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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch die Vorsitzende Senatsprasidentin Dr. Giendl und die Hofrate Dr. Bernegger und
Dr. Waldstatten als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. Hofer, Uber die Beschwerde 1. der A H, 2. des E H,
beide in K, Bundesrepublik Deutschland, 3. der RK, 4. des WK, 5. der HJ,

6.
der AK, 7.des P K, alle in K, Bundesrepublik Deutschland, und
8.

des DI J R in W, Bundesrepublik Deutschland, alle vertreten durch Dr. Bernhard Heitzmann, Rechtsanwalt in
6010 Innsbruck, Mullerstral3e 3, gegen den Bescheid der Tiroler Landesregierung vom 28. Marz 2001, ZI. Ve1-554-45/1-
34, betreffend Feststellung der Unzulassigkeit der Weiterbenultzung eines Freizeitwohnsitzes, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.
Begriindung

Auf Grund der Beschwerde und der dieser angeschlossenen Ausfertigung des angefochtenen Bescheides und der vom
Verfassungsgerichtshof Ubermittelten Verwaltungsakten ist von folgendem Sachverhalt auszugehen:

Zur Vorgeschichte bzw. zu den vorangegangenen Rechtsgangen kann auf die hg. Erkenntnisse vom 23. Janner 1997,
Zlen. 97/06/0009 - 0012, und vom 23. Dezember 1999, Zlen. 98/06/0180 bis 0184, verwiesen werden.
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Der Achtbeschwerdefuhrer ist grundbicherlicher Eigentimer der Liegenschaft Gp. 3410/16 KG S, auf der sich ein
Gebdude mit mehreren Wohnungen befindet, das mit Bescheid vom 27. September 1978 bewilligt wurde.
Auflagenpunkt 18 dieser Baubewilligung lautet:

"Die Wohnungen durfen nicht als Ferienwohnungen benutzt werden. Sie mussen ganzjahrig bewohnt bleiben."
Die Ubrigen Beschwerdefihrer sind jeweils Mieter von 4 Wohnungen in diesem Gebdude.

Mit Bescheiden des Burgermeisters der Marktgemeinde S vom 4. August 2000 wurde in der Folge gemal3 8 16 Abs. 3
des Tiroler Raumordnungsgesetzes 1997, LGBI. 10/1997 (TROG 1997), festgestellt, dass die (im Spruch jeweils naher
angefuhrten) Freizeitwohnsitze vom Eigentimer (dem Achtbeschwerdefihrer) und den jeweils angefUhrten
Verfligungsberechtigten Uber den Freizeitwohnsitz aus dem Kreis der Erst- bis Siebtbeschwerdeflhrer nicht weiter als

Freizeitwohnsitz verwendet werden dirften.

Die gegen diese Bescheide erhobenen Berufungen der Beschwerdeflihrer wurden mit Bescheiden vom
27. September 2000 als unbegrindet abgewiesen.

Mit dem angefochtenen Bescheid wurden die gegen diese Bescheide jeweils erhobenen Vorstellungen der
Beschwerdefihrer als unbegrindet abgewiesen.

Die Entscheidung wurde im Wesentlichen damit begriindet, mit Bescheid des Blurgermeisters der Marktgemeinde S
vom 27. September 1978 sei dem Achtbeschwerdefiihrer die baubehdrdliche Genehmigung zur Errichtung eines
Mehrfamilienwohnhauses mit Garagen und wasserdichter Senkgrube auf dem verfahrensgegenstandlichen
Grundstick KG S unter Auflagen erteilt worden. Im Bescheid sei dabei unter Auflage 18 ausdrucklich festgelegt
worden, dass die Wohnungen nicht als Ferienwohnungen genutzt werden durften und ganzjahrig bewohnt werden

mussten.

Mit Bescheid des Blrgermeisters vom 17. Dezember 1980 seien fur das gegenstandliche Mehrfamilienwohnhaus die
Beniitzungsbewilligung erteilt und gleichzeitig diverse Anderungen gegeniiber dem bewilligten Objekt baubehérdlich
genehmigt worden, und zwar insbesondere die Errichtung von 3 kleineren Wohnungen an Stelle der zwei
konsentierten Wohnungen im 1. OG. Samtliche Beschwerdeflhrer hatten ihre in diesem Mehrfamilienwohnhaus
angemieteten Wohneinheiten als Freizeitwohnsitz gemall 8 16 Abs. 1 TROG 1997 beim Blrgermeister der
Marktgemeinde S angemeldet. Auf Grund dieser Freizeitwohnsitzanmeldungen stehe fest, dass zum
31. Dezember 1993 mindestens funf Wohnungen des vorliegenden Gebdudes als Freizeitwohnsitz verwendet worden
seien. FUr das Baugrundstick sei keine Widmung als Sonderflache Apartmenthaus nach 8 16a TROG 1972 bzw.
TROG 1984 vorgelegen.

Die Berufungsbehérde habe den vorstehenden Sachverhalt zutreffend nach der nunmehr geltenden Rechtslage,
namlich dem Tiroler Raumordnungsgesetz 1997, LGBI. Nr. 10 i.d.F. des Gesetzes LGBI. Nr. 21/1998, beurteilt.

Nach 8 16 Abs. 1 lit. a TROG 1997 sei daher zunachst zu prifen gewesen, ob die verfahrensgegenstandlichen
Freizeitwohnsitze am 31. Dezember 1993 nach den raumordnungsrechtlichen Vorschriften rechtmalig als
Freizeitwohnsitze verwendet worden seien. Zum Zeitpunkt der Erteilung der Baubewilligung fir das Wohnhaus mit
Garagen sei das Tiroler Raumordnungsgesetz "1997" (gemeint wohl: 1972), LGBI. Nr. 10/1972 i.d.F. der
1. Raumordnungsgesetz-Novelle LGBI. Nr. 70/1973, in Geltung gestanden. Dessen 8 16a habe spezielle
raumordnungsrechtliche Bestimmungen flir Apartmenthduser enthalten.

Nach Abs. 3 sei dabei unter einem Apartmenthaus ein Gebdude mit mehr als 3 Wohnungen verstanden worden, von
dem auf Grund seiner Lage, seiner Ausgestaltung, der Einrichtung und auf Grund der vorgesehenen Eigentums- oder
Bestandsverhaltnisse anzunehmen sei, dass es nicht der Deckung eines ganzjahrig gegebenen Wohnbedarfes diene,
sondern Uberwiegend als Aufenthalt wahrend des Wochenendes, des Urlaubs, der Ferien oder nur zeitweilig als
Zweitwohnung benutzt werden solle.

In Absatz 2 sei festgelegt gewesen, dass Apartmenthduser nur auf Grundflachen errichtet werden durften, die als
Sonderfldche im Bauland fiur diesen Verwendungszweck ausdricklich gewidmet seien. Auch die Umwidmung eines
bestehenden Gebdudes zu einem als Apartmenthaus benUltzten Gebdude sei nur dann flr zuldssig erklart worden,
wenn dieses Gebaude auf einer Grundflache errichtet sei, die als Sonderflache fur Apartmenthduser gewidmet sei.

Durch die Raumordnungsgesetz-Novelle LGBI. Nr. 88/1983 sei die Bestimmung des § 16a teilweise neu gefasst worden.



In Absatz 1 lit. a seien dabei Apartmenthauser als Gebdude definiert worden, in denen mehr als 3 Wohnungen nicht
standig der Deckung eines ganzjahrig gegebenen Wohnbedarfes dienten, sondern nur Uberwiegend als Aufenthalt
wahrend des Wochenendes, des Urlaubs, der Ferien oder sonst nur zeitweilig als Zweitwohnstatte benttzt werden
sollten.

In Absatz 2 dieser Bestimmung sei festgelegt worden, dass die Baubewilligung fur die Errichtung eines
Apartmenthauses nur erteilt werden dtrfe, wenn dieses Gebdude auf einer Grundflache, die als Sonderflache fur
Apartmenthduser gewidmet sei, errichtet werde und den Festlegungen im Flachenwidmungsplan gemaR Absatz 1
entspreche. Festgelegt sei weiters worden, dass die Verwendung eines bisher anderweitig genutzten Gebdudes als
Apartmenthaus einer Baubewilligung bedirfe, wobei diese ebenfalls nur unter den vorangeflhrten Voraussetzungen
(Sonderflachenwidmung) erteilt werden durfte. Diese Bestimmung sei auch am 31. Dezember 1993 als § 16a Tiroler
Raumordnungsgesetz 1984, LGBI. Nr. 4, i.d.F. LGBI. Nr. 76/1990, in Geltung gestanden.

Die angeflhrten Gesetzesbestimmungen zeigten, dass das verfahrensgegenstandliche Wohngebdude bereits zum
Zeitpunkt der Erteilung der Baubewilligung als auch zum maRgeblichen Zeitpunkt 31. Dezember 1993 nach den jeweils
mafRgebenden raumordnungsrechtlichen Vorschriften nicht als Apartmenthaus genutzt werden habe dirfen, weil die
dafur erforderliche Sonderflachenwidmung nicht vorgelegen sei. Wenn daher im betreffenden Gebdude zum
31. Dezember 1993 mehr als 3 Wohneinheiten nicht der ganzjahrigen Wohnnutzung gedient hatten, sondern im Sinne
der Begriffsdefinition nach § 15 Absatz 1 TROG 1997 verwendet worden seien, hatte diese Nutzung als Apartmenthaus
nach den zu diesem Zeitpunkt maRgebenden raumordnungsrechtlichen Vorschriften eine Sonderflichenwidmung
nach 8 16a TROG 1984 vorausgesetzt. Dabei habe auch nicht, wie die Beschwerdefiihrer vermeinten, eine
differenzierte rechtliche Beurteilung der einzelnen Wohneinheiten in der Weise zu erfolgen, dass 3 Wohneinheiten
trotz fehlender Sonderflachenwidmung zuldssigerweise als Freizeitwohnsitz verwendet werden héatten dirfen. Die
Apartmenthausnutzung setze, wie den vorzitierten Gesetzesbestimmungen entnommen werden kdnne, begrifflich
mehrere Einzelnutzungen voraus ("mehr als 3 Wohnungen, die nicht standig der Deckung eines ganzjahrig gegebenen
Wohnbedarfes  dienen, 2. Diese mehreren Einzelnutzungen begriindeten  gemeinsam die
"Apartmenthauseigenschaft". Wenn nun nach raumordnungsrechtlichen Vorschriften ohne entsprechende
Sonderflachenwidmung die Nutzung als Apartmenthaus unzuldssig gewesen sei, sei zwingend ohne entsprechende
Sonderflachenwidmung auch die Freizeitwohnsitznutzung der die Apartmenthauseigenschaft begriindenden 4, 5 etc.
Wohneinheiten unzulassig.

Unstrittig sei, dass zum 31. Dezember 1993 finf Wohneinheiten im Gebdude nicht standig der Deckung eines
ganzjahrig gegebenen Wohnbedarfes gedient hatten, sondern diese Uberwiegend zum Aufenthalt wahrend des
Wochenendes, des Urlaubes, der Ferien oder sonst nur zeitweilig als Zweitwohnsitzstatte benitzt worden seien. Das
verfahrensgegenstandliche Gebaude sei daher als Apartmenthaus im Sinne der vorzitierten Bestimmungen anzusehen.
Damit sei aber auch nach den raumordnungsrechtlichen Vorschriften, wie sie bereits zum Zeitpunkt der Erteilung der
Baubewilligung und auch zum Zeitpunkt 31. Dezember 1993 in Geltung gestanden seien, eine Freizeitwohnsitznutzung
im Gebaude nur unter der Voraussetzung einer entsprechenden Sonderflaichenwidmung nach &8 16a TROG 1984
zuldssig. Da eine solche Sonderflachenwidmung unstrittig nicht vorgelegen sei, seien die verfahrensgegenstandlichen
Wohneinheiten zum 31. Dezember 1993 nach raumordnungsrechtlichen Bestimmungen unzuldssigerweise als
Freizeitwohnsitz verwendet worden.

Es sei daher gemal3 § 16 Abs. 1 lit. a zweiter Fall TROG 1997 zu prufen gewesen, ob sich die Befugnis zur Nutzung der
verfahrensgegenstandlichen Wohnungen als Freizeitwohnsitze allenfalls aus der Baubewilligung ergebe. Dies sei zu
verneinen, da unter Punkt 18 des Baubescheides ausdrucklich die Verwendung der Wohnungen als Ferienwohnungen
untersagt und eine ganzjahrige Wohnnutzung aufgetragen worden sei. Es sei daher unzweifelhaft, dass sich der
Verwendungszweck als Freizeitwohnsitze nicht nur nicht aus der Baubewilligung ergebe, weil in dieser kein Hinweis auf
die Verwendung als Freizeitwohnsitz enthalten sei, sondern sogar ausdricklich ausgeschlossen werde. Auch das
Vorbringen der nunmehrigen Beschwerdefihrer, die angefihrte Nebenbestimmung sei vom Bauwerber und
offensichtlich auch von der Baubehorde dahingehend verstanden worden, dass lediglich eine kurzzeitige Vermietung
an wechselnde Personen unzuldssig sei, die langfristige mietweise Uberlassung an Géste, Bekannte, etc. des
Bauwerbers damit aber nicht ausgeschlossen werden habe sollen, sei nicht zielfUhrend.

Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes sei fir die Bedeutung einer Aussage im Spruch eines
Bescheides weder maligebend, wie sie die Behdrde verstanden wissen habe wollen, noch wie sie der Empfanger



verstanden habe, sondern wie ihr Inhalt objektiv zu verstehen sei. Die in Rede stehende Nebenbestimmung lasse aber
nach ihrem eindeutigen Wortlaut keine andere Auslegung zu, als dass damit eine ganzjahrige Wohnnutzung
angeordnet bzw. eine Nutzung im Sinne der nunmehrigen Freizeitwohnsitzdefinition ausgeschlossen werden sollte.
Sollten die Beschwerdeflhrer mit dem Hinweis, dass sich die Baubehdrde anlasslich der Kollaudierungsverhandlung
vom 15. Dezember 1980 dahingehend informieren hatte kdnnen, dass die gegenstandlichen Wohnungen tatsachlich
nicht von Einheimischen ganzjahrig benitzt warden, sondern von Bekannten wund Freunden des
Liegenschaftseigentimers (des Achtbeschwerdefiihrers) und dass die Dauervermietung seit 1991 auch dem damaligen
Burgermeister als Baubehdrde auf Grund einer Vorsprache und Vorlage der Mietvertrage bekannt gewesen sei, darauf
abzielen, dass nachtraglich die Anderung des Verwendungszweckes genehmigt worden sei, sei festzustellen, dass eine
solche Genehmigung erstens nach raumordnungsrechtlichen Vorschriften unzuldssig gewesen ware und zweitens nur
mit schriftlichem Bescheid erfolgen hatte kénnen.

Eine Beurteilung der Verfassungswidrigkeit der angewendeten gesetzlichen Bestimmungen sei der
Verwaltungsbehdrde verwehrt.

Die Behandlung der zunachst beim Verfassungsgerichtshof erhobenen Beschwerde wurde mit Beschluss des
Verfassungsgerichtshofes vom 22. September 2003, ZI. B 768/01-6, gemaR Art. 144 Abs. 2 B-VG abgelehnt und unter
Einem auf Grund eines entsprechenden Antrages der Beschwerdefihrer gemall Art. 144 Abs. 3 B-VG dem
Verwaltungsgerichtshof zur Entscheidung abgetreten.

In der nach Aufforderung beim Verwaltungsgerichtshof erganzten Beschwerde wird Rechtswidrigkeit des Inhaltes und
Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend gemacht.

Der Verwaltungsgerichtshof hat in einem gemal’ 8 12 Abs. 1 Z. 2 VwGG gebildeten Senat erwogen:

Gemal’ 8 15 Abs. 1 erster Satz des Tiroler Raumordnungsgesetzes 1997, LGBI. Nr. 10 in der Fassung LGBI. Nr. 28/1997
(TROG 1997), sind Freizeitwohnsitze Gebdude, Wohnungen oder sonstige Teile von Gebduden, die nicht der
Befriedigung eines ganzjahrigen, mit dem Mittelpunkt der Lebensbeziehungen verbundenen Wohnbedurfnisses
dienen, sondern zum Aufenthalt wahrend des Urlaubs, der Ferien, des Wochenendes oder sonst nur zeitweilig zu
Erholungszwecken verwendet werden.

Nach § 15 Abs. 2 TROG 1997 in der angefuhrten Fassung dirfen als Freizeitwohnsitze nur mehr Wohnsitze verwendet
werden, fur die eine Feststellung Uber die Zuldssigkeit der Verwendung des betreffenden Wohnsitzes als
Freizeitwohnsitz nach 8§ 16 Abs. 3 oder eine entsprechende Feststellung nach dem Tiroler Raumordnungsgesetz 1994 in
der Fassung LGBI. Nr. 81/1993 oder in der Fassung des Gesetzes LGBI. Nr. 4/1996 vorliegt.

§ 16 Abs. 1 TROG 1997 in der angeflihrten Fassung sieht Folgendes vor:
"Wohnsitze,

a)die am 31. Dezember 1993 nach den raumordnungsrechtlichen Vorschriften rechtmaRig als Freizeitwohnsitze
verwendet worden sind oder bei denen sich der Verwendungszweck als Freizeitwohnsitz auf Grund der Baubewilligung
ergibt und

b) die weiterhin als Freizeitwohnsitze verwendet werden sollen,

kénnen vom Eigentimer oder vom sonst hierUber Verfugungsberechtigten noch bis zum 31. Dezember 1998 beim
Burgermeister angemeldet werden, wenn er glaubhaft macht, dass er von der Anmeldepflicht nach § 16 Abs. 1 des
Tiroler Raumordnungsgesetzes 1994 nicht oder erst innerhalb von sechs Monaten vor dem Inkrafttreten dieses
Gesetzes Kenntnis erlangt hat. Der betreffende Wohnsitz ist innerhalb von sechs Monaten nach Kenntnis der
Anmeldepflicht anzumelden."

Gemal § 16 Abs. 3 TROG 1997 in der angefiihrten Fassung hat "der Blrgermeister auf Grund der Anmeldung eines
Freizeitwohnsitzes mit schriftlichemm Bescheid festzustellen, ob der betreffende Wohnsitz als Freizeitwohnsitz
verwendet werden darf. Die Zuldssigkeit der Verwendung des betreffenden Wohnsitzes als Freizeitwohnsitz ist
festzustellen, wenn die Anmeldung rechtzeitig erfolgt ist und eine der Voraussetzungen nach Abs. 1 lit. a vorliegt.
Andernfalls ist die Unzulassigkeit der Verwendung des betreffenden Wohnsitzes als Freizeitwohnsitz festzustellen.



Bescheide Uber die Zuldssigkeit der Verwendung eines Wohnsitzes als Freizeitwohnsitz haben die Angaben nach Abs. 2
lit. a bis e zu enthalten. Parteien des Verfahrens sind der Eigentimer des Wohnsitzes und der sonst hiertber
Verflgungsberechtigte."

Die Beschwerdefihrer machen geltend, der Eigentimer des verfahrensgegenstandlichen Gebdudes habe die im
Bewilligungsbescheid vom 27. September 1978 enthaltene Auflage 18 stets dahin verstanden, dass die einzelnen
Wohnungen zwar nicht an standig wechselnde Fremdengaste als Ferienwohnung, wohl aber im Zuge einer
langjahrigen Vermietung an ein und dieselbe Person bzw. Familie vermietet werden durften. Diese Auslegung des
Bescheides bzw. der Umstand, dass die vorliegenden Wohnungen tatsachlich nicht von Einheimischen ganzjahrig
bewohnt worden seien, sondern vielmehr von Bekannten und Freunden des Liegenschaftseigentimers, sei der
Behdrde aus Anlass der Kollaudierungsverhandlung vom 15. Dezember 1980 auch zur Kenntnis gebracht und
zusatzlich anlasslich einer Vorsprache beim Birgermeister am 4. Mai 1991 durch die Vorlage der langjahrigen
Mietvertrage dokumentiert worden. Das bedeute fir die Beschwerdefiihrer, dass die Baubehdérde mehr als
zweieinhalb Jahrzehnte lang den Umstand der Dauervermietung der Ferienwohnungen hingenommen bzw. auch
selbst die Bescheidauflage in Punkt 18 dahingehend interpretiert habe, dass sich das Verbot der Verwendung als
Freizeitwohnsitze nur auf die Nutzung als Ferienwohnung durch standig wechselnde Géaste und nicht auch auf eine
Dauervermietung bezogen habe. Die BeschwerdefUhrer hatten daher wohl zu Recht davon ausgehen kdnnen, dass die
Verwendung als Freizeitwohnsitz im aufgezeigten Sinne rechtlich gedeckt sei. Ausgehend von der geltenden Rechtslage
im Jahre 1978 hatten im vorliegenden Gebaude durchaus 3 Ferienwohnungen zur beliebigen, auch kurzfristigen
Vermietung an wechselnde Mieter, erstellt werden kdnnen. Lediglich hinsichtlich der 4. bzw. 5. Wohnung ware eine
Beschrénkung auf die Nutzung als Dauerwohnsitz verfliigbar gewesen. Wenn Uberhaupt, hatte sich die Auflage in
Punkt 18 des Baubewilligungsbescheides vom 27. Dezember 1978 - entsprechend der damals geltenden Rechtslage -
nicht auf die Wohnungen 1 bis 3, sondern nur auf die 4. Wohnung im Ausmaf von 34,37 m2 beziehen kénnen. Das
bedeute, dass das gesamte ErdgeschoR und der gesamte stdseitige Teil des ersten Obergeschosses bzw. die nun von
den Beschwerdefuihrern benltzten Wohnungen daher positiv als Freizeitwohnsitze festgestellt werden miissten.

Dem kann nicht gefolgt werden.

Eine der in § 16 Abs. 1 lit. a TROG 1997 alternativ vorgesehenen Voraussetzungen fur die Feststellung, dass ein
Freizeitwohnsitz weiterhin als solcher verwendet werden darf, ist die, dass sich der Verwendungszweck eines
Wohnsitzes als Freizeitwohnsitz auf Grund der Baubewilligung ergibt. In Punkt 18 der angefliihrten Baubewilligung vom
27. September 1978 war angeordnet, dass die "Wohnungen ... nicht als Ferienwohnungen benutzt werden" durften, sie
"mussen ganzjahrig bewohnt bleiben". Der Wortlaut dieser Auflage bietet keine Moglichkeit, diese Anordnung in einem
einschrankenden Sinn, wie dies die Beschwerdeflhrer vertreten, zu verstehen. Auch wenn der Baubehdrde anlasslich
der Kollaudierungsverhandlung vom 15. Dezember 1980 bekannt geworden sein sollte, dass die vorliegenden
Wohnungen von Bekannten und Freunden des Liegenschaftseigentimers benitzt wirden, und auch wenn der
Achtbeschwerdefihrer dem Burgermeister im Mai 1991 die langjahrigen Mietvertrage mit den Ubrigen
Beschwerdefiihrern vorgelegt hat, kann dies zu keiner anderen Auslegung der in Frage stehenden Auflage fihren. Dies
gilt auch fur den Umstand, dass die Baubehérde den Umstand der Dauervermietung dieser Wohnungen 20 Jahre lang
hingenommen hat. Auch aus der generellen Rechtslage des damals geltenden Tiroler Raumordnungsgesetzes,
insbesondere im Lichte des Begriffes des Apartmenthauses, kann keine andere Auslegung dieser Auflage abgeleitet
werden.

Weiters meinen die Beschwerdeflhrer, 8 16 TROG 1997 spreche nur von einer raumordnungsrechtlich rechtmaRigen
Verwendung. Dass nach Auffassung der belangten Behorde vor einer Feststellung gemalR § 16 TROG 1997 auch die
baurechtliche RechtmaRigkeit zu pruifen sei, finde im Gesetz keine Deckung. Im vorliegenden Fall sei nach Ansicht der
Beschwerdefiihrer eingeschrankt auf die Frage abzustellen, ob sie die in Rede stehenden Wohnungen zum
31. Dezember 1993 nach raumordnungsrechtlichen Vorschriften rechtmaRig als Freizeitwohnsitz genutzt hatten. Diese
Frage sei eindeutig zu bejahen. Die Baubehorde erster Instanz ware bereits im Jahre 1991 nach der vorgenommenen
Vorsprache und nach der Vorlage der entsprechenden Mietvertrage verpflichtet gewesen, die nachtrégliche Anderung
des Verwendungszweckes bescheidmaRig festzustellen und hatte in weiterer Folge auch nicht die weitere Nutzung als
Freizeitwohnsitz untersagen durfen. Die erkennende Behdrde ware auch verpflichtet gewesen, weitere Erhebungen zu
treffen bzw. erganzend Beweise dartber aufzunehmen, dass die Behdrde in erster Instanz die Benutzung als



Freizeitwohnsitz durch jahrzehntelange Akzeptanz genehmigt und die Verwendung als solche bewilligt habe. Die
Beschwerdefiihrer durften rechtens auf diese langjahrige Bewilligung vertrauen. Andernfalls hatte die Baubehdrde
erster Instanz Uber Jahrzehnte einen rechtswidrigen Zustand geduldet.

Es sei rechtswidrig, eine Verletzung raumordnungsrechtlicher Vorschriften aus einem baurechtlichen Bescheid ableiten
zu wollen. Stelle man namlich auf die raumordnungsrechtlichen Vorschriften ab, die zum mal3geblichen Zeitpunkt in
Geltung gestanden seien, so sei jedenfalls eine Verwendung von bis zu 3 Wohnungen als Freizeitwohnsitze zuldssig
und zu genehmigen gewesen. Dass diese Mdglichkeit im Baubewilligungsbescheid selbst nicht bertcksichtigt worden
sei, kénne nicht den Beschwerdeflhrern zugerechnet werden, es seien insofern jedenfalls raumordnungsrechtliche
Vorschriften seitens der Beschwerdefiihrer nicht verletzt worden.

Zunachst ist klarzustellen, dass die belangte Behdrde bei der Frage, ob im Sinne des § 16 Abs. 1 lit. a TROG 1997 (erster
Fall) die fraglichen Wohnungen zum Stichtag (dem 31. Dezember 199) nach den raumordnungsrechtlichen Vorschriften
rechtmaRig als Freizeitwohnsitze verwendet wurden, nicht den Baubewilligungsbescheid vom 27. September 1978 zur
Loésung herangezogen hat. Die belangte Behdrde hat vielmehr zutreffend unter Berufung auf die am Stichtag geltende
Regelung Uber Apartmenthduser gemal § 16a TROG 1984 ausgesprochen, dass ein Gebdude - wie das vorliegende -, in
dem mehr als drei Wohnungen nicht standig der Deckung eines ganzjahrig gegebenen Wohnbedarfes dienten, ein
Apartmenthaus im Sinne dieser Bestimmung darstelle und die Bewilligung zur Errichtung eines Apartmenthauses
gemal § 16a Abs. 2 TROG 1984 nur erteilt werden durfte, wenn dieses Gebaude auf einer Grundflache, die als
Sonderflache fir Apartmenthauser gewidmet sei, errichtet werde.

Raumordnungsrechtlich wurde die Verwendung der verfahrensgegenstandlichen Wohnungen als Freizeitwohnsitze
daher aus diesem Grund zutreffend als nicht zuldssig beurteilt. Die BeschwerdefUhrer vertreten zwar das Gegenteil,
begrinden dies jedoch nicht.

Die belangte Behdrde hat weiters die beiden in § 16 Abs. 1 lit. a TROG 1997 alternativ vorgesehenen Voraussetzungen
getrennt voneinander geprift und nicht, wie die Beschwerdefihrer meinen, bei der Frage der
raumordnungsrechtlichen  Zuldssigkeit der Freizeitwohnsitznutzung auf den verfahrensgegenstandlichen
Baubewilligungsbescheid abgestellt.

Nach dem im vorliegenden Fall maf3geblichen Baubewilligungsbescheid vom 27. September 1978 (der im Rahmen der
Benitzungsbewilligung vom 17. Dezember 1980 - wie in der Begrindung des angefochtenen Bescheides bereits
erwahnt - im Hinblick auf die Anzahl der Wohnungen im Obergeschoss von zwei auf drei geandert wurde) war in
Auflage 18 vorgesehen, dass die Wohnungen nicht als Ferienwohnungen benitzt werden durften, sie vielmehr
ganzjahrig bewohnt bleiben mussten. Von diesem normativen Inhalt der in der erteilten Baubewilligung enthaltenen
Anordnung hatten die Baubehdrden auszugehen. Aus dem Umstand, dass die in der Vergangenheit schon erfolgte
Freizeitwohnsitznutzung der verfahrensgegenstandlichen Wohnungen im Lichte dieser Anordnung des
Baubewilligungsbescheides bereits problematisch war und von den Baubehdrden dagegen nicht vorgegangen wurde,
kann nichts Gegenteiliges abgeleitet werden. Die angefihrte in der Baubewilligung getroffene Anordnung bestand
auch in dem im vorliegenden Fall maligeblichen Zeitpunkt des 31. Dezember 1993.

Wenn die Beschwerdeflhrer zur Zuldssigkeit nach den im maligeblichen Zeitpunkt geltenden
raumordnungsrechtlichen Vorschriften ins Treffen fihren, eine Verwendung von bis zu 3 Wohnungen in einem
Gebaude als Freizeitwohnsitze sei danach zulassig und zu genehmigen gewesen, ist dem entgegenzuhalten, dass in der
Baubewilligung - wie bereits dargelegt - fir die Wohnungen festgelegt wurde, dass eine ganzjahrige Nutzung zu
erfolgen habe. Raumordnungsrechtlich war aber im Lichte der am 31. Dezember 1993 geltenden Rechtslage
malfgeblich, dass ein Gebaude, in dem mehr als 3 Wohnungen nicht standig der Deckung eines ganzjahrig gegebenen
Wohnbedarfes dienten, sondern Uberwiegend als Aufenthalt wahrend des Wochenendes, des Urlaubes, der Ferien
oder sonst nur zeitweilig als Zweitwohnstatte benutzt werden sollten, als Apartmenthaus zu qualifizieren war. Das
verfahrensgegenstandliche Gebaude ist nun, nach dem eigenen Vorbringen der Beschwerdefiihrer, von Anfang an
(jedenfalls auch im maRgeblichen Zeitpunkt des 31. Dezember 1993) in dem Sinne genutzt worden, dass jedenfalls
5 Wohnungen nicht standig der Deckung eines ganzjahrig gegebenen Wohnbedarfes dienten. Das
verfahrensgegenstandliche Gebaude war somit im Zeitpunkt des 31. Dezember 1993 als Apartmenthaus gemal3 § 16a
Abs. 1 lit. a TROG 1984 zu qualifizieren, das gemal § 16a Abs. 2 TROG 1984 nur auf einer Grundflache zuldssig war, die
als Sonderflache fir Apartmenthauser gewidmet war (vgl. auch das hg. Erkenntnis vom 27. April 2000, ZI. 98/06/0135).
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Da somit bereits der Inhalt der Beschwerde erkennen lasst, dass die vom BeschwerdefUhrer behaupteten
Rechtsverletzungen nicht vorliegen, ist die Beschwerde gemal3 § 35 Abs. 1 VwWGG ohne weiteres Verfahren in nicht
offentlicher Sitzung als unbegrindet abzuweisen.

Wien, am 17. Mai 2004
Schlagworte
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