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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Kail und die Hofrate Dr. Bernegger,
Dr. Waldstatten, Dr. Bayjones und Dr. Moritz als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. Schmidt, Uber die
Beschwerde

1. des HM und 2. des WM, beide in U, beide vertreten durch Kasseroler & Partner Rechtsanwalte KG in 6010 Innsbruck,
LieberstraRBe 3/I, gegen den Bescheid der Tiroler Landesregierung vom 25. Februar 2008, ZI. Ve1-8-1/449-2vA,
betreffend Versagung einer Baubewilligung (mitbeteiligte Partei: Gemeinde Ut), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefihrer haben dem Land Tirol Aufwendungen in der Hohe von insgesamt EUR 553,20 binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen. Das Mehrbegehren hinsichtlich des Vorlageaufwandes wird abgewiesen.

Begriindung

Mit Bauansuchen vom 12. Oktober 2006, bei der mitbeteiligten Gemeinde eingelangt am 16. Oktober 2006,
beantragten die Beschwerdefihrer die Erteilung der Baubewilligung fur die Errichtung eines Wohnhauses mit
Ferienwohnungen auf dem Grundstlck Nr. 1368, KG U.

Nach dem Flachenwidmungsplan, Gemeinderatsbeschluss vom 18. Dezember 2006, genehmigt mit Bescheid der
Tiroler Landesregierung vom 21. Februar 2007, ist jener Teil des Grundstlckes Nr. 1368, auf dem die gegenstandliche
Baulichkeit zur Errichtung gelangen soll, als Sonderfliche - Hofstelle im Sinne des 8 44 des
Tiroler Raumordnungsgesetzes 2006 (TROG 2006) gewidmet. Wie sich aus den Erlauterungen zu dem
Flachenwidmungsplan ergibt, erfolgte damit die Umwidmung einer Teilflache des Grundsttickes Nr. 1368 im Ausmaf}
von ca. 8294 m2 von Freiland -Sonderfliche - sonstige land- und forstwirtschaftliche Gebdude in
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Sonderflache - Hofstelle. Unter "Fachtechnische Aufbereitung unter Berulcksichtigung folgender Stellungnahmen und
Gutachten" wurde auf die AuBerungen des Raumplaners, der Abteilung Agrarwirtschaft und der TIWAG verwiesen.
Unter "besonderen Anmerkungen" findet sich der Verweis "siehe Raumordnerische Stellungnahme".Nach dem
Flachenwidmungsplan, Gemeinderatsbeschluss vom 18. Dezember 2006, genehmigt mit Bescheid der
Tiroler Landesregierung vom 21. Februar 2007, ist jener Teil des Grundstlckes Nr. 1368, auf dem die gegenstandliche
Baulichkeit zur Errichtung gelangen soll, als Sonderflaiche - Hofstelle im Sinne des Paragraph 44, des
Tiroler Raumordnungsgesetzes 2006 (TROG 2006) gewidmet. Wie sich aus den Erlduterungen zu dem
Flachenwidmungsplan ergibt, erfolgte damit die Umwidmung einer Teilflache des Grundstiickes Nr. 1368 im Ausmal3
von ca. 8294 m2 von Freiland -Sonderfliche - sonstige land- und forstwirtschaftliche Gebdude in
Sonderflache - Hofstelle. Unter "Fachtechnische Aufbereitung unter Bericksichtigung folgender Stellungnahmen und
Gutachten" wurde auf die AuRerungen des Raumplaners, der Abteilung Agrarwirtschaft und der TIWAG verwiesen.
Unter "besonderen Anmerkungen" findet sich der Verweis "siehe Raumordnerische Stellungnahme".

In der raumordnerischen Stellungnahme des Architekten Dr. C. vom 6. Dezember 2006 wird u.a. ausgefihrt, der
Erstbeschwerdefiihrer habe die Umwidmung beantragt. Das Wirtschaftsgebdude des Erstbeschwerdefihrers habe sich
im Bereich des Ortszentrums der Gemeinde U befunden und sei im letzten Jahr einem Brand zum Opfer gefallen. Das
Stallgebdude sei bereits vor einiger Zeit auf dem gegenstandlichen Grundstick Nr. 1368 angesiedelt worden. Der
Antragsteller beabsichtige nunmehr, im Siden des bestehenden Stallgebaudes ein neues Wohnhaus als
"Aussiedlerhof" sowie im Osten eine Geratehalle zur Unterbringung des Fuhrparks zu errichten. Damit der gesamte
Bereich auf dem gegenstandlichen Grundstiick Nr. 1368 eine einheitliche Widmung aufweise, werde auch die mit dem
Stallgebdaude  bebaute  Flache der Widmung Sonderfliche - Hofstelle zugefihrt. Gegen die
Flachenwidmungsplananderung bestiinden aus ortsplanerischen Gesichtspunkten keine Bedenken und diese sei
daher zu beflrworten. Von der Abteilung Agrarwirtschaft liege bereits eine Stellungnahme vor, in der die Errichtung
der Maschinenhalle auf Grund der Notwendigkeit als vertretbar angesehen werde. Allerdings werde die Errichtung des
geplanten Wohnhauses negativ beurteilt, da die Wohnnutzflache von 300 m2 deutlich Gberschritten werde. Daher sei
diese im weiteren Verfahren auf maximal 300 m2 zu reduzieren.

Im Akt befindet sich ferner ein Auszug aus der Niederschrift einer Gemeinderatssitzung vom 12. Februar 2007. Nach
Diskussion habe sich demnach der Gemeinderat positiv zur bereits beschlossenen Flachenwidmungsanderung
ausgesprochen. Mit dem vorgelegten Bestandsvertrag sei fur den Gemeinderat die kinftige Bewirtschaftung des S.-
Hofes sichergestellt. Auch die GroRe der in Aussicht genommenen Wohnnutzflaiche von 380 m2 werde vom
Gemeinderat "noch einmal bestatigt", weil diese Flache auch im alten S.-Hof vorhanden gewesen sei. Nun werde der
Aufsichtsbehdrde eine detaillierte Stellungnahme vorgelegt, in der auf die einzelnen Punkte eingegangen werde.

In der Begrindung des Bescheides der Tiroler Landesregierung vom 21. Februar 2007, mit dem dem Beschluss des
Gemeinderates vom 18. Dezember 2006 Uber die Flachenwidmungsplananderung die aufsichtsbehordliche
Genehmigung erteilt wurde, wurde unter anderem ausgefuhrt, es treffe nicht zu, dass bei der Beschlussfassung des
Gemeinderates die notwendigen Entscheidungsgrundlagen fir eine Widmung im Bereich des Grundsttickes Nr. 1368
nicht vorgelegen seien. Hier werde auf den der Widmung vorausgegangenen Gemeinderatsbeschluss bezlglich der
angestrebten Wohnnutzflache von 380 m2 hingewiesen. Dabei habe der Gemeinderat argumentiert, dass bereits beim
alten S.-Hof eine Wohnnutzflache in dieser GréRenordnung vorhanden gewesen sei und man bei der Neuwidmung
keine Notwendigkeit sehe, die Nutzflachen zu reduzieren.

Mit Bescheid vom 15. Marz 2007 erteilte der Blrgermeister der mitbeteiligten Gemeinde den Beschwerdefihrern die
beantragte Baubewilligung unter Vorschreibung mehrerer Auflagen. Die Flachenwidmung Sonderflache - Hofstelle
lasse generell eine maximale Wohnflache von 300 m2 zu. Im vorliegenden Fall werde "seitens der Raumordnung Tirol"
eine Ausnahme auf 380 m2 eingeraumt. Im Kellergeschol3 seien ein Heizraum, Tankraum, Schilager und weitere
Lagerflachen vorgesehen. Im ErdgeschoR erfolge der Zugang zum Wohnhaus von der Nordseite her. Das Erdgeschol3
enthalte die Wohnung Top 1 sowie das Foyer, zugehorig den Ferienwohnungen, sowie das erforderliche Stiegenhaus.
Im ersten ObergeschoRR befdnden sich die Wohnungen Top 2 und Top 3. Im zweiten ObergeschoRR seien zwei
Ferienwohnungen grundrissgleich dem ersten ObergeschoR vorgesehen.

Mit Schreiben vom 10. Mai 2007 erstattete der ErstbeschwerdefUhrer beim Blrgermeister der mitbeteiligten
Gemeinde eine Bauanzeige betreffend die Errichtung eines Freibades auf dem Grundstiick Nr. 1368 neben dem neuen
Wohngebaude.



Mit Erledigung vom 6. Juni 2007 teilte der Burgermeister der mitbeteiligten Gemeinde dem Erstbeschwerdefihrer mit,
das Bauvorhaben betreffend die Errichtung eines Freischwimmbeckens dirfe gemall § 22 Abs. 4 der
Tiroler Bauordnung 2001 (TBO 2001) unter einer naher genannten Bedingung ausgefiihrt werden.Mit Erledigung vom
6. Juni 2007 teilte der Burgermeister der mitbeteiligten Gemeinde dem Erstbeschwerdefihrer mit, das Bauvorhaben
betreffend die Errichtung eines Freischwimmbeckens durfe gemdal Paragraph 22, Absatz 4, der

Tiroler Bauordnung 2001 (TBO 2001) unter einer naher genannten Bedingung ausgefuhrt werden.

Mit Schriftsatz vom 10. Juli 2007 forderte der Birgermeister der mitbeteiligten Gemeinde die Beschwerdeflhrer
gemal Punkt 4 und 7 des Baubescheides vom 15. Marz 2007 auf, eine entsprechende Héhenkontrolle betreffend das
Wohnhaus mit Ferienwohnungen ehestmdglich vorzulegen. Bis zum Einlangen der Hohenkontrolle seien samtliche

Bauarbeiten einzustellen bzw. zu unterlassen.

Mit Bescheid vom 12. Juli 2007 verfugte der Blrgermeister der mitbeteiligten Gemeinde die Untersagung der
Bauarbeiten betreffend das Wohnhaus mit Ferienwohnungen. Es seien der Baubehérde innerhalb von zwei Wochen
die vorgeschriebenen Nachweise Uber die Schnurgeristeinmessung und Uber die Abnahme der Bauhdhe vorzulegen
und aulBerdem sei der notwendige Planungs- und Baustellenkoordinator der Behdrde bekanntzugeben. Desgleichen
sei der Baubehdrde ebenfalls innerhalb von zwei Wochen ein Baugesuch vorzulegen, das die gednderte Situation des
Bauvorhabens beinhalte, damit dazu ein neuerliches baurechtliches Genehmigungsverfahren eingeleitet werden
kénne. Eine Nachschau habe ergeben, dass trotz des Bescheides vom 10. Juli 2007 Bauarbeiten im Gange seien, und es
habe auch festgestellt werden mussen, dass die Dachkonstruktion erheblich vom bewilligten Projekt abweiche und die
Fassaden nicht den genehmigten Planunterlagen entsprachen.

Mit Bauansuchen vom 20. August 2007, bei der mitbeteiligten Gemeinde eingelangt am 21. August 2007, beantragten
die Beschwerdefiihrer die Erteilung der Baubewilligung flr die Errichtung eines Wohnhauses mit Ferienwohnungen
sowie eines Nebengebdudes bzw. einer Nebenanlage auf dem Grundstuick Nr. 1368 KG U.

Dazu gab der hochbautechnische Sachverstandige Dipl. Ing. Z. am 29. August 2007 eine Stellungnahme dahingehend
ab, dass das Hallenbad in Verbindung mit den Wohnungen nur einen gewerblichen Betrieb zulasse und daher auf der
Widmung Sonderflache - Hofstelle nicht zulassig sei. Das DachgeschoR sei voll ausbaubar, daher wirden auch "die
zuldssigen 380 m2" deutlich Uberschritten.

Von der E. GmbH wurde der mitbeteiligten Gemeinde in weiterer Folge mit Telefax vom 13. September 2007 eine
Nutzflachenberechnung Ubermittelt. Demnach betragt die Gesamtnutzflaiche des Gebdudes 692,80 m2, die
Wohnnutzflache der Wohnungen 378,42 m2 und die Gesamtnutzfldche fur das Hallenbad 334,03 m2, situiert im
Kellergeschof3 und im Untergeschol3 - Hallenbad.

Der hochbautechnische Sachverstandige Dipl. Ing. Z. fuhrte in einem Schreiben an die mitbeteiligte Gemeinde vom
21. September 2007 aus, die gesamte Wohnflache von Top 1 bis 5 betrage 378,42 m2, der "Zusatz" im Erdgeschof3 von
Foyer und Empfang betrage 27,82 m2, im KellergeschoB lage hinsichtlich des Hallenbades (mit Technik, zwei WC,
Umkleide-, Sauna und Vorraum) eine Flache von 177,04 m2 vor und bezlglich des DachgescholRes, da eine
ausreichende Hohe eingeplant sei, hinsichtlich Top 6 und Top 7 eine Flache von 137,87 m2, was eine Summe (ohne
Stiegenhaus, Hausflur, diverse Kellerrdume und Abstellrdume) von 721,15 m2 ergebe.

Mit Bescheid vom 2. Oktober 2007 wies der Burgermeister der mitbeteiligten Gemeinde das Baugesuch vom
21. August 2007 ab. Das Bauprojekt sei bei weitem groRRer ausgefihrt worden als mit dem Baubewilligungsbescheid
vom 15. Méarz 2007 genehmigt. Der Erdgeschol3fuBboden sei um 1,48 m hoher als genehmigt angelegt worden. Weiters
sei das Dachgescholimauerwerk um durchschnittlich 0,50 m erhéht worden, sodass die DachgeschoRraumlichkeiten
letztlich als volles oberirdisches GeschoRR ausgebildet seien und somit die genehmigte Wohnnutzflache um einen
erheblichen Prozentsatz Gberschritten werde. Zudem sei ohne Bewilligung ein Hallenbad angebaut worden. Sowohl die
Uberschreitung der bewilligten Wohnnutzfliche als auch der Anbau des Hallenbades seien auf der Widmungsflache
Sonderflache - Hofstelle nicht genehmigungsfahig. Auch die Prifung des Baugesuches durch den Bausachverstandigen
Dipl. Ing. Z. habe ergeben, dass das Projekt auf dem als Sonderfliche - Hofstelle gewidmeten Teil des
Grundstlckes Nr. 1368 nicht genehmigungsfahig sei.

Gegen diesen Bescheid erhoben die Beschwerdeflhrer Berufung. Darin fihrten sie im Wesentlichen aus, das bisherige
Bauverfahren habe ergeben, dass die Baubehorde bei der Widmung Sonderflache - Hofstelle eine Nutzung auch fur
Ferienwohnungen fur moglich erachte. Die Vermietung von Ferienwohnungen werde - wie die Praxis zeige - durch ein



Schwimmbad wesentlich erleichtert. Die Beschwerdefuhrer hatten am 10. Mai 2007 die Genehmigung eines Freibades
beantragt, und die Baubehorde erster Instanz habe diese Genehmigung auch tatsachlich am 6. Juni 2007 erteilt.
Unverstandlich sei daher die Bemerkung des Sachverstandigen Dipl. Ing. Z., dass das gesamte Hallenbad auf Grund der
Widmung nicht zulassig sei. Im Hinblick auf die Nutzung mache es keinen Unterschied, ob ein Freischwimmbad oder
ein Hallenbad errichtet werde. Feststehe allerdings, dass im Vergleich zum Baubescheid vom 15. Marz 2007 die
genehmigten Hohen Uberschritten worden seien. Dies habe die Beschwerdefuhrer bewogen, ein zweites Bauansuchen
mit Tekturplanen einzureichen und die Genehmigung der geanderten AusfUhrung zu beantragen. In Bezug auf die
Gebaudehdhe gebe es keine Abstandsprobleme, auf Grund der GrundstiicksgroRe seien die Grenzabstande bei
weitem eingehalten. Vor der AusfUhrung hatten die Beschwerdefiihrer den Burgermeister gefragt, ob er den
Anderungen nachtraglich zustimme, was dieser bejaht habe. Der Amtssachverstindige Dipl. Ing. Z. gelange zu einer
Wohnflache von 721,15 m2, weil er das gesamte KellergeschoR samt Hallenbad und auch die gesamte
Dachgeschof3flache einbezogen habe. Es sei nicht richtig, dass durch das Hohersetzen des Kellergeschol3es ein flinftes,
nicht genehmigtes Gescholl3 dazugekommen sei. Wenn Kellergescho3 und DachgeschoRR als VollgeschoRe
berucksichtigt wurden, waren es immer funf GescholRe gewesen. Das Kellergeschol3 sei nur etwas aus dem Erdreich
herausgehoben worden, und das Dachgeschol sei nach wie vor nicht ausgebaut. Auch wenn es ausbaufahig und
ausbaubar sei, wie der Sachverstandige Dipl. Ing. Z. festgestellt habe, so andere sich dadurch nichts an der Tatsache,
dass es tatsachlich nicht ausgebaut und ein Ausbau auch nicht geplant sei.

Mit Bescheid des Gemeindevorstandes der mitbeteiligten Gemeinde vom 12. November 2007 wurde die Berufung der
Beschwerdefihrer als unbegriindet abgewiesen. Begrindend wurde im Wesentlichen ausgefiihrt, das mit Bescheid
vom 15. Mdrz 2007 genehmigte Wohnhaus mit Ferienwohnungen sei bei weitem gréer ausgefihrt worden als es in
der Baubewilligung vom 15. Mdrz 2007 genehmigt worden sei. Der ErdgeschoRfulRboden sei um 1,48 m hoher als
genehmigt angelegt. Das DachgeschoBmauerwerk sei um durchschnittlich 0,50 m erhdéht worden, sodass die
DachgeschoRRraumlichkeiten letztlich als volles oberirdisches Geschol3 ausgebildet seien und so die genehmigte
Wohnnutzflache um einen erheblichen Prozentsatz Uberschritten werde. Aulerdem sei ohne jede Bewilligung ein
Hallenbad angebaut worden. Sowohl die Uberschreitung der bewilligten Wohnnutzfliche als auch das Hallenbad seien
auf einer Flache mit der Widmung Sonderflache - Hofstelle nicht genehmigungsfahig. Eine Feststellung, wonach eine
gewerbliche Tatigkeit ausgetubt werden dirfe, gebe es im Flachenwidmungsplan nicht. Nach der
Gewerbeordnung 1994 bedurfe es fur die Beherbergung von Gasten im Umfang von mehr als zehn Fremdenbetten
einer Gewerbeberechtigung. Da im Bereich des ersten ObergescholRes, des zweiten ObergeschoBBes und des
sogenannten DachgescholBes mindestens 24 Betten zur Vermietung gelangen kénnten, handle es sich im konkreten
Fall um eine gewerbliche Nutzung. Zwischen der Erteilung der Baugenehmigung vom 15. Mdrz 2007 und dem
Einschreiten am 10. Juli 2007 habe es in der gegenstandlichen Bauangelegenheit keine persdnlichen Kontakte zwischen
den Beschwerdefihrern und dem Birgermeister gegeben, daher hatten auch keine mundlichen Zusagen Uber eine
Anderung des Projektes gegeben werden kénnen. Im Ubrigen wére eine Bewilligung nur durch schriftlichen Bescheid
moglich. Es stimme zwar, dass ein Ausbau des DachgescholRes nicht geplant sei, weil die Planunterlagen fur das
Dachgeschol3 in die der Baubehdrde vorgelegten Plane des Baugesuches vom 21. August 2007 keinen Eingang
gefunden hatten. Ein Lokalaugenschein am 21. September 2007 habe aber eindeutig zutage gebracht, dass das
DachgeschoR vollstandig fur Wohnzwecke ausgebaut sei. In am 31. Oktober 2007 erstellten Tekturpldnen sei nunmehr
auch der Vollausbau des sogenannten DachgescholRes detailgenau festgehalten. Der Sachverstandige Dipl. Ing. Z. habe
bei seiner Nutzflachenberechnung vom 21. September 2007, bei der er zu einem AusmaR von 721,15 m2 gelangt sei,
die im sogenannten KellergeschoR ausgebauten Wohnrdaume noch nicht in Anrechnung gebracht. Die Versuche der
Beschwerdefiihrer, die Wohnnutzflaichen des Baues auf 380 m2 einzugrenzen, muissten daher als unbegrindet
angesehen werden.

Die Beschwerdefiihrer erhoben gegen diesen Bescheid Vorstellung, in der sie im Wesentlichen darlegten, zur
Uberschreitung der bewilligten Wohnnutzfliche von 380 m2 sei es gekommen, weil die Berufungsbehérde das
KellergeschoB und das Dachgeschol3 sowie auch das Hallenbad in ihre Berechnung einbezogen hatte. Gegenlber dem
urspriinglichen Baubewilligungsbescheid sei das Kellergeschol3 zwar um 1,48 m erhoéht ausgefihrt worden, doch
kdénne diese Abweichung korrigiert werden. Die Beschwerdefiihrer hatten daher anlasslich eines Lokalaugenscheines
am 30. Oktober 2007 der Baubehdrde vorgeschlagen, die Fensterdffnungen und Tlren im KellergeschoB3, soweit
notwendig, zu verschlieBen und das Geldnde entsprechend aufzuschitten und anzubdschen, sodass nach
Baufertigstellung das KellergeschoR wieder zur Ganze unterirdisch sein werde und daher bei der Berechnung der



Wohnnutzflache nicht zu berlcksichtigen sei. Bezlglich des DachgeschoRes sei schon im Einreichplan dargestellt
worden, dass ein vielleicht in Zukunft einmal auszubauendes DachgeschoR in ausbaufahigem Zustand errichtet werde.
Auch das Stiegenhaus habe bis zum Dachgeschol} ausgebaut werden sollen, wie dies aus den Schnitten klar
hervorgehe. Sowohl im Einreichplan als auch im Tekturplan sei ausdricklich darauf hingewiesen worden, dass das
Dachgeschol3 nicht ausgebaut werde. Zwar seien alle Elektro- und Sanitarinstallationen bis ins Dachgeschol3 verlegt
worden, ebenso wie auch der Stiegenaufgang und der Lift, jedoch wurden und wirden keine AusbaumaflRnahmen
getroffen. Die derzeitigen Dachgeschollraume seien ohne umfangreiche Ausbau- und Ausstattungsarbeiten flr
Wohnzwecke nicht geeignet. In die Wohnnutzflache sei auch das Hallenbad eingerechnet worden. Fraglich sei, weshalb
ein Freischwimmbad bei einem Bauernhof genehmigungsfahig sei, ein Schwimmbad unter Dach aber nicht. Die
Aufnahme von Gasten in vier Ferienwohnungen einer Hofstelle stelle keine gewerbliche Tatigkeit dar. Sie wirde auch
nicht zur gewerblichen Tatigkeit, wenn diese Gaste ein Schwimmbad benutzten. Es sei nicht nachvollziehbar, weshalb
die Behérde davon ausgehe, dass mehr als zehn Fremdenbetten vermietet wiirden. Im Ubrigen habe es persénliche
Kontakte zwischen dem Birgermeister und den Beschwerdefiihrern gegeben. Anlasslich eines Lokalaugenscheines am
30. Oktober 2007 habe der Amtssachverstindige Dipl. Ing. Z. eine Anderung der Flachenwidmung von
Sonderflache - Hofstelle auf landwirtschaftliches Mischgebiet angeregt. Auch der Burgermeister habe am
9. August 2007 eine Widmungsanderung als unabdingbar fir eine Genehmigung bezeichnet. Diesen Anregungen seien
die Beschwerdefuhrer gefolgt und hatten am 28. September 2007 einen Flachenwidmungsanderungsantrag
eingebracht. Bisher sei dieser Antrag im Gemeinderat nicht behandelt worden.

Mit dem in Beschwerde gezogenen Bescheid wurde die Vorstellung der Beschwerdeflhrer als unbegrindet
abgewiesen. Nach Darstellung des Verwaltungsgeschehens und von Rechtsvorschriften legte die belangte Behorde im
Wesentlichen dar, eine Uberschreitung der auf einer Sonderfliche fiir Hofstellen héchstzuldssigen Wohnnutzfliche
von 300 m2 sei nur dann méglich, wenn anldsslich der Widmung als Sonderflache fir eine Hofstelle eine groRere
hochstzulassige Wohnnutzflache festgelegt werde. Eine solche Festlegung sei im gegenstandlichen Fall nicht erfolgt,
wenn auch in der Begrindung des die Widmungsanderung in Sonderfliche - Hofstelle betreffenden
aufsichtsbehérdlichen Genehmigungsbescheides vom 21. Februar 2007 eine beabsichtigte Wohnnutzflache von
380 m2 erwahnt sei. Daraus lasse sich folgern, dass der Baubescheid vom 15. Marz 2007 gemal
§ 54 Abs. 2 erster Fall TBO 2001 an einem mit Nichtigkeit bedrohten Fehler leide. Die beantragte Anderung des
Flachenwidmungsplanes in landwirtschaftliches Mischgebiet komme nicht in Frage, da die gegenstandliche Flache im
Uberdrtlichen Raumordnungsprogramm als landwirtschaftliche Vorrangflache ausgewiesen sei. AuBerdem weise der
gegenstandliche Bauplatz keine einheitliche Widmung auf, zumal das Grundsttick Nr. 1368 teilweise als Freiland und
teilweise als Sonderflache - Hofstelle gewidmet sei. Auch aus diesem Grund hatte der Baubescheid vom 15. Marz 2007
nicht ergehen durfen. Eine gewerbliche Zimmervermietung sei in Ermangelung einer Festlegung gemal
8 44 Abs. 5 TROG 2006 nicht widmungskonform. Unverstandlich sei daher die Genehmigung von vier
Ferienwohnungen mit insgesamt zumindest 16 Betten mit dem Baubescheid vom 15. Marz 2007. Die
Vorstellungsbehdorde teile die Ansicht der Berufungsbehoérde nicht, wonach ein ausbaufahiges Dachgeschol3 ex lege als
Wohnnutzflache anzusehen sei, zumal auf den projektgemal3en Verwendungszweck abzustellen sei, der "Dachgeschol3
nicht ausgebaut" laute. Ein (zugegebenermallen weniger) ausbaufahiges Dachgeschol3 sei auch anlasslich des
Baubescheides vom 15. Marz 2007 unbeanstandet geblieben. Der Argumentation der Berufungsbehdrde, wonach die
Errichtung eines Hallenbades infolge Gewerblichkeit in der Widmungskategorie Sonderflache - Hofstelle schlechthin
unzuldssig sei, sei nicht zu folgen. Eine Gewerblichkeit ware allenfalls dann gegeben, wenn eine Abrundung des
touristischen Angebotes im Zusammenhang mit der Vermietung der Ferienwohnungen beabsichtigt ware. Dies lasse
sich jedoch den Akten nicht entnehmen. Es werde durch das gegenstandliche Hallenbad (ebenso wie durch die
nunmehr oberirdische Situierung des KellergeschoRes) jedoch die im Sinne der obigen Bestimmungen zu berechnende
hoéchstzulassige Wohnnutzflache von 380 m2 bei weitem Uberschritten, sodass die Widmungskonformitat selbst bei
NichtberUcksichtigung des gegenstandlichen Dachgeschol3es nicht mehr gegeben sei. Unter Zugrundelegung dessen
erweise sich die von der Baubehdrde in Auftrag gegebene Nettonutzflachenaufstellung jedenfalls insofern als
schlUssig, als die bescheidmaRBig genehmigte Wohnnutzflache des gegenstandlichen Gebaudes (wenngleich nicht in der
quantifizierten Menge) jedenfalls erheblich vergréRert werde. Die Abweisung des Bauansuchens infolge Widerspruchs
zum Flachenwidmungsplan sei daher rechtmaBig.Mit dem in Beschwerde gezogenen Bescheid wurde die Vorstellung
der Beschwerdefiihrer als unbegrindet abgewiesen. Nach Darstellung des Verwaltungsgeschehens und von
Rechtsvorschriften legte die belangte Behérde im Wesentlichen dar, eine Uberschreitung der auf einer Sonderfliche



far Hofstellen hochstzuldssigen Wohnnutzflache von 300 m2 sei nur dann maoglich, wenn anlasslich der Widmung als
Sonderflache fur eine Hofstelle eine grollere hochstzuldssige Wohnnutzflache festgelegt werde. Eine solche Festlegung
sei im gegenstandlichen Fall nicht erfolgt, wenn auch in der Begrindung des die Widmungsanderung in
Sonderfladche - Hofstelle betreffenden aufsichtsbehérdlichen Genehmigungsbescheides vom 21. Februar 2007 eine
beabsichtigte Wohnnutzflaiche von 380 m2 erwahnt sei. Daraus lasse sich folgern, dass der Baubescheid vom
15. Mdrz 2007 gemal’ Paragraph 54, Absatz 2, erster Fall TBO 2001 an einem mit Nichtigkeit bedrohten Fehler leide. Die
beantragte Anderung des Flichenwidmungsplanes in landwirtschaftliches Mischgebiet komme nicht in Frage, da die
gegenstandliche Flache im Uberdértlichen Raumordnungsprogramm als landwirtschaftliche Vorrangflache ausgewiesen
sei. AuBerdem weise der gegenstandliche Bauplatz keine einheitliche Widmung auf, zumal das Grundsttick Nr. 1368
teilweise als Freiland und teilweise als Sonderflache - Hofstelle gewidmet sei. Auch aus diesem Grund hatte der
Baubescheid vom 15. Marz 2007 nicht ergehen durfen. Eine gewerbliche Zimmervermietung sei in Ermangelung einer
Festlegung gemall Paragraph 44, Absatz 5, TROG 2006 nicht widmungskonform. Unversténdlich sei daher die
Genehmigung von vier Ferienwohnungen mit insgesamt zumindest 16 Betten mit dem Baubescheid vom
15. Méarz 2007. Die Vorstellungsbehorde teile die Ansicht der Berufungsbehdrde nicht, wonach ein ausbaufahiges
Dachgeschol3 ex lege als Wohnnutzflache anzusehen sei, zumal auf den projektgemaRen Verwendungszweck
abzustellen sei, der "DachgeschoR nicht ausgebaut" laute. Ein (zugegebenermalien weniger) ausbaufahiges
Dachgeschof sei auch anlasslich des Baubescheides vom 15. Marz 2007 unbeanstandet geblieben. Der Argumentation
der Berufungsbehdrde, wonach die Errichtung eines Hallenbades infolge Gewerblichkeit in der Widmungskategorie
Sonderflache - Hofstelle schlechthin unzuldssig sei, sei nicht zu folgen. Eine Gewerblichkeit ware allenfalls dann
gegeben, wenn eine Abrundung des touristischen Angebotes im Zusammenhang mit der Vermietung der
Ferienwohnungen beabsichtigt wéare. Dies lasse sich jedoch den Akten nicht entnehmen. Es werde durch das
gegenstandliche Hallenbad (ebenso wie durch die nunmehr oberirdische Situierung des KellergeschoRes) jedoch die im
Sinne der obigen Bestimmungen zu berechnende hochstzuldssige Wohnnutzfliche von 380 m2 bei weitem
Uberschritten, sodass die Widmungskonformitdt selbst bei Nichtberlcksichtigung des gegenstandlichen
DachgeschoRRes nicht mehr gegeben sei. Unter Zugrundelegung dessen erweise sich die von der Baubehorde in
Auftrag gegebene Nettonutzflachenaufstellung jedenfalls insofern als schlissig, als die bescheidmaRig genehmigte
Wohnnutzflache des gegenstandlichen Gebaudes (wenngleich nicht in der quantifizierten Menge) jedenfalls erheblich
vergroflert werde. Die Abweisung des Bauansuchens infolge Widerspruchs zum Flachenwidmungsplan sei daher
rechtmaRig.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde mit dem Antrag, ihn wegen Rechtswidrigkeit seines
Inhaltes sowie Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften kostenpflichtig aufzuheben.

Die belangte Behorde hat (zum Verfahren ZI.2008/06/0070) die Verwaltungsakten vorgelegt und in einer Gegenschrift
die kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde beantragt. Die mitbeteiligte Partei hat ebenfalls eine Gegenschrift
erstattet.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Die Beschwerdefuihrer bringen im Wesentlichen vor, der Amtssachverstandige Dipl. Ing. Z. sei unzutreffend von
721,15 m2 Wohnnutzflache ausgegangen. Er habe zum einen das gesamte Kellergeschol3 miteinbezogen, obwohl
dieses zugeschuttet werde und daher als unterirdisches GeschoR nicht in die Wohnnutzflache einzubeziehen sei, zum
anderen habe er das Dachgeschol3 einbezogen, obwohl nur auf den Verwendungszweck abzustellen sei, wobei im
vorliegenden Fall eindeutig von einem nicht ausgebauten DachgeschoR auszugehen sei. Richtigerweise sei sohin von
einer Wohnnutzflaiche von 380 m2 auszugehen. Tatsachlich sei fur das gegenstandliche Bauvorhaben eine
Wohnnutzflache von 380 m2 genehmigt worden, und zwar schon im aufsichtsbehdrdlichen Genehmigungsbescheid fur
den Flachenwidmungsplan, der von einer beabsichtigten Wohnnutzflaiche von 380 m2 spreche. Dieses hohere
Flachenausmald sei somit schon von Beginn an evident gewesen und sei auch bei der Festlegung der Widmung
genehmigt worden. Auch im Bescheid vom 15. Mdrz 2007 sei dieses Ausmal zutreffenderweise genehmigt worden. Es
gebe keinen Hinweis, wonach das Schwimmbad den Gasten dienen sollte. Es sei vielmehr davon auszugehen, dass das
Schwimmbad nur fir die Beschwerdefihrer und deren Familien errichtet werde. Auch gebe es keinen Grund, weshalb
ein Bauernhof nicht tGber ein Schwimmbad verfiigen dirfte, und zwar gleichgultig, ob es sich um ein Freischwimmbad
oder ein Hallenbad handelte. Das Schwimmbad widerspreche somit nicht der bestehenden Widmung und sei auch
nicht in die Wohnnutzflache einzubeziehen, ebenso wie dies bei einem Freischwimmbad der Fall wére. Die belangte
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Behérde gehe im Ubrigen von vier Ferienwohnungen mit 16 Betten aus und verweise darauf, dass nur drei
Ferienwohnungen mit maximal 12 Betten zulassig waren, weil sonst eine der Flachenwidmung widersprechende
gewerbliche Vermietung vorlage. Weder aus den Planunterlagen noch aus dem Baubescheid ergebe sich, dass vier
Ferienwohnungen mit 16 Betten errichtet werden sollten. In den Einreichplanungen seien die Wohnungen Top 2 bis 5
nicht als Ferienwohnungen bezeichnet. Fir die belangte Behdrde sei offenbar die beabsichtigte Nutzung dieser
Wohneinheiten nicht klar gewesen. Sie hatte daher erganzende Ermittlungen darUber fihren muissen. Wie viele der
vorgesehenen Wohnungen tatsachlich als Ferienwohnungen und nicht fir den Eigenbedarf der Beschwerdefuhrer
bzw. als Altenwohnteil geniitzt wirden, sei entscheidungswesentlich fir die Beurteilung, ob eine gewerbliche
Vermietung vorliege und das gegenstandliche Bauvorhaben daher gegen die Widmung Sonderflache - Hofstelle
verstoBe. Die gleichen Uberlegungen seien hinsichtlich des Schwimmbades anzustellen. Der von den
Beschwerdefiihrern geplante Verwendungszweck ware fiir die Entscheidung relevant gewesen.

§ 44 Abs. 2 TROG 2006 lautet: Paragraph 44, Absatz 2, TROG 2006 lautet:

1. "(2)Absatz 2,Auf Sonderflachen fir Hofstellen dirfen nur Hofstellen, deren Wohnnutzflache hdchstens 300 m2
betragt und deren betriebliche Nutzflache unter Bedachtnahme auf die betriebswirtschaftlichen Erfordernisse
des jeweiligen Betriebes angemessen ist, samt den dazugehérenden Nebengebauden und Nebenanlagen
errichtet werden. In begriindeten Fallen kann anlasslich der Widmung als Sonderflache fiir Hofstellen auch eine
groRRere hochstzuldssige Wohnnutzflache festgelegt werden. Als Wohnnutzflache gilt die gesamte Nutzflache des
Wohngebaudes bzw. des Wohnteiles einschlieBlich allfalliger Ferienwohnungen und allfalliger der
Privatzimmervermietung, als Freizeitwohnsitz und als Altenwohnteil dienender Raume mit Ausnahme von Keller-
und Dachbodenraumen, soweit sie nach ihrer baulichen Ausgestaltung nicht fiir Wohnzwecke geeignet sind, von
Gangen, Treppen, offenen Balkonen, Loggien und Terrassen und von Raumen, die fUr landwirtschaftliche Zwecke
besonders ausgestattet sind. Die Wohnnutzflaiche mehrerer Gebaude im selben Hofverband einschlieRlich
allfalliger Austraghduser ist zusammenzuzahlen."
Entgegen der Auffassung der BeschwerdefUhrer liegt im vorliegenden Fall keine Festlegung im Sinne des zweiten
Satzes des 8§ 44 Abs. 2 TROG 2006 vor, wonach eine gréoRere hdchstzuldssige Wohnnutzflache als 300 m2 erlaubt
ware. Der Bebauungsplan enthalt keine diesbezligliche Festlegung. Er verweist in seinen Materialien vielmehr
ausdrucklich auf die "raumordnerische Stellungnahme", die ihm beiliegt und nach der jedenfalls die
Wohnnutzflache auf die gesetzlich vorgesehene Maximalflache von 300 m2 zu beschranken ist.Entgegen der
Auffassung der Beschwerdefihrer liegt im vorliegenden Fall keine Festlegung im Sinne des zweiten Satzes des
Paragraph 44, Absatz 2, TROG 2006 vor, wonach eine groRBere hdchstzuldssige Wohnnutzflache als 300 m2 erlaubt
ware. Der Bebauungsplan enthalt keine diesbezligliche Festlegung. Er verweist in seinen Materialien vielmehr
ausdrucklich auf die "raumordnerische Stellungnahme", die ihm beiliegt und nach der jedenfalls die
Wohnnutzflache auf die gesetzlich vorgesehene Maximalflache von 300 m2 zu beschranken ist.

Daran, dass keine Festlegung im Sinne des zweiten Satzes des 8§ 44 Abs. 2 TROG 2006 vorliegt, vermag es auch
nichts zu andern, wenn in Diskussionen des Gemeinderates oder in der Begriindung des aufsichtsbehdrdlichen
Genehmigungsbescheides von 380 m2 die Rede ist. Mal3gebend ist allein der rechtsverbindlich beschlossene und
kundgemachte Flachenwidmungsplan.Daran, dass keine Festlegung im Sinne des zweiten Satzes des Paragraph
44, Absatz 2, TROG 2006 vorliegt, vermag es auch nichts zu andern, wenn in Diskussionen des Gemeinderates
oder in der Begrindung des aufsichtsbehdrdlichen Genehmigungsbescheides von 380 m2 die Rede ist.
Mal3gebend ist allein der rechtsverbindlich beschlossene und kundgemachte Flachenwidmungsplan.

Das gegenstandliche Gebaude besteht aus einem KellergeschoB, einem ErdgeschoR3, zwei Obergescholien und
einem DachgeschoRR. Nach dem mit Bescheid vom 15. Marz 2007 genehmigten Bauplan ist die Ebene des
naturlichen Gelandes mit -1,57 kotiert. Die ErdgeschoRebene ist mit 0,00 kotiert.

Nach dem dem hier gegenstandlichen Bauansuchen beigeschlossenen Tekturplan vom 17. August 2007 ist die
Erdgeschol3ebene ebenfalls mit 0,00 kotiert. Das naturliche Geldnde ist allerdings mit -2,86 kotiert. Dies bedeutet,
dass die ErdgeschoRebene bei dem hier gegenstandlichen Bauvorhaben gegentber dem nattirlichen Gelande um
1,29 m hoéher zu liegen kommt als bei dem ursprunglich bewilligten. Entsprechend verschieben sich auch die
weiteren GeschoRe nach oben. Es liegt im vorliegenden Fall somit keine bloRe Anderung des mit Bescheid vom
15. Marz 2007 rechtskraftig bewilligten Bauvorhabens vor, sondern ein aliud, somit ein in seiner Gesamtheit
eigenstandig zu beurteilendes, anderes Bauvorhaben.



Hinsichtlich des hier gegenstandlichen Bauvorhabens ist auch nach den Beschwerdeausfuhrungen unbestritten,
dass die Grenze von 300 m2 Wohnflache, die, wie oben ausgeflihrt, nach dem Flachenwidmungsplan auf Grund
des 8 44 Abs. 2 TROG 2006 maligeblich ist, Uberschritten wird. Das Wohnhaus erweist sich bereits deshalb als
nicht bewilligungsfahig, sodass die belangte Behérde zu Recht die Vorstellung der Beschwerdeflhrer abgewiesen
hat.Hinsichtlich des hier gegenstandlichen Bauvorhabens ist auch nach den Beschwerdeausfihrungen
unbestritten, dass die Grenze von 300 m2 Wohnflache, die, wie oben ausgefihrt, nach dem
Flachenwidmungsplan auf Grund des Paragraph 44, Absatz 2, TROG 2006 maf3geblich ist, Uberschritten wird. Das
Wohnhaus erweist sich bereits deshalb als nicht bewilligungsfahig, sodass die belangte Behdrde zu Recht die

Vorstellung der Beschwerdefuhrer abgewiesen hat.

Hinsichtlich des Hallenbades ist festzuhalten, dass auf Grund des ersten Satzes des § 44 Abs. 2 TROG 2006 auch
Nebengebdude und Nebenanlagen errichtet werden duirfen. Nebengebaude sind gemal3 8 2 Abs. 10 der Tiroler
Bauordnung 2001 (TBO 2001) Gebdude, die auf Grund ihres Verwendungszweckes einem auf demselben
Grundstick befindlichen Gebdude funktionell untergeordnet und nicht fir Wohnzwecke bestimmt sind, wie
Garagen, Gerateschuppen, Gartenhduschen und dergleichen. Nebenanlagen sind nach der genannten
Bestimmung sonstige bauliche Anlagen, die auf Grund ihres Verwendungszweckes einem auf demselben
Grundstuck befindlichen Gebdude funktionell untergeordnet sind, wie Uberdachungen, Stellplatze, Zufahrten und
dergleichen. Ist nun, wie zuvor dargestellt, die "Hauptanlage", namlich das Wohnhaus, unzulassig, kann auch ein
Hallenbad als Nebengebdude bzw. Nebenanlage nicht bewilligt werden, weil es kein konsentiertes Gebaude im
Sinne des 8 2 Abs. 10 TBO 2001 gibt, dem es funktionell untergeordnet ware, sodass es allenfalls als
Nebengebdude oder Nebenanlage im Sinne des 8 44 Abs. 2 TROG 2006 zulassig sein kdnnte.Hinsichtlich des
Hallenbades ist festzuhalten, dass auf Grund des ersten Satzes des Paragraph 44, Absatz 2, TROG 2006 auch
Nebengebdude und Nebenanlagen errichtet werden durfen. Nebengebdude sind gemal3 Paragraph 2, Absatz 10,
der Tiroler Bauordnung 2001 (TBO 2001) Gebdude, die auf Grund ihres Verwendungszweckes einem auf
demselben Grundstilick befindlichen Gebdude funktionell untergeordnet und nicht fir Wohnzwecke bestimmt
sind, wie Garagen, Gerateschuppen, Gartenhduschen und dergleichen. Nebenanlagen sind nach der genannten
Bestimmung sonstige bauliche Anlagen, die auf Grund ihres Verwendungszweckes einem auf demselben
Grundstlck befindlichen Gebaude funktionell untergeordnet sind, wie Uberdachungen, Stellplatze, Zufahrten und
dergleichen. Ist nun, wie zuvor dargestellt, die "Hauptanlage", ndmlich das Wohnhaus, unzulassig, kann auch ein
Hallenbad als Nebengebaude bzw. Nebenanlage nicht bewilligt werden, weil es kein konsentiertes Gebaude im
Sinne des Paragraph 2, Absatz 10, TBO 2001 gibt, dem es funktionell untergeordnet ware, sodass es allenfalls als
Nebengebdude oder Nebenanlage im Sinne des Paragraph 44, Absatz 2, TROG 2006 zulassig sein kénnte.

Die Beschwerde erweist sich daher insgesamt als unbegriindet und war gemaR § 42 Abs. 1 VWGG abzuweisenDie
Beschwerde erweist sich daher insgesamt als unbegriindet und war gemaf Paragraph 42, Absatz eins, VWGG

abzuweisen.

Der Ausspruch Uber den Kostenersatz beruht auf den 88 47 ff VwGG iVm der VerordnungBGBI. Il Nr. 455/2008.
Das Begehren der belangten Behorde hinsichtlich des Vorlageaufwandes war abzuweisen, da die belangte
Behorde einen einheitlichen Verwaltungsakt zu dem hier gegenstdndlichen Verfahren und dem zur
hg. Zahl 2008/06/0070 protokollierten Verfahren vorgelegt hat, wobei ihr bereits in jenem Verfahren
Vorlageaufwand zugesprochen worden ist (siehe das hg. Erkenntnis vom heutigen Tag, ZI. 2008/06/0070).Der
Ausspruch Uber den Kostenersatz beruht auf den Paragraphen 47, ff VWGG in Verbindung mit , der Verordnung
Bundesgesetzblatt Teil 2, Nr. 455 aus 2008,. Das Begehren der belangten Behdrde hinsichtlich des
Vorlageaufwandes war abzuweisen, da die belangte Behorde einen einheitlichen Verwaltungsakt zu dem hier
gegenstandlichen Verfahren und dem zur hg. Zahl 2008/06/0070 protokollierten Verfahren vorgelegt hat, wobei
ihr bereits in jenem Verfahren Vorlageaufwand zugesprochen worden ist (siehe das hg. Erkenntnis vom heutigen
Tag, ZI. 2008/06/0070).

Wien, am 23. November 2010
Schlagworte

Planung Widmung BauRallg3 Baubewilligung BauRallgé
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