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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Kail und die Hofrate Dr. Bernegger,
Dr. Waldstatten, Dr. Rosenmayr und Dr. Bayjones als Richter, im Beisein des Schriftfihrers Mag. Crnja, tUber die
Beschwerde der X in Y, vertreten durch Achammer Mennel Welte Achammer Kaufmann Rechtsanwalte GmbH in
6800 Feldkirch, SchloRBgraben 10, gegen den Bescheid des Unabhangigen Verwaltungssenates des Landes Vorarlberg
vom 10. Dezember 2007, ZI. UVS-318-005/E8-2007, betreffend Versagung der Baubewilligung (weitere Partei:
Vorarlberger Landesregierung), zu Recht erkannt:Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden
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Senatsprasident Dr. Kail und die Hofrate Dr. Bernegger, Dr. Waldstatten, Dr. Rosenmayr und Dr. Bayjones als Richter,
im Beisein des Schriftfihrers Mag. Crnja, Uber die Beschwerde der romisch zehn in Y, vertreten durch Achammer
Mennel Welte Achammer Kaufmann Rechtsanwalte GmbH in 6800 Feldkirch, Schlo3graben 10, gegen den Bescheid des
Unabhdngigen Verwaltungssenates des Landes Vorarlberg vom 10. Dezember 2007, ZI. UVS-318-005/E8-2007,
betreffend Versagung der Baubewilligung (weitere Partei: Vorarlberger Landesregierung), zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Das Land Vorarlberg hat der Beschwerdefuhrerin Aufwendungen in der Héhe von EUR 1.326,40 binnen zwei Wochen
bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Mit Eingabe vom 26. Februar 2007 (eingelangt bei der Bezirkshauptmannschaft Bludenz am 1. Marz 2007) beantragte
die Beschwerdeflhrerin die bau- und gewerberechtliche Genehmigung fur die gewerbliche Vermietung der
Wohnung Top 8 in einem bestimmten Gebdude in Z, an wechselnde Gaste (die Beschwerdefuhrerin ist zur Halfte
Wohnungseigentimerin dieser Wohnung). In dem beigelegten "Businessplan” wird zur Belegungsdauer ausgefihrt,
dass auf Grund der unterstellten Wetterpramissen die maximale Vermietdauer der Wohnung von Wintersaisonbeginn
bis Saisonschluss 18 Wochen betrage. Es werde betreffend die Wintersaison von einer tatsdchlichen Vermietung von
14 Wochen ausgegangen. DarUber hinaus werde eine Vermietbarkeit der Wohnung von 6 Wochen im Sommer
unterstellt, d.h. 50 % der maximal méglichen Zeit in den Monaten Juli bis September. Es sei also eine Vermietdauer der
Wohnung von 20 Wochen im Jahr geplant. Der Businessplan enthalt weiters eine Wirtschaftlichkeitsbetrachtung, eine
Vermarktungsstrategie und den Punkt Sonstiges.

In den nach Aufforderung erganzenden Ausfiihrungen der Beschwerdeflihrerin vom 29. Méarz 2007 (eingelangt bei der
erstinstanzlichen Behérde am 5. April 2007) wird zur Eigennutzung der Wohnung im Ubrigen Jahr ausgefiihrt, dass
diese fur einige Tage im November vor Saisonstart (um die Wohnung herzurichten) und einige Tage Ende April nach
Saisonende (fur Reparaturen, Aufraumarbeiten) und jeweils eine Woche um Weihnachten oder Silvester oder in der
Karwoche vorgesehen sei.

Die Bezirkshauptmannschaft Bludenz versagte in Spruchpunkt I. des Bescheides vom 15. Juni 2007 die Erteilung der
Baubewilligung fur die geanderte Verwendung der Wohnung Top 8 nach MaRgabe des festgestellten Sachverhaltes
und erteilte zu Spruchpunkt Il. die gewerberechtliche Genehmigung fir den Betrieb des Gastgewerbes gemal § 111
Abs. 2 Z. 4 GewO in der Wohnung Top 8 des angeflhrten Gebdudes nach MalRgabe des festgestellten Sachverhaltes
und der einen Bescheidbestandteil bildenden Plan- und Beschreibungsunterlagen.Die Bezirkshauptmannschaft
Bludenz versagte in Spruchpunkt rémisch eins. des Bescheides vom 15. Juni 2007 die Erteilung der Baubewilligung flr
die gednderte Verwendung der Wohnung Top 8 nach MaRgabe des festgestellten Sachverhaltes und erteilte zu
Spruchpunkt rémisch zwei. die gewerberechtliche Genehmigung fur den Betrieb des Gastgewerbes gemal3 Paragraph
111, Absatz 2, Ziffer 4, GewO in der Wohnung Top 8 des angeflhrten Gebdudes nach Maligabe des festgestellten
Sachverhaltes und der einen Bescheidbestandteil bildenden Plan- und Beschreibungsunterlagen.

Die erstinstanzliche Behdrde flihrte zu Spruchpunkt I. im Wesentlichen aus, dass die Nutzung einer Wohnung, die nach
der aufrechten Baubewilligung fur die Deckung eines ganzjahrig gegebenen Wohnbedarf bestimmt sei, zu anderen - im
vorliegenden Fall gastgewerblichen - Zwecken unzweifelhaft eine wesentlich gednderte Verwendung darstelle, die der
Baubewilligung bedlrfe. Gemall § 28 Abs. 2 erster Satz Vbg. BauG sei die Baubewilligung zu erteilen, wenn das
Bauvorhaben nach Art, Lage, Umfang, Form und Verwendung den bau- und raumplanungsrechtlichen Vorschriften
entspreche. Es sei somit im Baubewilligungsverfahren auch die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den
raumplanungsrechtlichen Vorschriften zu prifen. Die Problematik des vorliegenden Falles liege vor allem in der
Abgrenzung zu einer Ferienwohnungsnutzung.Die erstinstanzliche Behdrde fuhrte zu Spruchpunkt rémisch eins. im
Wesentlichen aus, dass die Nutzung einer Wohnung, die nach der aufrechten Baubewilligung fir die Deckung eines
ganzjahrig gegebenen Wohnbedarf bestimmt sei, zu anderen - im vorliegenden Fall gastgewerblichen - Zwecken
unzweifelhaft eine wesentlich geanderte Verwendung darstelle, die der Baubewilligung bedurfe. GemaR Paragraph
28, Absatz 2, erster Satz Vbg. BauG sei die Baubewilligung zu erteilen, wenn das Bauvorhaben nach Art, Lage, Umfang,
Form und Verwendung den bau- und raumplanungsrechtlichen Vorschriften entspreche. Es sei somit im
Baubewilligungsverfahren auch die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den raumplanungsrechtlichen Vorschriften zu
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prufen. Die Problematik des vorliegenden Falles liege vor allem in der Abgrenzung zu einer Ferienwohnungsnutzung.

Gemald 8 16 Abs. 2 Vbg. RaumplanungsG in der geltenden Fassung galten als Ferienwohnung Wohnungen oder
Wohnraume, die nicht der Deckung eines ganzjahrig gegebenen Wohnbedarfs dienten, sondern wahrend des Urlaubs,
der Ferien oder sonst zu Erholungszwecken nur zeitweilig benltzt wurden. Nicht als Ferienwohnung galten
Wohnungen und Wohnraume, die Zwecken der gewerblichen Beherbergung von Ga&sten oder der
Privatzimmervermietung dienten.GemaR Paragraph 16, Absatz 2, Vbg. RaumplanungsG in der geltenden Fassung
galten als Ferienwohnung Wohnungen oder Wohnrdume, die nicht der Deckung eines ganzjahrig gegebenen
Wohnbedarfs dienten, sondern wahrend des Urlaubs, der Ferien oder sonst zu Erholungszwecken nur zeitweilig
benitzt warden. Nicht als Ferienwohnung galten Wohnungen und Wohnraume, die Zwecken der gewerblichen

Beherbergung von Gasten oder der Privatzimmervermietung dienten.

Das von der Beschwerdefuhrerin beantragte Vorhaben ziele darauf ab, die verfahrensgegenstandliche Wohneinheit im
Rahmen des Gastgewerbes gemal § 111 Abs. 2 Z. 4 GewO an standig wechselnde Gaste zu vermieten. Gegenstand des
Ansuchens sei dartber hinaus eine Eigennutzung der Wohnung durch die Beschwerdefuhrerin selbst und zwar einige
Tage jeweils vor und nach der Saison sowie wahrend der Weihnachts- und Osterferien. Diese Eigennutzung der
Beschwerdefiihrerin erweise sich nicht als gastgewerbliche Vermietung der Wohnung, sondern stelle eine nur
zeitweilige Nutzung der gegenstandlichen Wohneinheit auch zu Ferienzwecken dar. Es liege somit eine
Ferienwohnungsnutzung im Sinne des § 16 Abs. 2 Vbg. RaumplanungsG vor. Eine gemal3 § 16 Vbg. RaumplanungsG fur
eine Ferienwohnungsnutzung erforderliche Widmung bzw. Bewilligung durch die Gemeindevertretung liege nicht vor.
Wegen dieses Widerspruchs zu raumplanungsrechtlichen Vorschriften sei die beantragte Baubewilligung fur das
Vorhaben zu versagen gewesen.Das von der Beschwerdeflhrerin beantragte Vorhaben ziele darauf ab, die
verfahrensgegenstandliche Wohneinheit im Rahmen des Gastgewerbes gemald Paragraph 111, Absatz 2, Ziffer 4,
GewO an standig wechselnde Gaste zu vermieten. Gegenstand des Ansuchens sei dartber hinaus eine Eigennutzung
der Wohnung durch die Beschwerdefuhrerin selbst und zwar einige Tage jeweils vor und nach der Saison sowie
wahrend der Weihnachts- und Osterferien. Diese Eigennutzung der Beschwerdeflihrerin erweise sich nicht als
gastgewerbliche Vermietung der Wohnung, sondern stelle eine nur zeitweilige Nutzung der gegenstandlichen
Wohneinheit auch zu Ferienzwecken dar. Es liege somit eine Ferienwohnungsnutzung im Sinne des Paragraph 16,
Absatz 2, Vbg. RaumplanungsG vor. Eine gemaR Paragraph 16, Vbg. RaumplanungsG fiir eine Ferienwohnungsnutzung
erforderliche Widmung bzw. Bewilligung durch die Gemeindevertretung liege nicht vor. Wegen dieses Widerspruchs zu
raumplanungsrechtlichen Vorschriften sei die beantragte Baubewilligung flr das Vorhaben zu versagen gewesen.

In der dagegen erhobenen Berufung der Beschwerdefliihrerin gegen die Versagung der Baubewilligung wurde
insbesondere ausgefuhrt, dass keine Anhaltspunkte dafir bestiinden, dass durch eine teilweise gewerberechtliche
Nutzung im Sinne des § 111 Abs. 2 Z. 4 GewO der im Wohngebiet herrschende Charakter als Wohngebiet gestort
werden kénnte. Auch wenn die Wohnung Top 8 bei teilweiser gewerberechtlicher Nutzung weiterhin zum Wohnen
verwendet werde, sei auch das Entstehen nennenswerter zusatzlicher Immissionen ausgeschlossen.In der dagegen
erhobenen Berufung der Beschwerdefihrerin gegen die Versagung der Baubewilligung wurde insbesondere
ausgefuhrt, dass keine Anhaltspunkte dafir bestiinden, dass durch eine teilweise gewerberechtliche Nutzung im Sinne
des Paragraph 111, Absatz 2, Ziffer 4, GewO der im Wohngebiet herrschende Charakter als Wohngebiet gestort werden
kdénnte. Auch wenn die Wohnung Top 8 bei teilweiser gewerberechtlicher Nutzung weiterhin zum Wohnen verwendet
werde, sei auch das Entstehen nennenswerter zusatzlicher Immissionen ausgeschlossen.

Zur Ferienwohnungsproblematik wurde nur vorgetragen, dass von einer beabsichtigten Ferienwohnungsnutzung im
Sinne des § 16 Vbg. RaumplanungsG keine Rede sein kdnne, da der in § 16 Abs. 2 Vbg. RaumplanungsG enthaltene
Begriff des "ganzjahrigen Wohnbedarfs" nicht verlange, dass die Wohnung wahrend des ganzen Jahres dauernd
benltzt werde (Hinweis auf das Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 6. November 2002, ZI. 99/02/0231). Eine
Zweitwohnung, die nicht zu Urlaubs-, Ferien- oder sonstigen Erholungszwecken verwendet werde, gelte danach nicht
als Ferienwohnung (z.B. eine berufsbedingte Wohnungsnutzung). Weiters stellte die Beschwerdefuhrerin in dieser
Berufung ohne weitere Begriindung fest, dass sie und ihr Ehegatte hinsichtlich der konkreten Wohnung einen
ganzjahrigen Wohnungsbedarf hatten.Zur Ferienwohnungsproblematik wurde nur vorgetragen, dass von einer
beabsichtigten Ferienwohnungsnutzung im Sinne des Paragraph 16, Vbg. RaumplanungsG keine Rede sein kdonne, da
der in Paragraph 16, Absatz 2, Vbg. RaumplanungsG enthaltene Begriff des "ganzjahrigen Wohnbedarfs" nicht
verlange, dass die Wohnung wahrend des ganzen Jahres dauernd benutzt werde (Hinweis auf das Erkenntnis des
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Verwaltungsgerichtshofes vom 6. November 2002, ZI. 99/02/0231). Eine Zweitwohnung, die nicht zu Urlaubs-, Ferien-
oder sonstigen Erholungszwecken verwendet werde, gelte danach nicht als Ferienwohnung (z.B. eine berufsbedingte
Wohnungsnutzung). Weiters stellte die Beschwerdefthrerin in dieser Berufung ohne weitere Begrindung fest, dass sie
und ihr Ehegatte hinsichtlich der konkreten Wohnung einen ganzjahrigen Wohnungsbedarf hatten.

Die Beschwerdefuhrerin wurde mit Schreiben der belangten Behérde vom 12. Juli 2007 zu Handen ihres Vertreters im
Verwaltungsverfahren zur mdndlichen Verhandlung am 13. August 2007 geladen. Diese Ladung enthielt die Hinweise,
dass die Beschwerdefiihrerin selbst oder ein Bevollméachtigter an der Verhandlung teilnehmen kdénnten und dass es im
Falle der Zustellung der Ladung an einen Bevollmdachtigten diesem obliege, die Partei davon zu verstandigen. Zur
mundlichen Verhandlung erschien nur der Vertreter der Beschwerdefihrerin. Dieser fUhrte zur Eigennutzung der
Wohnung aus, dass die Wohnung auBerhalb der Zeiten der gewerblichen Nutzung von der Familie der
Beschwerdefiihrerin privat und beruflich, zum ganz normalen Wohnen sowie zum Arbeiten, geniitzt werde. Es handle
sich um Ubliche Wohnaufenthalte. Der Ehegatte der Beschwerdeflhrerin sei Manager und Geschaftsfiihrer der H-
Gruppe. In dieser Funktion sei er weltweit tatig.

Die belangte Behorde wies die Berufung der Beschwerdefiihrerin mit dem angefochtenen Bescheid als unbegriindet
ab. Sie fihrte dazu im Wesentlichen aus, dass die Aufenthalte der Gaste nach den ergédnzenden Ausfliihrungen der
Beschwerdeflihrerin im erstinstanzlichen Verfahren zwischen zwei Né&chten (Wochenende) und drei Wochen
(Sommerferien) ausmachten. Es erfolge eine Gastebetreuung Uber die Pension G. Die Eigennutzung umfasse einige
Tage im November vor Saisonstart, um die Wohnung herzurichten, einige Tage Ende April nach Saisonende fur
Reparatur- und Aufrdumarbeiten und eine Woche Gber Weihnachten oder Silvester und in der Karwoche.

Das Baubewilligungsverfahren sei ein Projektgenehmigungsverfahren. Es sei daher der in den Einreichplanen und in
der Baubeschreibung zum Ausdruck gebrachte Bauwille des Bauwerbers entscheidend. Aus der eingereichten
Baubeschreibung sei zweifelsfrei erkennbar, dass die Absicht bestehe, die Wohnung Top 8 zeitweise fur eine
gewerbliche Gastebeherbergung und zeitweise selbst zu nutzen. Dies stehe auch auf Grund der Angaben des
Rechtsvertreters der Beschwerdefiihrerin in der mundlichen Verhandlung fest. AuRBerhalb der Zeiten, in denen die
Gastebeherbergung vorgesehen sei, solle die Wohnung von der Familie der Beschwerdefiihrerin selbst privat und zu
beruflichen Zwecken genutzt werden.

Gegenstand des Bauantrages Uber eine Verwendungsanderung der Wohnung sei demgeméR eine Anderung von einer
reinen Wohnnutzung - die dem Baubescheid des Biirgermeisters der Gemeinde Z vom 10. April 2006 entspreche - zu
einer betrieblichen Nutzung und (zeitlich getrennten) Wohnnutzung. Daher sei es diese gemischte Nutzung als Ganzes,
die auf ihre Vereinbarkeit mit der Widmung "Bauflache-Wohngebiet" zu prifen sei. Es reiche somit nicht aus, nur die
betriebliche Nutzung im Hinblick auf ihre Stérwirkung fir das Wohnen und den Charakter als Wohngebiet (§ 14 Abs. 3
zweiter Satz Vbg. Raumplanungsgesetz) zu beurteilen. Zu beurteilen sei auch, ob die zeitweise Wohnnutzung eine
Ferienwohnungsnutzung (8 16 Vbg. Raumplanungsgesetz) darstelle.Gegenstand des Bauantrages Uber eine
Verwendungsdnderung der Wohnung sei demgemiR eine Anderung von einer reinen Wohnnutzung - die dem
Baubescheid des Blrgermeisters der Gemeinde Z vom 10. April 2006 entspreche - zu einer betrieblichen Nutzung und
(zeitlich getrennten) Wohnnutzung. Daher sei es diese gemischte Nutzung als Ganzes, die auf ihre Vereinbarkeit mit
der Widmung "Bauflache-Wohngebiet" zu prifen sei. Es reiche somit nicht aus, nur die betriebliche Nutzung im
Hinblick auf ihre Stérwirkung fur das Wohnen und den Charakter als Wohngebiet (Paragraph 14, Absatz 3, zweiter Satz
Vbg. Raumplanungsgesetz) zu beurteilen. Zu beurteilen sei auch, ob die zeitweise Wohnnutzung eine
Ferienwohnungsnutzung (Paragraph 16, Vbg. Raumplanungsgesetz) darstelle.

In den Erlduterungen zu 8§ 14 Abs. 13 Vbg. RaumplanungsG 1973 in der Fassung der Novelle LGBI. Nr. 27/1993 - einer
im Wesentlichen gleich lautenden Vorgangerbestimmung des geltenden § 16 Abs. 2 Vbg. RaumplanungsG - werde
ausgefuhrt, dass diese Bestimmung wie 8 1 Abs. 2 Z. 4 MRG zwischen ganzjahrig gegebenem Wohnbedarf und
"Freizeitgestaltung" unterscheide. Wahrend im MRG auf den Vertragszweck abgestellt werde, sei im RaumplanungsG
auch die tatsachliche Verwendung mafgeblich. Nicht als Ferienwohnung galten Wohnungen und Wohnraume, die der
Deckung eines ganzjahrigen Wohnbedarfes dienten. Der Begriff "ganzjahriger Wohnbedarf" verlange nicht, dass die
Wohnung wahrend des ganzen Jahres dauernd benutzt werde. Eine Zweiwohnung, die nicht zu Urlaubs-, Ferien- oder
sonstigen Erholungszwecken verwendet werde, gelte nicht als Ferienwohnung (z.B. berufsbedingte Wohnnutzung,
Wohnungen fur Studenten, vorliibergehende berufsbedingte Abwesenheit). Aus diesen Erlduterungen sei zu ersehen,
dass es hinsichtlich des Vorliegens eines ganzjahrigen Wohnbedarfes nicht nur auf die Nutzungsdauer ankomme,
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sondern auch auf die tatsachlich beabsichtigte Verwendung der Wohnung bzw. Wohnraume (Hinweis auf das bereits
zitierte Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 6. November 2002).In den Erlduterungen zu Paragraph 14,
Absatz 13, Vbg. RaumplanungsG 1973 in der Fassung der Novelle Landesgesetzblatt Nr. 27 aus 1993, - einer im
Wesentlichen gleich lautenden Vorgangerbestimmung des geltenden Paragraph 16, Absatz 2, Vbg. RaumplanungsG -
werde ausgefuhrt, dass diese Bestimmung wie Paragraph eins, Absatz 2, Ziffer 4, MRG zwischen ganzjahrig gegebenem
Wohnbedarf und "Freizeitgestaltung" unterscheide. Wahrend im MRG auf den Vertragszweck abgestellt werde, sei im
RaumplanungsG auch die tatsachliche Verwendung mafgeblich. Nicht als Ferienwohnung galten Wohnungen und
Wohnraume, die der Deckung eines ganzjahrigen Wohnbedarfes dienten. Der Begriff "ganzjahriger Wohnbedarf"
verlange nicht, dass die Wohnung wahrend des ganzen Jahres dauernd benutzt werde. Eine Zweiwohnung, die nicht zu
Urlaubs-, Ferien- oder sonstigen Erholungszwecken verwendet werde, gelte nicht als Ferienwohnung
(z.B. berufsbedingte Wohnnutzung, Wohnungen fur Studenten, voribergehende berufsbedingte Abwesenheit). Aus
diesen Erlauterungen sei zu ersehen, dass es hinsichtlich des Vorliegens eines ganzjahrigen Wohnbedarfes nicht nur
auf die Nutzungsdauer ankomme, sondern auch auf die tatsachlich beabsichtigte Verwendung der Wohnung bzw.
Wohnraume (Hinweis auf das bereits zitierte Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 6. November 2002).

Hinsichtlich des Kriteriums des ganzjahrig gegebenen Wohnbedarfes gemaR § 16 Abs. 2 Vbg. RPG sei davon
auszugehen, dass nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes (Hinweis auf das Erkenntnis vom
17. Oktober 2002, ZI. 2000/17/0099) dem dauernden Wohnbedarf eine Wohnung diene, die jahresdurchgangig den
Mittelpunkt der Lebensbeziehungen einer Person bilde oder voraussichtlich bilden werde.Hinsichtlich des Kriteriums
des ganzjahrig gegebenen Wohnbedarfes gemaR Paragraph 16, Absatz 2, Vbg. RPG sei davon auszugehen, dass nach
standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes (Hinweis auf das Erkenntnis vom 17. Oktober 2002,
Z1.2000/17/0099) dem dauernden Wohnbedarf eine Wohnung diene, die jahresdurchgangig den Mittelpunkt der
Lebensbeziehungen einer Person bilde oder voraussichtlich bilden werde.

Im vorliegenden Fall sei die Beschwerdefuhrerin in Y standig wohnhaft. Aus den Angaben des Rechtsvertreters in der
mundlichen Verhandlung und aus der schriftlichen Stellungnahme vom 17. September 2007 ergebe sich, dass sie mit
ihrer Familie (ihrem Ehegatten, zwei Kindern) in Y wohne und als Berufsberaterin tatig sei. Die 5 und 8 Jahre alten
Kinder besuchten in Y die Schule. Angesichts des gemeinsamen Wohnsitzes der Familie und des Schulbesuches der
Kinder in Y und angesichts der von Y aus ausgelibten Berufstatigkeit der Beschwerdeflihrerin ldgen klare
Anhaltspunkte dafir vor, dass sich an diesem Ort der Mittelpunkt der Lebensinteressen dieser Familie befinde. Dem
gegenlber kénne die Beschwerdefihrerin und ihre Familie die Wohnung in Z auf Grund der betrieblichen Nutzung
wahrend ca. 20 Wochen des Jahres nicht regelmaRig zum Wohnen nutzen. Denn da sich die beabsichtigte betriebliche
Nutzung der Wohnung notwendigerweise nach den flir Z Gblichen Tourismussaisonen richte, sei die Familie bei einer
Eigennutzung der Wohnung auf die anderen Zeiten des Jahres eingeschrénkt. Damit sei es bei lebensnaher
Betrachtung nicht méglich, die Eigennutzung dieser Wohnung nach dem eigenen Wohnbedarf zu richten. Die lange
Dauer (fast 40 % des Jahres) der durch die betriebliche Nutzung bedingten Unterbrechung schlieBe es aus, dass die
Wohnung der Deckung eines ganzjahrigen Wohnbedarfes diene.

Was die Eigennutzung betreffe, solle die Wohnung nach den Ausfiihrungen in der mindlichen Verhandlung "zum ganz
normalen Wohnen sowie zum Arbeiten - fir die Vorbereitung des beruflichen Alltags, das Studium von
Aktenunterlagen, die Erledigung des Postverkehrs usw. - genutzt" werden. Soweit eine "normale" Wohnnutzung
erfolge, so diene diese aus den oben genannten Griinden des in Y gelegenen Mittelpunktes der Lebensinteressen
sowie der erheblichen Einschrankung dieser Wohnnutzung jedenfalls nicht einem ganzjahrig gegebenen Wohnbedarf.
Wenn aber in der Wohnung zu den angefihrten Zwecken gearbeitet werde, bedeute dies noch nicht, dass es sich
dadurch um eine berufsbedingte Wohnnutzung handle. Eine berufsbedingte Wohnnutzung ware nur gegeben, wenn
berufsbezogene Umstande, wie etwa die Lage der Arbeitsstatte in Z oder in der nahen Umgebung vorlagen, auf Grund
derer sich die Notwendigkeit ergabe, gerade in Z zu wohnen. Solche Umstande seien im Verfahren weder hinsichtlich
der Beschwerdefuhrerin noch hinsichtlich ihres Ehegatten, der Vorstandsvorsitzender eines internationalen Konzerns
sei und in dieser Managerfunktion weltweit tatig sei, hervorgekommen.

Damit sei die geplante Eigennutzung dem Bereich der "Freizeitgestaltung" im Sinne der zitierten Erlduterungen zu § 14
Abs. 13 Vbg. RaumplanungsG 1973 in der angefiihrten Novelle zuzurechnen. Im Ubrigen ergebe sich aus der
Baubeschreibung auch direkt, dass die Wohnung eine Woche tber Weihnachten oder Silvester und eine Woche in der
Karwoche fiir eigene Ferienzwecke genutzt werden solle. Auf Grund der zeitweisen Nutzung der Wohnung als
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Ferienwohnung sei die beantragte Verwendungsanderung der Wohnung insgesamt mit der Flachenwidmung Bauflache
Wohngebiet nicht vereinbar. Die Auffassung, eine Ferienwohnungswidmung sei nur in Fallen erforderlich, in denen
eine Wohnung ausschliel3lich wahrend des Urlaubs, der Ferien oder sonst fur Erholungszwecke benutzt werde, werde
nicht geteilt.Damit sei die geplante Eigennutzung dem Bereich der "Freizeitgestaltung" im Sinne der zitierten
Erlduterungen zu Paragraph 14, Absatz 13, Vbg. RaumplanungsG 1973 in der angefuhrten Novelle zuzurechnen. Im
Ubrigen ergebe sich aus der Baubeschreibung auch direkt, dass die Wohnung eine Woche Gber Weihnachten oder
Silvester und eine Woche in der Karwoche fur eigene Ferienzwecke genutzt werden solle. Auf Grund der zeitweisen
Nutzung der Wohnung als Ferienwohnung sei die beantragte Verwendungsanderung der Wohnung insgesamt mit der
Flachenwidmung Bauflache Wohngebiet nicht vereinbar. Die Auffassung, eine Ferienwohnungswidmung sei nur in
Fallen erforderlich, in denen eine Wohnung ausschlieBlich wahrend des Urlaubs, der Ferien oder sonst flr
Erholungszwecke benutzt werde, werde nicht geteilt.

In der dagegen erhobenen Beschwerde wird Rechtswidrigkeit des Inhaltes und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von
Verfahrensvorschriften geltend gemacht.

Die belangte Behorde hat die Verwaltungsakten vorgelegt und eine Gegenschrift samt Antrag auf kostenpflichtige
Abweisung der Beschwerde erstattet.

Die Beschwerdeflhrerin hat repliziert.
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Im vorliegenden Beschwerdefall kommt das Vbg. Baugesetz, LGBI. Nr. 52/2001 (BauG), in der Fassung der Novelle
LGBI. Nr. 44/2007, zur Anwendunglm vorliegenden Beschwerdefall kommt das Vbg. Baugesetz,
Landesgesetzblatt Nr. 52 aus 2001, (BauG), in der Fassung der Novelle Landesgesetzblatt Nr. 44 aus 2007, zur

Anwendung.

GemiR § 2 Abs. 1 lit. p BauG stellt eine wesentliche Anderung der Verwendung eines Gebdudes eine
Verwendungsanderung dar, die auf die Zulassigkeit des Gebdudes nach dem bau- oder raumplanungsrechtlichen
Vorschriften von Einfluss sein kann.GemaR Paragraph 2, Absatz eins, Litera p, BauG stellt eine wesentliche Anderung
der Verwendung eines Gebaudes eine Verwendungsanderung dar, die auf die Zulassigkeit des Gebaudes nach dem
bau- oder raumplanungsrechtlichen Vorschriften von Einfluss sein kann.

GemiR § 18 Abs. 1 lit. b BauG bedarf die wesentliche Anderung der Verwendung von Geb&uden einer
Baubewilligung.GemaR Paragraph 18, Absatz eins, Litera b, BauG bedarf die wesentliche Anderung der Verwendung
von Gebduden einer Baubewilligung.

Gemald § 28 Abs. 2 erster Satz BauG ist die Baubewilligung zu erteilen, wenn das Bauvorhaben nach Art, Lage, Umfang,
Form und Verwendung den bau- und raumplanungsrechtlichen Vorschriften entspricht und auch sonst 6ffentliche
Interessen (diese werden beispielhaft angefiihrt) nicht entgegenstehen.Gemall Paragraph 28, Absatz 2, erster Satz
BauG ist die Baubewilligung zu erteilen, wenn das Bauvorhaben nach Art, Lage, Umfang, Form und Verwendung den
bau- und raumplanungsrechtlichen Vorschriften entspricht und auch sonst 6ffentliche Interessen (diese werden
beispielhaft angefuhrt) nicht entgegenstehen.

Die verfahrensgegenstandliche Widmung Bauflache-Wohngebiet des Baugrundsttickes Nr. 314/2, GB Z, wurde mit dem
Flachenwidmungsplan aus dem Jahre 1980 erstmals festgelegt.

GeméR der Ubergangsbestimmung des § 59 Abs. 5 Vbg. Raumplanungsgesetz - RPG, LGBI. Nr. 39/1996 in der Fassung
der Novellen LGBI. Nr. 43/1999 und 23/2006 gelten die 88 14 Abs. 1 bis 4 und 8, 16, 18 und 20 in der Fassung
LGBI. Nr. 39/1996 auch fir jene Flachen, die vor dem 1. August 1996 als Bauflachen, Freiflachen und Vorbehaltsflachen
gewidmet wurden.GemaR der Ubergangsbestimmung des Paragraph 59, Absatz 5, Vbg. Raumplanungsgesetz - RPG,
Landesgesetzblatt Nr. 39 aus 1996, in der Fassung der Novellen Landesgesetzblatt Nr. 43 aus 1999, und 23 aus 2006,
gelten die Paragraphen 14, Absatz eins bis 4 und 8, 16, 18 und 20 in der Fassung Landesgesetzblatt Nr. 39 aus 1996,
auch fir jene Flachen, die vor dem 1. August 1996 als Bauflachen, Freiflaichen und Vorbehaltsflichen gewidmet

wurden.

GemaR & 14 Abs. 3 RPG sind Wohngebiete Gebiete, die fir Wohngebaude bestimmt sind. Andere Gebdude und
Anlagen durfen in Wohngebieten errichtet werden, wenn dadurch das Wohnen und auch sonst der Charakter als
Wohngebiet nicht gestort wird.Gemal Paragraph 14, Absatz 3, RPG sind Wohngebiete Gebiete, die fir Wohngebaude
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bestimmt sind. Andere Gebaude und Anlagen dirfen in Wohngebieten errichtet werden, wenn dadurch das Wohnen
und auch sonst der Charakter als Wohngebiet nicht gestort wird.

Gemal § 16 Abs. 1 RPG kénnen in Kern-, Wohn- und Mischgebieten besondere Flachen festgelegt werden, auf denen
bei Vorliegen eines rechtswirksamen Bebauungsplanes (§ 28) auch oder nur Ferienwohnungen errichtet werden
darfen. 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 in 8 2 genannten
Raumplanungsziele nicht gefdhrdet wird (die naheren Kriterien zu Letzterem sind in Abs. 4 festgelegt).GemaR
Paragraph 16, Absatz eins, RPG kdnnen in Kern-, Wohn- und Mischgebieten besondere Flachen festgelegt werden, auf
denen bei Vorliegen eines rechtswirksamen Bebauungsplanes (Paragraph 28,) auch oder nur Ferienwohnungen
errichtet werden dirfen. 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 in Paragraph 2,
genannten Raumplanungsziele nicht gefahrdet wird (die naheren Kriterien zu Letzterem sind in Absatz 4, festgelegt).

Gemal Abs. 2 dieser Bestimmung gelten als Ferienwohnung 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.Gemal3 Absatz 2,
dieser Bestimmung gelten als Ferienwohnung Wohnungen oder Wohnraume, die nicht der Deckung eines ganzjahrig
gegebenen Wohnbedarfs dienen, sondern wahrend des Urlaubs, der Ferien oder sonst zu Erholungszwecken nur
zeitweilig benUtzt werden. Nicht als Ferienwohnung gelten Wohnungen und Wohnrdume, die Zwecken der

gewerblichen Beherbergung von Gasten oder der Privatzimmervermietung dienen.

Gemal Abs. 3 erster Satz dieser Bestimmung ist die Nutzung von Wohnungen oder Wohnraumen als Ferienwohnung
- abgesehen von der Ausnahme nach Abs. 4 - nur zulassig, wenn die Voraussetzungen des Abs. 1 erfiillt sind.GemaR
Absatz 3, erster Satz dieser Bestimmung ist die Nutzung von Wohnungen oder Wohnraumen als Ferienwohnung

- abgesehen von der Ausnahme nach Absatz 4, - nur zuldssig, wenn die Voraussetzungen des Absatz eins, erfullt sind.

Gemal Abs. 4 dieser Bestimmung kann die Gemeinde bei Vorliegen besonders bertcksichtigungswurdiger Umstande
auf Antrag die Nutzung von Wohnungen und Wohnraumen als Ferienwohnung und bei Vorliegen der weiteren
Voraussetzungen bewilligen.Gemall Absatz 4, dieser Bestimmung kann die Gemeinde bei Vorliegen besonders
berucksichtigungswurdiger Umstande auf Antrag die Nutzung von Wohnungen und Wohnraumen als Ferienwohnung
und bei Vorliegen der weiteren Voraussetzungen bewilligen.

Die Beschwerdefuhrerin macht zunachst zur Zustandigkeit der belangten Behdrde geltend, dass die belangte Behoérde
- wie dies in der Berufung ausdrucklich beantragt worden sei - eine volksoffentliche mindliche Berufungsverhandlung
in Senatsbesetzung hatte durchfihren mussen.

Dem ist entgegenzuhalten, dass die belangte Behdrde eine offentliche mundliche Verhandlung am 13. August 2007
durchgefihrt hat. Die Beschwerdefihrerin wurde zu dieser Verhandlung zu Handen ihres bevollmachtigten Vertreters
geladen. In der Ladung wurde fir diesen Fall ausdriucklich darauf hingewiesen, dass dem Bevollmachtigten die
Verstandigung der Partei obliegt. Zu dieser Verhandlung ist nur der Vertreter der Beschwerdefihrerin erschienen.

Gemal’ § 67a Abs. 1 Z. 1 AVG in der FassungBGBI. | Nr. 117/2002 (vor der Novelle BGBI. | Nr. 4/2008) entscheiden die
unabhangigen Verwaltungssenate in den Landern u.a. Uber Berufungen in Angelegenheiten, die ihnen durch die
Verwaltungsvorschriften zugewiesen sind. Soweit gesetzlich nicht anderes bestimmt ist, entscheiden die unabhangigen
Verwaltungssenate in den Landern durch Einzelmitglied. Uber Berufungen gegen Bescheide des Landeshauptmannes,
der Landesregierung, einer sonstigen Behdrde, deren Sprengel das gesamte Landesgebiet, soweit es sich nicht um das
Gebiet des Landes Wien handelt, umfasst, oder eines Kollegialorgans, durch Kammern, die aus drei Mitgliedern
bestehen.Gemal Paragraph 67 a, Absatz eins, Ziffer eins, AVG in der Fassung Bundesgesetzblatt Teil eins, Nr. 117 aus
2002, (vor der Novelle Bundesgesetzblatt Teil eins, Nr. 4 aus 2008,) entscheiden die unabhangigen Verwaltungssenate
in den Landern u.a. Uber Berufungen in Angelegenheiten, die ihnen durch die Verwaltungsvorschriften zugewiesen
sind. Soweit gesetzlich nicht anderes bestimmt ist, entscheiden die unabhangigen Verwaltungssenate in den Landern
durch Einzelmitglied. Uber Berufungen gegen Bescheide des Landeshauptmannes, der Landesregierung, einer
sonstigen Behdrde, deren Sprengel das gesamte Landesgebiet, soweit es sich nicht um das Gebiet des Landes Wien
handelt, umfasst, oder eines Kollegialorgans, durch Kammern, die aus drei Mitgliedern bestehen.
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Uber die verfahrensgegenstiandliche Berufung gegen den erstinstanzlichen Bescheid der Bezirkshauptmannschaft
Bludenz war somit gemal3 § 67a Abs. 1 AVG durch Einzelmitglied zu entscheiden. Eine Zustandigkeit einer Kammer der
belangten Behorde ergab sich aus dieser gesetzlichen Regelung nicht.Uber die verfahrensgegenstandliche Berufung
gegen den erstinstanzlichen Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Bludenz war somit gemaf Paragraph 67 a, Absatz
eins, AVG durch Einzelmitglied zu entscheiden. Eine Zustandigkeit einer Kammer der belangten Behoérde ergab sich aus

dieser gesetzlichen Regelung nicht.

Der angefochtene Bescheid stellt sich aus folgendem Grund als rechtswidrig und damit als die Rechte der

Beschwerdeflihrerin verletzend dar:

Gegenstand des Bauansuchens war einzig und allein die geplante gastgewerbliche Nutzung der
verfahrensgegenstandlichen Wohnung fur ca. 20 Wochen des Jahres, nur diesbezlglich wurde eine
Verwendungsanderung der Wohnung beantragt. Die Nutzung der Wohnung in der Ubrigen Zeit des Jahres war nicht
Gegenstand des Antrages, auch wenn die Beschwerdefihrerin zur Eigennutzung der Wohnung in der Ubrigen Zeit des
Jahres auf Vorhalt im vorliegenden Verwaltungsverfahren Angaben gemacht hat. Im Hinblick auf die beantragte
gastgewerbliche Nutzung lag eine bewilligungspflichtige Verwendungszweckanderung gemal 8 18 Abs. 1 lit. bi.V.m. 8 2
Abs. 1 lit. p BauG vor, da die geanderte gastgewerbliche Nutzung im Hinblick auf die Widmungsregelung flr
Wohngebiet gemall 8 14 Abs. 3 zweiter Satz RPG fiir die Zulassigkeit der Wohnung von Einfluss sein konnte. Andere
Anlagen und Gebaude als Wohngebaude sind danach zuldssig, wenn dadurch das Wohnen und auch sonst der
Charakter als Wohngebiet nicht gestort wird. Indem die belangte Behorde davon ausging, dass Gegenstand des
Antrages auch eine weitere Anderung der konsentierten Nutzung der Wohnung auRerhalb der gastgewerblichen
Nutzung ist und im Hinblick auf diese letztere Nutzung einen Versagungsgrund fur die beantragte zeitweise
gastgewerbliche Nutzung erkannte, belastete sie den angefochtenen Bescheid mit Rechtswidrigkeit des
Inhaltes.Gegenstand des Bauansuchens war einzig und allein die geplante gastgewerbliche Nutzung der
verfahrensgegenstandlichen Wohnung fur ca. 20 Wochen des Jahres, nur diesbeziglich wurde eine
Verwendungsanderung der Wohnung beantragt. Die Nutzung der Wohnung in der Gbrigen Zeit des Jahres war nicht
Gegenstand des Antrages, auch wenn die Beschwerdefuhrerin zur Eigennutzung der Wohnung in der Ubrigen Zeit des
Jahres auf Vorhalt im vorliegenden Verwaltungsverfahren Angaben gemacht hat. Im Hinblick auf die beantragte
gastgewerbliche Nutzung lag eine bewilligungspflichtige Verwendungszweckdanderung gemdaR Paragraph 18, Absatz
eins, Litera b, in Verbindung mit Paragraph 2, Absatz eins, Litera p, BauG vor, da die geanderte gastgewerbliche
Nutzung im Hinblick auf die Widmungsregelung fir Wohngebiet gemald Paragraph 14, Absatz 3, zweiter Satz RPG fur
die Zulassigkeit der Wohnung von Einfluss sein konnte. Andere Anlagen und Gebaude als Wohngebaude sind danach
zulassig, wenn dadurch das Wohnen und auch sonst der Charakter als Wohngebiet nicht gestért wird. Indem die
belangte Behérde davon ausging, dass Gegenstand des Antrages auch eine weitere Anderung der konsentierten
Nutzung der Wohnung auBBerhalb der gastgewerblichen Nutzung ist und im Hinblick auf diese letztere Nutzung einen
Versagungsgrund fur die beantragte zeitweise gastgewerbliche Nutzung erkannte, belastete sie den angefochtenen
Bescheid mit Rechtswidrigkeit des Inhaltes.

Der angefochtene Bescheid war daher schon aus diesem Grund gemal3 § 42 Abs. 2 Z. 1 VwWGG wegen Rechtswidrigkeit
seines Inhaltes aufzuheben.Der angefochtene Bescheid war daher schon aus diesem Grund gemaR Paragraph
42, Absatz 2, Ziffer eins, VWGG wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufzuheben.

Auf das weitere Beschwerdevorbringen war daher nicht mehr einzugehen.

Angemerkt wird, dass es der Behdrde, sofern die Beschwerdefiihrerin die verfahrensgegenstandliche Wohnung in der
Zeit der nicht gastgewerblichen Nutzung nicht im Einklang mit den raumplanungsrechtlichen Bestimmungen
verwendet, offen steht, dagegen mit baupolizeilichen, allenfalls verwaltungsstrafrechtlichen Sanktionen vorzugehen.

Von der Anberaumung einer miindlichen Verhandlung konnte gemaf3 § 39 Abs. Z. 6 VwWGG abgesehen werden, da vor
der belangten Behotrde, einem unabhdngigen und unparteilichen Tribunal im Sinne des Art. 6 Abs. 1 EMRK eine
offentliche miindliche Verhandlung stattgefunden hat, bei der der Beschwerdefiihrerin bzw. ihrem Vertreter jegliches
Vorbringen moglich war.Von der Anberaumung einer mdindlichen Verhandlung konnte gemdalR Paragraph
39, Abs. Ziffer 6, VWGG abgesehen werden, da vor der belangten Behdrde, einem unabhangigen und unparteilichen
Tribunal im Sinne des Artikel 6, Absatz eins, EMRK eine 6ffentliche mindliche Verhandlung stattgefunden hat, bei der
der Beschwerdefuhrerin bzw. ihrem Vertreter jegliches Vorbringen méglich war.



Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz grindet sich auf die 88 47 ff VwGG iV.m. der VerordnungBGBI. I
Nr. 455/2008.Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz grindet sich auf die Paragraphen 47, ff VwGG in Verbindung mit
der Verordnung Bundesgesetzblatt Teil 2, Nr. 455 aus 2008,.

Wien, am 15. September 2009
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