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Landeshauptstadt Salzburg vom 4. Dezember 2008, ZI. 05/01/39687/2008/107, betreffend Einzelbewilligung gemal
8§ 24 Abs. 3 ROG (weitere Partei: Salzburger Landesregierung), zu Recht erkannt: 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, Uber die Beschwerde der C M in rémisch zehn,
vertreten durch Dr. Stefan Wurst und Mag. Martin Strock, Rechtsanwalte in 1010 Wien, Mahlerstral3e 5, gegen den
Bescheid des Planungs- und Verkehrsausschusses des Gemeinderates der Landeshauptstadt Salzburg
vom 4. Dezember 2008, ZI. 05/01/39687/2008/107, betreffend Einzelbewilligung gemal3 Paragraph 24, Absatz 3, ROG
(weitere Partei: Salzburger Landesregierung), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegrindet abgewiesen.

Die Beschwerdefuhrerin hat der Landeshauptstadt Salzburg Aufwendungen in der H6he von EUR 610,60 binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Die Beschwerdefiihrerin ist Eigentimerin einer Liegenschaft im Gebiet der Landeshauptstadt Salzburg, auf welcher
sich - inmitten eines Parkes - die sogenannte "Villa Trapp" befindet. Das verfahrensgegenstandliche Areal ist im
Flachenwidmungsplan (Beschluss des Gemeinderates vom 8. Juli 1998, in Kraft getreten am 18. August 1998) als
Grunland-Erholungsgebiet gewidmet. Das Gebaude (die Villa) steht unter Denkmalschutz.

Mit Eingabe vom 5. Juni 2008 (bei der Behdrde eingelangt am selben Tag) beantragte die Beschwerdefihrerin die
Erteilung einer raumordnungsrechtlichen Einzelbewilligung gemaR § 24 Abs. 3 des Salzburger Raumordnungsgesetzes
1998 (kurz: ROG) fur die Nutzungsanderung des Gebdudes von Missionarhaus in eine Hotelpension. Der Antrag
umfasste urspringlich auch die Errichtung eines Pavillons im Park, insoweit wurde der Antrag mit Schreiben vom
19. Juni 2008 eingeschrankt. Mit Eingabe vom 5. Juni 2008 (bei der Behdrde eingelangt am selben Tag) beantragte die
Beschwerdefiihrerin die Erteilung einer raumordnungsrechtlichen Einzelbewilligung gemaR Paragraph 24, Absatz 3,
des Salzburger Raumordnungsgesetzes 1998 (kurz: ROG) fiir die Nutzungsanderung des Gebdudes von Missionarhaus
in eine Hotelpension. Der Antrag umfasste urspringlich auch die Errichtung eines Pavillons im Park, insoweit wurde
der Antrag mit Schreiben vom 19. Juni 2008 eingeschrankt.

Im Zuge des Ermittlungsverfahrens wurde ein (erstes) raumordnungsrechtliches Amtsgutachten vom 25. Juni 2008
eingeholt (Gemeindeakt ON 8), in dem es unter anderem heif3t, das Grundstlick werde durch eine rund 2 m hohe
Gartenmauer zur T-Stralle hin begrenzt und sei Uber eine Toreinfahrt erreichbar. Innerhalb der Parkanlage befinde
sich das dreigeschossige Objekt, die sogenannte "Villa Trapp". Der Bereich unmittelbar um das Gebaude sei
geschottert, die restliche Liegenschaft stelle sich als Gartenflache mit relativ dichtem und machtigem Baumbestand
dar. Nordwestlich des Gebdudes befinde sich das Missionshaus der Beschwerdefiihrerin. In der Umgebung Gberwiege
die Wohnnutzung in Reihenhdusern, Einfamilienhdusern und Mehrfamilienhdusern. Die T-StraRe sei eine rund 8 m
breite GemeindestralBe. Sie sei eine typische WohngebietsstraBe mit einseitigem Gehsteig und einer
Geschwindigkeitsbegrenzung mit 30 km/h. Der nachstgelegene Anschluss an offentliche Verkehrsmittel (O-Buslinie,
Schnellbahn) befinde sich in rund 350 m Entfernung beim Bahnhof Aigen.

Im eigentlichen Gutachten wurde ausgefuhrt, die grundsatzliche Planungsabsicht sei im gesamtstadtischen raumlichen
Entwicklungskonzept (REK 1994, beschlossen vom Gemeinderat am 21. Februar 1996, abgedndert mit Beschluss des
Gemeinderates vom 4. Juli 2001) festgehalten. Dieses enthalte folgende Ziele und MaRBnahmen, die im Zusammenhang
mit dem gegenstandlichen Vorhaben stiinden:

A.4.6 Ausbau des Fremdenverkehrs primar in qualitativer, moglichst nicht in quantitativer Hinsicht.

A.4.7 Reduktion bzw. Vermeidung von negativen Auswirkungen des Fremdenverkehrs, Schutz der Wohnbevdlkerung
davor.

C.4.3 Erhaltung historischer und/oder baukunstlerisch wertvoller Einzelgebaude.

C.4.4 Berlicksichtigung und Respektierung historischer Ensembles und/oder Einzelgebdude bei Planungsmalinahmen
(z.B. Wettbewerbe) und Nutzungsanderungen, insbesondere Berticksichtigung historischer Gartenanlagen.

C.4.7 Sowohl die historischen Ensembles als auch die stadtbildpragenden Bereiche seien mit ihrem direkten Umfeld



(beispielsweise historische Gartenanlagen) bei allen Planungsmalinahmen besonders zu berucksichtigen; dies gelte
insbesondere im Rahmen der Bebauungsplanung (Grund- und Ausbaustufe), im Rahmen stadtebaulicher Studien
und/oder Wettbewerbe sowie im Zuge der Baubewilligungsverfahren (Architekturbegutachtung).

Mit dem gegenstandlichen Verfahren solle es ermoglicht werden, die sogenannte Villa Trapp zukunftig als
Hotelpension zu fuhren. Da lediglich eine Hotelgréf3e von 14 (bereits bestehenden) Zimmern geplant sei, werde dem
Ziel unter Punkt A.4.6 entsprochen.

Zu Punkt A.4.7 sei anzumerken, dass durch die Errichtung von 14 Hotelzimmern, welche jetzt bereits als Wohnraume
der Missionare dienten, keine Erhéhung der Verkehrsbelastung zu erwarten sei.

Die Ziele C.4.3, C.4.4 und C.4.7 wurden insofern erfullt, als sich das duBere Erscheinungsbild des denkmalgeschutzten
Gebaudes nicht andern werde, wobei auch das Umfeld, also der Park, erhalten bleibe.

In der Deklaration "geschutztes Grinland" aus dem Jahr 2001 heiBe es im Punkt 3., mit dieser Deklaration stinden nur
Baufuhrungen und Malinahmen im Einklang, die wie beispielsweise Sportanlagen oder landwirtschaftliche
Zweckbauten der Griinlandwidmung entsprachen, und solche, fir deren Durchfihrung im Grinland ein zwingendes
offentliches Interesse vorliege. Anderungen der Art des Verwendungszweckes von bestehenden Gebaude, die einer
Bewilligung gemal & 24 Abs. 3 ROG beddurften, blieben méglich, wenn sie den Zielen der Deklaration, insbesondere der
Erhaltung des charakteristischen Landschafts- und Ortsbildes nicht zuwiderliefen. Als zwingend im offentlichen
Interesse gelegene Bauten und baubewilligungspflichtige MalRnahmen galten nur solche, die auf Grund der
Notwendigkeit der Lage einer bestimmten Einrichtung der technischen Infrastruktur nur an einem ganz bestimmten
Standort im Granland errichtet werden kdnnten. In der Deklaration "geschitztes Grinland" aus dem Jahr 2001 heil3e
es im Punkt 3., mit dieser Deklaration stiinden nur Baufihrungen und Malinahmen im Einklang, die wie beispielsweise
Sportanlagen oder landwirtschaftliche Zweckbauten der Grinlandwidmung entsprachen, und solche, fir deren
Durchfilhrung im Griinland ein zwingendes 6&ffentliches Interesse vorliege. Anderungen der Art des
Verwendungszweckes von bestehenden Gebdude, die einer Bewilligung gemal Paragraph 24, Absatz 3, ROG
bedurften, blieben moéglich, wenn sie den Zielen der Deklaration, insbesondere der Erhaltung des charakteristischen
Landschafts- und Ortsbildes nicht zuwiderliefen. Als zwingend im o6ffentlichen Interesse gelegene Bauten und
baubewilligungspflichtige MaBnahmen galten nur solche, die auf Grund der Notwendigkeit der Lage einer bestimmten
Einrichtung der technischen Infrastruktur nur an einem ganz bestimmten Standort im Grinland errichtet werden
kdnnten.

Der Bereich dieser Villa werde von der Deklaration "geschitztes Grunland" erfasst. Durch das gegenstandliche
Vorhaben ergebe sich insofern kein Widerspruch zu dieser Deklaration, als das Erscheinungsbild der Anlage nicht
gedndert werde. Auch kénne von keiner erheblichen verkehrlichen Mehrbelastung ausgegangen werden, weil die
bestehenden Raumlichkeiten bereits jetzt von den Missionaren genutzt wirden.

Die Festlegungen des Gringurtels folgten in ihrer Argumentation den Zielsetzungen der Deklaration "geschutztes
Grunland". Insofern bestehe auch kein Widerspruch zum Griungurtel fur den Salzburger Ballungsraum.

Es ergebe sich daher die Beurteilung, dass das Ansuchen der erkennbaren grundsatzlichen Planungsabsicht nicht
entgegenstehe und daher aus der Sicht der Raumordnung positiv zu beurteilen sei.

Im Zuge der Ermittlungsverfahrens langten Dutzende von ablehnenden Stellungnahmen insbesondere von Nachbarn
ein. In den meisten hieR es formularmaRig gleich lautend, die Villa solle als Hotelpension genehmigt werden. Dies
ermogliche rechtlich, trotz aller Beteuerungen, den befiirchteten Betrieb von GroRveranstaltungen, dann
Tagestourismus und eine Verkehrslawine. Helfen kdénne nur der Gemeinderat, der Uber die erforderliche
Ausnahmebewilligung nach dem ROG zu entscheiden habe. Die Anrainer seien gegen eine Umwidmung. Da die
raumordnungsrechtliche Bewilligung der Hotelnutzung den Betrieb nicht auf eine Frihstlckspension beschranke,
gewerberechtlich auch die Parknutzung beantragt sei und im Internet alles wie bisher, nur unter anderem Namen,
beworben werde, werde ersucht, das Ansuchen abzulehnen, um die Anrainer vor der Zerstérung des Lebensraumes zu
schitzen.

Weiters gingen einige umfangreichere ablehnende Stellungnahmen ein, namlich (darauf wird im angefochtenen
Bescheid Bezug genommen) zu ON 41, 62, 73, 80, 82, 84 und 86 des Gemeindeaktes (ON 80 mit dem
Gesellschaftsvertrag der Trapp GmbH vom 29. April 2008, wobei der Gegenstand des Unternehmens mit



"Fremdenverkehr, insbesondere Bewirtschaftung und Vermarktung der Villa Trapp, insbesondere durch
Veranstaltungen, Fihrungen, Handel mit Merchandisingprodukten aller Art, Fihrung einer Fruhstickspension am
Standort der Villa Trapp und dergleichen mehr" angegeben ist, ON 82 mit einem Rechtsgutachten zur Frage der
touristischen Verwertungsmoglichkeiten der Villa und Ablichtungen/Ausdrucken von internationalen Zeitungsartikeln
und Internetseiten, ON 84 ebenfalls mit diesem Rechtsgutachten, dann mit einer betriebswirtschaftlichen
Rentabilitadtsbeurteilung und einer gutachterlichen Stellungnahme zum raumordnungsfachlichen Gutachten vom
25. Juni 2008).

In einem "technischen Bericht zum Betriebsprogramm der Villa Trapp" mit Stand 20. Juni 2008 (ON 94) wird
insbesondere dargelegt, auf Grund der bestehenden Infrastruktur und der bestehenden Grundrisse wirden insgesamt
14 Zimmer mit unterschiedlicher Ausstattung fiir die Ubernachtungsméglichkeiten geschaffen. Auf Grund der Einbett-
und Mehrbettsituation kénnten maximal 26 Personen tbernachten. Die bestehenden Raumlichkeiten wirden als Hotel
gefiihrt, wobei ein Frihstlck inkludiert sei. Das Hotel werde trotz vorhandener Kiiche nicht die Méglichkeiten eines
Restaurantbetriebs haben. Nach Bedarf wiirden Getréanke und kalte Speisen bzw. Snacks angeboten. Festzuhalten sei,
dass fur allfallige zukUnftige Nutzungen allféllige warme Speisen durch eine externe Catering-Firma angeliefert wirden.
Der Aufwarmprozess finde in der bestehenden Kiche statt.

Hinsichtlich der zusatzlichen Nutzungen sei festzuhalten, dass diese im Haus durch die ortlichen Gegebenheiten und
das vorhandene Platzangebot auf maximal 30 Personen beschrankt seien.

Folgende zusatzliche Leistungen wirden angeboten:

Seminarbetrieb von Hotelbenutzern bzw. externen Gasten: Die Aufteilung sei nach heutigem Wissensstand 50:50 zu
setzen. Die Auslastung fur diesen Bereich sei im Mittel mit finfmal im Monat Uber das Jahr gesehen anzusetzen.

Veranstaltungen von Hochzeiten mit Benutzung der vorhandenen Kapelle als Gesamtpaket (Zimmer, Essen, Hochzeit),
im Durchschnitt zweimal im Monat.

Singveranstaltungen fur geladene Gaste bestehend aus Einzelsénger, Jause bzw. Essen fur maximal 25 Personen
zwischen 16.00 und 19.00 Uhr, maximal 15mal im Monat.

Bei entsprechender Witterung seien auch die Nutzungen des AuRenbereiches "angedacht", ndmlich:

Hochzeiten bzw. Geburtstagsfeiern: Empfang im AulRenbereich auf der Westseite des Gebdudes fur maximal 100
geladene Personen in einem Zeitraum beginnend ab 11.00 Uhr Vormittag bis spatestens Ende 21.30 Uhr. Fir allfallige
Beschallung durch Musik oder dhnliche Gerduschquellen erfolge automatisch eine Larmbegrenzung auf der Westseite
mit 88 dB in 5 m Entfernung zu dem vorhandenen Lautsprechersystem. Fir den Fall, dass eine entsprechende
Schlechtwettersituation gegeben sei, werde fur diesen Tag ein Zelt fir maximal 100 Personen aufgestellt (Zeltgrof3e
maximal 150 m2). Dieses Ereignis werde maximal zweimal monatlich stattfinden.

Villa Trapp-Ball: Diesbezlglich sei ab 2009 das Kiren von Preistragern fur eine zugehorige Villa Trapp Singveranstaltung
far maximal 250 geladene Gaste im AuRenbereich geplant, was im Zeitraum von 14.00 bis 21.00 Uhr stattfinden solle.

Was das Verkehrsaufkommen anlange, sei fur die derzeitige Situation erhoben worden, dass bei der vorhandenen
maximalen Belegung des Hauses ca. 5 Pkw pro Tag und im Durchschnitt ein Klein-Lkw bzw. ein zugehdriger Mistwagen
pro Tag das Geldnde angefahren habe. Im Bereich eines weiteren Gebaudes (Anmerkung: dieses wird von der
Beschwerdefiihrerin unmittelbar genutzt) seien im Maximalfall im Durchschnitt 20 Pkw am Tag bei maximaler
Belegung gezahlt worden. Die Hotelnutzung gehe davon aus, dass ca. die Halfte der Gaste mit einem Taxi zum Hotel
gebracht werde. Bei einer durchschnittlichen 70 %igen Auslastung sei somit davon auszugehen, dass ca. 5 Pkw auf dem
auf der Liegenschaft vorhandenen Parkplatz stehen blieben und ca. 5 Taxis pro Tag vorbeifihren. Fir den zugehdrigen
Betrieb des Hotels ("sonstiges gewerbliches Personal") wirden im Mittel pro Tag 4 Pkw vorfahren sowie fur allfallige
Arbeiten im Garten bzw. Abtransport des Mlls 1 Lkw pro Tag.

Fur allfallige Catering-Malinahmen sei davon auszugehen, dass ein Klein-Lkw pro Veranstaltung anfahre, weil die
Grundinstallation in der Klche bereits vorhanden sei.

Bei einem Seminarbetrieb fir maximal 30 Personen sei anzunehmen, dass bei 50 %iger externer Auslastung ca. 80 %
der Personen per Pkw anfahren wirden. Bei der Auslastung von zwei Personen pro Pkw sei somit von 14 zusatzlichen
Pkw auszugehen.



Was die Hochzeiten im Hause anlange, sei ebenfalls eine "komplette Anfahrt durch Eigen-Pkw" anzunehmen, was
maximal 15 Pkw bedeute. Diese seien jedoch nicht mit der normalen Hotelnutzung zu Uberlagern.

Die Singveranstaltungen wuirden als gefuhrte Tour angeboten. Zu diesem Zwecke wurden drei Kleinbusse mit jeweils
neun Personen auf dem Gelande anfahren und bendtigten vor Ort einen Parkplatz.

Bei der AulRenbereichnutzung sei davon auszugehen, dass ca. 70 % der Personen mit Pkw und 30 % mit 6ffentlichen
Verkehrsmittel anfihren. Bei einer durchschnittlichen Belegung der Autos mit drei Personen seien maximal 25 Pkw
anzunehmen. Die Parkmoglichkeiten seien durch die Eigenparkplatze sowie im AulRenbereich entlang der G-Stral3e, wo
seitens der Beschwerdeflihrerin ein 2 m breiter Abstellstreifen entlang der gesamten Mauer vorhanden sei (mit
10 Stellplatzen) abgedeckt. Dies sei der maximale Bemessungsfall. In einem solchen Fall seien maximal 15 Parkplatze
im Innenbereich durch Pkw bzw. zwei Parkplatze durch Caterer belegt. Die anderen Pkw seien an der Aul3enseite auf
definierten Stellplatzen unterzubringen. Zusatzlich sei in einem naher bezeichneten Bereich ein gemieteter Parkplatz

vorhanden, auf dem bei Bedarf zwei Busse oder 10 Pkw Platz fanden.

Was den Ball anlange, sei anzunehmen, dass zumindest zwei Drittel der Personen mittels offentlicher Verkehrsmittel
oder Kleinbussen antransportiert wirden. Hiezu sei es notwendig, dass der naher bezeichnete, vorhandene Parkplatz

aktiviert werde.

Im Bereich T-StraRBe sei somit ein Verkehrsaufkommen gegeniber dem bisherigen Bestand von 15 Pkw und zwei

Kleinlastwagen am Tag im Mittel zusatzlich anzunehmen.

Am 28. August 2008 wurde ein verkehrstechnisches Amtsgutachten erstattet (ON 95), dem das vorgelegte
Betriebsprogramm vom 20. Juni 2008 und ein Verkehrskonzept (der Betreiber) vom 30. Juli 2008 zu Grunde lag (ON 91).
Es heil3t darin, grundsatzlich werde auf Grund der angegebenen Zahlen erwartet, dass sich das Verkehrsaufkommen in
der T-Stral3e nicht wesentlich erhéhen werde. Das derzeitige Verkehrsaufkommen gemal3 der Zéhlung vom 28. bis
29. Juli 2008 durch ein naher bezeichnetes Unternehmen habe ein maximales Verkehrsaufkommen zur Spitzenstunde
von 124 Kfz ergeben. Grundsatzlich seien 33 Kfz-Stellpldtze auf Privatgrund vorhanden. Busse Uber 3,5 t seien fir die
beantragte Nutzung gemdR dem Betriebskonzept nicht erforderlich. Bei einer allfalligen Erweiterung des
Betriebskonzeptes um Busse Uber 3,5 t musste flr den beabsichtigten Pkw-Parkplatz in der A-Stra3e Nr. 75 noch ein
Nachweis mit einer genauen Planung der Aufstellflache, der geregelten Zu- und Abfahrten erbracht werden.

Verkehrsgeometrisch mussten ausreichende Flachen fur die erforderlichen Fahrmandver zur Verfligung stehen. Es
musse sichergestellt werden, dass Busse ein- und ausfahren kénnten, ohne den Verkehr in der A-Stral3e negativ zu
beeinflussen.

Die T-Strale habe ein Fahrbahnbreite von 6 m und werde hauptsachlich von Anrainern genutzt. Auf Grund der
Stral3enbreite sei das Parken in dieser Stral3e verboten. Somit kénne auf 6ffentlichem Grund keinerlei Parkflache
angeboten werden. Auch fur Busse Uber 3,5 t bestiinden in dieser Stral3e keinerlei Park- und Wendemadglichkeiten.

Das Parken in der G-StraBe kdnne vom Kreuzungsbereich bis zur Zufahrt zum Grundstick der Beschwerdefihrerin
(Anmerkung: nach dem Zusammenhang handelt es sich um eine andere Einfahrt als zum Park der Villa Trapp) nicht
gestattet werden, da die Privatgrundflache mit einer Breite von 2 m fir das Abstellen von Kfz gemal3 den Richtlinien zu
gering sei und somit 6ffentlicher Grund in Anspruch genommen werden musste. Nach der Einfahrt in westlicher
Richtung sei ein Privatgrundstreifen mit einer Breite von 2,5 m vorhanden. Dort sei das Parken mdglich, ohne
offentliche Verkehrsflachen zu beanspruchen. Es werde aber darauf hingewiesen, dass die Fahrbahnbreite 3,2 m
betrage und somit ein Begegnen zweier Kfz nicht mdglich sei. Das gelte auch fur die beschrankte Mdoglichkeit des
Reversierens. Somit kdnne es vor allem zum Ende von Veranstaltungen zu Verkehrsproblemen in der G-Stral3e
kommen.

Weiters werde empfohlen die Hecke an der Kreuzung T-/G-StralRe zurlickzuschneiden um die Sicht fur die
ZufulRgehenden und mit den Kfz fahrenden Gaste aus der G-StralRe kommend zu verbessern und andererseits das
Verkehrszeichen frei sichtbar zu halten.

Auf Grund des vorliegenden, weitestgehend schlissigen Verkehrsgutachtens in Kombination mit dem
Betriebsprogramm sei die geplante Nutzung aus verkehrstechnischer Sicht positiv zu beurteilen.

Das erste Raumordnungsgutachten wurde durch ein weiteres Gutachten vom 28. August 2008 erganzt (ON 96). Darin
wird insbesondere ausgefiihrt, es solle damit vor allem zu den Einwanden der Nachbarn Stellung genommen werden.



Ausdriicklich sei anzumerken, dass die Beurteilung auf dem gegebenen Antragsumfang aufbaue. Uber den Antrag
hinausgehende Nutzungen (Veranstaltungen) fanden daher keinen Eingang in dieses Gutachten. Klarzustellen sei, dass
eine klnftige bauliche Veranderung (Erweiterung) selbstverstandlich einer Neubeurteilung im Sinne der Kriterien des
§ 24 Abs. 3 und 8 ROG vorbehalten bleiben musste. Insoweit seien die Ausfihrungen in der Stellungnahme ON 84
nachvollziehbar. Anderungen der Anzahl der (privaten) Veranstaltungen unterligen jedoch keiner neuerlichen
raumordnungsrechtlichen Beurteilung (Anmerkung: darauf wurde in dieser ablehnenden Stellungnahme verwiesen). In
der Stellungnahme ON 84 sei behauptet worden, dass dem Raumordnungsziel A.4.6 insoweit nicht entsprochen werde,
als die Ansiedlung neuer Fremdenverkehrsbetriebe im Raumordnungskonzept fur diesen Bereich nicht vorgesehen sei.
Dem sei zu entgegnen, dass dieses Ziel nicht bestimmte bestehende Betriebe zum Inhalt habe, sondern den
qualitativen Ausbau des Fremdenverkehrs in Salzburg in genereller Hinsicht. Auch sei dem Antragsgegenstand zufolge
von keiner "Touristenattraktion ersten Ranges" (im Original unter Anfiihrungszeichen) auszugehen. Mal3geblich sei
daher die geplante Neunutzung des Wohnhauses mit 14 Hotelzimmern (ca. 25 Betten) samt den in ON 94
(Betriebsprogramm) aufgelisteten Zusatznutzungen. Diese beschrankte Zimmerzahl fihre zu keiner quantitativen
Erhéhung des Touristenaufkommens. Vielmehr mdisse infolge des unter Denkmalschutz stehenden alten
Baubestandes in Verbindung mit der geringen Zahl an Hotelbetten lediglich von einer qualitativen Verbesserung
ausgegangen werden. Zur Beflrchtung der Erhéhung des Verkehrsaufkommen werde auf das Gutachten ON 95
verwiesen. Es werde das Vorhaben daher weiterhin positiv beurteilt. Ausdricklich sei festzuhalten, dass dieser
Beurteilung der vorgelegte Antragsumfang und nicht die von den Nachbarn befiirchteten Zusatznutzungen
zugrundegelegt worden seien. Das erste Raumordnungsgutachten wurde durch ein weiteres Gutachten vom
28. August 2008 erganzt (ON 96). Darin wird insbesondere ausgefuhrt, es solle damit vor allem zu den Einwdnden der
Nachbarn Stellung genommen werden. Ausdrticklich sei anzumerken, dass die Beurteilung auf dem gegebenen
Antragsumfang aufbaue. Uber den Antrag hinausgehende Nutzungen (Veranstaltungen) fanden daher keinen Eingang
in dieses Gutachten. Klarzustellen sei, dass eine klnftige bauliche Veranderung (Erweiterung) selbstverstandlich einer
Neubeurteilung im Sinne der Kriterien des Paragraph 24, Absatz 3 und 8 ROG vorbehalten bleiben musste. Insoweit
seien die Ausfiihrungen in der Stellungnahme ON 84 nachvollziehbar. Anderungen der Anzahl der (privaten)
Veranstaltungen unterlagen jedoch keiner neuerlichen raumordnungsrechtlichen Beurteilung (Anmerkung: darauf
wurde in dieser ablehnenden Stellungnahme verwiesen). In der Stellungnahme ON 84 sei behauptet worden, dass dem
Raumordnungsziel A.4.6 insoweit nicht entsprochen werde, als die Ansiedlung neuer Fremdenverkehrsbetriebe im
Raumordnungskonzept fir diesen Bereich nicht vorgesehen sei. Dem sei zu entgegnen, dass dieses Ziel nicht
bestimmte bestehende Betriebe zum Inhalt habe, sondern den qualitativen Ausbau des Fremdenverkehrs in Salzburg
in genereller Hinsicht. Auch sei dem Antragsgegenstand zufolge von keiner "Touristenattraktion ersten Ranges" (im
Original unter Anfiihrungszeichen) auszugehen. MaBgeblich sei daher die geplante Neunutzung des Wohnhauses mit
14 Hotelzimmern (ca. 25 Betten) samt den in ON 94 (Betriebsprogramm) aufgelisteten Zusatznutzungen. Diese
beschrankte Zimmerzahl fihre zu keiner quantitativen Erhdhung des Touristenaufkommens. Vielmehr musse infolge
des unter Denkmalschutz stehenden alten Baubestandes in Verbindung mit der geringen Zahl an Hotelbetten lediglich
von einer qualitativen Verbesserung ausgegangen werden. Zur Befiurchtung der Erhéhung des Verkehrsaufkommen
werde auf das Gutachten ON 95 verwiesen. Es werde das Vorhaben daher weiterhin positiv beurteilt. Ausdrucklich sei
festzuhalten, dass dieser Beurteilung der vorgelegte Antragsumfang und nicht die von den Nachbarn befurchteten
Zusatznutzungen zugrundegelegt worden seien.

In einer Eingabe vom 26. August 2008 (ON 99, per FAX am 28. August 2008 Ubermittelt) brachte die Betreiberin des
geplanten Hotels (die Villa Trapp GmbH - Briefkopf: Villa Trapp - The original Sound of music family home) vor, es sei
ein bestimmtes Betriebskonzept vorgesehen (Anmerkung: das ist jenes vom 20. Juni 2008). Folgende Nutzungen und
Veranstaltungen, die in friheren Vorhaben angesprochen worden seien, wirden "definitiv in Zukunft nicht angedacht
bzw. organisiert™:

1. 1.Ziffer eins
Kiosk mit Besuchertoiletten,
2. 2.Ziffer 2
Ausstellungsraum mit gesondertem Einlass fur Tagestourismus,
3. 3.Ziffer3
Zugang zu einem Pavillon fur Tagestourismus,
4, 4Ziffer4



Verkauf von Souvenirs und Merchandisingprodukten im AuRBenbereich in eigenen Verkaufsbuden,

5. Restaurantbetrieb flr Tagestourismus.

Mit dem angefochtenen Bescheid hat die belangte Behdrde das Ansuchen abgewiesen und die angestrebte
raumordnungsrechtliche Einzelbewilligung versagt.

Nach Darstellung des wesentlichen Verfahrensganges heif3t es im Anschluss an die Wiedergabe des
Raumordnungsgutachtens vom 28. August 2008, gestlitzt auf dieses Amtsgutachten ergebe sich, dass das zu
beurteilende Vorhaben im Sinne der Bestimmungen des § 24 Abs. 3 ROG der erkennbaren grundsatzlichen
Planungsabsicht nicht entgegenstehe.Nach Darstellung des wesentlichen Verfahrensganges heift es im Anschluss an
die Wiedergabe des Raumordnungsgutachtens vom 28. August 2008, gestlitzt auf dieses Amtsgutachten ergebe sich,
dass das zu beurteilende Vorhaben im Sinne der Bestimmungen des Paragraph 24, Absatz 3, ROG der erkennbaren
grundsatzlichen Planungsabsicht nicht entgegenstehe.

Sodann ging die belangte Behorde auf die Einwendungen der Nachbarn ein, insbesondere auf die umfangreicheren
Stellungnahmen. Sie fuhrte aus, diese liel3en sich inhaltlich wie folgt gruppieren und zusammenfassen:

1. Der Antragsgegenstand entspreche nach Auffassung der Nachbarn nicht den tatsachlich geplanten
Aktivitaten. Es werde vermutet bzw. befiirchtet, dass Gber den Antragsgegenstand hinaus neben der Hotelnutzung
noch diverse andere Aktivitaten bzw. Veranstaltungen geplant seien, die nach der Auffassung der Anrainer
Grol3veranstaltungen, Tagestourismus und entsprechende "Verkehrslawinen" samt einer Zerstorung des
Lebensraumes mit sich bringen wirden.

2. Die Er6ffnung der Villa Trapp und die damit befirchtete "Verkehrslawine" samt Parkplatzproblemen
wirden einen naher bezeichneten Nahversorger zum Zusperren zwingen.

3. Es werde bemangelt, dass das Ansuchen nicht genau beschrieben sei und viele der eigentlich
zusatzlich geplanten Aktivitaten rund um das Hotel im angrenzenden Park in den Einreichunterlagen nicht genannt
wirden. Insbesondere werde ein Tourismusmittelpunkt mit einer hohen Anzahl an Tagestouristen (Hinweis auf einen
Eintrittspreis) befurchtet. Bis zu 300000 potenzielle Besucher wirden angesprochen. Entsprechende Einschaltungen in
verschiedenen Medien und auch im Internet rechtfertigten diese Annahme. Es sei eine "Eventlocation" geplant. Das
Vorhaben widerspreche auf Grund der zu erwartenden Geruchs- und Larmbelastigung, der Luftverunreinigung sowie
des StralRenverkehrs dem Gesetz.

4, Weitere Anrainer beflirchteten einen neuen Tourismusmagneten, der als national und international
beworbener Meilenstein in der Vermarktung von "Sound of music" gesehen werde. Es sei zu erwarten, dass zahlreiche
Touristen die Originalfilmschauplatze anfahren wiirden. Kritisiert werde auch der Umstand, dass dies in einem bisher
als Wohnhaus genutzten Objekt realisiert werden solle, das im Grinland liege und von Wohngebiet umgeben sei.
Unklar bleibe nach Auffassung dieser Nachbarn vor allem, was unter dem Begriff einer Hotelpension zu verstehen sei,
welche Betriebsform vorgesehen sei und welche verkehrlichen Auswirkungen bzw. welches Immissionsverhalten zu
erwarten sei. Befurchtet werde zudem, dass, wenn die Einzelbewilligung erst einmal erteilt sei, den Betreibern im
Folgenden "TuUr und Tor" gedffnet sei, den beantragten (fragmentarisch festgelegten) Betrieb zu erweitern und den
Behdrden kein griffiges Instrument mehr zur Einflussnahme zur Verfligung stehe. Die Verkehrs- und Larmbelastung sei
an der T-Stral3e zum Teil jetzt schon so hoch, dass beispielsweise ein langerer Aufenthalt in den Vorgarten unzumutbar
sei.

5. Nach Ansicht des "unabhangigen Stadtteilerneuerungs- und Férderungsvereines" ermdgliche die
Erteilung der beantragten Ausnahmebewilligung ein Grol3projekt und verstoRRe somit gegen das
Raumentwicklungskonzept. Drei beigelegte Gutachten wirden dies bestatigen. Diese Gutachten wirden belegen, dass
es raumordnungsrechtlich nicht méglich sei, einen Hotelbetrieb auf eine Frihstlckspension zu beschranken. Zudem
sei die Anderung des Verwendungszweckes mit dem raumlichen Entwicklungskonzept unvereinbar.
Betriebswirtschaftlich kdnne aus einem Hotelbetrieb dieser GréBenordnung (14 Zimmer) keine nennenswerte Rendite
erwirtschaftet werden. Dies bedeute, dass die Betreiber der Villa Trapp auf die im Internet beworbene umfangreiche
Zusatznutzung angewiesen seien. Das Vorhaben sei nicht genau bezeichnet, weshalb es im Widerspruch zu § 24 Abs. 3
ROG stehe. Der unbestimmte Begriff der "Hotelpension" lieBe zudem erwarten, dass von einer solchen unbestimmten
Berechtigung exzessiv Gebrauch gemacht werde, und dass dann der geplante Betrieb mit den raumlichen
Entwicklungskonzept im Widerspruch stehe (Hinweis auf ON 82 und 84). 5. Nach Ansicht des "unabhangigen
Stadtteilerneuerungs- und Forderungsvereines" ermdgliche die Erteilung der beantragten Ausnahmebewilligung ein
Grol3projekt und verstoRBe somit gegen das Raumentwicklungskonzept. Drei beigelegte Gutachten wirden dies



bestatigen. Diese Gutachten wurden belegen, dass es raumordnungsrechtlich nicht moéglich sei, einen Hotelbetrieb auf
eine Friihstiickspension zu beschrénken. Zudem sei die Anderung des Verwendungszweckes mit dem raumlichen
Entwicklungskonzept unvereinbar. Betriebswirtschaftlich kdnne aus einem Hotelbetrieb dieser GréRenordnung
(14 Zimmer) keine nennenswerte Rendite erwirtschaftet werden. Dies bedeute, dass die Betreiber der Villa Trapp auf
die im Internet beworbene umfangreiche Zusatznutzung angewiesen seien. Das Vorhaben sei nicht genau bezeichnet,
weshalb es im Widerspruch zu Paragraph 24, Absatz 3, ROG stehe. Der unbestimmte Begriff der "Hotelpension" lieRBe
zudem erwarten, dass von einer solchen unbestimmten Berechtigung exzessiv Gebrauch gemacht werde, und dass
dann der geplante Betrieb mit den rdumlichen Entwicklungskonzept im Widerspruch stehe (Hinweis auf ON 82 und 84).
6. Die Villa befinde sich auf einer als Biotop ausgewiesenen Flache. Zudem werde es notwendig sein,
weitere Parkplatze fur die Hotelgaste zu errichten und die Nutzung des Parkes rund um die Villa den Gasten zur
Nutzung frei zu geben. Eine touristische Nutzung des Parks werde auf Grund des Schutzstatus strengstens abgelehnt
(Einwendungen der Landesumweltanwaltschaft - LUA).
Zu den Stellungnahmen der Nachbarn sei Folgendes auszufihren:
Einleitend sei festzuhalten, dass sie in erster Linie beflrchteten, der Antragsumfang stimme nicht mit den
tatsachlichen Planen und Vorstellungen der Betreiber der Villa Trapp hinsichtlich der kiinftigen Betriebsfihrung
Uberein. Folgende Einreichunterlagen definierten den Antragsgegenstand (werden aufgezahlt). Aus diesen Unterlagen
lasse sich der Rahmen des geplanten Betriebes wie folgt beschreiben (es folgt eine Wiedergabe des Betriebskonzeptes,
wie zuvor in der Sachverhaltsdarstellung ersichtlich). Das schalltechnische Gutachten habe zusammenfassend ergeben,
anhand der Gegenuberstellung zeige sich, dass auch bei Berlicksichtigung eines maximalen Betriebszustandes mit der
geplanten Ballveranstaltung die ortlichen Ist-Situationsverhaltnisse im Bereich der T-Strafl3e nicht bzw. maximal im
Zehntel-dB-Bereich verandert wiirden. An Betriebstagen ohne eine Veranstaltung seien in Bezug auf die
Gesamtsituation keine Veranderungen zu erwarten. Durch die geplante Nutzung der Villa Trapp und den damit
verbundenen Kfz-Zu- und Abfahrten kénne daher eine schalltechnisch relevante Verdnderung der Schallemissionen
auf der T-Stral3e und somit eine relevante Anhebung der Gesamtimmission praktisch ausgeschlossen werden.
Anhand dieser Unterlagen (auch des Verkehrsgutachtens ON 91) sei festzustellen, dass infolge der nunmehr
beantragten Nutzungen weder im Hinblick auf die Verkehrsverhaltnisse noch im Hinblick auf die Larmsituation
wesentliche Anderungen bzw. Verschlechterungen anzunehmen seien. Im Wesentlichen werde dies von den Nachbarn
auch nicht in Abrede gestellt. Vielmehr werde von ihnen befiirchtet, dass die tatsachlich stattfindenden Nutzungen
nach Erteilung der beantragten Bewilligungen im erheblichen Ausmal zunehmen wuirden. Seitens der zustandigen
Magistratsabteilung (raumordnungsrechtliche Beurteilung) kdnne in diesem Zusammenhang lediglich betont werden,
dass ausschlie3lich der Antragsgegenstand MaRstab der Beurteilung sein kénne. Dies umso mehr auch deshalb, weil
die Antragstellerin nochmals ausdrucklich mit Schreiben vom 26. August 2008 (Hinweis auf ON 99) festgehalten habe,
dass lediglich die jetzt beantragte Nutzung auch in Zukunft vorgesehen sei. Auch sei anzumerken, dass die
Antragsteller verschiedene Nutzungsabsichten bereits niederschriftlich zurtickgezogen hatten (Hinweis auf
verschiedene Akten, darunter auf die Zurtickziehung der Umwidmung der Nebenanlage in einen Verkaufskiosk samt
Toilettenanlagen).
Festzuhalten sei, dass das Erfordernis eines "genau bezeichneten Vorhabens" im Sinne des § 24 Abs. 3 ROG nunmehr
jedenfalls erfullt sei. Die Antragstellerin habe eindeutig und detailliert dargelegt, welchen Umfang die Hotelnutzung
umfasse und welche Zusatznutzungen geplant seien. Der Begriff der "Hotelpension" sei somit ausreichend
konkretisiert worden. Fragen der Rentabilitdt bzw. der wirtschaftlichen Leistungs- oder "Uberlebensféhigkeit" eines
Betriebes unterldgen nicht der Beurteilung bzw. der rechtlichen Einschatzung der Behorde. Weshalb der Nahversorger
infolge des Betreibens der Villa als Hotelpension zum Zusperren gezwungen sein werde, sei nicht nachvollziehbar,
zumal im Verkehrsgutachten festgestellt worden sei, dass ausreichend Parkplatze auf dem Betriebsareal zur Verfugung
stiinden.Festzuhalten sei, dass das Erfordernis eines "genau bezeichneten Vorhabens" im Sinne des Paragraph 24,
Absatz 3, ROG nunmehr jedenfalls erflllt sei. Die Antragstellerin habe eindeutig und detailliert dargelegt, welchen
Umfang die Hotelnutzung umfasse und welche Zusatznutzungen geplant seien. Der Begriff der "Hotelpension" sei
somit ausreichend konkretisiert worden. Fragen der Rentabilitat bzw. der wirtschaftlichen Leistungs- oder
"Uberlebensfihigkeit" eines Betriebes unterldgen nicht der Beurteilung bzw. der rechtlichen Einschitzung der
Behorde. Weshalb der Nahversorger infolge des Betreibens der Villa als Hotelpension zum Zusperren gezwungen sein
werde, sei nicht nachvollziehbar, zumal im Verkehrsgutachten festgestellt worden sei, dass ausreichend Parkplatze auf
dem Betriebsareal zur Verfluigung stinden.



Zur Stellungnahme der LUA sei auszufiihren, dass diese selbst in einem erganzenden Schreiben klargestellt habe, dass
der Park der Villa keinen geschuitzten Lebensraum darstelle. Die Frage der Notwendigkeit zusatzlicher Parkflachen
ergebe somit keine naturschutzrechtliche Relevanz. Der Antrag auf Nutzung des Parks fur Tagestouristen (Kiosk bzw.
Souvenirgeschaft) sei zurtiickgezogen worden.

Anzumerken sei, dass sich auch das gewerbebehérdliche Verfahren zur Genehmigung der Betriebsanlage im
Ermittlungsstadium befinde.

Nach rechtlichen Erwagungen zu § 24 Abs. 3 ROG flhrte die belangte Behorde weiter aus, das gegenstandliche
Vorhaben stehe dem raumlichen Entwicklungskonzept und der erkennbaren grundsatzlichen Planungsabsicht nicht
entgegen, sodass ein behordlicher Ermessensspielraum bestehe. Unter Anwendung "dieses rechtlichen gegebenen
Ermessensspielraumes" gelange die belangte Behdrde unter Abwagung aller relevanten Fakten und Umstande zur
Auffassung, dass aus folgenden Uberlegungen das gegenstandliche Ansuchen abzuweisen und die
raumordnungsgemalie Einzelbewilligung zu versagen sei (Hinweis auf die Beilage zum Sitzungsprotokoll vom

3. Dezember 2008, ON 104):Nach rechtlichen Erwagungen zu Paragraph 24, Absatz 3, ROG fuhrte die belangte Behorde
weiter aus, das gegenstandliche Vorhaben stehe dem raumlichen Entwicklungskonzept und der erkennbaren
grundsatzlichen Planungsabsicht nicht entgegen, sodass ein behdrdlicher Ermessensspielraum bestehe. Unter
Anwendung "dieses rechtlichen gegebenen Ermessensspielraumes" gelange die belangte Behdrde unter Abwagung
aller relevanten Fakten und Umstande zur Auffassung, dass aus folgenden Uberlegungen das gegenstindliche
Ansuchen abzuweisen und die raumordnungsgemalie Einzelbewilligung zu versagen sei (Hinweis auf die Beilage zum
Sitzungsprotokoll vom 3. Dezember 2008, ON 104):

Als Entscheidungsgrundlage kdnnten nicht bloR die von der Antragstellerin festgehaltenen bzw. erlduterten Fakten
dienen. Vielmehr seien bei der zu treffenden Entscheidung auch Belange und Umstdnde zu berucksichtigen, deren
Eintreten nicht bloB nahe liegend, sondern in hohem Mal3e zutreffend sei. Dies gerade dann, wenn das Eintreten der
beflirchteten und unerwiinschten Wirkungen auch von den Betreibern der beantragten Hotelpension nur teilweise
beschrankt bzw. hintangehalten werden kdnne. Der Name "Trapp" besitze bereits jetzt weltweite Bekanntheit und sei
vom Standpunkt einer weiteren touristischen Vermarktung von entscheidender Bedeutung. Interessierte Touristen
wlrden den Standort des Hotels im hohem Ausmal aufsuchen und zwar unabhangig von den tatsachlichen Aktivitaten
der Betreiber. Der Besuch der "Villa Trapp" wiirde ein weiteres "highlight" einer Salzburgreise darstellen. Das damit
verbundene, zwangslaufig erheblich erhéhte Verkehrsaufkommen bzw. die damit im Zusammenhang stehende
"Larmthematik" wirden das gesamte Gebiet im Bereich und im Umfeld der T-StraRRe sowie deren Bewohner in einem
unverantwortlichen Ausmaf3 Uberlasten. Die Betreiber wiirden es auch bei bestem Willen nicht in der Hand haben,
diese negativen Auswirkungen zu verhindern. Dies werde auch dadurch belegt, dass die Betreiber selbst ein
Besucherpotenzial von 300000 Menschen ansprachen.

Die eingeholten Gutachten zur Verkehrs- und Larmthematik gingen daher am wahren Sachverhalt bzw. an der
Thematik der Probleme vorbei und ignorierten die auf der Hand liegenden Fakten. Auch die vielfaltigen von den
Betreibern veroffentlichten Absichten zur touristischen Vermarktung der "Villa Trapp" wiesen eindeutig in diese
Richtung und seien auch im Akt erldutert (Hinweis auf Zeitungsartikel zu ON 73, 80 und 82, dort sei die Rede von einem
Touristenmittelpunkt in Salzburg, von einer Eignung des Gelandes fir Events aller Art, von einem Rundwanderweg im
Park samt Eintrittsgeldern unter Bezugnahme auf die Originalschauplatze des bekannten Filmes, von einem
"Meilenstein in der Vermarktung von Sound of music", etc.).

Ganz offensichtlich sei von einer Touristenattraktion ersten Ranges auszugehen, die mit der sensiblen Umgebung nicht
im Einklang zu bringen sei. Auch die unter ON 82 aufliegende Wirtschaftlichkeitsberechnung belege, dass die

14 Zimmer des Hotels fir sich allein bloR einen "Hobbycharakter" darstellten. Rentabel wiirde der Betrieb lediglich
infolge umfangreicher Nebennutzungen, die jedoch wieder Belastungen fiir die Anrainer in héherem Ausmaf3
bewirkten. Auch erscheine es wenig plausibel, ja sogar realitatsfern, dass Ende von Feierlichkeiten, insbesondere von
Hochzeiten, mit 21.30 Uhr "fest- bzw. durchzusetzen". Kiinftige Anrainerbeschwerden waren schon jetzt in groRerem
Umfang absehbar. All dies zeige, dass das Ausmal’ der Belastungen fur die Anrainer nicht abschatzbar sei bzw.
jedenfalls in erheblichem MaRe gegeben sein werde.

Diese Umstande bzw. auf der Hand liegenden Fehlentwicklungen im Sinne einer unverantwortbaren Belastung der
Anrainer eines ganzen Wohngebietes muissten im Rahmen einer Ermessensentscheidung Einfluss finden, und es seien
diese Fakten auch im Sinne des Gesetzes (Hinweis auf Art. 130 Abs. 2 B-VG) in der Planungsabsicht der Gemeinde
verankert. Dies umso mehr, als diese Umstande auch entsprechend den maRgeblichen Punkten des raumlichen



Entwicklungskonzeptes zu beachten seien, namlich der Punkte A.4.6 und A.4.7 (Anmerkung: siehe eingangs der
Sachverhaltsdarstellung).Diese Umstande bzw. auf der Hand liegenden Fehlentwicklungen im Sinne einer
unverantwortbaren Belastung der Anrainer eines ganzen Wohngebietes missten im Rahmen einer
Ermessensentscheidung Einfluss finden, und es seien diese Fakten auch im Sinne des Gesetzes (Hinweis auf Artikel
130, Absatz 2, B-VG) in der Planungsabsicht der Gemeinde verankert. Dies umso mehr, als diese Umstande auch
entsprechend den maRgeblichen Punkten des raumlichen Entwicklungskonzeptes zu beachten seien, namlich der
Punkte A.4.6 und A.4.7 (Anmerkung: siehe eingangs der Sachverhaltsdarstellung).

Unter Berlcksichtigung des Ausmales der voraussehbaren Belastungen fur die Anrainer kdnne keine
Ubereinstimmung mit diesen Planungszielen festgestellt werden. Bei den angesprochenen Besucherpotenzialen liege
ein Ausbau des Fremdenverkehrs in quantitativer Hinsicht geradezu auf der Hand. Aus diesem Grund kénne auch das
Ziel einer Reduktion bzw. die Vermeidung von negativen Auswirkungen nicht erreicht werden, bzw. sei infolge der zu
erwartenden Besucheranzahl der Schutz der Wohnbevdélkerung nicht erzielbar.

Im Zuge der Beratung und Beschlussfassung der belangten Behdrde vom 3. Dezember 2008 seien in Anwesenheit der
Betreiber und einiger Anrainer das Vorhaben und die im Beschwerdefall vorgebrachten und sich im Ergebnis
widerstreitenden Meinungen bzw. Argumente erdrtert und eingehend diskutiert worden. Insbesondere sei von den
Betreibern unter Hinweis auf die Ausfihrungen unter ON 99 (Anmerkung: Schreiben vom 26. August 2008) um
Klarstellung des letzten Betriebskonzeptes vorgebracht worden, dass der vorliegende, verbindlich zugesagte
Antragsinhalt, und nur dieser, einer Beurteilung und Bewertung im Sinne des § 24 Abs. 3 ROG zu unterziehen sei. Hiezu
sei im Zuge der umfassenden Erdrterung mehrfach die Einschatzung zum Ausdruck gekommen, dass es die Betreiber
(auch bei bestem Willen) nicht in der Hand hatten, die beflirchteten negativen Auswirkungen zu verhindern. Diese
Einschatzung habe in der Folge ihren Niederschlag darin gefunden, dass die belangte Behérde bei der
vorzunehmenden Ermessensentscheidung mehrheitlich den Beschluss gefasst habe, das Ansuchen abzuweisen und
die angestrebte Bewilligung zu versagen.Im Zuge der Beratung und Beschlussfassung der belangten Behdrde vom

3. Dezember 2008 seien in Anwesenheit der Betreiber und einiger Anrainer das Vorhaben und die im Beschwerdefall
vorgebrachten und sich im Ergebnis widerstreitenden Meinungen bzw. Argumente erértert und eingehend diskutiert
worden. Insbesondere sei von den Betreibern unter Hinweis auf die Ausfiihrungen unter ON 99 (Anmerkung:
Schreiben vom 26. August 2008) um Klarstellung des letzten Betriebskonzeptes vorgebracht worden, dass der
vorliegende, verbindlich zugesagte Antragsinhalt, und nur dieser, einer Beurteilung und Bewertung im Sinne des
Paragraph 24, Absatz 3, ROG zu unterziehen sei. Hiezu sei im Zuge der umfassenden Erdrterung mehrfach die
Einschatzung zum Ausdruck gekommen, dass es die Betreiber (auch bei bestem Willen) nicht in der Hand hatten, die
beflrchteten negativen Auswirkungen zu verhindern. Diese Einschatzung habe in der Folge ihren Niederschlag darin
gefunden, dass die belangte Behorde bei der vorzunehmenden Ermessensentscheidung mehrheitlich den Beschluss
gefasst habe, das Ansuchen abzuweisen und die angestrebte Bewilligung zu versagen.

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.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Im Beschwerdefall ist insbesondere § 24 des Salzburger Raumordnungsgesetzes 1998, LGBI. Nr. 44 (diese Bestimmung
in der Fassung LGBI. Nr. 65/2004), anzuwenden; sie lautet auszugsweise:Im Beschwerdefall ist insbesondere Paragraph
24, des Salzburger Raumordnungsgesetzes 1998, LGBI. Nr. 44 (diese Bestimmung in der Fassung Landesgesetzblatt
Nr. 65 aus 2004,), anzuwenden; sie lautet auszugsweise:

"Wirkung des Flachenwidmungsplanes

§ 24 (1) MalBnahmen, die sich auf den Raum auswirken und die auf Grund landesgesetzlicher Vorschriften einer
Bewilligung, Genehmigung odgl der Gemeinde im eigenen Wirkungsbereich oder einer sonstigen, auf Grund
baurechtlicher Vorschriften des Landes zu erteilenden Bewilligung odgl bedirfen, kdnnen vom Zeitpunkt der
Wirksamkeit des Flschenwidmungsplanes an nur in Ubereinstimmung mit der Fldichenwidmung bewilligt, genehmigt
oder sonst zugelassen werden; ...Paragraph 24, (1) MaBnahmen, die sich auf den Raum auswirken und die auf Grund
landesgesetzlicher Vorschriften einer Bewilligung, Genehmigung odgl der Gemeinde im eigenen Wirkungsbereich oder
einer sonstigen, auf Grund baurechtlicher Vorschriften des Landes zu erteilenden Bewilligung odgl bedurfen, kénnen
vom Zeitpunkt der Wirksamkeit des Flachenwidmungsplanes an nur in Ubereinstimmung mit der Flichenwidmung



bewilligt, genehmigt oder sonst zugelassen werden; ...

1. (2)Absatz 2,...

2. (3)Absatz 3,Die Wirkungen des Flachenwidmungsplanes gemal Abs. 1 kénnen flr bestimmte Grundflachen von
der Gemeindevertretung (in der Stadt Salzburg vom Gemeinderat) auf Ansuchen des Grundeigentiimers durch
Bescheid ausgeschlossen und ein genau bezeichnetes Vorhaben raumordnungsmaRig bewilligt werden, wenn
dieses dem raumlichen Entwicklungskonzept bzw. der erkennbaren grundsatzlichen Planungsabsicht nicht
entgegensteht. Eine solche Einzelbewilligung kommt jedenfalls nicht in Betracht, wenn es sich bei dem Vorhaben
handelt um:Die Wirkungen des Flachenwidmungsplanes gemaR Absatz eins, kdnnen fur bestimmte Grundflachen
von der Gemeindevertretung (in der Stadt Salzburg vom Gemeinderat) auf Ansuchen des Grundeigentiimers
durch Bescheid ausgeschlossen und ein genau bezeichnetes Vorhaben raumordnungsmaRig bewilligt werden,
wenn dieses dem raumlichen Entwicklungskonzept bzw. der erkennbaren grundsatzlichen Planungsabsicht nicht
entgegensteht. Eine solche Einzelbewilligung kommt jedenfalls nicht in Betracht, wenn es sich bei dem Vorhaben
handelt um:

1. 1.Ziffer eins
Zweitwohnungen;
2. 2.Ziffer 2
Handelsgrol3betriebe;
3. 3.Ziffer 3
Beherbergungsgrol3betriebe;
4. 3a.Ziffer3a
Betriebe, die in den Anwendungsbereich der Seveso llI-Richtlinie fallen;

4. die Neuerrichtung von nicht landwirtschaftlichen Wohnbauten im Griinland und, wenn hiedurch
die Geschof3¥flache des gesamten Baues 300 m2 Uberschreitet, die durch Auf- oder Zubauten erfolgende
Erweiterung von solchen Bauten;

5. die Neuerrichtung von anderen Bauten als Wohnbauten im Grinland und die durch Auf- oder
Zubauten erfolgende Erweiterung von solchen Bauten, wenn die Geschol3flache des gesamten Baues 300 m2
Uberschreitet, es sei denn, es handelt sich um ein an die Griinlandnutzung gebundenes Bauvorhaben fur
Erwerbsgartnereien, Fischzuchtanlagen oder Reithallen oder um die Neugrindung land- oder forstwirtschaftlicher
Betriebe.

6. die Anderung der Art des Verwendungszweckes von land- oder forstwirtschaftlichen Bauten,
wenn die Neugriindung des Betriebes nicht langer als zehn Jahre ab Aufnahme der Benutzung des Wohn- und
Wirtschaftsgebaudes zurlckliegt.

Eine Einzelbewilligung kommt fiir Zu-, Auf- und Umbauten, die mit keiner Anderung der Art des
Verwendungszweckes verbunden sind, erst in Betracht, wenn eine solche bauliche MalRnahme nicht unter
Anwendung des Abs. 8 bewilligt werden kann. Vor dieser im behdérdlichen Ermessen gelegenen Bewilligung sind
die Anrainer zu horen; das Ansuchen ist vier Wochen lang ortstblich kundzumachen. Die im § 21 Abs. 1
genannten Personen und Einrichtungen sind berechtigt, Anregungen vorzubringen. Innerhalb dieser Frist kénnen
von den Tragern 6ffentlicher Interessen und von Personen, die ein Interesse glaubhaft machen, schriftliche
Anregungen eingebracht werden. Die beabsichtigte Erteilung der Einzelbewilligung ist unter Anschluss des
Verwaltungsaktes der Bezirkshauptmannschaft, in der Stadt Salzburg der Landesregierung, anzuzeigen. Uber die
Kenntnisnahme der Anzeige ist ohne unnétigen Aufschub, spatestens jedoch innerhalb von drei Monaten ab
deren vollstandigem Einlangen unter sinngemalier Anwendung des § 22 Abs. 2 mittels Bescheid zu entscheiden.
Wird innerhalb dieser Frist kein Bescheid erlassen, gilt die Anzeige als zur Kenntnis genommen, die
Einzelbewilligung kann erteilt werden. Kenntnisnahmen der Bezirkshauptmannschaft sind von dieser der
Landesregierung monatlich gesammelt mitzuteilen. Einzelbewilligungen werden unwirksam, wenn nicht binnen
drei Jahren ab ihrer Rechtskraft die zur Verwirklichung des Vorhabens erforderlichen Bewilligungen,
Genehmigungen odg| erwirkt werden oder wenn deren Wirksamkeit entsprechend den dafir geltenden
Bestimmungen erlischt.Eine Einzelbewilligung kommt fiir Zu-, Auf- und Umbauten, die mit keiner Anderung der
Art des Verwendungszweckes verbunden sind, erst in Betracht, wenn eine solche bauliche Malinahme nicht unter
Anwendung des Absatz 8, bewilligt werden kann. Vor dieser im behérdlichen Ermessen gelegenen Bewilligung
sind die Anrainer zu horen; das Ansuchen ist vier Wochen lang ortstblich kundzumachen. Die im Paragraph



21, Absatz eins, genannten Personen und Einrichtungen sind berechtigt, Anregungen vorzubringen. Innerhalb
dieser Frist kdbnnen von den Tragern 6ffentlicher Interessen und von Personen, die ein Interesse glaubhaft
machen, schriftliche Anregungen eingebracht werden. Die beabsichtigte Erteilung der Einzelbewilligung ist unter
Anschluss des Verwaltungsaktes der Bezirkshauptmannschaft, in der Stadt Salzburg der Landesregierung,
anzuzeigen. Uber die Kenntnisnahme der Anzeige ist ohne unnétigen Aufschub, spétestens jedoch innerhalb von
drei Monaten ab deren vollstdndigem Einlangen unter sinngemaf3er Anwendung des Paragraph 22, Absatz

2, mittels Bescheid zu entscheiden. Wird innerhalb dieser Frist kein Bescheid erlassen, gilt die Anzeige als zur
Kenntnis genommen, die Einzelbewilligung kann erteilt werden. Kenntnisnahmen der Bezirkshauptmannschaft
sind von dieser der Landesregierung monatlich gesammelt mitzuteilen. Einzelbewilligungen werden unwirksam,
wenn nicht binnen drei Jahren ab ihrer Rechtskraft die zur Verwirklichung des Vorhabens erforderlichen
Bewilligungen, Genehmigungen odgl erwirkt werden oder wenn deren Wirksamkeit entsprechend den daflr
geltenden Bestimmungen erlischt.

(4)Absatz 4,...

4. (8)Absatz 8,Im Zeitpunkt des Wirksamwerdens des Fldchenwidmungsplanes oder seiner Anderungen bestehende,

der festgelegten Nutzungsart oder Widmung nicht entsprechende Bauten und Betriebe werden durch diese
Festlegungen nicht berthrt, soweit fir sie die allenfalls erforderlichen behérdlichen Bewilligungen rechtskraftig
erteilt sind. Anderungen und Erweiterungen solcher Bauten, Betriebe und betrieblichen Anlagen gegeniiber dem
Zeitpunkt der Festlegung der Nutzungsart oder Widmung sind jedoch nur zulassig, soweit hiefir eine behdérdliche
Bewilligung nicht erforderlich ist oder soweit hiedurch Grof3e und Art der Bauten, Betriebe und betrieblichen
Anlagen nicht in einer Weise verandert werden, die die erkennbare grundsatzliche Planungsabsicht und die
festgelegte Nutzungsart oder Widmung, bei Betrieben und betrieblichen Anlagen die Nachbarschaft, wesentlich
mehr als bisher beeintrachtigt. Das Gleiche gilt fiir Bauten, die auf Grund einer Bewilligung nach Abs. 3 errichtet
worden sind. Bei Bauten im Griinland, ausgenommen Reithallen und Bauten, die Erwerbsgartnereien oder
Fischzuchtanlagen dienen, darf die Geschossflache des gesamten Baues durch Auf- oder Zubauten auf hdchstens
300 m2 erweitert werden. Unter den genannten Voraussetzungen sind auch zuldssig:Im Zeitpunkt des
Wirksamwerdens des Flachenwidmungsplanes oder seiner Anderungen bestehende, der festgelegten
Nutzungsart oder Widmung nicht entsprechende Bauten und Betriebe werden durch diese Festlegungen nicht
berthrt, soweit flr sie die allenfalls erforderlichen behdrdlichen Bewilligungen rechtskraftig erteilt sind.
Anderungen und Erweiterungen solcher Bauten, Betriebe und betrieblichen Anlagen gegeniiber dem Zeitpunkt
der Festlegung der Nutzungsart oder Widmung sind jedoch nur zulassig, soweit hieflr eine behdérdliche
Bewilligung nicht erforderlich ist oder soweit hiedurch Grof3e und Art der Bauten, Betriebe und betrieblichen
Anlagen nicht in einer Weise verandert werden, die die erkennbare grundsatzliche Planungsabsicht und die
festgelegte Nutzungsart oder Widmung, bei Betrieben und betrieblichen Anlagen die Nachbarschaft, wesentlich
mehr als bisher beeintrachtigt. Das Gleiche gilt fiir Bauten, die auf Grund einer Bewilligung nach Absatz 3,
errichtet worden sind. Bei Bauten im Grinland, ausgenommen Reithallen und Bauten, die Erwerbsgartnereien
oder Fischzuchtanlagen dienen, darf die Geschossflache des gesamten Baues durch Auf- oder Zubauten auf
hoéchstens 300 m2 erweitert werden. Unter den genannten Voraussetzungen sind auch zulassig:

a) geringflugige andere bauliche MaBnahmen im Zusammenhang mit derartigen Bauten, Betrieben und betrieblichen

Anlagen, die fur deren ordnungsgemafle Nutzung erforderlich sind, wie etwa die Errichtung einer mit dem Bau nicht

verbundenen Kleingarage;

b) die Wiedererrichtung von Bauten nach Zerstérung durch ein Elementarereignis oder von rechtmaRig bestehenden

Bauten, deren Erhaltung nicht allgemein wirtschaftlich vertretbar ist, wenn

1.

1.Ziffer eins

es sich nicht um einen Bau mit einer Zweitwohnung handelt;

2.Ziffer 2

die Nutzung des Baues im Zeitpunkt der Antragstellung nicht langer als ein Jahr zurtickliegt und

3. die Geschof3flache gleich bleibt oder auf hdchstens 300 m2 erhdht wird;

. C)Literac

Stitz- und Futtermauern von mehr als 1T m Hohe sowie

. d)Literad



Einfriedungen gegen o6ffentliche Verkehrsflachen.

Eine Anderung der Art des Verwendungszweckes von Bauten oder Teilen hievon darf nicht in Anwendung dieses
Absatzes bewilligt werden; sie ist gemald Abs. 3 zu behandeln. Weiters durfen die VergroRerung der Verkaufsflache von
HandelsgroRbetrieben und solche Anderungen von HandelsgroRbetrieben, die eine Anderung zur derzeitigen
Handelsgrol3betriebe-Kategorie bedeuten wirden, sowie Betriebe, die in den Anwendungsbereich der Seveso II-
Richtlinie fallen, nicht in Anwendung dieses Absatzes bewilligt werden."Eine Anderung der Art des
Verwendungszweckes von Bauten oder Teilen hievon darf nicht in Anwendung dieses Absatzes bewilligt werden; sie ist
gemal’ Absatz 3, zu behandeln. Weiters durfen die VergroRerung der Verkaufsflache von HandelsgroBbetrieben und
solche Anderungen von HandelsgroRbetrieben, die eine Anderung zur derzeitigen HandelsgroRbetriebe-Kategorie
bedeuten wiirden, sowie Betriebe, die in den Anwendungsbereich der Seveso II-Richtlinie fallen, nicht in Anwendung
dieses Absatzes bewilligt werden."

Gemal 8 24 Abs. 3 ROG ist in der Landeshauptstadt Salzburg der Gemeinderat zur Entscheidung berufen. Allerdings
normiert 8 40 Abs. 2 des Salzburger Stadtrechtes 1966, LGBI. Nr. 47 (diese Bestimmung in der Fassung LGBI.

Nr. 9/1985), dass der Gemeinderat in allen Angelegenheiten des eigenen Wirkungsbereiches, bei denen dies im
Interesse der ZweckmalRigkeit, Raschheit, Einfachheit und Kostenersparnis gelegen ist, den Stadtsenat oder standige
Ausschusse zur Beschlussfassung oder den Burgermeister zur Entscheidung an seiner Stelle ermachtigen kann. Er hat
hiebei (soweit im Beschwerdefall erheblich) die hieflr in Betracht kommenden Angelegenheiten nach ihren sachlichen
und rechtlichen Merkmalen genau zu bezeichnen. Der Gemeinderat kann die Beschlussfassung in allen diesen
Angelegenheiten jederzeit an sich ziehen.Gemal3 Paragraph 24, Absatz 3, ROG ist in der Landeshauptstadt Salzburg der
Gemeinderat zur Entscheidung berufen. Allerdings normiert Paragraph 40, Absatz 2, des Salzburger Stadtrechtes 1966,
LGBI. Nr. 47 (diese Bestimmung in der Fassung Landesgesetzblatt Nr. 9 aus 1985,), dass der Gemeinderat in allen
Angelegenheiten des eigenen Wirkungsbereiches, bei denen dies im Interesse der ZweckmaRigkeit, Raschheit,
Einfachheit und Kostenersparnis gelegen ist, den Stadtsenat oder standige Ausschisse zur Beschlussfassung oder den
Burgermeister zur Entscheidung an seiner Stelle ermachtigen kann. Er hat hiebei (soweit im Beschwerdefall erheblich)
die hiefiir in Betracht kommenden Angelegenheiten nach ihren sachlichen und rechtlichen Merkmalen genau zu
bezeichnen. Der Gemeinderat kann die Beschlussfassung in allen diesen Angelegenheiten jederzeit an sich ziehen.

Der Gemeinderat hat von dieser Ermachtigung Gebrauch gemacht, auf Grund seines Beschlusses vom

14. Dezember 2005 (im Rahmen der Novelle der Geschaftsordnung des Gemeinderates 2005 kundgemacht im
Amtsblatt Nr. 24/2005) wurde die Zustandigkeit Gber Ansuchen gemaf § 24 Abs. 3 ROG der belangten Behérde
Ubertragen (Punkt 5.2.6 des Anhanges zur Gemeinderatsgeschaftsordnung).Der Gemeinderat hat von dieser
Ermachtigung Gebrauch gemacht, auf Grund seines Beschlusses vom 14. Dezember 2005 (im Rahmen der Novelle der
Geschéftsordnung des Gemeinderates 2005 kundgemacht im Amtsblatt Nr. 24 aus 2005,) wurde die Zustandigkeit Gber
Ansuchen gemal Paragraph 24, Absatz 3, ROG der belangten Behdrde Ubertragen (Punkt 5.2.6 des Anhanges zur
Gemeinderatsgeschaftsordnung).

Die Zustandigkeit der belangten Behdrde ist daher gegeben.

In der Sache selbst haben die belangte Behdrde im angefochtenen Bescheid wie auch die Beschwerdefiihrerin in der
Beschwerde zutreffend darauf verwiesen, dass die Erteilung einer solchen Ausnahmebewilligung eine Dispens mit
Bescheidcharakter darstellt. Die Behdrde hat zunachst (in rechtlicher Gebundenheit) zu beurteilen, ob die beantragte
Ausnahmegenehmigung dem raumlichen Entwicklungskonzept bzw. der erkennbaren grundsatzlichen Planungsabsicht
entgegensteht und - falls dies zutrifft - schon deshalb die beantragte Baubewilligung zu versagen (siehe dazu naher
beispielsweise die hg. Erkenntnisse vom 23. Oktober 2007, ZI. 2003/06/0167, und vom 26. Juni 2008, ZI.2008/06/0025).
Nur dann, wenn dies nicht zutrifft, kommt die in dieser Bestimmung weiter vorgesehene Ubung des (gebundenen)
Ermessens in Betracht.

Die Besonderheit des Falles liegt darin, dass es sich um die "Villa Trapp" handelt, demnach nicht etwa um "irgendein"
attraktives Gebaude in einem schdnen Park, wobei die Geschichte dieser Familie bekanntlich weltweit vermarktet
wurde und daher einen aufllergewdhnlichen Bekanntheitsgrad erlangt hat, weshalb die Einschatzung der belangten
Behorde, die (wie sich aus den Akteninhalt ergibt, erstmals seit Jahrzehnten im Prinzip wieder einem allgemeinen
Publikum zugangliche) Villa mit dem Park kdnnte sich zu einem "Tourismusmagneten" entwickeln (Moglichkeit),
schlUssig ist.

Richtig ist die Auffassung der belangten Behorde, dass hier (angestrebte Bewilligung gemald & 24 Abs. 3 ROG)
angesichts der geplanten MalRnahmen, die sich auf den Raum auswirken, auch auf damit verbundene, wahrscheinlich
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zu erwartende (gleichsam) "Nebenwirkungen" Bedacht zu nehmen und dies jedenfalls bei der Ubung des Ermessens zu
berucksichtigen ist, wenn sich schon nicht zuvor ergibt, dass das Vorhaben im Widerspruch zum raumlichen
Entwicklungskonzept und/oder der erkennbaren grundsatzlichen Planungsabsicht steht. Aus diesem Blickwinkel liegt
die von der Beschwerdefuhrerin gertgte, angenommene innere Widerspruchlichkeit des angefochtenen Bescheides
nicht vor (positive Begutachtung des Vorhabens durch die amtlichen Sachverstandigen, Ablehnung des Vorhabens
durch die belangte Behodrde), weil im Bescheid unterschiedliche Betrachtungsweisen einander gegentbergestellt
wurden: einerseits das isoliert betrachtete Vorhaben andererseits aber das Vorhaben samt den "Nebenwirkungen". Es
kann der Beurteilung der belangten Behdrde nicht entgegengetreten werden, dass im Hinblick auf diese
unerwilnschten "Nebenwirkungen", je nach dem Umfang des vom Vorhaben als "Tourismusmagneten" angezogenen
Besucherstromes, diese Begleiterscheinungen sogar im Widerspruch zum raumlichen Entwicklungskonzept stehen
kénnten, aber auch, wenn dies diesen Umfang nicht erreichen sollte, mangels der erforderlichen Infrastruktur
erhebliche Nachteile fiir die Wohnbevdlkerung des Gebietes zu erwarten sind. Die belangte Behdrde hat daher
zutreffend diese Aspekte in ihre Uberlegungen einbezogen und die Wahrscheinlichkeit solcher "Nebenwirkungen"
gepriift. Sie hat sich dabei auf AuRerungen der Betreiberin selbst gestiitzt, ndmlich auf ein behauptetes
Besucherpotenzial von bis zu 300000 Personen, wie auch auf eine mit einer ablehnenden AuRerung im
Ermittlungsverfahren vorgelegte Rentabilitatsberechnung, wonach das Projekt selbst, isoliert betrachtet, unrentabel
sei. Beides ist nicht unschltssig und wird in der Beschwerde nicht bestritten. Die Beurteilung der belangten Behérde,
dies (und damit das Vorhaben) stehe im Widerspruch zu den "Planungszielen" (im Widerspruch zum raumlichen
Entwicklungskonzept bzw. zur grundsatzlichen Planungsabsicht), kann daher nicht als rechtswidrig erkannt werden.
Damit kann dahin gestellt bleiben, ob die raumordnungsmaRige Begutachtung durch den Magistrat Gberhaupt
zutreffend war.Richtig ist die Auffassung der belangten Behorde, dass hier (angestrebte Bewilligung gemali Paragraph
24, Absatz 3, ROG) angesichts der geplanten MaRBnahmen, die sich auf den Raum auswirken, auch auf damit
verbundene, wahrscheinlich zu erwartende (gleichsam) "Nebenwirkungen" Bedacht zu nehmen und dies jedenfalls bei
der Ubung des Ermessens zu berlicksichtigen ist, wenn sich schon nicht zuvor ergibt, dass das Vorhaben im
Widerspruch zum raumlichen Entwicklungskonzept und/oder der erkennbaren grundsatzlichen Planungsabsicht steht.
Aus diesem Blickwinkel liegt die von der BeschwerdefUhrerin gerligte, angenommene innere Widersprichlichkeit des
angefochtenen Bescheides nicht vor (positive Begutachtung des Vorhabens durch die amtlichen Sachverstandigen,
Ablehnung des Vorhabens durch die belangte Behdrde), weil im Bescheid unterschiedliche Betrachtungsweisen
einander gegenubergestellt wurden: einerseits das isoliert betrachtete Vorhaben andererseits aber das Vorhaben samt
den "Nebenwirkungen". Es kann der Beurteilung der belangten Behdrde nicht entgegengetreten werden, dass im
Hinblick auf diese unerwiinschten "Nebenwirkungen", je nach dem Umfang des vom Vorhaben als
"Tourismusmagneten" angezogenen Besucherstromes, diese Begleiterscheinungen sogar im Widerspruch zum
raumlichen Entwicklungskonzept stehen kdnnten, aber auch, wenn dies diesen Umfang nicht erreichen sollte, mangels
der erforderlichen Infrastruktur erhebliche Nachteile fiir die Wohnbevdlkerung des Gebietes zu erwarten sind. Die
belangte Behérde hat daher zutreffend diese Aspekte in ihre Uberlegungen einbezogen und die Wahrscheinlichkeit
solcher "Nebenwirkungen" gepriift. Sie hat sich dabei auf AuRerungen der Betreiberin selbst gestiitzt, ndmlich auf ein
behauptetes Besucherpotenzial von bis zu 300000 Personen, wie auch auf eine mit einer ablehnenden AuRerung im
Ermittlungsverfahren vorgelegte Rentabilitatsberechnung, wonach das Projekt selbst, isoliert betrachtet, unrentabel
sei. Beides ist nicht unschlissig und wird in der Beschwerde nicht bestritten. Die Beurteilung der belangten Behdrde,
dies (und damit das Vorhaben) stehe im Widerspruch zu den "Planungszielen" (im Widerspruch zum raumlichen
Entwicklungskonzept bzw. zur grundsatzlichen Planungsabsicht), kann daher nicht als rechtswidrig erkannt werden.
Damit kann dahin gestellt bleiben, ob die raumordnungsmaRige Begutachtung durch den Magistrat Gberhaupt
zutreffend war.

Es ware zwar allenfalls denkbar, das Vorhaben selbst nicht nur positiv zu umschreiben, sondern auch "negativ"
abzugrenzen, namlich dahingehend, was nun ausdruicklich ausgeschlossen sein solle, um so - allenfalls - diesen
Nebenwirkungen "begegnen" zu kénnen, was aber in dieser Form nicht geschah: Zwar geht die AuBerung der
Betreiberin ON 99 vom 26. August 2008 in diese Richtung, die kiinftige Betreiberin ist aber nicht Projektwerberin, diese
AuRerung ist daher prozessual nicht der Projektwerberin zuzurechnen.

Zusammenfassend kann auf Grund der Besonderheit des Falles ("Tourismusmagnet") jedenfalls im Ergebnis der
Beurteilung der belangten Behorde, dass das Vorhaben im Hinblick auf die zu erwartenden Auswirkungen auf den
Raum im Sinne des 8§ 24 Abs. 3 ROG wegen des Widerspruches zum raumlichen Entwicklungskonzept bzw. zur



grundsatzlichen Planungsabsicht nicht genehmigungsfahig ist, nicht entgegengetreten werden. Ein gedndertes Projekt,
das diese zu erwartenden "Nebenwirkungen" auf ein raumordnungsrechtlich tragbares Mal3 sicherstellt, kdnnte
allenfalls zu einer anderen Beurteilung fihren. Dies ist aber nicht verfahrensgegenstandlich.Zusammenfassend kann
auf Grund der Besonderheit des Falles ("Tourismusmagnet") jedenfalls im Ergebnis der Beurteilung der belangten
Behorde, dass das Vorhaben im Hinblick auf die zu erwartenden Auswirkungen auf den Raum im Sinne des Paragraph
24, Absatz 3, ROG wegen des Widerspruches zum raumlichen Entwicklungskonzept bzw. zur grundsatzlichen
Planungsabsicht nicht genehmigungsfahig ist, nicht entgegengetreten werden. Ein gedndertes Projekt, das diese zu
erwartenden "Nebenwirkungen" auf ein raumordnungsrechtlich tragbares MaR sicherstellt, kdnnte allenfalls zu einer
anderen Beurteilung fiihren. Dies ist aber nicht verfahrensgegenstandlich.

Die Beschwerde war daher gemaR § 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen.Die Beschwerde war daher gemaf3
Paragraph 42, Absatz eins, VWGG als unbegriindet abzuweisen.

Die Kostenentscheidung beruht auf den 88 47 ff VwGG iVm der Verordnung BGBI. Il Nr. 455/2008.Die
Kostenentscheidung beruht auf den Paragraphen 47, ff VwGG in Verbindung mit der Verordnung Bundesgesetzblatt
Teil 2, Nr. 455 aus 2008,.

Wien, am 28. April 2009
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