde er
nach Abschluss einer Fachhochschulausbildung berufsbedingt aber nicht mehr die erforderliche Zeit fur die
FortfUhrung des Beherbergungsbetriebes aufbringen kénnen, sodass ein Fortbetrieb wohl kaum mehr mdglich sein
werde. Ein wesentlicher Punkt, der eine Verpachtung bzw. einen Verkauf des Objektes nahezu unmdglich mache, sei
auch die Tatsache, dass es gemal dem Gefahrenzonenplan der Gemeinde in der Roten Zone liege. Dies habe in der
Vergangenheit mehrmals zur Folge gehabt, dass das gesamte Haus habe evakuiert werden missen. Zuletzt sei dies im
Februar 1999 geschehen, obwohl noch sein Vater im Jahr 1989 eine Lawinenschutzmauer habe errichten lassen. Eine
Evakuierung sei flr einen Beherbergungsbetrieb duRerst geschaftsschadigend, womit einem solchen Gebdude von
vornherein ein schlechter Ruf anhafte. Durch Evakuierungen innerhalb der letzten Jahrzehnte habe das Haus viele
Stammgaste verloren, wodurch sich ein schwerer wirtschaftlicher Schaden ergeben habe. Kein Pachter lasse sich auf
die Gefahr einer Evakuierung ein, und schon gar nicht ein Kaufer eines Pensionsbetriebes.

Es sei auch vorteilhaft, wenn sich die Personenanzahl in einem Gebaude, welches sich in der Roten Zone befinde,
verringere. Dies ware im Fall von Ferienwohnungen in diesem Haus gegeben, zudem kdnnten solche Nutzer im Falle
einer Gefahrdung entsprechend reagieren und sofort die Heimreise (in ihr nahes Zuhause) antreten. Abgesehen von
der Unmoglichkeit einer Verpachtung bzw. eines Verkaufes ware bei Gasten, die von weiter her anreisten, diese
Moglichkeit nicht gegeben. Auch aus diesem Grund seien die Vermietung bzw. der Verkauf von Einheiten zum Zwecke
der Mitarbeiterbeherbergung nicht anzustreben, weil erfahrungsgemafll mehr Mitarbeiter pro Einheit wohnen wirden
als Gaste und diese Erhéhung der Personenanzahl vom Gesetz her gar nicht moglich sei. Im Falle einer Evakuierung sei
es immer ein groRes Problem gewesen, die Gaste in anderen Hausern unterzubringen, weil diese zumeist selbst voll
ausgelastet gewesen seien.

Es stelle auch keinen Grund fir die Versagung der angestrebten Genehmigung dar, dass die Ferienwohnungen Uber
die Sommermonate so gut wie nicht belegt seien. Dies mdge zwar nicht unrichtig sein, doch hatten Ferienwohnungen
jedenfalls eine bessere Auslastung auch wahrend der Sommermonate als alle Hotels in Zurs, die alle von Mai bis
November ihre Fenster blickdicht verhangten. Es sei wohl auch davon auszugehen, dass die Belegung bei einer
Nutzung der Wohnungen als Ferienwohnungen wahrend der Wintersaison nicht wesentlich unter der eines
Gastgewerbebetriebes liege, zumal mogliche Interessenten ihre Wohnungen auch an Freunde, Bekannte,
Geschaftspartner und dergleichen Uberlassen kdnnten. Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes wdare nicht gegeben
(wurde naher dargelegt).

Uberdies sei die prekare finanzielle Situation des Beschwerdefiihrers ein beriicksichtigungswiirdiger Umstand: Durch
die Betriebsaufgabe seines Vaters im April 1997 und die sehr umfassenden Renovierungs- und Sanierungsmafinahmen
im Sommer 1997 seien Betrage in der Hohe von mehreren Millionen Schilling zur Zahlung fallig geworden (wurde
naher ausgefuhrt). Damit sei der Beschwerdefihrer dringend auf entsprechende Verkaufserlése angewiesen. Ein
unterpreisiger Verkauf des Hauses, der ohne Erteilung der Genehmigung zur Nutzung der Wohnungen als
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Ferienwohnung die unmittelbare Folge ware, wirde kaum zur Deckung der groBen Schulden reichen, jedenfalls aber

das Lebenswerk seines Vaters vernichten.

Dabei sei auch in Betracht zu ziehen, dass es sich beim Haus nicht um ein grofes Haus handle, in welchem 40 oder
mehr Sondergenehmigungen gewtnscht seien, sondern um ein kleines Haus, in dem seit 33 Jahren Ferienwohnungen
bestiinden, Personalunterkiinfte zur Verfugung gestellt wirden und lediglich eine Sondergenehmigung fur fanf
Wohnungen beantragt werde. Zudem wirde eine Umwidmung dieser Wohnungen allein auf Grund der
Ausnahmesituation "Rote Zone" keinen Beispielfall fir andere Hauser darstellen.

Mit dem erstinstanzlichen Bescheid des Gemeindevorstandes vom 21. Mai 2003 wurde der Antrag abgewiesen, was
zusammenfassend damit begrindet wurde, dass die Familie des Beschwerdefuhrers die von ihm vorgebrachte
fragwlrdige wirtschaftliche Rentabilitat bei Verpachtung als Pensionsbetrieb und die praktische Unmdglichkeit des
Verkaufes selbst bewirkt habe, weil Gebdudeteile des ehemaligen Gastgewerbebetriebes einer anderen Verwendung
zugeflhrt und somit vom urspringlich insgesamt bestandenen Gastgewerbebetrieb ausgeklammert werden sollten.
Aus dem Aktenverlauf sei zu entnehmen, dass UmbaumaBnahmen durchgefihrt worden seien, um eine andere
Nutzung herbeizufiihren. Es kdénne nicht davon ausgegangen werden, dass die Auflassung eines
Gastgewerbebetriebes, herbeigefuhrt durch entsprechende Umbaumalnahmen, eine
Ferienwohnnutzungsberechtigung zur Folge habe. Das Vorbringen des BeschwerdeflUhrers zeige somit keinen
besonders berucksichtigungswirdigen Umstand auf, zumal andernfalls Gastgewerbebetriebe generell zu finanziell
sicherlich interessanten Bedingungen in Ferienwohnungen umgewandelt werden kénnten. Auch der Wunsch des
Beschwerdefihrers, die Wohnungen als Ferienwohnungen und damit zu einem naturgema hoheren Verkaufspreis
verkaufen zu wollen, sei kein solcher bericksichtigungswirdiger Umstand. Durch die Begrindung weiterer
Ferienwohnungen ware in der Gemeinde die Erreichung der im § 2 RPG genannten Raumplanungsziele gefahrdet.
Durch die zweifelsohne gegebenen Nachteile im Zusammenhang mit Zweitwohnsitzen und die besondere Situation
von Lech und Ziirs in Bezug auf die Beengtheit des Siedlungsraumes und des hohen Qualitatsstandes des touristischen
Angebotes wirde die "Umnutzung" von Wohnraumen zu Ferienwohnungen im konkreten Fall zu einer Gefédhrdung
dieser Raumplanungsziele fiihren, wobei insbesondere dem Grund im Sinne des § 2 Abs. 2 lit. a RPG eine tragende
Bedeutung zukomme, wonach als eines der Ziele der Raumplanung die nachhaltige Sicherung der raumlichen
Existenzgrundlagen der Menschen, besonders flr das Wohnen und Arbeiten, festgelegt sei. In einem beschrankt
baulich nutzbaren Gebiet wie in dieser Gemeinde seien die rdumlichen Existenzgrundlagen nicht langfristig gesichert,
wenn die bescheidenen Raumreserven zu Lasten der dort wohnenden und arbeitenden Menschen nur fur kurzfristige
und nicht schlechthin notwendige Nutzungen wie Ferienwohnungen in Anspruch genommen wirden. Im Ortsteil Zlrs
bestiinden auf Grund des Flachenwidmungsplanes und des Gefahrenzonenplanes kaum noch Baulandreserven und
somit sei danach zu trachten, dass frei werdende Wohnungen fir die einheimische Bevolkerung fir Dauerwohnsitze
zur Verfligung gestellt werden kdnnten oder fir Mitarbeiter in den Saisonbetrieben, wofilr ein ausgesprochener Bedarf
an Wohnflache bestehe. Auf Grund der durch die Begriindung von Zweitwohnsitzen erfolgenden Preisentwicklung sei
der Ankauf bzw. die Anmietung solcher Wohnungen fur Dauerwohnsitze kaum mehr finanzierbar, weil die Eigentimer
solcher Wohnungen danach trachteten, ihre Wohnungen als Ferienwohnungen verkaufen zu kénnen, da in diesen
Fallen naturgemafll ein wesentlich héherer Verkaufserlds erzielt werden konne. Diese Entwicklung kdénne aus
raumplanerischer Sicht nicht unterstitzt werden, weil eine Hausstandsgrindung in diesem Fall beinahe
"verunmoglicht" werde und "Wohnungssuchende mit Ausnahme im Rahmen des sozialen Wohnungsbaues" keine
Moglichkeit hatten, in ihrer Heimatgemeinde sesshaft zu werden.

Dagegen erhob der Beschwerdefihrer Berufung, die mit Bescheid der Berufungskommission vom 15. September 2003
als unbegrindet abgewiesen wurde.

Uber Vorstellung wurde dieser Berufungsbescheid mit Bescheid der belangten Behérde vom 15. April 2004
aufgehoben und es wurde die Angelegenheit zur neuerlichen Entscheidung an die Berufungsbehoérde
zurlickverwiesen: Die Begriindung des Berufungsbescheides sei unzureichend. Die Berufungsbehdrde hatte naher auf
das Vorbringen des Beschwerdefihrers eingehen mussen, die VerdauBerung sei die einzige Moglichkeit, dem
finanziellen Untergang zu entgehen. Es ware daher zu klaren gewesen, ob und zu welchem Preis die betreffenden
Wohnungen als "Wohnungen fir einen ordentlichen Wohnsitz" verduRerbar seien. Es ware auch zu ermitteln gewesen,
ob es Uberhaupt Wohnungssuchende in Bezug auf die fraglichen Wohnungen gebe, ebenso, ob fir die Wohnungen ein
entsprechender Bedarf als Personalwohnungen gegeben sei. Ebenso ware zu prifen gewesen, ob das Objekt als



Pensionsbetrieb verkauft oder in wirtschaftlich vertretbarer Weise verpachtet werden kdnne, wobei die besondere
Beschaffenheit und Lage des Hauses zu bertcksichtigen sei. Weiters sei zu berucksichtigen, ob die jetzige Situation
nicht vom Beschwerdefuhrer verschuldet, sondern von seinem Vater bewirkt worden sei.

Im erganzten Ermittlungsverfahren holte die Berufungsbehdrde ein Gutachten des Sachverstandigen K. zum Wert der
fraglichen Wohnungen ein. In diesem Gutachten wird der Verkehrswert der Wohnungen bei Nutzung als
Ferienwohnungen einerseits und als "Dauerwohnsitz" andererseits angefuhrt. Der Beschwerdefuhrer dulRerte sich
ablehnend, das Gutachten sei unzureichend.

Der Sachverstandige verblieb in seiner AuRerung vom 24. November 2005 bei den von ihm ermittelten Werten und
fihrte dabei unter anderem aus, zur Frage des Bedarfes an Personalwohnungen habe er anldsslich des
Besichtigungstermins am 4. Februar 2005 festgestellt, dass in diesem Haus die Wohnungen Nr. 2 (teilweise), 9, 10, 11,
12 und 13 an Personal vermietet gewesen seien.

Zur Frage, ob die betreffenden Wohnungen als Wohnungen zur Begriindung eines "Dauerwohnsitzes" auf Grund der
Lage, GrolRe, etc. unter Berlcksichtigung der Roten Zone geeignet seien, sei auszufuhren, dass er auf Grund seiner
Gutachtertatigkeit sowie von Erhebungen bei Kollegen aus der Immobilienbranche bejahen kdnne, dass fir solche
Wohnungen, welche von der Ausstattung bestens geeignet seien, um sie als Dauerwohnsitz zu benutzen, eine
VeraduRRerung zu akzeptablen Bedingungen maglich sei. Verkaufsbemihungen des Beschwerdefihrers seien bei naher
bezeichneten Immobilienunternehmen (aber) nicht bekannt.

Der Beschwerdefiihrer duBerte sich weiterhin ablehnend und verwies auch darauf, dass er bei Verpachtung des
Objektes einen Verlust erleiden wiirde (wurde naher ausgefihrt).

In den Akten befindet sich eine Stellungnahme des forsttechnischen Dienstes fiir Wildbach- und Lawinenverbauung
vom 17. Juni 1998 an die belangte Behdrde (gemaR einem Vermerk eine Kopie aus dem Bauakt bei der belangten
Behdrde), wonach das gegenstandliche Haus in der Roten Zone einer bestimmten Lawine liege. In den Akten der
Gebietsbauleitung sei ein Lawinenereignis aus dem Jahr 1970 ersichtlich, bei dem ein Todesopfer im Gebaude zu
beklagen gewesen sei. FUr die Zustimmung dieser Dienststelle (Wildbach- und Lawinenverbauung) fir
Baugenehmigungen in der Roten Zone sei ein bestimmtes Ausnahmeverfahren notwendig. Im konkreten Fall liege die
Entscheidungskompetenz beim Bundesministerium fir Land- und Forstwirtschaft. Ohne diese Entscheidung
vorwegnehmen zu wollen, sei, zumindest nach bisheriger Praxis, eine positive Erledigung zu erwarten, wenn die
Anzahl der Personen, die sich in der Roten Zone aufhielten, nicht vermehrt werde und ein allfalliger Wertzuwachs am
Gebaude durch zusatzliche SicherungsmalBnahmen kompensiert werde.

Sodann nahm Uber Auftrag der Berufungsbehdrde der Sachverstandige H. in einem Gutachten vom 30. Janner 2006
"zu Fragen der Wirtschaftlichkeit" des Hauses Stellung. Auf die Frage, ob ein konkreter Bedarf an diesen Wohnungen
zur Verwendung als Personalwohnungen gegeben sei, verwies er darauf, dass die qualitativ gute Unterbringung von
Mitarbeitern besonders in der gehobenen Hotellerie, und als solche sei die Mehrzahl der Hotels im Ort zu
kategorisieren, eine Voraussetzung sei, um qualifizierte Mitarbeiter zu erhalten. Der Grof3teil der Mitarbeiter verlange
die Unterbringung in Einbettzimmern mit Dusche/WC oder in Appartements mit gemeinsamer Nutzung der Nasszellen.
Unternehmer bevorzugten zur Unterbringung ihrer Mitarbeiter den Ankauf von Garconnieren und Appartements
gegenUber einer Anmietung, um langfristig eine entsprechende Qualitat der Unterkunft fir ihre Mitarbeiter zu sichern.
Freiwerdende Mitarbeiterunterkiinfte im eigenen Hotel seien wertvolle Vermietungsflachen an Gaste. Bevorzugt werde
der Ankauf; entscheidend, ob angekauft oder angemietet werde, sei natlrlich der Kaufpreis.

Zur Frage, ob das Haus unter Bedachtnahme auf die Lage in der Roten Zone und das "Miteigentum" im dritten
Obergeschol? als Pensionsbetrieb verkauft oder auf wirtschaftlich vertretbare Weise verpachtet werden konne, sei
Folgendes auszufuihren: Die Rote Zone habe fUr den Gast, der sich im Haus einmiete, wenig bzw. Uberhaupt keine
Bedeutung, ebensowenig das "Miteigentum" im dritten Obergeschol3. Diese Umstdande hatten jedoch auf den Kaufpreis
der Liegenschaft einen nicht unerheblichen Einfluss, was jedoch nicht von ihm zu bewerten sei.

Nach einem Aktenvermerk der Gemeinde befdnden sich im Hotel 19 Gastezimmer und die Eigentimerwohnung im
DachgeschoR. Nicht zum Hotelbetrieb gehorten zwei Eigentumswohnungen im dritten Obergeschol3. Auf Grund der
Umbauarbeiten (es seien teilweise Zimmer zu Appartements umgebaut worden), stiinden derzeit ca. 30 vermietbare
Gastebetten zur Verfluigung. Die Anzahl der Personen, welche sich im Objekt aufhalten kénnten, werde mit "45 Betten"
angegeben. Der Sachverstandige gehe daher von 30 vermietbaren Gastebetten mit Frihstlcksraum und Sauna aus.



Erforderlich sei eine professionelle Fihrung durch die Eigentimerfamilie oder Pachterfamilie. Das Preisniveau bei
Vermietung kénne durchschnittlich EUR 50,-- (netto) fur "ZFST" inklusive Saunabenltzung und Autoabstellplatz
angenommen werden, mit einer Auslastung von durchschnittlich 90 Vollbelegstagen in der Wintersaison sei zu

rechnen.

Der Sachverstandige gelangte sodann unter Berlcksichtigung der Nettoerlése und verschiedener Positionen (darunter
von Privatentnahmen/Unternehmerlohn von EUR 24.000,-- jahrlich) zu einem "Liquiditatsfreibetrag" von EUR 33.000,--
(jahrlich), der zur Verzinsung und Tilgung von bestehendem Fremdkapital oder von neu aufzunehmendem
Fremdkapital, fir Re-Investitionen oder im Falle einer Verpachtung zum Teil als Pachtzins aus dem Unternehmen zur

Verfligung stehe.

Der Beschwerdefiihrer auerte sich zum Gutachten mit naheren Ausfiihrungen ablehnend und berief sich auf eine
Stellungnahme vom 4. April 2006; insbesondere seien nicht 30 Betten zu vermieten, sondern es stinden neben der
Betreiberwohnung nur vier Appartements, und zwar zwei mit je finf und zwei mit je vier Betten, zur Verfligung, was
insgesamt nur 18 vermietbare Betten ergebe. AuBerdem sei der vom Sachverstandigen angenommene Preis von
EUR 50,-- Uberhoht, realistisch ware bei der gegebenen Konstellation maximal EUR 45,--. Insgesamt verbleibe bei
Zugrundelegung dieser Annahme ein rechnerischer Liquiditatsfreibetrag von lediglich EUR 6.618,--. Uberdies sei
unberucksichtigt geblieben, dass grolRere Instandhaltungen erforderlich sein wirden. Die jahrlichen Aufwendungen fur
die Kapital- und Zinstilgung beliefen sich auf zumindest EUR 10.500,-- . Daraus ergebe sich, dass das Haus nicht
wirtschaftlich gefihrt werden kénne.

In dieser beiliegenden Stellungnahme einer Wirtschaftstreuhander-Steuerberatungskanzlei (E.) vom 4. April 2006 heif3t
es, den Pramissen, mit welchen das Gutachten

H. erstellt worden sei, sei in zwei Punkten zu widersprechen:

1. Der Betriebsumfang werde mit 30 Betten beziffert, was um mehr als ein Drittel zu hoch angesetzt sei. Mit
"Genehmigung der Gemeinde" sei der Umbau des vormaligen Hotels in ein Haus mit vier vermietbaren Appartements
(neben den Eigentumerrdaumlichkeiten) erfolgt. Zwei davon seien mit finf Betten ausgestattet, die Ubrigen zwei mit
jeweils vier Betten, womit bestenfalls 18 Betten zur Verflgung stiinden.

2. Weiters existiere seit dem erfolgten Umbau kein Frihsticksraum mehr, was bedeute, dass der Preis welcher mit
EUR 50,-- netto fur "ZFST" angesetzt worden sei, jedenfalls zu hoch sei und zumindest auf EUR 45,-- zu reduzieren sei.
Bei 90 Vollbelegstagen und 18 Betten bedeute dies einen Jahresumsatz von ca. EUR 73.000,--. (Diese gutachtliche
Stellungnahme kam sodann bei Annahme eines Unternehmerlohnes von EUR 24.000,-- im Jahr angesichts der
Zinsenlast von EUR 10.500,-- jahrlich fir das eingesetzte Kapital letztlich zu einem jahrlichen Verlust von EUR 3.000,--).

Die Berufungsbehérde holte im Wege des Sachverstiandigen H. verschiedene AuRerungen von Hotelunternehmen ein,
wonach Bedarf an zusatzlichen Mitarbeiterunterkinften gegeben sei.

Der Beschwerdefiihrer bemangelte hiezu, diese AuRerungen seien Gberhaupt nicht konkret und es sei jedenfalls bei
VerdulRerung kein angemessener Preis zu erzielen.

Mit Bescheid der Berufungskommission vom 31. Oktober 2006 wurde die Berufung erneut als unbegrindet
abgewiesen. Die Berufungsbehdrde schloss sich der Beurteilung der von ihr beauftragten Gutachter an und folgerte
daraus, dass das Haus als Pensionsbetrieb verkauft bzw. auf wirtschaftlich vertretbare Weise verpachtet werden
kdonnte, ebenso kénnten die Wohnungen zu annehmbaren Bedingungen verduf3ert werden. Die Erteilung einer
Ausnahmegenehmigung im Beschwerdefall widerspreche der Absicht des Gesetzgebers, wonach im Interesse der
Erhaltung der derzeitigen Fremdenverkehrsstruktur die Errichtung neuer Ferienwohnungen zu verhindern sei. Im
Beschwerdefall lagen somit die Voraussetzungen fur die Erteilung einer Ausnahmegenehmigung nicht vor.

Dagegen erhob der Beschwerdefuhrer Vorstellung, die mit dem angefochtenen Bescheid als unbegriindet abgewiesen

wurde.

Nach Darstellung des Verfahrensganges und rechtlichen Uberlegungen fiihrte die belangte Behérde insbesondere aus,
die Argumentation des Beschwerdeflhrers, er sei nach dem Tod seines Vaters unerwartet mit der Rechtsnachfolge
und den damit verbundenen finanziellen Schwierigkeiten konfrontiert worden, gehe ins Leere. Sein Vater habe im Jahr
1997 ohne entsprechende Baubewilligung mit dem Umbau des Hotels begonnen, mit dem Ziel, eine Umstrukturierung
in Richtung einer Fruhstuckspension vorzunehmen. Anhand des nunmehr vorliegenden Baubestandes (Wohnungen



mit einer GréRe zwischen 74 m2 und 78 m2) sei nicht auszuschlielen, dass von vornherein ein Appartementhaus
geplant gewesen sei. Dass nunmehr vorgebracht werde, die erst nachtraglich genehmigten BaumaRnahmen wirden
ihn finanziell ruinieren, wenn die angestrebte Bewilligung nicht erteilt werde, sei insofern haltlos, weil der "Bauwerber"
bei rechtzeitiger Eingabe des Bauantrages auf den restriktiven Vollzug des 8 16 Abs. 4 RPG aufmerksam gemacht
worden ware. Uberdies habe der Beschwerdefilhrer noch im Jahr 2006 (gewerberechtliche Schlussiiberpriifung vom
14. Marz 2006) angegeben, das Objekt wirde als Fruhstlckspension gefihrt. Wenn er nunmehr argumentiere, der
Verkauf als Ferienwohnungen sei der einzige Ausweg, so sei dem zu entgegnen, dass die widersprichlichen Angaben
gegenlUber den Behorden betreffend die geplante Nutzung des Objekts sowie die voreiligen, aufwandigen
UmbaumaRnahmen seines Rechtsvorgangers nicht zu Lasten der Allgemeinheit gehen kdnnten. Seit Beginn "des bau-
sowie raumplanungsrechtlichen Verfahren" sei die Familie (gemeint sind nach dem Zusammenhang wohl| der
Beschwerdefiihrer und seine Eltern) laufend darauf aufmerksam gemacht worden, dass eine Nutzung der Wohnungen
zu Ferienzwecken den raumplanerischen Zielen der Gemeinde widerstrebe, und es habe der Beschwerdefihrer somit
eine dem widersprechende Vorgangsweise selbst zu vertreten. Die im Vertrauen auf die Erteilung der angestrebten
Bewilligung getdtigten Investitionen konnten daher nicht die Annahme eines Hartefalles rechtfertigen, zumal die
Behorde stets auf den restriktiven Vollzug dieser Bestimmung hingewiesen habe.

Die Ausfuhrungen des Sachverstandigen K. seien schlussig, er habe unbedenklich die Eignung der Nutzbarkeit der
Wohnungen als Hauptwohnsitz sowie auch einen entsprechenden Bedarf bejaht. Dem sei der Beschwerdefiihrer nicht
auf gleicher fachlicher Ebene entgegengetreten. Was den Einfluss der Roten Zone auf den Kaufpreis anlange, so
vertrete die belangte Behorde die Auffassung, dass dieser Aspekt den Kaufpreis einer Ferienwohnung im gleichen

Mal3e beeinflusse wie jenen eines Dauerwohnsitzes.

Auch zur Frage der Nutzung der Wohnungen als Personalwohnungen sei ein (schlissiges) Gutachten eingeholt worden.
Das entsprechende Gutachten des Sachverstandigen H. fuhre eingangs an, dass Mitarbeiter der gehobenen Hotellerie
bevorzugt in Einzelzimmern oder Appartements mit gemeinsamer Nasszelle untergebracht wirden. Anhand der
vorliegenden Bauplane konne festgehalten werden, dass die eingerichteten Appartements durchaus den Ansprichen
der Mitarbeiter gerecht wirden. Aus Sicht der belangten Behdrde lieBe sich Uberdies mit relativ geringem
Kostenaufwand auch eine allfallige Trennung in Einzelzimmer vornehmen. Verschiedene Unternehmen hatten ihr
Interesse an Personalwohnungen bekundet; fur das Gegenteil habe der Beschwerdefihrer keinen Beweis erbracht.
Auch das weitere Argument des Beschwerdeflhrers, er sei nicht verpflichtet, seine Wohnungen zu unangemessen
geringen Preisen als Personalwohnungen zu verkaufen oder zu vermieten, nur um anderen Hoteliers einen grof3eren
Gewinn zu ermdglichen, gehe ins Leere. Es sei nicht so, dass der Beschwerdeflhrer zu einem Verkauf bzw. einer
Vermietung verpflichtet ware. Vielmehr entspreche es den Tatsachen, dass die Familie die Weiterfihrung des
Hotelbetriebes nicht bewerkstelligen kénne und aus eigener Initiative eine Verwertung der bestehenden Immobilien
anstrebe. Da dies die Interessen der Raumplanung berihre, sei den personlichen Praferenzen des Beschwerdefihrers
die Wahrung der 6ffentlichen raumplanerischen Interessen gegentiber zu stellen. Dabei sei abzuwagen, ob die Gefahr
finanzieller EinbuBen durch die Verwertung als Personalwohnungen Uber die Erhaltung der Fremdenverkehrsstruktur
sowie des Orts- und Landschaftsbildes zu stellen sei. In Anbetracht der Tatsache, dass die Familie ohne Rlcksicht auf
die herrschende Gesetzeslage eigenmachtig die Einrichtung von groRzligigen Appartements vorgenommen habe,
erscheine es nicht nachvollziehbar, dass das Argument der allfdlligen finanziellen Mindereinnahmen starker wiegen
solle als diese offentlichen Interessen. Dass ein Antragsteller bei einer alternativen Verwertung von Immobilien nicht
den gleichen Ertrag erziele wie bei einem Verkauf als Ferienwohnung, konne nicht als besonders
berucksichtigungswurdiger Umstand im Sinne des § 16 Abs. 4 RPG angesehen werden.

SchlieBlich bringe der Beschwerdefuhrer vor, eine Verwertung der Wohnungen als Personalunterkinfte sei auf Grund
des Widerstandes der anderen Miteigentimer ausgeschlossen; die Erfahrung habe gezeigt, dass mit der Vergabe von
Personalwohnungen das MaR an Larmbeldstigung und Unordnung erheblich zunehme. Auch dieses Argument sei aus
der Sicht der belangten Behdrde haltlos, weil gegen diese Missstande praventiv sowie nachtraglich MalRnahmen auf
privatrechtlicher Ebene gesetzt werden kénnten. Die Frage des erzielbaren Miet- bzw. Kaufpreises erscheine in diesem
Problemkreis zweitrangig. Die angesprochenen Investitionskosten, dies sei nochmals wiederholt, seien in Anbetracht
der bereits beschriebenen Vorgangsweise primar vom BeschwerdefUhrer zu vertreten und nahmen bei der
Beurteilung der "angemessenen Verwertbarkeit" einen untergeordneten Stellenwert ein. Jedenfalls sei die Annahme
verfehlt, die Behdrde musse sich bei der Beurteilung der Angemessenheit des erzielbaren Kaufpreises an der Hohe der
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- aus raumplanerischer Sicht kritischen - Investitionen orientieren. Ziehe man dagegen eine Vermietung als
Personalwohnungen in Betracht, so sei davon auszugehen, dass die erzielbaren Miteinnahmen die laufenden Kosten
der Gebdudeerhaltung aufwdgen.

Bei der Frage der Weiterfihrung als Pensionsbetrieb bestiinden Differenzen vor allem in der zur Verfiigung stehenden
Anzahl an Betten. Gehe man davon aus, dass der BeschwerdefUhrer den wirtschaftlichen Ruin von sich abwenden
wolle, so sei anzunehmen, dass samtliche verfigbaren Raumressourcen des Hauses fiur einen allfalligen
Pensionsbetrieb zur Verfugung gestellt wirden. Nur dadurch kdénne in welcher Form auch immer der Erlds fur alle
Beteiligten maximiert werden. Daher seien nach Auffassung der belangten Behorde bei der Berechnung der
Wirtschaftlichkeit samtliche Wohnungen mit Ausnahme jener im dritten Obergeschol3 zugrundezulegen. Zu
berlcksichtigen seien auch jene Rdumlichkeiten, die bisher in der Wintersaison regelmafig als Personalwohnungen
vermietet worden seien, sowie die Wohnung des Beschwerdeflhrers selbst im DachgeschoB. Die zweite
DachgeschoBwohnung bleibe als allfallige Betreiberwohnung. Bei dieser Annahme komme man unter Heranziehung
der bewilligten Bauplane vom 3. Juni 1998 sogar auf eine Anzahl von 34 verfligbaren Betten. Daraus ergebe sich
jedenfalls ein Unternehmensgewinn.

Aus dem Umstand, dass es im Haus bereits finf Ferienwohnungen gebe, sei fir den Beschwerdeflhrer nichts zu
gewinnen. Diese seien bereits vor 35 Jahren verkauft und stets als Ferienwohnungen genutzt worden. Seither sei die
Nutzung von Raumlichkeiten als Ferienwohnung gesetzlich reguliert und eingeschrankt worden.

Zusammenfassend konnten die Wohnungen als Personalwohnungen verwertet werden oder es kénne auch das
gesamte Objekt Gewinn bringend als Pension weitergefiihrt werden. SchlieRlich sei auch durchaus vorstellbar, dass
sich Kaufer fanden, die an den Wohnungen als Hauptwohnsitz interessiert seien. Der Umstand, dass der
Beschwerdefiihrer durch eine der aufgezeigten Alternativen moglicherweise einen Ertrag erziele, der hinter seinen
persénlichen Vorstellungen zurtickbleibe, kdnne niemals einen Hartefall darstellen, solange dieser Ertrag nicht vollig
unangemessen sei. Da ihm sogar mehrere Optionen offen stinden, die Wohnungen zu verwerten, sei es ihm
Uberlassen, den maximal moglichen Gewinn zu erzielen. Von einer fehlenden wirtschaftlichen Verwertbarkeit der
Wohnungen kénne jedenfalls nicht gesprochen werden.

Dagegen richtet sich die vorliegende Beschwerde wegen inhaltlicher Rechtswidrigkeit und Rechtswidrigkeit infolge
Verletzung von Verfahrensvorschriften.

Die belangte Behorde hat die Akten des Verwaltungsverfahrens vorgelegt und in einer Gegenschrift die
kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde beantragt. Auch die mitbeteiligte Gemeinde hat eine Gegenschrift
erstattet.

Der Beschwerdefiihrer hat repliziert.

Der Verwaltungsgerichtshof hat weiters die Akten der belangten Behorde betreffend die mit Bescheid vom
31. August 1999 erteilte bau- und gewerbebehordliche Bewilligung zur Vornahme der Umbauarbeiten, dann aus dem
Grundbuch den Wohnungseigentumsvertrag aus dem Jahr 2000 (verblchert zu TZ 1882/2000) und den friheren
Wohnungseigentumsvertrag aus dem Jahr 1966, schlie3lich den Verlassenschaftsakt nach dem verstorbenen Vater des
Beschwerdefiihrers beigeschafft.

Der Verwaltungsgerichtshof hat nach mundlicher 6ffentlicher Verhandlung erwogen:

Im Beschwerdefall ist das Vorarlberger Raumplanungsgesetz, LGBI. Nr. 39/1996 (RPG) in der Fassung LGBI. Nr. 23/2006

anzuwenden.

Die 88 2 und 16 RPG lauten:

"§ 2

Raumplanungsziele

(1) Die Raumplanung hat eine dem allgemeinen Besten dienende Gesamtgestaltung des Landesgebiets anzustreben.
(2) Ziele der Raumplanung sind

a) die nachhaltige Sicherung der rdumlichen Existenzgrundlagen der Menschen, besonders fir Wohnen und Arbeiten,

b)



die Erhaltung der Vielfalt von Natur und Landschaft,

o

der bestmogliche Ausgleich der sonstigen Anforderungen an das Gebiet.

(3) Bei der Planung sind insbesondere folgende weitere Ziele zu beachten:

a) Mit Grund und Boden ist haushalterisch umzugehen, insbesondere sind Bauflachen bodensparend zu nutzen.
b) Die verschiedenen Moglichkeiten der Raumnutzung sind moglichst lange offen zu halten.

c) Die naturlichen und naturnahen Landschaftsteile sowie die Trinkwasserreserven sollen erhalten bleiben.

d) Die fur die Land- und Forstwirtschaft besonders geeigneten Flachen dirfen fur andere Zwecke nur verwendet
werden, wenn daflr ein Uberwiegendes offentliches Interesse besteht.

e) Die aulReren Siedlungsrander sollen nicht weiter ausgedehnt werden.

f) Gebiete und Flachen fur Wohnen, Arbeiten, Freizeit, Einkauf und sonstige Nutzungen sind einander so zuzuordnen,
dass Belastigungen moglichst vermieden werden.

g) Raumlichen Strukturen, die zu unnétigem motorisierten Individualverkehr fihren, ist entgegenzuwirken.
h) Fur Einrichtungen des Gemeinbedarfs sind geeignete Standorte festzulegen."

"§16

Ferienwohnungen

(1) In Kern-, Wohn- und Mischgebieten kdnnen besondere Flachen festgelegt werden, auf denen bei Vorliegen eines
rechtswirksamen Bebauungsplanes (8 28) auch oder nur Ferienwohnungen errichtet werden durfen. Auf anderen als
solchen Flachen kann in Wohn-, Kern- und Mischgebieten die Errichtung von Ferienwohnungen durch die
Gemeindevertretung bewilligt werden, wenn dadurch die Erreichung der im § 2 genannten Raumplanungsziele nicht
gefahrdet wird. Die Bewilligung liegt im behdrdlichen Ermessen und kann erforderlichenfalls unter Bedingungen und
Auflagen erteilt werden. Die Bewilligung der Gemeindevertretung bedarf der Genehmigung der Landesregierung. Die
Genehmigung darf von der Landesregierung nur versagt werden, wenn die Bewilligung rechtswidrig ist.

(2) Als Ferienwohnung gelten Wohnungen oder Wohnraume, die nicht der Deckung eines ganzjahrig gegebenen
Wohnbedarfs dienen, sondern wahrend des Urlaubs, der Ferien oder sonst zu Erholungszwecken nur zeitweilig benttzt
werden. Nicht als Ferienwohnung gelten Wohnungen und Wohnraume, die Zwecken der gewerblichen Beherbergung
von Gasten oder der Privatzimmervermietung dienen. Verfugungsrechte iber Wohnungen und Wohnraume, die Uber
den Ublichen gastgewerblichen Beherbergungsvertrag hinausgehen, schlieBen die Annahme einer gewerblichen
Beherbergung jedenfalls aus.

(3) Die Nutzung von Wohnungen oder Wohnraumen als Ferienwohnung ist - abgesehen von der Ausnahme nach
Abs. 4 - nur zulassig, wenn die Voraussetzungen des Abs. 1 erfillt sind. In Gebauden auf Flachen, auf denen nur
Ferienwohnungen errichtet werden durfen, darf ein standiger Wohnsitz nicht begrindet und aufrechterhalten werden.

(4) Bei Vorliegen besonders berlcksichtigungswirdiger Umstande kann die Gemeinde auf Antrag die Nutzung von
Wohnungen und Wohnraumen als Ferienwohnung bewilligen, wenn dadurch die Erreichung der im 8 2 genannten
Raumplanungsziele nicht gefahrdet wird. Die Bewilligung kann erforderlichenfalls unter Bedingungen und Auflagen
erteilt werden. Ein Zubau an Wohnungen und Wohnrdumen, die zu Ferienzwecken benutzt werden, ist ohne Widmung
nach Abs. 1 nicht zulassig.

(4a) Wohnungen und Wohnraume, die dem Wohnungseigentimer nachweislich mindestens funf Jahre zur Deckung
eines ganzjahrig gegebenen Wohnbedarfs gedient haben, dirfen von diesem und seinen Familienangehdrigen als
Ferienwohnungen benutzt werden. Dieses Recht geht - ungeachtet der Dauer der ganzjahrigen Nutzung durch den
Erblasser - auf die Rechtsnachfolger von Todes wegen, die zum Kreis der gesetzlichen Erben gehdren, Uber. Wer sich
auf eine solche Berechtigung beruft, hat auf Verlangen der Gemeinde nachzuweisen, dass die Voraussetzungen erfullt
sind. Die Gemeinde kann durch Bescheid feststellen, ob fir diese Person die Berechtigung zur Nutzung als

Ferienwohnung gegeben ist. Abs. 4 letzter Satz gilt sinngemal.

(5) Die Landesregierung kann von Amts wegen oder auf Antrag der Gemeinde durch Verordnung bestimmen, dass die



Bestimmungen der Abs. 3 und 4 auf das Gebiet oder Teile des Gebiets einer Gemeinde nicht anzuwenden sind. Eine
solche Verordnung darf nur erlassen werden, wenn dadurch die Erreichung der im § 2 genannten Raumplanungsziele
nicht gefahrdet wird.

(6) Die Gemeindevertretung kann durch Verordnung bestimmen, dass die Bestimmungen des Abs. 4 auf das Gebiet
der Gemeinde nicht anzuwenden sind."

Voraussetzung fur die Erteilung der angestrebten Einzelgenehmigung ist nach § 16 Abs. 4 RPG das Vorliegen
"besonders berlcksichtigungswurdiger Umstande", darlber hinaus ist es weiters erforderlich, dass eine solche
Umwidmung die Erreichung der im 8 2 RPG genannten Raumplanungsziele nicht gefdhrdet.

Der Begriff der "besonders bertcksichtigungswirdigen Umstande" ist im Gesetz nicht naher definiert. Auch die
Materialien zum Gesetz Uber eine Anderung des RPG, LGBI. Nr. 27/1993, (damals § 14 Abs. 15 RPG; vgl. dazu die 17.
Blg. im Jahre 1993 zu den Sitzungsberichten des XXV. Vorarlberger Landtages) enthalten keine Erlduterungen zu
diesem Begriff. Aus den darin wiedergegebenen grundsétzlichen Uberlegungen, die zur Anderung des Vorarlberger
Raumplanungsgesetzes gefluihrt haben, wonach im Interesse der Erhaltung der derzeitigen Fremdenverkehrsstruktur
die Errichtung neuer Ferienwohnungen moglichst zu verhindern sei und Wohnungen fir Dauerwohnsitze erhalten
bleiben sollten, ist aber zu schlieBen, dass nach Absicht des Gesetzgebers diese Bestimmung restriktiv gehandhabt
werden soll. Ob "besonders berucksichtigungswirdige Umstande" vorliegen, ist aus einer Gesamtschau unter
Bedachtnahme auf die Umstdnde des Einzelfalles zu prifen (siehe dazu die hg. Erkenntnisse vom 22. Juni 1995,
ZI. 94/06/0192, und vom 27. Juni 2006, ZI.2006/06/0014).

Ob "besonders bericksichtigungswurdige Umstande" vorliegen, ist, wie dargelegt, aus einer Gesamtschau unter
Bedachtnahme auf die Umsténde des Einzelfalles zu prifen. Wie die belangte Behorde zutreffend erkannt hat, kdnnen
solche Umstdnde in der Person des Bewilligungswerbers liegen, sich aber auch aus der Beschaffenheit des Objektes
selbst ergeben (wie aus seiner Lage uam.).

Im Beschwerdefall ist unstrittig, dass der Vater des Beschwerdeflihrers ohne baubehdrdliche Bewilligung Umbauten
vorgenommen hatte und erst der Beschwerdeflhrer die hiefiir erforderliche Baubewilligung erwirkt hat (bau- und
gewerbebehordliche Bewilligung der belangten Behérde vom 31. August 1999). Der Umstand, dass rechtswidrig
(namlich bewilligungslos) Umbaumaflinahmen durchgefiihrt wurden, vermag keinen bericksichtigungswirdigen
Umstand im Sinne des § 16 Abs. 4 RPG darzustellen: Die UmbaumaRnahmen sind namlich auf Grund der eigenen
freien Entscheidung des Vaters des Beschwerdeflihrers zu einem Zeitpunkt erfolgt, in dem nach der Rechtslage in
Vorarlberg die Verwendung und Verwertung von Wohnungen als Ferienwohnungen nur in einem ganz
eingeschrankten Rahmen zulassig war. Der finanzielle Aufwand fir derartige (rechtswidrige) BaumaBnahmen kann im
Rahmen der berticksichtigungswirdigen Umstande gemal3 §8 16 Abs. 4 RPG daher jedenfalls keine Rolle spielen, was
die belangte Behodrde zutreffend erkannt hat.

Soweit der Beschwerdeflhrer in diesem Zusammenhang geltend macht, die VerduRerung der finf Wohnungen als
Ferienwohnungen sei die einzige Moglichkeit, seinen finanziellen Ruin abzuwenden, handelt es sich dabei um
Behauptungen, die nie ndher konkretisiert wurden und die sich demnach beim gegebenen Verfahrensstand jeglicher
Beurteilung entziehen (bekannt gegeben wurden im Antrag blof3 die Kosten des Umbaues und die Hhe der Zahlungen
an das "Finanzamt", die durch die Betriebsaufgabe fallig geworden seien). Der Beschwerdefiihrer hat es jedenfalls
unterlassen, zur Beurteilung dieser Frage seine Vermogens- und Einkommensverhdltnisse darzulegen. Im
verwaltungsgerichtlichen Verfahren kann daher darauf nicht weiter eingegangen werden.

In diesem Zusammenhang ist darauf zu verweisen, dass die Behdrde zwar die Pflicht trifft, den
entscheidungswesentlichen Sachverhalt festzustellen und diese Pflicht nicht auf die Partei Uberwalzt werden kann.
Diese Pflicht zur amtswegigen Erforschung des Sachverhaltes kann aber dort eine Grenze finden, wo sie der
Mitwirkung der Partei bedarf und diese eine solche unterlasst. Diese Mitwirkungspflicht der Partei hat insbesondere
dort Bedeutung, wo ein Sachverhalt nur im Zusammenwirken mit der Partei geklart werden kann, so, wenn es um
Umstande geht, die (wie hier) in der Sphare der Partei liegen (vgl. dazu etwa das hg. Erkenntnis vom 2. Marz 2004,
Z1.2002/06/0214). Da der Beschwerdefihrer diese Ausnahmebewilligung anstrebt, hat er von sich aus die ihm
wesentlich erscheinenden Momente aus seiner Sphére, auf die er sich beruft, auch offen zu legen. Soweit er dies
unterlassen hat, kann dies nicht mit Erfolg in der Beschwerde als Verfahrensmangel geltend gemacht werden
(vgl. hiezu beispielsweise die in Dolp, Die Verwaltungsgerichtsbarkeit3, auf S 555 f wiedergegebene hg. Judikatur).
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Dass der Beschwerdeflihrer als Erbe seines Vaters den Pensionsbetrieb nicht selbst fortfihren will (seine Mutter ist
unbestritten hiezu gesundheitlich nicht mehr in der Lage), ist legitim. Eine Fortfihrung des Pensionsbetriebes kame
daher nur durch Verkauf oder aber durch Verpachtung in Betracht. Warum allerdings der Pensionsbetrieb zwingend
auf die vier Wohnungen im

1. und 2. Stock zu reduzieren ware, damit auf 18 Betten (weil das Erdgeschol3 vermietet sei und nicht mehr zur
Verflgung stinde), weshalb er in diesem Umfang nicht lebensfahig sei, wie der Beschwerdefuhrer vorbringt, ist nicht

als schlussig anzusehen:

Sollte ein lebensfahiger Betrieb durch Zerstlickelungen so reduziert werden, dass er nicht mehr lebensfahig ist, ist
nicht ersichtlich, warum dies "besonders bericksichtigungswirdige Umstande" darstellen sollte, die die angestrebte
Bewilligung tragen kénnten. Wenn andererseits das ErdgeschoB (ohnedies) vermietet ist, fragt sich, warum nicht auch
die vier Wohnungen vermietet werden kénnen. Diesbezlglich hat sich der Beschwerdefihrer im Verwaltungsverfahren
aber bedeckt gehalten. Soweit der Beschwerdeflihrer nun (erstmals) in der Beschwerde vortragt, eine Wohnung im
Dachgeschol3 stehe ihm und seiner Mutter zur Verflgung, diese sei nicht bereit, darauf zu verzichten, weil sie wahrend
der gesamten Zeit, in der sie zusammen mit ihrem Ehemann das Haus bewirtschaftet habe, dort gelebt habe, handelt
es sich um eine Neuerung, auf die im verwaltungsgerichtlichen Verfahren nicht Bedacht genommen werden kann
(8 41 VWGG). Die Berufungsbehdérde ist von 30 vermietbaren Betten ausgegangen, die belangte Behdrde sogar von 34,
davon 13 im 1. Stock; aus den von ihr bezogenen Planen in den Akten sind im ersten Stock aber bloR3 9 ersichtlich, das
waren daher insgesamt 30, wie von der Berufungsbehdrde angenommen. Daher ist die Annahme der
Berufungsbehdrde, es kénnten 30 Betten vermietet werden, unbedenklich, und das war auch die Grundlage des von
ihr eingeholten Gutachtens. Zwar bestehen Unklarheiten dahin, ob es den Frihsticks- und Aufenthaltsraum im
Erdgeschol? (Top. 10) als solchen rechtlich noch gibt oder ob er rechtmalig als Wohnung verwendet wird. Das ist aber
deshalb nicht von wesentlicher Bedeutung, weil der Mindererlds nicht so grol3 ist, dass dem entscheidende Bedeutung
zukdme; nahme man aber Gegenteiliges an, gilt das oben Gesagte (Zersttickelung eines lebensfahigen Betriebes).

Weshalb aber der Betrieb unter diesen Voraussetzungen nicht durch Verpachtung oder VerduBerung fortgefihrt
werden kénnte, hat der Beschwerdeflhrer im Verwaltungsverfahren nicht dargelegt, obwohl er nach dem Vorliegen
des Gutachtens H. (vom 30. Janner 2006) dazu Gelegenheit gehabt hatte.

Zu einer moglichen Vermietung der Wohnungen wurde bereits zuvor Stellung genommen.

Die Berufungsbehorde hat auch die Mdéglichkeit der Verdufl3erung der Wohnungen als "Dauerwohnsitze" sowie als
Freizeitwohnsitze geprift und beide Moglichkeiten bejaht. Dass bei einer VerdufRerung als Freizeitwohnsitze deutlich
héhere Erldse zu erzielen sind, bedeutet fur sich allein noch keinen "besonders bertcksichtigungswuirdigen Umstand";
derart gering (wie man der Tendenz des Vorbringens des Beschwerdefuhrers unterlegen kdnnte) ist der Erlds bei einer
VerauBerung als "Dauerwohnsitze" nicht, wie der Sachverstandige aufgezeigt hat, er liegt betrachtlich Uber die im
Verwaltungsverfahren genannten Kosten des Umbaues und die Hohe der Zahlungen an das "Finanzamt", die durch die
Betriebsaufgabe fallig geworden seien (ein Vergleich mit der vom Beschwerdeflihrer behaupteten angespannten
finanziellen Lage ist allerdings nicht méglich, weil er diese, wie ebenfalls gesagt, nicht offen gelegt hat).

Die Lage des Hauses in einer Roten Zone mag einer guten Verwertung nicht gerade forderlich sein, das ist aber ein
Umstand, der nun einmal gegeben ist und sich auf alle Varianten auswirkt. Er kann aber als ein Umstand, der das
Baugrundstick an sich belastet, keinen bertcksichtigungswirdigen Grund im Sinne des § 16 Abs. 4 RPG darstellen.

Die Berufungsbehdérde und die belangte Behdrde haben verschiedene Alternativen zur angestrebten Bewilligung zur
Nutzung als Ferienwohnungen aufgezeigt, wie die Fortfilhrung des Hotelbetriebes, die Vermietung oder den Verkauf
der Wohnungen, die nicht als unschlUssig erkannt werden kdnnen; ein wesentlicher Verfahrensmangel, der die
unvollstandige Feststellung des Sachverhaltes zur Folge gehabt hatte, liegt nicht vor. Es kann der Beurteilung der
belangten Behdrde nicht entgegen getreten werden, dass "besonders berucksichtigungswurdige Grinde" im Sinne des
§ 16 Abs. 4 RPG nicht hervorgekommen sind.

Die Beschwerde war daher gemaR § 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen.

Die Kostenentscheidung beruht auf den §§ 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. Il Nr. 333/2003. Das
Verpflegskostenpauschale ist gemdR § 2 dieser Verordnung mit EUR 23,60 limitiert, weshalb die jeweiligen
Mehrbegehren abzuweisen waren.


https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/2003_333_2/2003_333_2.pdf
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