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BauPolG Slbg 1997 §10 Abs2 73
BauPolG Slbg 1997 §22 Abs1
GewO 1994 82 Abs1 Z9
VWGVG 2014 §27
1. GewO 1994 § 2 heute

GewO 1994 § 2 glltig ab 03.01.2018 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 107/2017
GewO 1994 § 2 glltig von 18.07.2017 bis 02.01.2018zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 94/2017
GewO 1994 § 2 glltig von 12.08.2016 bis 17.07.2017 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 82/2016
GewO 1994 § 2 glltig von 10.07.2015 bis 11.08.2016zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 81/2015
GewO 1994 § 2 glltig von 29.05.2013 bis 09.07.2015zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 85/2013
GewO 1994 § 2 glltig von 14.09.2012 bis 28.05.2013zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 85/2012
GewO 1994 § 2 glltig von 01.09.2012 bis 13.09.2012zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 99/2011

9. GewO 1994 § 2 gultig von 30.04.2011 bis 31.08.2012zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 107/2010
10. GewO 1994 § 2 giiltig von 01.01.2010 bis 29.04.2011 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 121/2009
11. GewO 1994 § 2 giiltig von 27.02.2008 bis 31.12.2009zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 42/2008
12. GewO 1994 § 2 gliltig von 01.11.2007 bis 26.02.2008zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 60/2007
13. GewO 1994 § 2 giiltig von 01.01.2007 bis 31.10.2007 zuletzt geandert durch BGBI. I Nr. 161/2006
14. GewO 1994 § 2 giiltig von 24.01.2006 bis 31.12.2006 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 15/2006
15. GewO 1994 § 2 giiltig von 01.09.2005 bis 23.01.2006 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 85/2005
16. GewO 1994 § 2 giiltig von 15.01.2005 bis 31.08.2005zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 131/2004
17. GewO 1994 § 2 giiltig von 30.11.2004 bis 14.01.2005zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 131/2004
18. GewO 1994 § 2 giltig von 01.08.2002 bis 29.11.2004 zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 111/2002
19. GewO 1994 8§ 2 giiltig von 01.08.2002 bis 31.07.2002zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 65/2002
20. GewO 1994 § 2 gultig von 24.07.2002 bis 31.07.2002 zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 111/2002
21. GewO 1994 § 2 gultig von 02.12.2000 bis 23.07.2002 zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr. 121/2000
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22. GewO 1994 § 2 guiltig von 01.06.1998 bis 01.12.2000zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 116/1998
23. GewO 1994 8§ 2 guiltig von 01.07.1997 bis 31.05.1998zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 63/1997
24, GewO 1994 § 2 guiltig von 01.07.1996 bis 30.06.1997 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 10/1997
25. GewO 1994 § 2 giltig von 17.10.1995 bis 30.06.1996zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 691/1995
26. GewO 1994 § 2 gultig von 01.07.1994 bis 16.10.1995zuletzt gedndert durch BGBI. Nr. 314/1994
27. GewO 1994 § 2 gultig von 01.07.1994 bis 30.06.1994

28. GewO 1994 § 2 gultig von 19.03.1994 bis 30.06.1994

Text
IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Landesverwaltungsgericht Salzburg erkennt durch den Richter Dr. Martin Warter Uber die Beschwerde der Mag. AF
AE, Al-StraBe, AG AH, sowie Uber die Beschwerde der EE FF und der Mag. GG HH, beide AQ-Strale, AO AP, alle
vertreten durch Rechtsanwaltin Mag. AY AX, AZ-Stral3e, LL, gegen den Bescheid der Gemeindevertretung der Gemeinde
I vom 12.12.2016, Zahl xxxxx-2016, (mitbeteiligte Partei: Baubewilligungswerber AB AA, AC-Stral3e, Vereinigtes
Konigreich, vertreten durch Architekt Dipl.-Ing. AT AS, AW-Strale, |J)Das Landesverwaltungsgericht Salzburg erkennt
durch den Richter Dr. Martin Warter Uber die Beschwerde der Mag. AF AE, Al-StralRe, AG AH, sowie Uber die
Beschwerde der EE FF und der Mag. GG HH, beide AQ-Stral3e, AO AP, alle vertreten durch Rechtsanwaltin Mag. AY AX,
AZ-StraRe, LL, gegen den Bescheid der Gemeindevertretung der Gemeinde romisch zwei vom 12.12.2016, Zahl xxxxx-
2016, (mitbeteiligte Partei: Baubewilligungswerber Ausschussbericht AA, AC-Stral3e, Vereinigtes Konigreich, vertreten
durch Architekt Dipl.-Ing. AT AS, AW-Stral3e, J))

zuRecht:

I.rémisch eins.

Gemal? § 28 Abs 1 VwGVGwird der Beschwerde mit der Mal3gabe Folge gegeben, dass der Spruch des angefochtenen
Bescheides vom 12.12.2016 dahingehend abgeandert wird, dass den Berufungen der Mag. AF AE sowie der EE FF und
der Mag. GG HH gegen den Bescheid des Burgermeisters der Gemeinde Il vom 4.7.2016, Zahl xxxxx-2015, insoweit
Folge gegeben wird, als der Bescheid des Blrgermeisters vom 4.7.2016 wegen Unzustandigkeit ersatzlos behoben
wird.Gemal} Paragraph 28, Absatz eins, VwGVG wird der Beschwerde mit der MaRRgabe Folge gegeben, dass der Spruch
des angefochtenen Bescheides vom 12.12.2016 dahingehend abgeandert wird, dass den Berufungen der Mag. AF AE
sowie der EE FF und der Mag. GG HH gegen den Bescheid des Burgermeisters der Gemeinde romisch zwei vom
4.7.2016, Zahl xxxxx-2015, insoweit Folge gegeben wird, als der Bescheid des Blrgermeisters vom 4.7.2016 wegen
Unzustandigkeit ersatzlos behoben wird.

[l.rémisch zwei.

Gegen dieses Erkenntnis ist die ordentliche Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art 133 Abs 4 B-VG nicht
zuldssig.Gegen dieses Erkenntnis ist die ordentliche Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Artikel 133, Absatz 4,
B-VG nicht zuldssig.

Entscheidungsgrinde

Mit Bescheid vom 4.7.2016, Zahl xxxxx-2015, hat der Burgermeister der || dem Baubewilligungswerber (im Folgenden:
Mitbeteiligter) im vereinfachten Verfahren die baubehérdliche Bewilligung fur Auf- und Anbauten beim bestehenden
Wohnhaus I, ZZ, auf Grundstuck-Nummer (GSt-Nr) XY, KG ZZ, nach MaRgabe des Einreichplanes samt technischer
Beschreibung des Herrn Architekten Dipl.-Ing. AT AS vom 13.11.2015 und unter Vorschreibung von Auflagen erteilt. Die
von den nunmehrigen BeschwerdefUhrerinnen gegen das Bauvorhaben erhobenen Einwendungen wurden als
unbegriindet abgewiesen. Mit Bescheid vom 4.7.2016, Zahl xxxxx-2015, hat der Burgermeister der rémisch zwei dem
Baubewilligungswerber (im Folgenden: Mitbeteiligter) im vereinfachten Verfahren die baubehérdliche Bewilligung fir
Auf- und Anbauten beim bestehenden Wohnhaus réomisch zwei, ZZ, auf Grundstick-Nummer (GSt-Nr) XY, KG ZZ, nach
Maligabe des Einreichplanes samt technischer Beschreibung des Herrn Architekten Dipl.-Ing. AT AS vom 13.11.2015
und unter Vorschreibung von Auflagen erteilt. Die von den nunmehrigen Beschwerdeflhrerinnen gegen das
Bauvorhaben erhobenen Einwendungen wurden als unbegrindet abgewiesen.
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Die von den Beschwerdefuhrerinnen mit Eingaben vom 20.7. und 21.7.2016 gegen den Bescheid des Blrgermeisters
vom 4.7.2016 erhobenen Berufungen hat die belangte Behdrde mit dem angefochtenen Bescheid vom 12.12.2016 als
unbegrindet abgewiesen.

Gegen den angefochtenen Bescheid vom 12.12.2016 haben die Beschwerdefiihrerinnen mit Eingaben vom 16.1.2017
Beschwerden erhoben. Sie machen darin - neben anderen Rechtswidrigkeiten - unter anderem geltend, dass die
Baubewilligung nicht im vereinfachten Verfahren gemafl? 8 10 Baupolizeigesetz 1997 (BauPolG 1997) erteilt werden
hatte dirfen, da es sich um einen Zu- und Aufbau sowie eine erhebliche Anderung eines gastgewerblich genutzten
Baues im Sinne des 8 10 Abs 2 Z 3 BauPolG 1997 handle. Gegen den angefochtenen Bescheid vom 12.12.2016 haben
die Beschwerdefuhrerinnen mit Eingaben vom 16.1.2017 Beschwerden erhoben. Sie machen darin - neben anderen
Rechtswidrigkeiten - unter anderem geltend, dass die Baubewilligung nicht im vereinfachten Verfahren gemal
Paragraph 10, Baupolizeigesetz 1997 (BauPolG 1997) erteilt werden hatte durfen, da es sich um einen Zu- und Aufbau
sowie eine erhebliche Anderung eines gastgewerblich genutzten Baues im Sinne des Paragraph 10, Absatz 2, Ziffer 3,
BauPolG 1997 handle.

Vor dem Landesverwaltungsgericht Salzburg hat am 15.3.2017 eine 6ffentliche mindliche Verhandlung stattgefunden,
in der der Akt der belangten Behdrde sowie der Akt des Verwaltungsgerichtes verlesen und die Vertreterin der
Beschwerdefihrerinnen sowie der Vertreter des Mitbeteiligten angehért wurden. Ein Vertreter der belangten Behdrde
ist zur Verhandlung nicht erschienen.

Das Landesverwaltungsgericht Salzburg hat hiezu Folgendes festgestellt und erwogen:

Erganzend zum dargestellten Verfahrensgang wird vom Verwaltungsgericht der nachstehendeSachverhalt als

erwiesen angenommen:

Die gegenstandliche Einreichplanung (Austauschplan vom 13.11.2015 zum Einreichplan vom 10.6.2015) sieht im
Wesentlichen vor, dass im Objekt zwei Ferienwohnungen und eine Privatwohnung untergebracht sein sollen. Eine
Ferienwohnung (Wohnung 1) mit vier Gastebetten erstreckt sich dabei Uber das gesamte ErdgeschoR (Bezeichnung
laut Einreichplanung; vormals bezeichnet als Kellergeschol3). Die zweite Ferienwohnung (Wohnung 2) mit sechs
Gastebetten erstreckt sich Uber das gesamte erste Obergeschof3 und Uber Teile des zweiten Obergescholes. Die
Privatwohnung erstreckt sich wiederum tber Teile des zweiten Obergeschol3es, sowie Uber das gesamte Dachgeschol3
(dieses besteht aus den ausgebauten Raumen im Dachgeschol3 des Bestandsbaues und aus den Rdumen im neuen
Anbau).

Nach der Einreichplanung erfolgen - neben dem Zubau - im Inneren des Bestandsbaues bauliche Anderungen
dergestalt, dass einzelne Rdume im Bestandsbau durch Neusituierung von Zwischenwanden umgestaltet werden.
Nach der Erklarung des Vertreters des Mitbeteiligten ist auch eine Verwendungszweckanderung im Erdgeschol3 (von
Kellernutzung in Wohnraumnutzung) Gegenstand des Baubewilligungsansuchens.

Der Mitbeteiligte wird die beiden Ferienwohnungen im Objekt als Ferienapartments betreiben. Zur Bewerbung der
Apartments verflugt der Mitbeteiligte Gber Eintragungen auf Buchungsplattformen wie ,QQ" und ,RR.com”. Er betreibt
zum Bewerben der Unterkinfte auch eine eigene Website. Der Mitbeteiligte stellt im Zuge der Beherbergung den
Gasten Bettwasche und Handticher zur Verfigung. Ebenfalls wird die Endreinigung der Wohnungen Ubernommen
(durch die Lebensgefahrtin des Mitbeteiligten). Die Privatwohnung im Objekt wird der Mitbeteiligte selbst als
Hauptwohnsitz, gemeinsam mit seiner Lebensgefahrtin, nutzen. Die Reinigung der Ferienapartments wird die
Lebensgefahrtin des Mitbeteiligten selbst Glbernehmen, méglicherweise wird auch eine zusatzliche Putzkraft angestellt.
In den beiden Ferienwohnungen werden tage- und wochenweise Gaste zur Beherbergung untergebracht. Die
Ferienwohnungen werden wahrend des gesamten Jahres zur Verfligung gestellt. Bei der Anreise werden die jeweiligen
Gaste, die in den Ferienwohnungen untergebracht sind, vom Mitbeteiligten und seiner Lebensgefahrtin in Empfang
genommen. Eine Verkdstigung der Gaste durch den Mitbeteiligten erfolgt nicht.

Die beiden Ferienwohnungen verfligen Uber jeweils separate Eingangstiiren; auch die Privatwohnung im Objekt soll
einen separaten Eingang erhalten. Alle drei Wohnungen des Objektes sind daher vom Freien aus separat zuganglich;
untereinander sind die beiden Ferienwohnungen, etwa durch Turen, nicht verbunden.

Die Wohnung 1 hat eine Nutzflache von 65,65 m2 und die Wohnung 2 eine Nutzflache von 120,58 m2. Die
Privatwohnung hat eine Nutzflache von 162,43 m2.



Beweiswurdigend ist zu diesen Sachverhaltsfeststellungen auszufiihren, dass sich diese auf den Inhalt des vorgelegten
Verwaltungsaktes und auf das Ergebnis der 6ffentlichen mundlichen Verhandlung vor dem Verwaltungsgericht am
15.3.2017 grinden. Die Ausgestaltung des Bauvorhabens des Mitbeteiligten ergibt sich einerseits aus der
Einsichtnahme in die (zuletzt aktuelle) Einreichplanung vom 13.11.2015, aber auch aus der Baubeschreibung, zu der
auch die sonstigen Erkldrungen des Mitbeteiligten zahlen (vgl VwGH 2005/05/0243; 99/05/0162). In der mundlichen
Verhandlung vom 15.3.2017 hat der Mitbeteiligte (durch seinen Vertreter) entsprechende Erklarungen zum
Bauvorhaben abgegeben. Im Protokoll der mindlichen Verhandlung vom 15.3.2017 wurde - wie der Vertreter des
Mitbeteiligten zutreffend aufzeigt - der Mitbeteiligte mehrfach offensichtlich irrtimlich als ,Beschwerdeflihrer”
bezeichnet. Es handelt sich dabei um ein Diktierversehen bzw ein Versehen in der Bezeichnung des Mitbeteiligten im
Zuge der Protokollierung der miindlichen Verhandlung; aufgrund des Sinnzusammenhanges ist eindeutig, dass sich der
Vertreter des Mitbeteiligten bei seinen Ausfuhrungen ganz offenkundig auf den von ihm vertretenen
Baubewilligungswerber als Mitbeteiligten bezieht. Die festgestellten Nutzflachen der einzelnen Wohnungen ergeben
sich aus der Summe der Flachen der einzelnen Rdume der Wohnungen, diese sind in den Grundrissen der einzelnen
GeschoRe in der Einreichplanung jeweils dargestellt. Im Ubrigen ist es, was den entscheidungswesentlichen
Sachverhalt  betrifft, zu Widersprichen, die beweiswirdigend aufzuldsen gewesen wadren, nicht
gekommen.Beweiswirdigend ist zu diesen Sachverhaltsfeststellungen auszufuhren, dass sich diese auf den Inhalt des
vorgelegten Verwaltungsaktes und auf das Ergebnis der offentlichen mundlichen Verhandlung vor dem
Verwaltungsgericht am 15.3.2017 grunden. Die Ausgestaltung des Bauvorhabens des Mitbeteiligten ergibt sich
einerseits aus der Einsichtnahme in die (zuletzt aktuelle) Einreichplanung vom 13.11.2015, aber auch aus der
Baubeschreibung, zu der auch die sonstigen Erklarungen des Mitbeteiligten zahlen vergleiche VwGH 2005/05/0243;
99/05/0162). In der mundlichen Verhandlung vom 15.3.2017 hat der Mitbeteiligte (durch seinen Vertreter)
entsprechende Erkldrungen zum Bauvorhaben abgegeben. Im Protokoll der mindlichen Verhandlung vom 15.3.2017
wurde - wie der Vertreter des Mitbeteiligten zutreffend aufzeigt - der Mitbeteiligte mehrfach offensichtlich irrtimlich
als ,Beschwerdefuhrer” bezeichnet. Es handelt sich dabei um ein Diktierversehen bzw ein Versehen in der
Bezeichnung des Mitbeteiligten im Zuge der Protokollierung der muindlichen Verhandlung; aufgrund des
Sinnzusammenhanges ist eindeutig, dass sich der Vertreter des Mitbeteiligten bei seinen Ausfihrungen ganz
offenkundig auf den von ihm vertretenen Baubewilligungswerber als Mitbeteiligten bezieht. Die festgestellten
Nutzflachen der einzelnen Wohnungen ergeben sich aus der Summe der Flachen der einzelnen Rdume der
Wohnungen, diese sind in den Grundrissen der einzelnen Geschole in der Einreichplanung jeweils dargestellt. Im
Ubrigen ist es, was den entscheidungswesentlichen Sachverhalt betrifft, zu Widerspriichen, die beweiswiirdigend
aufzulésen gewesen waren, nicht gekommen.

Rechtlich ist hiezu auszufuhren wie folgt:

1.

Die Nachbarn haben zur Frage, ob zu Recht das vereinfachte Baubewilligungsverfahren durchgefiihrt wurde, nach der
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes kein Mitspracherecht (vgl VwGH 2010/05/0116 zur Wiener
Bauordnung). Zumal die Parteistellung der Nachbarn durch das vereinfachte Baubewilligungsverfahren nicht
beschrankt wird (vgl Giese, Salzburger Baurecht, 8 10 BauPolG Rn 3) und auch inhaltlich die Mitspracherechte der
Nachbarn durch die Erteilung einer baubehdérdlichen Bewilligung im vereinfachten Verfahren im Vergleich zur Erteilung
im ,normalen” Verfahren nicht beeintrachtigt oder gemindert sind (vgl 8 10 Abs 6 Z 3 BauPolG 1997), geht das
Vorbringen der Beschwerdefiihrerinnen, dass zu Unrecht ein vereinfachtes Baubewilligungsverfahren durchgefihrt
worden sei, ins Leere (vgl VWGH 2012/05/0077; vgl auch die Erlauternden Bemerkungen zu § 10 BauPolG 1997, wonach
im Hinblick auf die Einrdumung von Nachbarrechten die Nachbarn im vereinfachten und im gewdhnlichen
Bewilligungsverfahren sowohl materiell- als auch verfahrensrechtlich gleich behandelt werden sollen). Die Nachbarn
haben zur Frage, ob zu Recht das vereinfachte Baubewilligungsverfahren durchgefiihrt wurde, nach der
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes kein Mitspracherecht vergleiche VwGH 2010/05/0116 zur Wiener
Bauordnung). Zumal die Parteistellung der Nachbarn durch das vereinfachte Baubewilligungsverfahren nicht
beschrankt wird vergleiche Giese, Salzburger Baurecht, Paragraph 10, BauPolG Rn 3) und auch inhaltlich die
Mitspracherechte der Nachbarn durch die Erteilung einer baubehordlichen Bewilligung im vereinfachten Verfahren im
Vergleich zur Erteilung im ,normalen” Verfahren nicht beeintrachtigt oder gemindert sind vergleiche Paragraph 10,
Absatz 6, Ziffer 3, BauPolG 1997), geht das Vorbringen der Beschwerdefuhrerinnen, dass zu Unrecht ein vereinfachtes
Baubewilligungsverfahren durchgefihrt worden sei, ins Leere vergleiche VwGH 2012/05/0077; vergleiche auch die
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Erlduternden Bemerkungen zu Paragraph 10, BauPolG 1997, wonach im Hinblick auf die Einrdumung von
Nachbarrechten die Nachbarn im vereinfachten und im gewdhnlichen Bewilligungsverfahren sowohl materiell- als
auch verfahrensrechtlich gleich behandelt werden sollen).

Ungeachtet dessen ist eine Unzustandigkeit vom Verwaltungsgericht von Amts wegen und unabhdngig davon
aufzugreifen, ob die Partei die Unzustandigkeit geltend gemacht hat (vgl VwGH Ra 2015/06/0095). Wenn es um Fragen
der Zustandigkeit geht, besteht bei einer zulassigen Nachbarbeschwerde jedenfalls keine Beschrankung der Prif- und
Entscheidungsbefugnis des Verwaltungsgerichtes (8 27 Verwaltungsgerichtsverfahrensgesetz [VWGVG]; vgl VWGH Ra
2016/05/0080). War die Unterbehérde unzustandig, so ist die Berufungsbehérde allein dafur zustandig, diese
Unzustandigkeit aufzugreifen und den bekampften Bescheid zu beheben. Greift die Berufungsbehérde die sich aus
der Unzustandigkeit der Behorde, die in der ersten Instanz entschieden hat, gegebene Rechtswidrigkeit nicht auf,
sondern entscheidet sie in der Sache selbst, begriindet dies eine Rechtswidrigkeit des Berufungsbescheides, auch
wenn dieser Umstand in der Berufung nicht geltend gemacht wurde (vgl VwGH 2008/07/0049). Ungeachtet dessen ist
eine Unzustandigkeit vom Verwaltungsgericht von Amts wegen und unabhdangig davon aufzugreifen, ob die Partei die
Unzustandigkeit geltend gemacht hat vergleiche VwGH Ra 2015/06/0095). Wenn es um Fragen der Zustandigkeit geht,
besteht bei einer zuldssigen Nachbarbeschwerde jedenfalls keine Beschrankung der Prif- und Entscheidungsbefugnis
des Verwaltungsgerichtes (Paragraph 27, Verwaltungsgerichtsverfahrensgesetz [VWGVG]; vergleiche VwGH Ra
2016/05/0080). War die Unterbehérde unzustandig, so ist die Berufungsbehdrde allein dafur zustandig, diese
Unzustandigkeit aufzugreifen und den bekampften Bescheid zu beheben. Greift die Berufungsbehoérde die sich aus
der Unzustandigkeit der Behorde, die in der ersten Instanz entschieden hat, gegebene Rechtswidrigkeit nicht auf,
sondern entscheidet sie in der Sache selbst, begriindet dies eine Rechtswidrigkeit des Berufungsbescheides, auch
wenn dieser Umstand in der Berufung nicht geltend gemacht wurde vergleiche VwGH 2008/07/0049).

2.
Vorliegend stellt sich die Frage, ob der Blrgermeister zur Erlassung des Bescheides vom 4.7.2016, mit dem die
baubehordliche Bewilligung fur das gegenstandliche Bauvorhaben erteilt wurde, zustandig war.

Grundsatzlich ist Baubehoérde im Sinne des BauPolG 1997 gemal3 § 22 Abs 1 lit a BauPolG 1997 der Burgermeister im
eigenen Wirkungsbereich der Gemeinde. Aufgrund von Bau-Delegierungsverordnungen der Landesregierung,
grindend auf § 16 Abs 5 Salzburger Gemeindeordnung 1994, kann mit Wirkung fur bestimmte Gemeinden jedoch
auch eine andere Behodrde als der Burgermeister zustandige Baubehorde sein (vgl Giese, Salzburger Baurecht, § 22
BauPolG Rn 7). Grundsatzlich ist Baubehdrde im Sinne des BauPolG 1997 gemaR Paragraph 22, Absatz eins, Litera a,
BauPolG 1997 der Birgermeister im eigenen Wirkungsbereich der Gemeinde. Aufgrund von Bau-
Delegierungsverordnungen der Landesregierung, griindend auf Paragraph 16, Absatz 5, Salzburger Gemeindeordnung
1994, kann mit Wirkung fur bestimmte Gemeinden jedoch auch eine andere Behdrde als der Blrgermeister zustandige
Baubehorde sein vergleiche Giese, Salzburger Baurecht, Paragraph 22, BauPolG Rn 7).

Nach der Bau-Delegierungsverordnung 1998 fiir den Bezirk Salzburg-Umgebung - Flachgau, LGBI Nr 84/1998 in der
Fassung LGBI Nr 42/2016, (im Folgenden: ,Bau-Delegierungsverordnung”) wird fur die Il nach dessen § 1 Abs 1 die
Besorgung folgender Angelegenheiten der ortlichen Baupolizei auf die Bezirkshauptmannschaft Salzburg-Umgebung
Ubertragen:Nach der Bau-Delegierungsverordnung 1998 fur den Bezirk Salzburg-Umgebung - Flachgau,
Landesgesetzblatt Nr 84 aus 1998, in der Fassung Landesgesetzblatt Nr 42 aus 2016, (im Folgenden: ,Bau-
Delegierungsverordnung”) wird fur die romisch zwei nach dessen Paragraph eins, Absatz eins, die Besorgung folgender
Angelegenheiten der ortlichen Baupolizei auf die Bezirkshauptmannschaft Salzburg-Umgebung Gbertragen:

1.

die Bauplatzerkldrung in jenen Fallen, in denen der Bauplatz dienen soll:

a)

einem Bau fUr eine Betriebsanlage, die gemal § 74 Abs 2 Gewerbeordnung 1994 einer gewerbebehdrdlichen
Genehmigung bedarf;einem Bau fiir eine Betriebsanlage, die gemaR Paragraph 74, Absatz 2, Gewerbeordnung 1994
einer gewerbebehordlichen Genehmigung bedarf;

b)

einem im & 10 Abs 2 des Baupolizeigesetzes 1997 genannten Bau, wenn dieser nicht schon unter lit a féllginem im
Paragraph 10, Absatz 2, des Baupolizeigesetzes 1997 genannten Bau, wenn dieser nicht schon unter Litera a, fallt;

)
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(..)

2.

die Baubewilligung fir einen unter Z 1 fallenden Bau;die Baubewilligung fir einen unter Ziffer eins, fallenden Bau;
3.

(...).

In § 10 Abs 2 BauPolG 1997 sind in dessen Z 3 ,gastgewerblich genutzte Bauten einschlieBlich Jugend- und
Ferienheime” genannt. In Paragraph 10, Absatz 2, BauPolG 1997 sind in dessen Ziffer 3, ,gastgewerblich genutzte
Bauten einschlieflich Jugend- und Ferienheime” genannt.

Wirde somit ein gastgewerblich genutzter Bau vorliegen, ware gegenstandlich fir die Erteilung der Baubewilligung
gemalR 8 1 Abs 1 Z 2 in Verbindung mit Z 1 lit b der Bau-Delegierungsverordnung die Bezirkshauptmannschaft
Salzburg-Umgebung fur die Erteilung der baubehordlichen Bewilligung zustandig.Wuirde somit ein gastgewerblich
genutzter Bau vorliegen, ware gegenstandlich fur die Erteilung der Baubewilligung gemaR Paragraph eins, Absatz eins,
Ziffer 2, in Verbindung mit Ziffer eins, Litera b, der Bau-Delegierungsverordnung die Bezirkshauptmannschaft
Salzburg-Umgebung fur die Erteilung der baubehdérdlichen Bewilligung zustandig.

3.

Nach § 1 Abs 2 Bau-Delegierungsverordnung gelten bei einer Mischnutzung die Ubertragungen gemaR § 1 Abs 1 leg cit
nur, wenn die von Abs 1 Z 1 lit a und lit b leg cit erfassten Bauten Uberwiegend den darin genannten Zwecken dienen.
Die Uberwiegende Zweckwidmung ist anhand der beabsichtigten bzw geplanten Nutzflachen, bei gleichen
Nutzflachenanteilen anhand der Kubaturen zu beurteilen. Nach Paragraph eins, Absatz 2, Bau-
Delegierungsverordnung gelten bei einer Mischnutzung die Ubertragungen gemaR Paragraph eins, Absatz eins, leg cit
nur, wenn die von Absatz eins, Ziffer eins, Litera a und Litera b, leg cit erfassten Bauten Uberwiegend den darin
genannten Zwecken dienen. Die Uberwiegende Zweckwidmung ist anhand der beabsichtigten bzw geplanten

Nutzflachen, bei gleichen Nutzflachenanteilen anhand der Kubaturen zu beurteilen.

Vor dem Hintergrund der festgestellten Nutzflachen, wonach die beiden im Objekt vorgesehenen Ferienwohnungen
eine Nutzflache von zusammen 186,23 m? haben und die Privatwohnung eine Nutzflache von insgesamt 162,43 m?, ist
im Hinblick auf § 1 Abs 2 Bau-Delegierungsverordnung davon auszugehen, dass der Bau, wenn man annimmt, dass die
Ferienapartments im Sinne des § 10 Abs 2 BauPolG 1997 gastgewerblich genutzt werden (siehe dazu unten),
Uberwiegend den Zwecken der gastgewerblichen Nutzung dient. Dabei ist zu berucksichtigen, dass zur Berechnung der
Nutzflachen der Wohnungen nur die zu Wohnzwecken dienenden Raumlichkeiten heranzuziehen sind, nicht etwa auch
die im Dachgeschol3 geplanten beiden Dachbdden oder Kellerrdume. So wie 8 48 Abs 2 Z 2 Raumordnungsgesetz 2009
(ROG 2009) bei Verwendung des Begriffes ,Nutzflaiche” auf die Begriffsbestimmung im Salzburger
Wohnbauférderungsgesetz 1990 verweist, ist auch beim Begriff der Nutzflaichen im Sinne des § 1 Abs 2 Bau-
Delegierungsverordnung davon auszugehen, dass - so wie auch in der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes
entwickelt (vgl VwGH 2013/16/0143) - Keller- und Dachbodenrdume, soweit sie ihrer Ausstattung nach nicht fur
Wohnzwecke geeignet sind, bei der Berechnung von ,Nutzflaichen” nicht zu bertcksichtigen sind. Auch bei der
Berechnung der Geschol3flache haben etwa Dachbdden nach § 56 Abs 4 Z 2 lit b ROG 2009 aul3er Ansatz zu bleiben
(zumal ihnen die Eignung als Aufenthaltsraum fehlt).Vor dem Hintergrund der festgestellten Nutzflachen, wonach die
beiden im Objekt vorgesehenen Ferienwohnungen eine Nutzfliche von zusammen 186,23 m? haben und die
Privatwohnung eine Nutzfliche von insgesamt 162,43 m? ist im Hinblick auf Paragraph eins, Absatz 2, Bau-
Delegierungsverordnung davon auszugehen, dass der Bau, wenn man annimmt, dass die Ferienapartments im Sinne
des Paragraph 10, Absatz 2, BauPolG 1997 gastgewerblich genutzt werden (siehe dazu unten), Uberwiegend den
Zwecken der gastgewerblichen Nutzung dient. Dabei ist zu bericksichtigen, dass zur Berechnung der Nutzflachen der
Wohnungen nur die zu Wohnzwecken dienenden Raumlichkeiten heranzuziehen sind, nicht etwa auch die im
Dachgeschol3 geplanten beiden Dachbdden oder Kellerrdume. So wie Paragraph 48, Absatz 2, Ziffer 2,
Raumordnungsgesetz 2009 (ROG 2009) bei Verwendung des Begriffes ,Nutzflache” auf die Begriffsbestimmung im
Salzburger Wohnbauférderungsgesetz 1990 verweist, ist auch beim Begriff der Nutzflachen im Sinne des Paragraph
eins, Absatz 2, Bau-Delegierungsverordnung davon auszugehen, dass - so wie auch in der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes entwickelt vergleiche VwWGH 2013/16/0143) - Keller- und Dachbodenraume, soweit sie ihrer
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Ausstattung nach nicht fir Wohnzwecke geeignet sind, bei der Berechnung von ,Nutzflachen” nicht zu berucksichtigen
sind. Auch bei der Berechnung der Geschol3flache haben etwa Dachb&den nach Paragraph 56, Absatz 4, Ziffer 2, Litera
b, ROG 2009 auller Ansatz zu bleiben (zumal ihnen die Eignung als Aufenthaltsraum fehlt).

Insoweit haben reine Dachbdden - genauso wie etwa der Kellerraum im Objekt im ersten ObergeschoR (,Keller-Lager")
- auBBer Ansatz zu bleiben. Nach den beabsichtigen bzw geplanten Nutzflachen Gberwiegt somit, wenn man von einer
gastgewerblichen Nutzung der Ferienwohnungen ausginge (siehe wunten), im gegenstandlichen Bau die
gastgewerbliche Nutzung, sodass gemaR § 1 Abs 2 Bau-Delegierungsverordnung die Ubertragung der Besorgung der in
8§ 1 Abs 1 leg cit genannten Angelegenheiten auf die Bezirkshauptmannschaft Salzburg-Umgebung gelten
wirde.Insoweit haben reine Dachbdden - genauso wie etwa der Kellerraum im Objekt im ersten Obergeschofl3 (,Keller-
Lager”) - auller Ansatz zu bleiben. Nach den beabsichtigen bzw geplanten Nutzflachen Uberwiegt somit, wenn man
von einer gastgewerblichen Nutzung der Ferienwohnungen ausginge (siehe unten), im gegenstandlichen Bau die
gastgewerbliche Nutzung, sodass gemaR Paragraph eins, Absatz 2, Bau-Delegierungsverordnung die Ubertragung der
Besorgung der in Paragraph eins, Absatz eins, leg cit genannten Angelegenheiten auf die Bezirkshauptmannschaft
Salzburg-Umgebung gelten wiirde.

4,

Zu untersuchen bleibt, ob die Beherbergung im Objekt, wie sie der Mitbeteiligte vorzunehmen beabsichtigt, eine
gastgewerbliche Nutzung im Sinne des § 10 Abs 2 Z 3 BauPolG 1997 darstellt. Zu untersuchen bleibt, ob die
Beherbergung im Objekt, wie sie der Mitbeteiligte vorzunehmen beabsichtigt, eine gastgewerbliche Nutzung im Sinne
des Paragraph 10, Absatz 2, Ziffer 3, BauPolG 1997 darstellt.

Die vom Mitbeteiligten beabsichtigte Beherbergung in den Ferienwohnungen ist zundchst von der blof3en
Zurverfugungstellung von Wohnraumen, die keine gewerbliche Fremdenbeherbergung darstellt, abzugrenzen.

Bei der Abgrenzung der Beherbergung von Gasten im Rahmen eines Gastgewerbes einerseits und der blof3en
Zurverfugungstellung von Wohnraum andererseits sind nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes die
Umstande des Einzelfalles zu berlicksichtigen. Entscheidend fur die Abgrenzung ist, ob gleichzeitig mit der
Zurverfugungstellung von Wohnraum damit Gblicherweise im Zusammenhang stehende Dienstleistungen erbracht
werden bzw - wenn dies nicht der Fall ist - wie die sonstigen Merkmale der zu prifenden Tatigkeit zu beurteilen sind,
insbesondere wie das dullere Erscheinungsbild des Betriebes aussieht (vgl VwGH 2010/06/0082). Bei der
Berlcksichtigung der Umstdnde des Einzelfalles ist neben dem Gegenstand des Vertrages, der Vertragsdauer,
Vereinbarungen Uber Kindigung und Kindigungsfristen, Nebenvereinbarungen Uber die Bereitstellung von
Bettwasche und Uber Dienstleistungen wie zB die Reinigung der Rdume, der Bettwasche oder der Kleider des Mieters,
auch darauf Bedacht zu nehmen, auf welche Art und Weise der Betrieb sich nach aulBen darstellt. Es ist erforderlich,
dass das sich aus dem Zusammenwirken aller Umstande ergebende Erscheinungsbild ein Verhalten des Vermieters der
Radume erkennen lasst, dass eine laufende Obsorge hinsichtlich der vermieteten Rdume im Sinn einer daraus
resultierenden Betreuung des Gastes verrat (vgl VwGH 2011/06/0059). Bereits ein geringes Ausmal an fir die
Beherbergung typischen Dienstleistungen ist fir den Begriff der ,gewerblichen Beherbergung von Gasten”
ausreichend (vgl VwWGH 2008/06/0200; 2009/06/0013).Bei der Abgrenzung der Beherbergung von Gasten im Rahmen
eines Gastgewerbes einerseits und der bloRBen Zurverfigungstellung von Wohnraum andererseits sind nach der
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes die Umstande des Einzelfalles zu bertcksichtigen. Entscheidend fur die
Abgrenzung ist, ob gleichzeitig mit der Zurverfligungstellung von Wohnraum damit tUblicherweise im Zusammenhang
stehende Dienstleistungen erbracht werden bzw - wenn dies nicht der Fall ist - wie die sonstigen Merkmale der zu
prifenden Tatigkeit zu beurteilen sind, insbesondere wie das duRere Erscheinungsbild des Betriebes aussieht
vergleiche VwWGH 2010/06/0082). Bei der Berticksichtigung der Umstande des Einzelfalles ist neben dem Gegenstand
des Vertrages, der Vertragsdauer, Vereinbarungen Uber Kiundigung und Kiundigungsfristen, Nebenvereinbarungen
Uber die Bereitstellung von Bettwdsche und Uber Dienstleistungen wie zB die Reinigung der Rdume, der Bettwasche
oder der Kleider des Mieters, auch darauf Bedacht zu nehmen, auf welche Art und Weise der Betrieb sich nach auRBen
darstellt. Es ist erforderlich, dass das sich aus dem Zusammenwirken aller Umstande ergebende Erscheinungsbild ein
Verhalten des Vermieters der Raume erkennen lasst, dass eine laufende Obsorge hinsichtlich der vermieteten Raume
im Sinn einer daraus resultierenden Betreuung des Gastes verrat vergleiche VwWGH 2011/06/0059). Bereits ein geringes
Ausmal an fur die Beherbergung typischen Dienstleistungen ist fir den Begriff der ,gewerblichen Beherbergung von
Gasten” ausreichend vergleiche VwGH 2008/06/0200; 2009/06/0013).


https://www.jusline.at/entscheidung/1329845
https://www.jusline.at/entscheidung/1027841
https://www.jusline.at/entscheidung/1331860
https://www.jusline.at/entscheidung/1330336
https://www.jusline.at/entscheidung/1329845
https://www.jusline.at/entscheidung/1027841
https://www.jusline.at/entscheidung/1331860
https://www.jusline.at/entscheidung/1330336

Vorliegend tritt der Mitbeteiligte mit seinen Ferienwohnungen nach den Feststellungen durch die Listung in
einschlagigen Buchungsplattformen, aber auch mit einer gesonderten Website in Erscheinung; er richtet sich mit
seinem Angebot, das er wahrend des gesamten Jahres anbietet, damit an die Allgemeinheit. Er bietet auch die
typischen Dienstleistungen an, indem er die Gaste in Empfang nimmt, den Gasten die Wasche zur Verfigung stellt und
die Endreinigung der Ferienwohnungen Gbernimmt. AuBerdem werden die Gaste nicht langerfristig, sondern tage- und
wochenweise beherbergt. Bei einer derartigen Ausgestaltung einer Beherbergung von Personen kann nicht mehr
davon die Rede sein, dass eine bloBe Raumvermietung im Sinne einer Zurverfigungstellung von Wohnraum gegeben
ware. Im Sinne der genannten Judikatur, wonach bereits ein geringes Ausmal an fur die Beherbergung typischen
Dienstleistungen fur die Annahme einer gewerblichen Beherbergung von Gasten ausreicht, und dieses Ausmal3 durch
die festgestellten Dienstleistungen und durch die festgestellte Art der Beherbergung jedenfalls Gberschritten ist, kann
von einer blofRen Wohnraumvermietung nicht ausgegangen werden.

In der Literatur wird vertreten (vgl Giese, Salzburger Baurecht, 8 10 BauPolG Rn 17), dass Bauten nicht nur im Rahmen
eines reglementierten oder freien Gastgewerbes nach der Gewerbeordnung (GewO; 8 111 Abs 1 und Abs 2 GewO),
sondern auch bei den davon ausgenommenen, landesrechtlich geregelten gastgewerblichen Tatigkeiten (zB
Buschenschank nach 8 2 Abs 1 Z 5 iVm Abs 9 GewO; Privatzimmervermietung nach8 2 Abs 1 Z 9 GewO)
~gastgewerblich genutzt” im Sinne des 8 10 Abs 2 Z 3 BauPolG 1997 werden. Letztlich kann dahingestellt bleiben, ob
auch die Privatzimmervermietung nach 8 2 Abs 1 Z 9 GewO als ,gastgewerbliche Nutzung” im Sinne des § 10 Abs 2 Z 3
BauPolG 1997 gilt, zumal aufgrund der nachstehenden Erwagungen vorliegend von einer Beherbergung von Gasten im
Rahmen des Gastgewerbes nach der GewO und nicht von einer Privatzimmervermietung auszugehen ist:in der
Literatur wird vertreten vergleiche Giese, Salzburger Baurecht, Paragraph 10, BauPolG Rn 17), dass Bauten nicht nur im
Rahmen eines reglementierten oder freien Gastgewerbes nach der Gewerbeordnung (GewO; Paragraph 111, Absatz
eins und Absatz 2, GewO), sondern auch bei den davon ausgenommenen, landesrechtlich geregelten
gastgewerblichen Tatigkeiten (zB Buschenschank nach Paragraph 2, Absatz eins, Ziffer 5, in Verbindung mit Absatz 9,
GewO; Privatzimmervermietung nach Paragraph 2, Absatz eins, Ziffer 9, GewQ) ,gastgewerblich genutzt” im Sinne des
Paragraph 10, Absatz 2, Ziffer 3, BauPolG 1997 werden. Letztlich kann dahingestellt bleiben, ob auch die
Privatzimmervermietung nach Paragraph 2, Absatz eins, Ziffer 9, GewO als ,gastgewerbliche Nutzung” im Sinne des
Paragraph 10, Absatz 2, Ziffer 3, BauPolG 1997 gilt, zumal aufgrund der nachstehenden Erwagungen vorliegend von
einer Beherbergung von Gasten im Rahmen des Gastgewerbes nach der GewO und nicht von einer
Privatzimmervermietung auszugehen ist:

GemaR § 111 Abs 1 Z 1 GewO bedarf es einer Gewerbeberechtigung fir das Gastgewerbe & 94 Z 26 GewO) fur die
Beherbergung von Gasten. Nach Abs 2 Z 4 dieser Norm bedarf es keines Befahigungsnachweises flr das Gastgewerbe
far die Beherbergung von Gasten, wenn nicht mehr als zehn Fremdenbetten bereitgestellt werden, und fur die
Verabreichung des Frihsticks und von kleinen Imbissen und der Ausschank von nichtalkoholischen Getranken und
von Bier in handelsiblichen verschlossenen Gefalien sowie von gebrannten geistigen Getranken als Beigabe zu diesen
Getranken an die Gaste.GemalR Paragraph 111, Absatz eins, Ziffer eins, GewO bedarf es einer Gewerbeberechtigung
fir das Gastgewerbe (Paragraph 94, Ziffer 26, GewO) fur die Beherbergung von Gasten. Nach Absatz 2, Ziffer 4, dieser
Norm bedarf es keines Befahigungsnachweises fir das Gastgewerbe fiir die Beherbergung von Gasten, wenn nicht
mehr als zehn Fremdenbetten bereitgestellt werden, und fur die Verabreichung des Frihsticks und von kleinen
Imbissen und der Ausschank von nichtalkoholischen Getranken und von Bier in handelstblichen verschlossenen
GefalRen sowie von gebrannten geistigen Getranken als Beigabe zu diesen Getranken an die Gaste.

GemalR § 2 Abs 1 Z 9 GewO ist auf die nach ihrer Eigenart und ihrer Betriebsweise in die Gruppe der hauslichen
Nebenbeschaftigungen fallenden und durch die gewdhnlichen Mitglieder des eigenen Hausstandes betriebenen
Erwerbszweige die GewO nicht anzuwenden. Nach Art lll B-VG-Novelle, BGBI Nr 444/1974, ist Privatzimmervermietung
die durch die gewdhnlichen Mitglieder des eigenen Hausstandes als hausliche Nebenbeschaftigung ausgelbte
Vermietung von nicht mehr als zehn Fremdenbetten. GemaR Paragraph 2, Absatz eins, Ziffer 9, GewO ist auf die nach
ihrer Eigenart und ihrer Betriebsweise in die Gruppe der hauslichen Nebenbeschaftigungen fallenden und durch die
gewohnlichen Mitglieder des eigenen Hausstandes betriebenen Erwerbszweige die GewO nicht anzuwenden. Nach
Artikel romisch drei, B-VG-Novelle, Bundesgesetzblatt Nr 444 aus 1974, ist Privatzimmervermietung die durch die
gewohnlichen Mitglieder des eigenen Hausstandes als hausliche Nebenbeschaftigung ausgetibte Vermietung von nicht
mehr als zehn Fremdenbetten.
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Charakteristisch fur eine ,hausliche Nebenbeschaftigung” im Sinne der Privatzimmervermietung ist, dass es sich um
selbststandige und ertragsorientierte Tatigkeiten handelt, die im eigenen Haus/in der eigenen Wohnung neben der
Fuhrung des eigenen Haushalts durchgeftihrt werden (vgl Grabler/Stolzlechner/Wendl, Kommentar zur GewQO? [2011] §
2 Rz 16). Eine Tatigkeit ist nicht als hausliche Nebenbeschaftigung anzusehen, wenn die gelbte Betriebsweise fur eine
hausliche Nebenbeschaftigung nicht typisch ist (vgl VwGH 1467/76). Auch wenn das Merkmal des gesetzlichen
Ausnahmetatbestandes, dass die Beschaftigung eine ,hdusliche” zu sein hat, nicht zu eng ausgelegt werden darf, so
muss es sich dennoch insofern um eine ,hdusliche” Beschaftigung handeln, als sie im Rahmen des eigenen
Hausstandes auszutiben ist (vgl Grabler/Stolzlechner/Wendl, aaO; VwGH 2002/06/0041).Charakteristisch fur eine
+hausliche Nebenbeschaftigung” im Sinne der Privatzimmervermietung ist, dass es sich um selbststandige und
ertragsorientierte Tatigkeiten handelt, die im eigenen Haus/in der eigenen Wohnung neben der Fihrung des eigenen
Haushalts durchgefihrt werden vergleiche Grabler/Stolzlechner/Wendl, Kommentar zur GewO? [2011] Paragraph 2, Rz
16). Eine Tatigkeit ist nicht als hausliche Nebenbeschaftigung anzusehen, wenn die gelibte Betriebsweise fir eine
hausliche Nebenbeschaftigung nicht typisch ist vergleiche VwGH 1467/76). Auch wenn das Merkmal des gesetzlichen
Ausnahmetatbestandes, dass die Beschaftigung eine ,hdusliche” zu sein hat, nicht zu eng ausgelegt werden darf, so
muss es sich dennoch insofern um eine ,hdusliche” Beschaftigung handeln, als sie im Rahmen des eigenen
Hausstandes auszuuben ist vergleiche Grabler/Stolzlechner/Wendl, aaO; VwGH 2002/06/0041).

Der Verwaltungsgerichtshof hat in seinem Erkenntnis vom 25.4.1995, Zahl93/04/0125, klargestellt, dass die
Vermietung einer gesonderten Wohnung, die nicht das Merkmal eines ,gemeinsamen Hausstandes” aufweist, unter
Beistellung der Bettwasche und Reinigung der Objekte keine hausliche Nebenbeschaftigung im Sinne des 82 Abs 129
GewO ist. Der Entscheidung des Verwaltungsgerichtshofes ist auf Sachverhaltsebene zugrunde gelegen, dass zwei
Apartments in einem Haus Gasten entgeltlich zur Verfugung gestellt wurden und die dortige Beschwerdefuhrerin im
selben Haus in einer weiteren Wohnung gewohnt hat. Die beiden Ga&stewohnungen haben nicht zum
Wohnungsverband der Beschwerdefiihrerin gehdrt. Die Tatigkeit der Beschwerdeflhrerin hat im Abschluss von
Beherbergungsvertragen bestanden; beinhaltet war auch die Reinigung der betreffenden Objekte und die Beistellung
der Bettwasche. Von der dortigen Beschwerdefthrerin wurden (im dortigen Fall am Westbahnhof an ankommende
Reisende) zweisprachig verfasste Prospekte mit der Aufschrift ,private rooms” verteilt. Der Verwaltungsgerichtshof hat
dazu festgehalten, dass im Hinblick auf die Art der Anklndigung und der Vermietung der gesonderten Wohnungen der
Annahme nicht entgegengetreten werden kann, dass nicht von einer ,hauslichen Nebenbeschaftigung” mit dem
Merkmal eines ,gemeinsamen Hausstandes” im Sinne des§ 2 Abs 1 Z 9 GewO auszugehen ist.Der
Verwaltungsgerichtshof hat in seinem Erkenntnis vom 25.4.1995, Zahl 93/04/0125, klargestellt, dass die Vermietung
einer gesonderten Wohnung, die nicht das Merkmal eines ,gemeinsamen Hausstandes” aufweist, unter Beistellung der
Bettwasche und Reinigung der Objekte keine hausliche Nebenbeschéaftigung im Sinne des Paragraph 2, Absatz eins,
Ziffer 9, GewO ist. Der Entscheidung des Verwaltungsgerichtshofes ist auf Sachverhaltsebene zugrunde gelegen, dass
zwei Apartments in einem Haus Gasten entgeltlich zur Verfligung gestellt wurden und die dortige Beschwerdefihrerin
im selben Haus in einer weiteren Wohnung gewohnt hat. Die beiden Gastewohnungen haben nicht zum
Wohnungsverband der Beschwerdefiihrerin gehort. Die Tatigkeit der BeschwerdefUhrerin hat im Abschluss von
Beherbergungsvertragen bestanden; beinhaltet war auch die Reinigung der betreffenden Objekte und die Beistellung
der Bettwasche. Von der dortigen BeschwerdefUhrerin wurden (im dortigen Fall am Westbahnhof an ankommende
Reisende) zweisprachig verfasste Prospekte mit der Aufschrift ,private rooms” verteilt. Der Verwaltungsgerichtshof hat
dazu festgehalten, dass im Hinblick auf die Art der Anklndigung und der Vermietung der gesonderten Wohnungen der
Annahme nicht entgegengetreten werden kann, dass nicht von einer ,hauslichen Nebenbeschaftigung” mit dem
Merkmal eines ,gemeinsamen Hausstandes” im Sinne des Paragraph 2, Absatz eins, Ziffer 9, GewO auszugehen ist.

Vorliegend liegen nach den Feststellungen ebenfalls zwei gesonderte Wohnungen vor, die zur Beherbergung von
Gasten dienen, ohne dass diese einen ,gemeinsamen Hausstand” mit der wiederum separaten Privatwohnung des
Mitbeteiligten darstellen wirden. Im Gegenteil liegen jeweils vom Freien aus separate Zugange zu den einzelnen
Wohnungen vor, sodass vorliegend die Beherbergung der Gaste jedenfalls nicht das Merkmal eines ,gemeinsamen
Hausstandes"” aufweist.

Es kann somit nicht von einer Privatzimmervermietung im Sinne des§ 2 Abs 1 Z 9 GewO bzw Art Il B-VG-Novelle, BGBI
Nr 444/1974, ausgegangen werden. Vielmehr liegt ein Gastgewerbe im Sinne des§ 111 GewO vor, weshalb gemaR § 1
Abs 1 Z 2 iVm Z 1 lit b Bau-Delegierungsverordnung iVm § 10 Abs 2 Z 3 BauPolG 1997 die Bezirkshauptmannschaft
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Salzburg-Umgebung zur Erteilung der baubehdrdlichen Bewilligung fur die gegenstandlichen baulichen MaRnahmen
zustandig ist. Es kann somit nicht von einer Privatzimmervermietung im Sinne des Paragraph 2, Absatz eins, Ziffer 9,
GewO bzw Artikel romisch drei, B-VG-Novelle, Bundesgesetzblatt Nr 444 aus 1974,, ausgegangen werden. Vielmehr
liegt ein Gastgewerbe im Sinne des Paragraph 111, GewO vor, weshalb gemaR Paragraph eins, Absatz eins, Ziffer 2, in
Verbindung mit Ziffer eins, Litera b, Bau-Delegierungsverordnung in Verbindung mit Paragraph 10, Absatz 2, Ziffer 3,
BauPolG 1997 die Bezirkshauptmannschaft Salzburg-Umgebung zur Erteilung der baubehordlichen Bewilligung fiir die
gegenstandlichen baulichen MaBnahmen zustandig ist.

Selbst wenn man aber die Auffassung vertreten wirde, es wirde gegenstandlich eine Privatzimmervermietung
vorliegen, wirde - wie oben ausgefihrt - auch diese nach der Literatur (vgl Giese, Salzburger Baurecht, 8 10 BauPolG
Rn 17) unter § 10 Abs 2 Z 3 BauPolG 1997 zu subsumieren sein, sodass die Zustandigkeit der Bezirkshauptmannschaft
Salzburg-Umgebung gegeben ware.Selbst wenn man aber die Auffassung vertreten wirde, es wirde gegenstandlich
eine Privatzimmervermietung vorliegen, wirde - wie oben ausgeflhrt - auch diese nach der Literatur vergleiche Giese,
Salzburger Baurecht, Paragraph 10, BauPolG Rn 17) unter Paragraph 10, Absatz 2, Ziffer 3, BauPolG 1997 zu
subsumieren sein, sodass die Zustandigkeit der Bezirkshauptmannschaft Salzburg-Umgebung gegeben ware.

Die aufgezeigte mangelnde Zustandigkeit des Birgermeisters der Gemeinde Il zur Erteilung der baubehordlichen
Bewilligung war vom Verwaltungsgericht von Amts wegen aufzugreifen und der Spruch des angefochtenen Bescheides
dahingehend abzudndern, dass der Bescheid des BlUrgermeisters infolge Unzustandigkeit ersatzlos behoben wird.Die
aufgezeigte mangelnde Zustandigkeit des BUrgermeisters der Gemeinde romisch zwei zur Erteilung der
baubehordlichen Bewilligung war vom Verwaltungsgericht von Amts wegen aufzugreifen und der Spruch des
angefochtenen Bescheides dahingehend abzudndern, dass der Bescheid des Blrgermeisters infolge Unzustandigkeit
ersatzlos behoben wird.

Im Ubrigen verweist das Verwaltungsgericht darauf, dass die Beschwerdefiihrerinnen im Recht sind, wenn sie darauf
verweisen, dass fur den Begriff des ,gewachsenen Geldndes” im Sinne des § 25 Abs 3 Bebauungsgrundlagengesetz -
wenn nicht ein Bebauungsplan Abweichendes anordnet - das Geldnde im Zeitpunkt des Inkrafttretens des
Bebauungsgrundlagengesetzes (1.1.1969) ausschlaggebend ist (vgl VwWGH 2012/06/0183; 2013/06/0017). Es ist somit
nicht zwingend auf den Gelandeverlauf vor der allerersten Baufihrung abzustellen, sondern begegnet es keinen
Bedenken, dass jenes Gelande zugrunde gelegt wird, wie es sich zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des
Bebauungsgrundlagengesetzes ergeben hat. Besteht dieses Gelande seit dem Inkrafttreten des
Bebauungsgrundlagengesetzes unverandert, kommt ihm die Qualitat eines ,gewachsenen” Gelandes zu (vgl VwWGH
2009/06/0136). Besteht beim gegenstandlichen Grundstick des Mitbeteiligten zu den Grundstlcken der
Beschwerdefiihrerinnen hin das Geldnde seit dem 1.1.1969 unverandert, ware dieses Gelande als ,gewachsenes
Gelande” anzusehen und fir die Berechnung der Hohen des Baues und des einzuhaltenden Mindestabstandes
maRgeblich. Eine Verdnderung des Geldndes vor 1969 wire diesfalls nicht zu beriicksichtigen.Im Ubrigen verweist das
Verwaltungsgericht darauf, dass die Beschwerdefiihrerinnen im Recht sind, wenn sie darauf verweisen, dass fir den
Begriff des ,gewachsenen Gelandes” im Sinne des Paragraph 25, Absatz 3, Bebauungsgrundlagengesetz - wenn nicht
ein  Bebauungsplan Abweichendes anordnet - das Geldande im Zeitpunkt des Inkrafttretens des
Bebauungsgrundlagengesetzes (1.1.1969) ausschlaggebend ist vergleiche VwGH 2012/06/0183; 2013/06/0017). Es ist
somit nicht zwingend auf den Gelandeverlauf vor der allerersten Baufihrung abzustellen, sondern begegnet es keinen
Bedenken, dass jenes Gelande zugrunde gelegt wird, wie es sich zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des
Bebauungsgrundlagengesetzes ergeben hat. Besteht dieses Gelande seit dem Inkrafttreten des
Bebauungsgrundlagengesetzes unverandert, kommt ihm die Qualitdt eines ,gewachsenen” Gelandes zu vergleiche
VwGH 2009/06/0136). Besteht beim gegenstandlichen Grundstick des Mitbeteiligten zu den Grundsticken der
Beschwerdefiihrerinnen hin das Geldnde seit dem 1.1.1969 unverandert, ware dieses Gelande als ,gewachsenes
Gelande" anzusehen und fir die Berechnung der Hohen des Baues und des einzuhaltenden Mindestabstandes
mafgeblich. Eine Veranderung des Geldndes vor 1969 ware diesfalls nicht zu bertcksichtigen.

Zur Unzulassigkeit der ordentlichen Revision (8 25a Abs 1 VWGG; Spruchpunkt Il.):Zur Unzulassigkeit der ordentlichen
Revision (Paragraph 25 a, Absatz eins, VWGG; Spruchpunkt rémisch zwei.):

Die ordentliche Revision ist nicht zuldssig, da keine Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung im Sinne des Art 133
Abs 4 B-VG zu beurteilen war. Die gegenstandliche Entscheidung weicht weder von der bisherigen, im Erkenntnis
zitierten und nicht als uneinheitlich zu qualifizierenden Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zur Beurteilung
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einer Beherbergung als Gastgewerbe im Sinne der GewO in Abgrenzung zur Privatzimmervermietung ab noch fehlt es
an einer diesbezlglichen Rechtsprechung. Letztlich hangt die Frage, ob die konkrete Art und Ausgestaltung der
vorliegenden Beherbergung eine gastgewerbliche ist, von einer einzelfallbezogenen Beurteilung ab (vgl VwGH
Ra 2015/03/0062).Die ordentliche Revision ist nicht zuldssig, da keine Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung im
Sinne des Artikel 133, Absatz 4, B-VG zu beurteilen war. Die gegenstandliche Entscheidung weicht weder von der
bisherigen, im Erkenntnis zitierten und nicht als uneinheitlich zu qualifizierenden Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes zur Beurteilung einer Beherbergung als Gastgewerbe im Sinne der GewO in Abgrenzung zur
Privatzimmervermietung ab noch fehlt es an einer diesbezlglichen Rechtsprechung. Letztlich hangt die Frage, ob die
konkrete Art und Ausgestaltung der vorliegenden Beherbergung eine gastgewerbliche ist, von einer
einzelfallbezogenen Beurteilung ab vergleiche VwWGH Ra 2015/03/0062).
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