35. Beilage im Jahre 2014 zu den Sitzungsberichteles XXX. Vorarlberger Landtages

Regierungsvorlage Beilage 35/2014 — Teil A: Gesettext

Regierungsvorlage

) Gesetz
Uber eine Anderung des Raumplanungsgesetzes

Der Landtag hat beschlossen:

Das Raumplanungsgesetz, LGBI.Nr. 39/1996, in desstiag LGBI.Nr. 72/1996, Nr. 33/1997,
Nr. 48/1998, Nr. 43/1999, Nr. 58/2001, Nr. 6/2004, 33/2005, Nr. 23/2006, Nr. 42/2007, Nr. 35/2008,
Nr. 19/2011, Nr. 28/2011, Nr. 72/2012 und Nr. 44/20wird wie folgt ge&ndert:

1. Im § 2 Abs. 3 werden folgende lit. g eingefiigt die bisherigen lit. g bis j als lit. h bis k leé&hnet:

».0) Die zur Deckung eines ganzjahrig gegebenen Wetarfs benétigten Flachen sollen nicht fir
Ferienwohnungen verwendet werden."

2. Im 8 16 Abs. 1 erster Satz wird vor der Wortiglogesondere Flacherdie Wortfolge,mit Widmung®
eingeflgt.

3. Der 8 16 Abs. 1 zweiter bis flinfter Satz entfall

4. Im § 16 Abs. 2 zweiter Satz wird nach dem \Wgnen“ ein Beistrich gesetzt und die Wortfolge
.wenn tagsiber die standige Anwesenheit einer Agwgrerson gewahrleistet igingefigt.

5. Im § 16 Abs. 3 wird vor dem WgNRutzung“ die Wortfolge,Errichtung bzw. die“eingefiigt.

6. Im 8§ 16 werden die bisherigen Abs. 4 und 4ahlfotgende Abs. 4 bis 8 ersetzt:

.(4) Die Gemeindevertretung kann in folgenden Falibe Nutzung — im Falle der lit. ¢ auch die
Errichtung — von Wohnungen oder Wohnrdumen, didmien raumplanungsrechtlichen Vorschriften fur
Wohnzwecke genutzt werden durfen, als Ferienwohnomig Bescheid bewilligen; im Falle eines
Wohnteils eines Maisal3-, VorsaRl- oder Alpgebaudeisndir eine Bewilligung nach lit. d erteilt werden

a) auf Antrag des Eigentiimers der betreffendenfod oder des betreffenden Wohnraums, wenn
er zum Kreis der gesetzlichen Erben des vormalipereits verstorbenen Eigentiimers gehort
und die Wohnung oder der Wohnraum ihm oder and@ensonen nicht der Deckung eines
ganzjahrig gegebenen Wohnbedarfs dient; eine solBbwilligung berechtigt nur den
Bewilligungsinhaber und seine nahen Angehérigens(AD, die betreffende Wohnung oder den
betreffenden Wohnraum als Ferienwohnung zu nutzen;

b) auf Antrag des Eigentiimers der betreffenden Ming oder des betreffenden Wohnraums, wenn
er zum Kreis der gesetzlichen Erben des vormaliggentimers gehdrt und ihm aufgrund
geanderter Lebensumsténde, insbesondere aufgruntlidieer oder familiarer Veranderungen,
eine Verwendung zur Deckung eines ganzjahrig geggb&Vohnbedarfs nicht mdglich oder
zumutbar ist, die Wohnung oder der Wohnraum and@&ersonen nicht der Deckung eines
ganzjahrig gegebenen Wohnbedarfs dient und deragsiteller im Hinblick auf besondere
personliche, insbesondere familidre Verhaltnisadrieresse an der Nutzung der Wohnung oder
des Wohnraums als Ferienwohnung hat; lit. a lefzédisatz gilt sinngema;

c¢) auf Antrag des Eigentiimers eines gastgewesdsli@@eherbergungsbetriebes, wenn die Nutzung
als Ferienwohnung zur Errichtung oder Aufrechtathra des Beherbergungsbetriebes aus
wirtschaftlichen Grinden notwendig ist, die Gessfiéshen der betroffenen Ferienwohnungen
im Verhaltnis zu den Geschossflachen der der gdiskdm Beherbergung dienenden Gebaude
oder Gebaudeteile 10 % nicht (bersteigen, die ffetren Ferienwohnungen in einem



raumlichen Naheverhaltnis zum Beherbergungsbetrisieghen und mit diesem in
organisatorischer oder funktionaler Hinsicht eimehgit bilden; oder

d) auf Antrag des Eigentimers des betreffenden ntéik eines Maisal3-, VorsaR- oder
Alpgebaudes, wenn das Gebdude in einem mit Veroginder Gemeindevertretung
ausgewiesenen Maisal-, Vorsafl- oder Alpgebiet liegt der Eigentiimer nachweist, dass die
ortsiibliche landwirtschaftliche Bewirtschaftung dérm gehorenden landwirtschaftlichen
Flachen in diesem Gebiet rechtlich und tatsachgebichert ist und die darauf befindlichen
Wirtschaftsgebdude tatsdchlich erhalten werden. e Eirsolche Verordnung der
Gemeindevertretung darf nur Flachen erfassen,lslidaisal, Vorsal oder Alpe genutzt werden
oder friiher genutzt wurden und aufgrund ihrer Cktarestik als Kulturlandschaft erhaltenswert
sind; die Verordnung der Gemeindevertretung bedaihrer Wirksamkeit der Genehmigung der
Landesregierung; die Genehmigung darf von der Lsuegdgerung nur versagt werden, wenn die
Verordnung rechtswidrig ist.

(5) Der Antrag nach Abs.4 hat die zur Beurteilurdes Vorliegens der jeweiligen
Bewilligungsvoraussetzungen erforderlichen Angaberenthalten. Die Richtigkeit dieser Angaben ist
durch geeignete Unterlagen nachzuweisen oder, sales nicht mdglich ist, anderweitig glaubhaft zu
machen. Die Bewilligung kann erforderlichenfalldristet, mit Auflagen oder unter Bedingungen etteil
werden. Die Bewilligung kann mit Bescheid widermufeverden, wenn die Voraussetzungen ihrer
Erteilung nicht oder nicht mehr vorliegen.

(6) Wer sich auf eine Ausnahme nach Abs. 2 zweBatz beruft, hat dem Blrgermeister auf
Verlangen geeignete Nachweise zu erbringen oderisalies nicht moglich ist, anderweitig glaubhaft
zu machen, dass die Voraussetzungen dafur erfilit Hiese Verpflichtung gilt sinngeman fir den
Inhaber einer Bewilligung nach Abs. 4 im Hinblickfalie Einhaltung der Bewilligungsvoraussetzungen.

(7) Nahe Angehdrige sind der Ehegatte, der eingetr@ Partner und Personen, die mit dem
Bewilligungsinhaber in gerader Linie verwandt siridiner Geschwister, Stief-, Wahl-, Pflege- und
Schwiegereltern, Stief-, Wahl-, Pflege- und Schwi&mder, Nichten und Neffen, sowie die Person, mit
der der Bewilligungsinhaber in Lebensgemeinscledit sowie deren Kinder.

(8) Die Gemeindevertretung kann durch Verordnung Beozentsatz nach Abs. 4 lit. ¢ verringern,
wenn dies zur Erreichung der Raumplanungsziele 8atterforderlich ist, oder erhéhen, wenn dies zur
Sicherstellung eines gastgewerblichen Mindestartgebim der Gemeinde erforderlich ist und dadurch
die Erreichung der im § 2 genannten Raumplanunigsaieht gefahrdet wird."

7. Im 8§16 wird der bisherige Abs. 5 als Abs. 9el@met; im nunmehrigen Abs. 9 wird nach dem
Ausdruck,Abs. 3 und 4“der Ausdrucklit. a bis c" eingefigt.

8. Im § 16 entfallt der bisherige Abs. 6.

9. Nach dem § 16 wird folgender § 16a eingeftigt:

.8 16a
Ferienwohnungsverzeichnis, Ferienwohnungsquote

(1) Der Birgermeister hat ein Ferienwohnungsvehagsc zu fiihren. Darin sind alle Wohnungen
und Wohnraume einzutragen, die aufgrund
a) einer Widmung nach § 16 Abs. 1 oder einer Biguihg nach § 16 Abs. 4 oder

b) einer Widmung nach 8§ 16 Abs. 1 erster Satz edwer Bewilligung nach § 16 Abs. 1 zweiter
Satz oder §16 Abs.4 in der Fassung vor LGBILMX015 bzw. einer gleichlautenden
Vorgangerbestimmung oder einer Anzeige gemal ArAbs. 2 des Gesetzes iber eine
Anderung des Raumplanungsgesetzes, LGBI.Nr. 27/1993

als Ferienwohnung genutzt werden durfen.
(2) Das Ferienwohnungsverzeichnis hat hinsichtlieheinzelnen Ferienwohnung zu enthalten:
a) Name und Adresse des Eigentimers der Ferienwghn
b) die Nummer des Grundstiicks, auf dem sich dieef@ohnung befindet;
¢) Adresse und Bezeichnung der Ferienwohnung;
d) Rechtsgrund fir die Nutzung als Ferienwohnung.

(3) Wenn der Rechtsgrund fur die Nutzung als Fev@dmung (Abs. 2 lit. d) erlischt, so ist die
jeweilige Ferienwohnung aus dem Ferienwohnungsi@raes zu streichen.



(4) Die Landesregierung hat, soweit dies zur Emang der Raumplanungsziele nach § 2,
insbesondere zur Sicherstellung der fir einen gangj gegebenen Wohnbedarf bendtigten Flachen,
unter Beriicksichtigung der nach Abs. 1 eingetragef@rienwohnungen erforderlich ist, durch
Verordnung den héchstzuldssigen Anteil der Ferigmuoagen nach Abs. 1 im Verhaltnis zur Gesamtzahl
der im Gebdude- und Wohnungsregister eingetragewsashnungen je Gemeinde festzulegen
(Ferienwohnungsquote). In dieser Verordnung kannsfiukturschwache Gemeinden, wie Gemeinden
mit ricklaufiger Bevolkerungsentwicklung, ein héfieAnteil festgelegt werden, wenn dadurch die mit
der Ferienwohnungsquote verfolgten Ziele nicht lgeféit werden; einen solchen hdheren Anteil kann die
Landesregierung von Amts wegen oder auf Antragaleeiligen Gemeinde festlegen.

(5) Solange der nach Abs. 4 festgelegte Anteil sideitten wird, darf jedenfalls keine neue
Widmung im Sinne des § 16 Abs. 1 festgelegt werden.

(6) Die  Gemeinde ist verpflichtet, der Landesragigyr auf Verlangen das
Ferienwohnungsverzeichnis und alle sonstigen zurtBéung der Einhaltung der Ferienwohnungsquote
erforderlichen Unterlagen zu Gbermitteln.

(7) Die Abs. 1 bis 6 gelten nicht fur das Gebiateei Gemeinde oder Teile des Gebiets einer
Gemeinde, fir das eine Verordnung nach § 16 Abgsgeht.”

10. Der bisherige § 16a wird als § 16b bezeichnet.

11. Im § 28 Abs. 3 werden nach der lit. d folgelide eingefugt und die bisherigen lit. e bis s dit. f
bis s bezeichnet:

.€) das Hochstausmall der Geschossflache fir keylerungen (8§ 33a),”

12. Nach dem § 33 wird folgender § 33a eingefiigt:

.8 33a
Geschossflache fur Ferienwohnungen

Die Gemeindevertretung kann, auch ohne dass eialBelgsplan erlassen wird, durch Verordnung
fur das ganze Gemeindegebiet oder fur Teile dessettas Hochstausmald der Geschossflache einer
Ferienwohnung festlegen.”

13. Im § 57 Abs. 1 lit. e werden nach dem Ausdr8d6"“ der Ausdruckoder § 59 Abs. 22'Und nach
dem Wort,iberlasst“die Wortfolge,oder gegen Auflagen verstdf3t, die in einer Bewillhg gemar § 16
Abs. 4 oder einer Bewilligung gemanR § 59 Abs. 2@eschrieben wurdergingefugt.

14. Dem § 57 werden folgende Abs. 5 und 6 angefugt:

.(5) Besteht in einem Verfahren wegen einer Ubéutrg nach Abs. 1 lit. e aufgrund einer Anzeige
einer Gemeinde oder auch sonst der begriindete stdrddass eine Wohnung oder ein Wohnraum, die
bzw. der nicht als Ferienwohnung genutzt werder, @ds Ferienwohnung genutzt wurde, so hat der
Eigentimer auf schriftliches Verlangen der Beziekghtmannschaft binnen angemessener Frist den
Nachweis zu erbringen, wie die Wohnung oder der Wvalm genutzt wurde.

(6) Im Verfahren wegen einer Ubertretung nach Abkt. e ist die Gemeinde, die Anzeige wegen
einer solchen Ubertretung erstattet hat, Partei urzbrechtigt, Beschwerde beim
Landesverwaltungsgericht zu erheben (Art. 130 B2 B-VG). Sie ist Partei des Verfahrens vor dem
Landesverwaltungsgericht und berechtigt, RevisieimbVerwaltungsgerichtshof (Art. 133 B-VG) zu
erheben. Die Parteistellung der Gemeinde erstsichktnicht auf die Strafbemessung in Verfahren wege
einer Ubertretung nach Abs. 1 lit. e.*

15. Der § 58 lautet:

»(1) Soweit die Abs. 2 und 3 nichts anderes bes@mndirfen an Geb&uden oder Gebaudeteilen,
deren Bestand oder Verwendung dem Flachenwidmuagspiderspricht, Zu- und Umbauten und
wesentliche Anderungen in der Verwendung trotzvdeersprechenden Widmung durchgefiihrt werden,
wenn sie der Weiterfilhrung der zur Zeit der Erlagsoder Anderung des Flachenwidmungsplanes
rechtmaRig ausgelbten oder einer sonst raumplaraaigich rechtmafiig ausgeiibten Nutzung dienen,
dadurch keine wesentlichen zusétzlichen Gefahrem Bdlastigungen fur die Einwohner entstehen und
der Gebietscharakter nicht gestort wird. Die Gegasthossflache darf keinesfalls Giber das Ausmaf3 von
50 % der bei der Erlassung oder Anderung des Fhiddenungsplanes oder der bislang sonst
raumplanungsrechtlich rechtm&Rig bestehenden Ggsaatiossflache erweitert werden.



(2) Der Abs. 1 gilt bei Einkaufszentren und sorestigHandelsbetrieben nicht fir Bauvorhaben
gemal § 15 Abs. 8 zweiter Satz, bei publikumsimtensVeranstaltungsstatten nicht fir Bauvorhaben
gemaR § 16b Abs. 2 und nicht fir Bauvorhaben ge$rgRAbs. 2.

(3) Bei Bauvorhaben, die folgende Gebaude betreffish der Abs. 1 mit nachstehenden
Abweichungen anzuwenden:

a) Bei Ferienwohnungen darf zuséatzlicher Wohnraumth Zubauten nur fir notwendige sanitare
Anlagen geschaffen werden, oberirdisch tGberdies safern diese Anlagen in den bestehenden
Raumlichkeiten nicht untergebracht werden kénnembaZiten im Freihaltegebiet sind
unzuldssig. Ein Ausbau des an den Wohnteil unrbdtebnschlieRenden Wirtschaftsteiles ist
zulassig. Im Ausmalfd des Ausbaus wird eine allf@llgrweiterungsmdoglichkeit nach Abs. 1
reduziert. Eine zusatzliche, selbstandige Feriemanl darf keinesfalls — auch nicht durch einen
Ausbau — geschaffen werden.

b) Bei ganzjahrig bewohnten, ehemals landwirtstiheén Gebauden in Freiflachen sind Zubauten
nur fir notwendige sanitére Anlagen zulassig, ebiech tberdies nur, sofern diese Anlagen in
den bestehenden R&umlichkeiten nicht untergebraehtien konnen. Die lit. a zweiter und
dritter Satz gilt sinngeman.

¢) Bei Wirtschaftsteilen von MaisaR3-, VorsaRR- odgggebauden dirfen Zu- und Umbauten nach
Abs. 1, die der bodenabhangigen landwirtschafticNetzung dienen, auch dann durchgefiihrt
werden, wenn sie nicht im Sinne des § 18 Abs. 3ventlig sind. In einen Zubau nach dieser
Bestimmung darf ein Ausbau nach lit. a zu Feriertk®a nicht erfolgen. Die lit. a zweiter Satz
gilt sinngemaf.

d) Bei Gebauden im Freihaltegebiet sind Zubautenznlassig, soweit sie fur die bodenabhéngige
land- und forstwirtschaftliche Nutzung im Sinne @es8 Abs. 3 notwendig sind.

(4) Ist eine zur Zeit der Erlassung oder Anderumg &lachenwidmungsplanes oder eine sonst
raumplanungsrechtlich rechtmafig ausgelibte Nutzmtgybrochen (Abbruch, Brand u.dgl.), so ist nach
Ablauf von sieben Jahren die Wiederaufnahme derushgt nicht mehr zulassig. Ein Wirtschaftsteil eines
MaisaR-, Vorsal3- oder Alpgebaudes, der der bodé@mafiden landwirtschaftlichen Nutzung dient, darf
auch dann wiedererrichtet werden, wenn er nichbinme des § 18 Abs. 3 notwendig ist; in einen smich
wiedererrichteten Wirtschaftsteil darf ein Ausbacim Abs. 3 lit. a zu Ferienzwecken nicht erfolgen.”

16. Dem § 59 werden folgende Abs. 22 bis 26 angefig

»(22) Bewilligungen, die aufgrund des § 16 Abs.vieiter Satz und § 16 Abs. 4 in der Fassung vor
LGBI.Nr. ../2015 bzw. einer gleichlautenden Vorgérgestimmung erteilt wurden und zum Zeitpunkt
des Inkraftiretens des Gesetzes (ber eine Andedesy Raumplanungsgesetzes, LGBI.Nr. ../2015,
aufrecht sind, bleiben bestehen; Befristungen bfe#rhalten.

(23) Wohnungen und Wohnraume, die zum Zeitpunkt ldésafttretens des Gesetzes uber eine
Anderung des Raumplanungsgesetzes, LGBILNr. ..[28a0fgrund des § 16 Abs. 4a in der Fassung vor
LGBI.Nr. ../2015 bzw. einer gleichlautenden Vorgérigestimmung rechtméRig als Ferienwohnung
genutzt werden, durfen vom Wohnungseigentimer ueides Familienangehérigen weiterhin als
Ferienwohnung genutzt werden. Dieses Recht geit miaf die Rechtsnachfolger im Sinne des 8§ 16
Abs. 4a in der Fassung vor LGBILNr. ../2015 bzwneeigleichlautenden Vorgangerbestimmung des
Wohnungseigentiimers uber.

(24) Wohnungen und Wohnraume, die zum Zeitpunkt Ildésaftiretens des Gesetzes lber eine
Anderung des Raumplanungsgesetzes, LGBI.Nr. ../2Bd&cken der gewerblichen Beherbergung von
Gasten im Sinne des § 16 Abs. 2 in der Fassungi®&l.Nr. ../2015 dienen, mussen spatestens ein Jahr
nach Inkrafttretens des Gesetzes iiber eine AndaetasgRaumplanungsgesetzes, LGBI.Nr. ../2015, die
Voraussetzungen nach 8 16 Abs. 2 in der Fassund.NGB./2015, erfilllen.

(25) Die Verordnung gemall § 16 Abs. 5 in der Fagswor LGBIL.Nr. ../2015 gilt als Verordnung
gemal § 16 Abs. 9 in der Fassung LGBI.Nr. ../2015.

_ (26) Der § 16a Abs. 4 und 5 tritt nach Ablauf eidasres nach Inkrafttreten des Gesetzes lber eine
Anderung des Raumplanungsgesetzes, LGBIL.Nr. ../2@81Kraft. Bis zu diesem Zeitpunkt hat der
Burgermeister das Ferienwohnungsverzeichnis zelknst*



35. Beilage im Jahre 2014 zu den Sitzungsberichteles XXX. Vorarlberger Landtages

Regierungsvorlage Beilage 35/2014 — Teil B: Berith

Bericht zur Regierungsvorlage
I. Allgemeines:

Im derzeit anhdngigen Vertragsverletzungsverfahién 2013/4152 beanstandet die Européische
Kommission folgende Regelungen betreffend Feriemuagen im Raumplanungsgesetz:

- § 16 Abs. 1 zweiter und dritter Satz (Bewilligufiir die Errichtung von Ferienwohnungen);

- § 16 Abs. 4 (Bewilligung zur Nutzung von Wohnengund Wohnrdumen als Ferienwohnung bei
Vorliegen besonders bertcksichtigungswirdiger Untsiund

- 8§ 16 Abs. 4a (Berechtigung des Eigentimers etes Familienangehdrigen eine Wohnung als
Ferienwohnung zu nutzen, wenn sie dem EigentimdrJaéhre als Hauptwohnsitz gedient hat;
dieses Recht geht auf die Rechtsnachfolger von Sad®en, die zum Kreis der gesetzlichen
Erben gehdren, Uber).

Zu 816 Abs.1 zweiter und dritter Satz und 8§ 16s.Ab vertritt die Europdische Kommission die
Auffassung, dass wenn nach § 16 Abs. 1 zweiterdrsitter Satz die Bewilligung von Ferienwohnungen
.M behdrdlichen Ermessen“ liege und wenn nach 8Al®. 4 die Gemeinde ,bei Vorliegen von
besonders bericksichtigungswirdiger Umstande” Rewénungen genehmigen kénne, ohne dass das
Gesetz naher umschreibe, welche Umstande es flicksichtigungswiirdig halte, bedeute dies praktisch
ein freies Ermessen. Aufgrund eines solchen Ermassei eine diskriminierungsfreie Anwendung der
genannten raumplanungsrechtlichen Vorschriften tngdgwahrleistet, weshalb sie unionsrechtswidrig
seien.

Hinsichtlich des § 16 Abs. 4a vertritt die Européis Kommission die Ansicht, dass diese Regelung ein
an den Wohnsitz kniipfende Verglnstigung gewaheestgile eine versteckte Diskriminierung aufgrund
der Staatsangehotrigkeit da, weil diese Regelundginen praktischen Wirkungen Inlander und deren
Erben bevorzuge.

Mit dem vorliegenden Entwurf werden die von der dp#tischen Kommission in ihrem
Vertragsverletzungsverfahren Nr. 2013/4152 gedafl@edenken ausgeraumt.

Die Maisal3e, VorsalRe und Alpen (bestehend aus desdl}, Vorsal- bzw. Alpgebduden und den sie
umgebenden MaisafR-, VorsadR- bzw. Alpflachen) bildeine besondere Kaulturlandschaft. Die
landwirtschaftliche Bewirtschaftung der MaisaR3- bxersafflachen hat sich dahingehend geandert, dass
die Maisal3- bzw. VorsalRgebdude dafiir in den meistdlen nicht mehr bendtigt werden. Auch die
Alpbewirtschaftung hat sich teilweise geéndert. Sohren die zunehmende Anzahl an
Gemeinschaftsanlagen (z.B. Gemeinschaftsstall&nterbringung des Viehs, teilweise mit Wohnungen
fur Alppersonal), Rationalisierungsprozesse in ldamdwirtschaft, der Umstand, dass tendenziell immer
weniger Personen fir die Alpbewirtschaftung zur fifgung stehen und die gute ErschlieBung der
Alpgebiete dazu, dass immer weniger Alpgebdude,bessndere die Wohnteile, fir die
Alpbewirtschaftung bendtigt werden.

Eine Nutzung des Wohnteils eines MaisalR-, Vorsafler cAlpgebaudes zu Wohnzwecken ohne
Zusammenhang mit der landwirtschaftlichen Bewirdgdtting stellt eine Nutzung zu Ferienzwecken dar;
eine solche Nutzung ist ohne entsprechende raumnpdgnechtliche Erlaubnis nicht zulassig.

Mit der vorgeschlagenen Neuregelung wird die Ernebgihg einer Umnutzung des Wohnteils eines
Maisal3-, Vorsal3- bzw. Alpgebaudes mit der Sichkusig der ortsublichen landwirtschaftlichen
Bewirtschaftung von Maisaf3-, Vorsaf3- bzw. Alpflaciverknipft.

1. Ziel und wesentlicher Inhalt:

1.1. Zur Beseitigung der von der Européischen Kassiah im Vertragsverletzungsverfahren geauf3erten
Bedenken sind im Entwurf folgende Anderungen voebes:

- Die von der Kommission beanstandeten Regelungeerden durch drei neue
Bewilligungstatbestéande ersetzt (8 16 Abs. 4 Jitbaund c): Der Tatbestand nach § 16 Abs. 4
lit. a sieht die Bewilligung einer Ferienwohnungsmung vor, wenn der Eigentimer der
betreffenden Wohnung zum Kreis der gesetzlicherelerdbes vormaligen, bereits verstorbenen
Eigentimers gehoért und diese Wohnung nicht der mgkeines ganzjahrig gegebenen
Wohnbedarfs dient. Eine Bewilligung nach § 16 Abdit. b ermdglicht dem Eigentimer die
Nutzung der betreffenden Wohnung als Ferienwohnwemnn er zum Kreis der gesetzlichen
Erben des vormaligen Eigentimers gehdrt, ihm diezdhg zur Deckung eines ganzjéhrigen
Wohnbedarfs aufgrund veranderter Lebensumstand® nmiéglich oder zumutbar ist und er
aufgrund besonderer personlicher Verhaltnisse, esmidere familiarer Verhaltnisse ein



Interesse an der Nutzung als Ferienwohnung hat.detitBewilligung nach § 16 Abs. 4 lit. ¢
kann dem Eigentimer eines gewerblichen Beherberpatigebes unter bestimmten
Voraussetzungen die Nutzung einer beschranktentiaraFerienwohnungen bewilligt werden.

- Die Gemeindevertretung kann mit Verordnung dievAndbarkeit der Bestimmungen des 8§ 16
Abs. 4 lit. ¢ unter bestimmten Voraussetzungencsirisken oder erweitern (§ 16 Abs. 8).

- Schlief3lich sind die erforderlichen Begleitragelen zu § 16 Abs. 4 lit. a, b und c vorgesehen:

- Der § 16 Abs. 5 regelt u.a., welche Angaben Bewilligungsantrag zu enthalten hat und
welche Nachweise zu erbringen sind.

- Der § 16 Abs. 6 enthalt eine besondere Mitwidapflicht fiir die Person, die sich auf eine
Ausnahme nach 816 Abs.2 zweiter Satz (gewerblicBe=herbergung oder
Privatzimmervermietung) beruft sowie fir den Inhabieer Bewilligung nach § 16 Abs. 4.

- Vor dem Hintergrund der Bewilligungstatbestamdeh § 16 Abs. 4 lit. a und b ist im § 16
Abs. 7 eine Definition der nahen Angehérigen voehes.

- Im 8§ 58 Abs. 3 lit. a sind die naheren Vorsdbrifim Zusammenhang mit der Schaffung von
zusatzlichem Wohnraum von Ferienwohnungen enthalten

- Im § 59 Abs. 22 und 23 sind die erforderlichemetiangsbestimmungen im Hinblick auf die
(noch) geltenden § 16 Abs. 1 zweiter Satz, § 16 Ahsd § 16 Abs. 4a vorgesehen.

1.2. Dariiber hinaus sind im vorliegenden Entwurémeveitere Anderungen vorgesehen, die nicht mit
dem anhangigen Vertragsverletzungsverfahren zusatmngen. Dies sind im Wesentlichen folgende
Anderungen:
- Die Ausnahme vom Begriff der Ferienwohnung (géolehe Beherbergung bzw.
Privatzimmervermietung) wird geringfligig enger @sta§ 16 Abs. 2).
- Die Nutzung des Wohnteils von bestehenden Majsafbrsall- und Alpgebduden zu
Ferienzwecken wird unter bestimmten Voraussetzuegerdglicht (§ 16 Abs. 4 lit. d).
- Der Birgermeister hat kiinftig ein Ferienwohnuwegseichnis zu fihren (§ 16a Abs. 1).
- Die Landesregierung ist erméchtigt, eine Ferigmwngsquote festzulegen (8 16a Abs. 4).
- Die Gemeindevertretung kann in Zukunft das Htmlsmal der Geschossflache fur
Ferienwohnungen festlegen (8 28 Abs. 3 lit. e u334§).
- Es ist eine verstéarkte Mitwirkungspflicht des kvongseigentimers bei Verdacht einer
unzuldssigen Ferienwohnungsnutzung vorgesehen £&5.75).
- Weiters wird der Gemeinde im Verwaltungsstrafizleren, wenn die Gemeinde eine Anzeige
wegen illegaler Ferienwohnungsnutzung erstattetreateistellung eingeraumt (8 57 Abs. 6).
- Die Bestandsregelung wird neu gefasst (8 58).
- Aufgrund der geringfugigen Anderung im 8§16 ABs. der Einfihrung des
Ferienwohnungsverzeichnisses und der MoglichkeitFastlegung einer Ferienwohnungsquote
sind entsprechende Ubergangsbestimmungen vorgeb&nmbs. 24 und 26).

2. Kompetenzen:

Der vorliegende Entwurf stiitzt sich auf die Geseltmmgskompetenz des Landes nach Art. 15 Abs. 1 B-
VG. Soweit eine Angelegenheit nicht ausdrickliclictiudie Bundesverfassung der Gesetzgebung oder
auch der Vollziehung des Bundes Ubertragen ishle#at sie nach Art. 15 Abs. 1 B-VG im selbstandige
Wirkungsbereich der Lander.

3. Kosten:

Durch die in diesem Entwurf vorgesehenen Regelueggstehen dem Land und den Gemeinden in den
nachstehenden Féllen zuséatzliche Kosten:

3.1. Mehrkosten beim Land:

Die Erteilung einer Bewilligung nach 8 16 Abs. & dl ist nur zulassig, wenn das betreffende MajsaR-
Vorsali- oder Alpgebdude in einem mit Verordnung @emeindevertretung ausgewiesenen Maisali-,
VorsaR- oder Alpgebiet liegt. Diese Verordnung bEdar aufsichtsbehdrdlichen Genehmigung durch
das Land.

Es wird angenommen, dass die aufsichtsbehérdliclemel@migung der MaisalR-, Vorsal3- oder
Alpgebietsausweisungen je Gemeinde durchschnittichd 24 Stunden eines Landesbedienteten



(Gehaltsklasse 21/3) erfordert. Dabei wird davosgagangen, dass der zustéandige Sachverstandige im
Amt der Landesregierung in der Regel bereits imf&drder Ausweisung als Maisaf3-, VorsaRl- oder
Alpgebiet eingebunden wird (z.B. in Form eines @utgenscheines). Bei einem Stundensatz von
90,40 Euro ergibt dies ein Kostenaufwand von 2 Rifb je Gemeinde. Unter der Annahme, dass bei 30
Vorarlberger Gemeinden eine solche GebietsauswgisnnBetracht kommt, ist mit Kosten von
insgesamt rund 65.100 Euro zu rechnen. Zu bemerksty dass die gegenstandlichen
Gebietsausweisungen in der Regel einmalig sind; auth die Kosten im Zusammenhang mit der
aufsichtshehdrdlichen Genehmigung fallen nur eiremal

Zu beachten ist, dass aufgrund des Entfalls derildgnmg gemafl § 16 Abs. 1 zweiter Satz auch die
hiefir vorgesehene aufsichtsbehdrdliche Genehmiguegféllt. Dies fuhrt zu Einsparungen. In den

vergangenen funf Jahren waren rund 30 aufsichtsbbtite Genehmigungen erforderlich. Die Erteilung

einer solchen Genehmigung nahm durchschnittlicld mecht Stunden (Gehaltsklasse 21/3) in Anspruch.
Bei einem Stundesatz von 90,40 Euro verursacht idiglen letzten funf Jahren einen Kostenaufwand
von rund 3.620 Euro.

3.2. Mehrkosten bei den Gemeinden:
a) Bewilligungemach § 16 Abs. 4:

Die Anzahl der zu erwartenden Bewilligungen kanniésenicht abgeschatzt werden. Daher werden
jeweils die Kosten eines Verfahrens nach § 16 Abg. a bis d dargestellit.

Es wird davon ausgegangen, dass die Erteilung 8eeilligung nach § 16 Abs. 4 lit. a durchschnittli
rund finf Stunden eines Gemeindebediensteten (GKR) kerfordert. Dies ergibt bei einem Stundensatz
von 72,07 Euro einen Kostenaufwand je Bewilliguog vund 360 Euro.

Ein Bewilligungsverfahren nach § 16 Abs. 4 lit.®,und d dirfte jeweils durchschnittlich rund 10
Stunden in Anspruch nehmen. Dies ergibt bei einemd&nsatz von 72,07 Euro einen Kostenaufwand je
Bewilligung von rund 720 Euro.

Zu bemerken ist, dass mit dem Entfall der Bewiltigan nach § 16 Abs. 1 zweiter Satz und § 16 Abs. 4
auch Einsparungen zu erwarten sind, sodass in Sutiereu erwartenden Mehrkosten eher gering sein
durften.

b) Ausweisung als Maisaf3-, Vorsafl- oder Alpgelgidif Abs. 4 lit. d):

Es wird davon ausgegangen, dass die Ausweisungndeiner Gemeinde liegenden Maisal3-, Vorsal-
oder Alpgebiete rund zehn Arbeitstage eines Gerebiediensteten (GKL 17/3) erfordert. Bei einem
Stundensatz von 72,07 Euro ist somit mit Gesamgkosh Hohe von 5.760 Euro je Gemeinde zu
rechnen. Zu beachten ist, dass die erwahnte Gab@t®isung in der Regel einmalig erfolgt und daher
auch die Kosten einmalig entstehen.

c¢) Ferienwohnungsverzeichnis (§ 16a):

Die erstmalige Erstellung des Ferienwohnungsvehrésses dirfte rund eine Stunde eines
Gemeindebediensteten (GKL 17/3) erfordern, somit&o von rund 72 Euro verursachen. Die laufende
Eintragung der bewilligten Ferienwohnungen ins é&mniohnungsverzeichnis verursacht keinen
zusatzlichen Verwaltungsaufwand, da dies gleichzaiit der Erteilung der Bewilligung vorgenommen

werden kann. Hinsichtlich der Erfassung der bereéwilligten Ferienwohnungen wird angenommen,
dass hiefur ein Gemeindebediensteter (GKL 17/3jneliy rund 10 Stunden bendétigt. Dies ergibt bei
einem Stundensatz von 72,07 Euro einen KostenaudfyeaBewilligung von rund 720 Euro je Gemeinde.

4. EU-Recht:

Der gegenstandliche Entwurf dient dazu, um die den Kommission im Vertragsverletzungsverfahren
Nr. 2013/4152 geé&ulerten Bedenken an der Vereiabbades Raumplanungsgesetzes mit dem
Unionsrecht auszurdumen.

5. Auswirkungen auf Kinder und Jugendliche:
Der Entwurf hat keine besonderen Auswirkungen anfigr und Jugendliche.



Il. Zu den einzelnen Bestimmungen:
ZuZ.1(82Abs. 3lit. g):

Das Ziel der nachhaltigen Sicherung der raumlidaeistenzgrundlagen besonders fir Wohnen im Sinne
des § 2 Abs. 2 lit. a spricht die raumliche Vorsofgr den ganzjahrig gegebenen Wohnbedarf, niahit ab
fur Ferienwohnungen an (s. bereits 17. Beilage afre) 1993). Dieses Ziel kann nur erreicht werden,
wenn ausreichend Bauflachen fiir eine dauerhaftsaiggiBevolkerung zur Verfligung stehen. Durch die
Errichtung und Nutzung von Ferienwohnungen gehem Bhauflachen fir Dauerwohnsitze verloren.

Mit der neuen Zielbestimmung in § 2 Abs. 3 lit.dgss die zur Deckung eines ganzjahrig gegebenen
Wohnbedarfs benétigten Flachen nicht fiir Ferienwoigen verwendet werden sollen, wird das Ziel
nach § 2 Abs. 2 lit. a konkretisiert. Auf das Zielch § 2 Abs. 3 lit. g ist bei der Planung, insbesoe

bei der Flachenwidmung, aber auch beispielsweiseldreFestlegung der Ferienwohnungsquote (§ 16a
Abs. 4) oder bei der Erlassung einer Verordnundnigat6 Abs. 8 oder 9 Bedacht zu nehmen.

Im Lichte der im § 2 genannten Raumplanungsziaid siie Regelungen uber die Errichtung und die
Nutzung von Ferienwohnungen restriktiv gestaltat mm vollziehen.

Zu Z.2 und 3 (8 16 Abs. 1):

Im § 16 Abs. 1 erster Satz wird klargestellt, ddiesFestlegung von besonderen Flachen — wie bisher
mit Widmung im Flachenwidmungsplan erfolgt; eindiattliche Anderung ist damit nicht verbunden.
Weiters entfallen aufgrund des anhangigen Vertragstzungsverfahrens Nr.2013/4152 (s. |.
Allgemeines) im Abs. 1 die Satze zwei bis funf.

Festzuhalten ist, dass eine Widmung als besonddéehd- fir Ferienwohnungen nur unter
Berucksichtigung der im § 2 genannten Ziele untewagung der Interessen nach § 3 in Betracht kommt
(s. 8 12 Abs. 1); dabei kommt insbesondere dengesahaffenen Ziel des § 2 Abs. 3 lit. g Bedeutung z
Uberdies muss fiir die betroffene Flache ein rednksamer Bebauungsplan vorliegen. Die fiir die
Widmung erforderliche aufsichtsbehordliche Genelhimggder Landesregierung (s. § 21 Abs. 6) darf nur
erteilt werden, wenn alle rechtlichen Voraussetamiiir die Widmung vorliegen.

ZuZ.4 (816 Abs. 2):

Nach der derzeitigen Rechtslage gelten Wohnungdniwohnraume nicht als Ferienwohnung, wenn sie
erstens Zwecken der gewerblichen Beherbergung \é@sie@ oder der Privatzimmervermietung dienen

und zweitens keine Verfligungsrechte Uber die Hettdén Wohnungen und Wohnrdume eingerdumt
sind, die Uber den ublichen gastgewerblichen Behgtmgsvertrag hinausgehen. Kinftig muss

zusatzlich als dritte Voraussetzung gewadhrleistsh,sdass tagsiber eine Ansprechperson standig
anwesend ist. Die stindige Anwesenheit einer Actperson muss vom Beherbergungsbetrieb bzw.
Privatzimmervermieter sichergestellt werden. Diespuechperson muss zwar nicht unbedingt im

Beherbergungsbetrieb selbst, aber zumindest inededéhe (vor Ort) stdndig anwesend sein (dies gilt
grundséatzlich auch fiir die Privatzimmervermietuwgbei bei der Privatzimmervermietung — da sie im

Rahmen des eigenen Hausstandes ausgeibt wird disiénsprechperson in der Regel im Gebéaude, in
dem sich die Privatzimmer befinden, aufhalt).

Zum Begriff der ,gewerblichen Beherbergung von @&stim Sinne des 8 16 Abs. 2 ist zu bemerken,
dass darunter die gewerbliche Beherbergung von e@asn Sinne des § 111 Abs.1 Z.1 der
Gewerbeordnung 1994 (GewO) zu verstehen ist. Nachlddikatur des Verwaltungsgerichtshofes liegt
eine der Beherbergung zuzuordnende Tatigkeit dannwenn gleichzeitig mit der Zurverfigungstellung
von Wohnraum damit Ublicherweise im Zusammenhamdestde Dienstleistungen — wie z.B. die
Reinigung der Haupt- und der Nebenrdume, die Beedlitng und der Wechsel der Bettwasche u.dgl. —
erbracht werden (vgl. Erkenntnis 2009/06/0013 v@112.2010).

Zur Privatzimmervermietung wird angemerkt, dassiels dabei um jene Tatigkeit handelt, die gemali § 2
Abs. 1 Z.9 GewO von der GewO ausgenommen ist. FXlgatzimmervermietung gilt die durch die
gewohnlichen Mitglieder des eigenen Haushalts atsisliche Nebenbeschéftigung ausgebiibte
Vermietung von nicht mehr als zehn Fremdenbettei.d8r Privatzimmervermietung muss es sich um
eine ,hausliche" Beschaftigung handeln, die im Rehndes eigenen Hausstandes auszuiiben ist. Die
Vermietung einer gesonderten Wohnung stellt dal@nek Privatzimmervermietung dar (vgl. VWGH
93/04/0125 vom 25.04.1995). Im Ubrigen setzt dieivéRzimmervermietung die kurzfristige
Raumvermietung voraus.



Die Regelung, dass Verfiigungsrechte tber Wohnungsh Wohnraume, die Uber den Ublichen
gastgewerblichen Beherbergungsvertrag hinausgedienAnnahme einer gewerblichen Beherbergung
jedenfalls ausschlie3en, erfahrt keine Anderung.

Zu den Verfugungsrechten (8§ 16 Abs. 2 letzter Satz)Folgendes anzumerken: Die Frage, ob eine
Wohnung als Ferienwohnung zu beurteilen ist odehntnist insbesondere auch nach den Eigentums- und
Bestandsverhéltnissen zu beurteilen. Verfigungseeiber Wohnungen und Wohnraume, die tber den
Ublichen gastgewerblichen Beherbergungsvertragusipehen, z.B. durch vertragliche EinrAumung von
Nutzungsrechten an Wohnungen und Wohnrdumen aufgron Gesellschaftsanteilen (vgl. 17. Beilage
im Jahre 1993 des XXV. Vorarlberger Landtages),lis8an die Annahme einer gewerblichen
Beherbergung jedenfalls aus.

Auch die Dauer der Uberlassung stellt einen weisdieth Faktor dar; eine Nutzungsdauer im AusmaR
von bis zu drei aufeinanderfolgenden Wochen kann Zomsammenhang mit der gewerblichen
Beherbergung als Ublich angesehen werden; eineuNgszlauer von insgesamt mehr als sechs Wochen
im Jahr ist untiblich. Das Vorliegen von gastgewehar Beherbergung ist schon dann ausgeschlossen,
wenn unubliche Nutzungsrechte auch nur fur einehdes Jahres eingerdumt werden und im Rest des
Jahres die Vermietung im Rahmen der gastgewerlli@e&herbergung erfolgt (vgl. auch VWGH vom
23.11.2010, 2009/06/0013).

Beim Investorenmodell — der Wohnungseigentiimeit stelne Wohnung vertraglich einem Dritten fir
gewerbliche Beherbergungszwecke zur Verfigung -irst Eigennutzung der betreffenden Wohnung
(als Eigentiimer) nicht moglich. Dies schliel3t niebih vornherein aus, dass die Wohnung gegebengnfall
wie ein normaler Gast im Rahmen der gastgewerbiicReherbergung genutzt werden kann. Wenn
einem Wohnungseigentimer eine Wohnung — bei Vedilgit gegebenenfalls auch seine eigene
Wohnung — als Gast zur Nutzung unter den Ublichehnfenbedingungen uberlassen wird, so stellt dies
dann kein Verfugungsrecht dar, das Uber den ublichastgewerblichen Beherbergungsvertrag
hinausgeht, wenn dabei sichergestellt ist, dasshdieeffende Person gleich wie jeder sonstige Gast
Ublicherweise behandelt wird und er daher die fetnde Wohnung (nur) wie ein normaler Gast nutzen
darf (so muss sich z.B. die betreffende Personjeder Gast fir seinen Aufenthalt anmelden und darf
kein Mitspracherecht auf die personelle Auswah\ehnungsbenutzer haben).

Zu Z.5 (816 Abs. 3):

Es wird gesetzlich klargestellt, dass neben derzbhhg auch die Errichtung von Wohnungen oder
Wohnraumen als Ferienwohnung aufRerhalb von Gebi&ienie eine Widmung nach Abs. 1 festgelegt
wurde, nicht zulédssig ist. Davon ausgenommen siadird 8 16 Abs. 4 genannten Falle, in denen bei
Vorliegen der jeweiligen Voraussetzungen die Nuggunim Falle des § 16 Abs. 4 lit. ¢ auch die
Errichtung — von Wohnungen oder Wohnraumen aleRamhnung bewilligt werden kann.

Angemerkt wird, dass auch Ferienwohnungen nach #bS.22 und 23 und Wohnungen oder
Wohnraume, die aufgrund einer Anzeige gemaR Arblis. 2 des Gesetzes iiber eine Anderung des
Raumplanungsgesetzes, LGBI.Nr. 27/1993, als Fenbnung genutzt werden durfen, im Rahmen der
jeweiligen Berechtigung weiterhin als Ferienwohremgerwendet werden diirfen.

Zu Z. 6 (8 16 Abs. 4 bis 8):

8 16 Abs. 4:
In den im § 16 Abs. 4 genannten Fallen kann die &@edevertretung die Nutzung — im Falle des § 16
Abs. 4 lit.c auch die Errichtung — von Wohnungerdem Wohnraumen, die nach den

raumplanungsrechtlichen Vorschriften fur Wohnzwedenutzt werden duirfen, als Ferienwohnung
bewilligen. Eine solche nach den raumplanungsrietisth Vorschriften zuldssige Nutzung fir

Wohnzwecke liegt jedenfalls vor, wenn die Wohnungder Wohnrdume aufgrund der Widmung zum
Wohnen verwendet werden dirfen. Auch Wohngebaudereiflachen, die im Zusammenhang mit der
bodenabhangigen land- und forstwirtschaftlichenzNog ganzjahrig zu Wohnzwecken genutzt werden,
dirfen aufgrund der Widmung (8 18 Abs. 3) zum Wahwerwendet werden. In diesem Sinne darf auch
der Wohnteil eines Maisal3-, Vorsafl- oder Alpgebaudavenn auch nur im Zusammenhang mit der
landwirtschaftlichen Bewirtschaftung des MaisdRegorsafles oder der Alpe — nach den
raumplanungsrechtlichen Vorschriften zu Wohnzwecgenutzt werden (s. auch die Ausfiuihrungen zu
§ 16 Abs. 4 lit. d).

Weiters kann sich auch aus der Bestandsregelung B&&8 eine raumplanungsrechtlich zuléssige
Nutzung fur Wohnzwecke ergeben. So dirfen z.B. WebAude in Freiflachen, die zur Zeit der
Erlassung des Flachenwidmungsplanes im Zusammenmaihgder bodenabhéngigen land- und



forstwirtschaftlichen Nutzung ganzjahrig zu Wohnzken genutzt wurden, aufgrund des § 58 Abs. 3
lit. b idF der Regierungsvorlage (bisher § 58 Abdritter Satz) auch ohne Zusammenhang mit der land
und forstwirtschaftlichen Nutzung weiterhin fir ggihrige Wohnzwecke verwendet werden.

Der § 16 Abs. 4 lit. d ist ein besonderer Bewilligstatbestand fir den Wohnteil eines Maisal3-, \Rarsa
oder Alpgeb&dudes. Daher sind die Bewilligungstdtivete nach § 16 Abs. 4 lit. a, b und c fur einen
solchen Wohnteil nicht anwendbar.

Ob die aufgrund einer Bewilligung nach 816 Abs. laumplanungsrechtlich zuléssige
Ferienwohnungsnutzung dartber hinaus auch eine eballigungspflichtige wesentliche
Verwendungsénderung darstellt, ist danach zu hi&mteob sie im Hinblick auf die Zulassigkeit des
Gebaudes nach den bau- oder raumplanungsrechtiéhieschriften von Einfluss sein kann. Wesentlich
ist eine Verwendungsanderung daher, wenn sich diliecgednderte Verwendung andere Anforderungen
z.B. hinsichtlich der ErschlieBung gemafll § 4 Abslé® Baugesetzes (Verbindung mit offentlicher
Verkehrsflaiche, Wasserversorgung, Abwasserbeseg)gwer erforderlichen Anzahl von Stellplatzen
(8 12 Baugesetz) oder hinsichtlich der Sicherliesh)esondere des Brandschutzes (vgl. 8§ 15 Baugesetz
ergeben konnen. Fir die Zulassigkeit der Verwendénderung nach den raumplanungsrechtlichen
Vorschriften ist festzuhalten, dass eine Bewilligumach § 16 Abs. 4 die grundsétzlich erforderliche
Widmung nach § 16 Abs. 1 ersetzt und dadurch jedienflie widmungsrechtliche Zulassigkeit der
Verwendungsénderung bewirkt wird.

Die Bewilligungen nach § 16 Abs. 4 lit. ¢ und d eakdingliche Wirkung, die Bewilligungen nach § 16
Abs. 4 lit. a und b hingegen nicht, weil deren Huteg vorwiegend auf Eigenschaften abstellt, dielén
Person des Beuwilligungsinhabers liegen (der Eigastl der betreffenden Wohnung bzw. des
betreffenden Wohnraums muss zum Kreis der gesetrli€rben des vormaligen Eigentiimers gehéren,
nach lit. b missen weitere personliche Voraussgevorliegen). Im Falle eines Eigentimerwechsels
erléschen somit die Berechtigungen nach § 16 Alis.@ und b zur Nutzung der betreffenden Wohnung
bzw. des betreffenden Wohnraums als Ferienwohribegneue Eigentiimer hat freilich die Mdglichkeit,
bei Vorliegen der Voraussetzungen eine Bewillignagh diesen Bestimmungen zu erlangen.

Festgehalten wird, dass bei Vorliegen der jeweiliy@raussetzungen ein Rechtsanspruch auf Erteilung
der Bewilligung besteht.

§ 16 Abs. 4 lit. a:

Der § 16 Abs. 4 lit. a sieht die Bewilligung eirfégrienwohnungsnutzung vor, wenn der Eigentimer der
betreffenden Wohnung bzw. des betreffenden Wohnsaaom Kreis der gesetzlichen Erben des
vormaligen Eigentiimers gehdrt, der vormalige Eigemvdr bereits verstorben ist und diese Wohnung
bzw. dieser Wohnraum nicht der Deckung eines gangjagegebenen Wohnbedarfs dient. Als

vormaliger Eigentumer ist der unmittelbare Rechtgéiager des Antragstellers anzusehen. Auch der
Miteigentimer ist berechtigt, einen Antrag nach68Abs. 4 lit. a stellen, sofern er die sonstigen

Voraussetzungen erfiillt.

Das Vorliegen der BewilligungsvoraussetzungemisAntrag nachzuweisen (s. 8 16 Abs. 5).

Die Wohnung oder der Wohnraum darf nur vom Bewilfigsinhaber selbst und seinen nahen
Angehorigen (8 16 Abs. 7) einschlieBlich seiner brleren Géaste (also Personen in Begleitung des
Bewilligungsinhabers bzw. seiner nahen Angehorigaty Ferienwohnung genutzt werden. Eine
Vermietung oder sonstige Uberlassung an DritteemieRzwecken ist unzuldssig.

§ 16 Abs. 4 lit. b:

Der § 16 Abs. 4 lit. b sieht die Bewilligung eirfeerienwohnungsnutzung vor, wenn der Eigentimer der
betreffenden Wohnung bzw. des betreffenden Wohnsaaom Kreis der gesetzlichen Erben des
vormaligen Eigentiimers gehort, ihm die Nutzungleckung eines ganzjahrigen Wohnbedarfs aufgrund
veranderter Lebensumstande nicht moglich oder zoanust und er aufgrund besonderer personlicher,
insbesondere familidrer Verhaltnisse ein Interemseder Nutzung als Ferienwohnung hat. Anders als
nach lit. a ist hier auch der Fall erfasst, dagsvdemalige Eigentiimer, von dem der nunmehrige, zum
Kreis der gesetzlichen Erben gehérende EigentimBr §ohn oder Tochter) die Wohnung erworben hat,
noch nicht verstorben ist. Wenn die betroffene &eig.B. Sohn oder Tochter) den Dauerwohnsitz aus
beruflichen oder familiaren Griinden woanders hinlegt, soll ihr die Nutzung als Ferienwohnung
ermoglicht werden kénnen, sofern und solange (nbelspndere persodnliche Grinde vorliegen. Solche
besondere Griinde kénnen insbesondere in der Atérdetitung von Kontakten zu Familienangehdrigen
(z.B. Eltern) bestehen, die im Nahbereich der fffieinden Wohnung leben. Auf die Mdglichkeit zur
Vorschreibung einer Bedingung nach Abs. 5 wird bimigsen.



Ansonsten gelten die Ausfihrungen zu § 16 Abg. 4 lsinngemal.

§ 16 Abs. 4 lit. c:

Nach dieser Bestimmung kann dem Eigentimer einsgy@aerblichen Beherbergungsbetriebes unter
bestimmten Voraussetzungen die Errichtung bzw. dhgzvon Wohnungen bzw. Wohnrdumen als
Ferienwohnung bewilligt werden. Zunachst wird vagesetzt, dass die Nutzung der betreffenden
Wohnungen bzw. Wohnrdume zur Errichtung oder Alfredaltung des Beherbergungsbetriebes aus
wirtschaftlichen Grinden notwendig ist. Eine solohitschaftliche Notwendigkeit ist anzunehmen,
wenn ohne die beantragte Ferienwohnungsnutzundediehtung (Sanierung) oder die Weiterfiihrung
des Beherbergungsbetriebes nicht finanzierbar ware.

Die Geschossflachen der betroffenen Ferienwohnumtjefen weiters insgesamt hochstens 10 % der
Geschossflachen der der gewerblichen Beherbergiengmntlen Gebdude oder Gebaudeteile betragen
(Bsp.: Wenn in einem Beherbergungsbetrieb eine l@ssflache von 2000 m2 der gewerblichen
Beherbergung dient, dann darf fiir eine Ferienwobeoatzung héchstens eine Geschossflache von 200
m2 bewilligt werden). Unter Geschossflache ist Slienme der Flachen allseits umschlossener Raume,
die der Nutzung der Ferienwohnung bzw. der gewarbh Beherbergung dienen, einschlie8lich der
Innenwénde, jedoch ohne die AulRenwénde, zu verstgbemeinschaftsraume sowie Stiegen, Gange,
Garagen, Keller usw. zahlen zur Geschossflache, eivottiese Flachen auf die einzelnen
Ferienwohnungen bzw. Raume, die der gewerblichéreBergung dienen, nach ihrer GréRe aufzuteilen
sind (vgl. 84 Abs.1 des ZweitwohnsitzabgabegesgtzDen vorgesehenen Prozentsatz kann die
Gemeindevertretung — bei Vorliegen bestimmter Vesatzungen — mit Verordnung verringern oder
erhodhen (vgl. § 16 Abs. 8).

Die betroffenen Ferienwohnungen missen zwar niaftbedingt im Beherbergungsbetrieb selbst
untergebracht sein, aber zumindest in einem rabetidNaheverhéltnis zu diesem stehen. Ein solches
Naheverhéltnis kann angenommen werden, wenn sich Beherbergungsbetrieb und die
Ferienwohnungen auf demselben Baugrundstiick befinder wenn die Ferienwohnung nicht mehr als
400 m vom Baugrundstick des Beherbergungsbetrigferet ist.

Neben dem raumlichen Naheverhdltnis missen die offtevien Ferienwohnungen mit dem
Beherbergungsbetrieb schlie3lich in organisatoesduer funktionaler Hinsicht eine Einheit bild€db
eine organisatorische Einheit vorliegt, ist nachriviealen zu beurteilen, die den Betrieb der der
gewerblichen Beherbergung dienenden Gebaude odbéu@eteile einerseits und der betreffenden
Ferienwohnungen andererseits oder betriebsorgarisgie Zusammenhénge zwischen diesen Einheiten
betreffen. Fir das Vorliegen einer funktionalen Heilh sind Faktoren mafgeblich, die auf die
wirtschaftliche Wirkung bezogen sind. Organisatres und funktionale Einheit kdnnen voneinander —
wegen der teilweisen Uberdeckung der Begriffsbadeagn — nicht streng abgegrenzt werden. Eine
organisatorische oder funktionale Einheit liegtspelsweise bei Eigentimeridentitat vor. Die Regglu
schlie3t einen Verkauf der Ferienwohnung nicht aafern eine funktionale Einheit aus anderen
Umsténden wie beispielsweise durch Einbettung @eieRwohnung in den Beherbergungsbetrieb (z.B.
Mitnutzung von Teilen der Infrastruktur des Behedoumgsbetriebes, teilweise Nutzung der
Ferienwohnungen im Rahmen des Beherbergungsbetrietibrend der Zeit, in der sie nicht vom
Eigentimer selbst genutzt wird) gegeben ist.

Der Antragsteller hat zum Nachweis der einzelnewiligungsvoraussetzungen geeignete Unterlagen
vorzulegen (z.B. bezlglich der wirtschaftlichen Wendigkeit und der organisatorischen und
funktionalen Einheit). Weiters kann die Bewilligurgforderlichenfalls auch mit Auflagen oder unter
Bedingungen (z.B. im Hinblick auf die organisatohis oder funktionale Einheit der Ferienwohnungen
mit dem Beherbergungsbetrieb) erteilt werden (8dl6 Abs. 5).

Gemal § 16 Abs. 4 lit. c kann zum einen die Nutzumg bestehenden Wohnungen bzw. Wohnrdumen
und zum anderen auch die Errichtung neuer Wohnuidger-erienwohnungen bewilligt werden. Die
Erteilung einer Errichtungsbewilligung setzt allieigk eine Widmung voraus, in der die Errichtung von
Wohnungen und Wohnrdumen grundsatzlich zulassidgise Widmung nach § 16 Abs. 1 ist aber nicht
notwendig.

§ 16 Abs. 4 lit. d:

Die MaisalRe bzw. VorsalRe und die Alpen sind TailBieistufenlandwirtschaft, die aus dem Talbetrieb
(Heimbetrieb), dem Maisa bzw. VorsalR und der Alpsteht. Die MaisdRe bzw. Vorsalie bilden die
Mittelstufe, die Alpen die dritte Stufe dieser Bateifenlandwirtschaft. Zu einem MaisaR bzw. Vorsan
oder einer Alpe gehodren die MaisaR-, Vorsalk- odegeébaude und die umgebende Kulturlandschaft



(Maisal-, Vorsal- oder Alpflachen). Die Maisai3-r3&®- oder Alpgebdude bestehen in der Regel aus
einem Wohnteil und einem Wirtschaftsteil, die inesn oder in getrennten Gebauden untergebracht sein
kénnen.

Die landwirtschaftliche Bewirtschaftung der Mais&Rw. Vorsafflachen hat sich dahingehend geandert,
dass die Maisal3- bzw. Vorsadf3gebdude dafiur in déstand=allen nicht mehr bendtigt werden. Auch die
Alpbewirtschaftung hat sich teilweise dahingeherstéandert, dass insbesondere die Wohnteile von
Alpgebauden fur die Alpbewirtschaftung ofters nichtehr erforderlich sind (Naheres zu den
Veranderungen bei der Alpbewirtschaftung s. dief@usingen im Allgemeinen Teil).

Eine Nutzung des Maisal3-, Vorsal3- oder Alpgebaude®/ohnzwecken ohne Zusammenhang mit der
landwirtschaftlichen Bewirtschaftung stellt grunt$igh eine Nutzung zu Ferienzwecken dar; einetsolc
Nutzung ist ohne entsprechende raumplanungsreuohticlaubnis nicht zulassig.

Sowohl die Maisal3-, Vorsal3- oder Alpgebaude al$ aie Maisal3-, Vorsal- oder Alpflachen bilden in
ihrer Gesamtheit eine besondere Kulturlandschaft§I16 Abs. 4 lit. d ist vorgesehen, dass zum Erhal
dieser schitzenswerten Kulturlandschaft die Ummgzdes Wohnteils eines Maisafl-, Vorsal3- oder
Alpgebaudes zu Ferienzwecken bewilligt werden kawenn dessen Eigentimer die ortsibliche
landwirtschaftliche Bewirtschaftung der ihm gehdtem Maisai3-, Vorsaf- oder Alpflachen im jeweiligen
Maisal-, Vorsal- oder Alpgebiet und die Erhaltuagdhrauf befindlichen, ihm gehérenden (rechtmafig
bestehenden) Wirtschaftsgebéude sicherstellt. Dirdfglichung einer Umnutzung des Wohnteils des
Maisal-, VorsalR- oder Alpgebaudes unterstitzt zmenedie Erhaltung dieses Gebéudes. Zum anderen
wird durch die Verknipfung der Umnutzung mit derwléschaftung von Maisafl3-, Vorsafl- oder
Alpflachen die weitere Bewirtschaftung und dami drhaltung dieser aus landschaftskultureller Sicht
erhaltenswerten Flachen einschlieBlich der daraugfintflichen (rechtmaRig bestehenden)
Wirtschaftsgebaude (Stallgebéude) sichergestellt.

Eine Bewilligung zur Umnutzung nach § 16 Abs. 4 ditkann nur fir den Wohnteil eines Maisali-,
VorsaR- oder Alpgebaudes, das nach den raumplareaigéchen Vorschriften zu Wohnzwecken

genutzt werden darf, erteilt werden (das folgt desn Einleitungssatz des Abs. 4). Fir ein Maisaf3-,
VorsaR- oder Alpgebdude, das keinen Wohnteil enhthdér nach den raumplanungsrechtlichen
Vorschriften zu Wohnzwecken genutzt werden darB.(zein ausschlieBliches Wirtschafts- bzw.

Stallgeb&dude oder ein urspringlich ausschliel3lithetschafts- bzw. Stallgeb&dude, in das entgegen de
raumplanungsrechtlichen Vorgaben ein Wohnteil zuiehewecken eingebaut wurde), kann eine
Bewilligung nach § 16 Abs. 4 lit. d nicht erteilievden. Falls am Wohnteil eines Maisaf3-, VorsalR+ ode
Alpgebéaudes in der Vergangenheit Zu- oder Umbaetfoigt sind, gilt Folgendes: Waren diese Zu- oder
Umbauten nach den raumplanungsrechtlichen Vorsehrikuléssig (z.B. die Zu- oder Umbauten
erfolgten vor Erlassung des Flachenwidmungsplades sie waren zum Zwecke der landwirtschaftlichen
Nutzung im Sinne des 8§ 18 Abs. 3 notwendig), sé fidareinen solchen Wohnteil eine Bewilligung nach

§16 Abs.4 lit.d erteilt werden. Waren diese Zoder Umbauten hingegen nach den
raumplanungsrechtlichen Vorschriften unzulassigdad fir einen solchen Wohnteil eine Bewilligung

nach § 16 Abs. 4 lit. d — aufgrund des Regelungsmasenhanges mit § 58 Abs. 3 lit. a — nur erteilt
werden, wenn sie das Ausmald nach § 58 Abs. 3ditster Satz nicht Uberschreiten.

Weiters muss das jeweilige Maisal3-, Vorsal3- od@gébaude, in dem sich der betreffende Wohnteil
befindet, in einem von der Gemeindevertretung natovdnung ausgewiesenen Maisal3-, Vorsal- oder
Alpgebiet liegen. Eine solche Verordnung darf ndiassen werden, wenn zwei Voraussetzungen erfullt
sind: zum einen durfen als Maisal3-, Vorsal3- od@gébiet nur Flachen ausgewiesen werden, die als
Maisal3, Vorsall oder Alpe genutzt werden oder fridoegenutzt wurden; zum anderen missen diese
Flachen (einschlieBlich der darauf befindlichen tédinaftsgebaude) aufgrund ihrer Charakteristik als
Kulturlandschaft erhaltenswert sein. Festzuhaltgn dass diese Gebietsausweisung keine Widmung
darstellt.

Der Eigentimer des Wohnteils des MaisaRR-, Vorsé@r élpgebaudes hat schliellich die ortsibliche
landwirtschaftliche Bewirtschaftung der in seinenigdatum stehenden Maisal3-, VorsaR- oder
Alpflachen, die im ausgewiesenen Maisal3-, Vorsader AAlpgebiet liegen, einschliellich der darauf

befindlichen Wirtschaftsgebaude (Stallgebaude) esmistellen. Besteht am Maisaf3-, Vorsal3- oder
Alpgebaude Miteigentum und sind daher die Antrdigstedie Miteigentiimer, dann missen die

Antragsteller die Bewirtschaftung jener MaisaR-,rd&f3- oder Alpflachen sicherstellen, die in ihrem
Miteigentum stehen. Die Antragsteller missen saiitBewirtschaftung jener Flachen und die Erhaltung
der darauf befindlichen Wirtschaftsgebaude sich#est, Uber die sie eigentumsrechtlich in gleicher
Weise verfiigungsberechtigt sind wie liber das Majdafdsai- oder Alpgebaude.

Fir die Frage, ob die aufgrund einer Bewilligungng 16 Abs. 4 lit. d raumplanungsrechtlich zulgssi
Anderung der Verwendung der Wohnung oder des Waoinmea auch eine baubewilligungspflichtige
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wesentliche Verwendungsénderung darstellt, gilt rteru Berilicksichtigung des 84 Abs. 3 des
Baugesetzes — das oben zu § 16 Abs. 4 Gesagteesidflg Festzuhalten ist, dass die Gemeinde aufgrund
der Erteilung einer Bewiligung nach 8§16 Abs.4t.di zu keinerlei ErschlieBungs- und
VerbauungsmafRnahmen (wie z.B. Wasserversorgung, asdmwentsorgung, verkehrsmafige
ErschlieBung, Schutzbauten vor Lawinen) verpflithtied.

Zur Sicherstellung der landwirtschaftlichen Bewdhaftung und der Erhaltung der auf den betroffenen
Flachen befindlichen Wirtschaftsgebauden (Stallgdba) sind geeignete Nachweise vorzulegen (z.B.
durch Vorlage eines entsprechenden Pachtvertrages im Falle der Selbstbewirtschaftung durch
Nachweise, dass der Bewilligungswerber hiezu in Hege ist; hinsichtlich der Erhaltung der
Wirtschaftsgebaude wird eine diesbezigliche Erkigru gentiigen). Falls die ortsibliche
landwirtschaftliche Bewirtschaftung oder die Erbalj der Wirtschaftsgebdude aus vom Eigentimer zu
vertretenden Griinden nicht mehr gesichert ist, ldiarerteilte Bewilligung widerrufen werden (s. § 1
Abs. 5). Im Falle einer VerauBBerung von Flachen,dié@ aufgrund einer Bewilligung nach § 16 Abs. 4
lit. d eine Bewirtschaftungsverpflichtung bestdt#t der Bewilligungsinhaber dafiir zu sorgen, dasem
ortsuibliche Bewirtschaftung und die Erhaltung dert¥¢haftsgebaude weiterhin rechtlich (z.B. indam e
diese Verpflichtung vertraglich dem neuen Eigentiniberbindet) und tatséchlich gesichert ist.
Zweckmafigerweise ist die Sicherstellung der landafaftlichen Bewirtschaftung und die Erhaltung
der Wirtschaftsgebaude im BewilligungsbescheidBaldingung vorzuschreiben.

Angemerkt sei, dass ein Maisal-, Vorsafl3- oder Alpgde weiterhin im Zusammenhang mit der
landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der MaisalRgr8ai3- oder Alpflachen genutzt werden darf, und —
wenn es fur landwirtschaftliche Zwecke benétigtdvirauch soll, dies auch dann, wenn eine Bewilligun
nach § 16 Abs. 4 lit. d vorliegt.

Was die Erhaltung der Wirtschaftsgebaude (Stallgébpbetrifft ist anzumerken, dass die Méglichkeite
zur Nutzung im Rahmen der Bestandsregelung (888gisondere Abs. 3 lit. a) davon unberthrt bleiben.

§ 16 Abs. 5:

Die in einem Antrag nach 8§16 Abs.4 gemachten Amrgazu den jeweiligen Bewilligungs-
voraussetzungen kdénnen im Bewilligungsbescheidraéeftichenfalls als Auflagen oder Bedingungen
vorgeschrieben werden. Eine Befristung kommt nusnabimsweise in Betracht (allenfalls eine
Bewiligung nach 8§16 Abs.4 lit.td im Zusammenhangit Bewirtschaftungs- bzw.
Erhaltungsverpflichtung). Ein Widerruf kommt jedalid nur dann in Betracht, wenn der Wegfall der
Bewilligungsvoraussetzungen in der vom Eigentimeeififlussbaren Sphare des Eigentimers der
Ferienwohnung liegt.

8 16 Abs. 6:

Nach § 16 Abs. 2 zweiter Satz gelten Wohnungen WWahnraume, die Zwecken der gewerblichen

Beherbergung von Gasten oder der Privatzimmervéumiedienen, nicht als Ferienwohnung, wenn
tagsiiber die standige Anwesenheit einer Anspresbpegewdhrleistet ist. Verfligungsrechte uber
Wohnungen und Wohnrdume, die Uber den ublichen ggastrblichen Beherbergungsvertrag

hinausgehen, schlieBen die Annahme einer geweenliBeherbergung jedenfalls aus (§ 16 Abs. 2 letzter
Satz).

Damit die Behorde nachprifen kann, ob im Einzelfatkachlich der Ausnahmetatbestand des § 16
Abs. 2 zweiter Satz erfillt ist (dies schliel3t miih, dass auch keine Verfigungsrechte iSd § 16 Abs.
letzter Satz vorliegen dirfen), sieht der 8 16 Absine besondere Mitwirkungspflicht vor. Diese
Verpflichtung besteht in gleicher Weise fiir dendbér einer Bewilligung nach § 16 Abs. 4 im Hinblick
auf die Einhaltung der jeweiligen Bewilligungsvosaatzungen. Mit dieser Regelung soll die
Uberwachung der Einhaltung der Ferienwohnungsregelu erleichtert werden.

8§16 Abs. 7:

Eine Bewilligung nach § 16 Abs. 4 lit. a oder bddtigt nur den Bewilligungsinhaber und seine nahen
Angehorigen, die betreffende Wohnung oder den fierden Wohnraum als Ferienwohnung zu nutzen.
Der § 16 Abs. 7 bestimmt, welche Personen als Aalgehdrige gelten.

8 16 Abs. 8:

Damit den unterschiedlichen Gegebenheiten in demgB®len ausreichend Rechnung getragen werden
kann, erméchtigt der § 16 Abs. 8 die Gemeindeverrtge den im § 16 Abs. 4 lit. ¢ mit 10 % bestimmten
Prozentsatz zu verringern oder zu erhéhen. Esutt denkbar, den Prozentsatz, wenn dies im Hinblick
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auf die raumplanerischen Ziele (vgl. insbesondetz Abs. 3 lit. g) geboten erscheint, auf null zu
verringern und damit die Anwendbarkeit des § 16 .Ab#t. ¢ auszuschlieGen. Eine Erhdhung ist nur
ausnahmsweise zulassig, wenn dies zur Sicherggeleines Mindestangebotes an gewerblicher
Beherbergung in der Gemeinde erforderlich ist umadiudch die Erreichung der im § 2 genannten
Raumplanungsziele nicht gefahrdet wird. Zum Mindegebot an gewerblicher Beherbergung ist zu
erwahnen, dass dieses u.a. von der Grol3e der Gasnalrhdngt; es ist aber davon auszugehen, dass es
auch in einer Kleingemeinde zumindest einen gastdgaiechen Beherbergungsbetrieb geben soll. Eine
Verordnung nach der vorliegenden Bestimmung karmeémnur fiir das ganze Gemeindegebiet erlassen
werden.

Zu Z.7 (816 Abs. 9):

Die Verordnungsermachtigung erstreckt sich niclitdamn Bewilligungstatbestand des § 16 Abs. 4 lit. d
Daher kann auch in Gemeinden, in denen die Bestimgem nach § 16 Abs. 3 und 4 ansonsten nicht
anzuwenden sind, die Nutzung des Wohnteils von &Majs VorsdR- oder Alpgebauden als
Ferienwohnung unter den Voraussetzungen des § $64Alit. d ermdglicht werden. Im Ubrigen musste
aufgrund der Anderungen im § 16 die BezeichnungAdesatzes angepasst werden.

Festzuhalten ist, dass die Verordnung der Landiestety Uber die Einschrankung des Geltungsbereiches
der Bestimmungen uUber Ferienwohnungen nach 8§ 16. Abarster Satz und § 16 Abs. 4 des
Raumplanungsgesetzes weiterhin gilt (s. § 59 ABk. 2

Zu Z. 8 (8 16 Abs. 6):

Aufgrund des Wegfalls des § 16 Abs. 4 hat auchddimit korrespondierende Bestimmung des 8§ 16
Abs. 6 zu entfallen.

Zu Z.9 (8 16a):

Mit dem Ferienwohnungsverzeichnis erhilt die Gedwiden notwendigen Uberblick tiber die Anzahl,
Standorte usw. der vorhandenen FerienwohnungenseDimformationen sind fir die Oortliche
Raumplanung (z.B. das raumliche Entwicklungskonzeig Festlegung einer Widmung nach § 16
Abs. 1, die Erlassung einer Verordnung nach § 16. 8busw.) und die Uberdrtliche Raumplanung fur
den Fall der Festlegung einer Ferienwohnungsquateh rg 16a Abs. 4 (einschliel3lich des damit
verbundenen Widmungsverbotes nach § 16a Abs. 5pgsanderer Bedeutung.

§ 16a Abs. 1:
Im Abs. 1 ist geregelt, welche Ferienwohnungenais Eerienwohnungsverzeichnis einzutragen sind.

Gleichlautende Vorgangerbestimmungen zu § 16 Alesster Satz (Widmung) bzw. § 16 Abs. 1 zweiter
Satz (Bewilligung fir die Errichtung von Ferienwaimgen) in der Fassung vor der gegenstandlichen
Novelle sind: § 14 Abs. 6 erster bzw. zweiter S#®g Raumplanungsgesetzes, LGBI.Nr. 15/1973, § 14
Abs. 12 erster bzw. zweiter Satz des Raumplanusgsges, LGBI.Nr. 15/1973 in der Fassung
LGBI.Nr. 31/1985 wund Nr.27/1993 sowie § 14b Abs. érster bzw. zweiter Satz des
Raumplanungsgesetzes, LGBI.Nr. 15/1973 in der FassGBI.Nr. 34/1996.

Als gleichlautende Vorgangerbestimmungen zu § 16. Abin der Fassung vor der gegenstandlichen
Novelle (Bewilligung zur Nutzung von Wohnungen unbhnrdumen als Ferienwohnung bei Vorliegen
besonders beriicksichtigungswiirdiger Umstande) aizdisehen: § 14 Abs. 15 erster bis dritter Satz des
Raumplanungsgesetzes, LGBI.Nr. 15/1973 in der FaskGBI.Nr. 27/1993, und § 14b Abs. 4 erster bis
dritter Satz des Raumplanungsgesetzes, LGBI.NLI® in der Fassung LGBI.Nr. 34/1996.

Der § 14 Abs. 15 vierter und flinfter Satz des Rdamyngsgesetzes, LGBI.Nr. 15/1973 in der Fassung
LGBI.Nr. 27/1993, und §14b Abs.4 vierter und fiénf Satz des Raumplanungsgesetzes,
LGBI.Nr. 15/1973 in der Fassung LGBI.Nr. 34/1996tsprechen inhaltlich im Wesentlichen dem § 16
Abs. 4a in der Fassung vor der gegenstandlichereldo{Berechtigung des Eigentiimers eine Wohnung
als Ferienwohnung zu nutzen, wenn sie ihm flinfelals Hauptwohnsitz gedient hat); diese Vorschrifte
sind daher keine gleichlautenden Vorgéngerbestingmnirzu § 16 Abs. 4; somit sind Ferienwohnungen,
die auf der Grundlage dieser Bestimmungen zu Fmerieocken genutzt werden dirfen, nicht ins
Ferienwohnungsverzeichnis einzutragen (diesbediiglicd auch auf die Ubergangsbestimmung nach
§ 59 Abs. 23 hingewiesen).

Wohnungen und Wohnraume durfen aufgrund einer Ayezgeman Art. Il Abs. 2 des Gesetzes Uber eine
Anderung des Raumplanungsgesetzes, LGBI.Nr. 27/1883 Ferienwohnung genutzt werden, wenn
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seinerzeit eine schriftliche Anzeige rechtzeitijolgyt ist und die Nutzung als Ferienwohnung nicht
geman Art. Il Abs. 4 leg. cit. untersagt wurde.

§ 16a Abs. 2:
Darin ist bestimmt, welche Daten im Einzelnen irsi@hwohnungsverzeichnis einzutragen sind.

8§ 16a Abs. 3:

Wenn der Rechtsgrund fur die Nutzung als Ferienwafnerlischt (z.B. Eigentimerwechsel im Falle
einer Bewilligung nach § 16 Abs. 4 lit. a bzw. teo@ines Widerrufs einer Bewilligung nach § 16 Abs.
usw.), so ist die jeweilige Ferienwohnung ohne digei Aufschub aus dem Verzeichnis zu streichen.

8§ 16a Abs. 4 und 5:

Derzeit gibt es keine ausreichenden Erhebungendieeknzahl der ins Ferienwohnungsverzeichnis nach
§ 16a Abs. 1 einzutragenden Ferienwohnungen. Acttspolitischen Uberlegungen ist es zweckmaRig,

eine Ferienwohnungsquote erst dann festzulegenn véiese Informationen vorhanden sind. Daher

werden in einem ersten Schritt die im Ferienwohswvegzeichnis einzutragenden Ferienwohnungen
erfasst. Die erstmalige Erfassung hat innerhallesidahres nach Inkrafttreten der gegenstandlichen
Novelle zu erfolgen (vgl. die Ubergangsbestimmungsi59 Abs. 26).

In einem zweiten Schritt hat die LandesregierungcliuVerordnung erforderlichenfalls und unter
Berucksichtigung der im Ferienwohnungsverzeichnigetragenen Ferienwohnungen eine landesweit
einheitliche Ferienwohnungsquote festzulegen. Mit Berienwohnungsquote wird die Schaffung neuer
Ferienwohnungen limitiert; eine solche Limitierukgnn erforderlich sein, damit insbesondere das Ziel
der Sicherung von ausreichenden Flachen zur Deckimeg ganzjahrig gegebenen Wohnbedarfs erreicht
werden kann bzw. dieses Ziel durch die Schaffungen&erienwohnungen nicht gefahrdet wird.

Im Falle der Festlegung der Ferienwohnungsquotd dér hochstzulassige Ferienwohnungsanteil in der
Gemeinde an der Gesamtzahl der im Gebaude- und Wigbregister eingetragenen Wohnungen der
jeweiligen Gemeinde bestimmt. Fir die Berechnurghdizhstzulassigen Ferienwohnungsanteils sind die
Ferienwohnungen maR3geblich, die nach § 16a Abs. Berienwohnungsverzeichnis eingetragen sind.

Bei einer Uberschreitung der Ferienwohnungsquote rfedi keine zusétzlichen
Ferienwohnungswidmungen nach 8§ 16 Abs. 1 mehr geigl die Bewilligungstatbestande nach 8§ 16
Abs. 4 bleiben unberiihrt. Zusétzliche Ferienwohemnkdnnen aber bei strukturschwachen Gemeinden
unter Umstanden doch zweckmafRig sein. In strukiwachen Gemeinden gibt es aufgrund der niedrigen
Standortattraktivitat in der Regel nur schwache @neerung, wahrend gleichzeitig vor allem
vorwiegend junge und dynamische Bevdlkerungsgrupp@twandern; eine rucklaufige
Bevolkerungsentwicklung ist somit ein wesentlichediz fir eine strukturschwache Gemeinde. Daher ist
eine Gemeinde mit einer ricklaufigen Bevolkerungs@klung jedenfalls als strukturschwache
Gemeinde im Sinne dieser Bestimmung anzusehenst#ikturschwache Gemeinde kann auch eine
Gemeinde mit geringer Wirtschaftskraft in Betralkbinmen.

In Gemeinden mit ricklaufiger Bevolkerungsentwicidu gibt es gerade aufgrund des

Bevolkerungsriickgangs teilweise leerstehenden Waahmy mit einer erhdhten Ferienwohnungsquote
soll eine Moglichkeit geschaffen werden, dass diéae Wohnzwecken geeignete und anderweitig nicht
bendtigte) Wohnraum zumindest als Ferienwohnung utgénwerden kann. Weiters kodnnen

Ferienwohnungen beispielsweise zur Finanzierungistigscher Infrastruktur beitragen und sich damit
positiv auf die Infrastruktur und insgesamt auf #iéirtschaftskraft einer Gemeinde auswirken. Zur
Erreichung solcher Ziele kann daher eine erhdhtef@ohnungsquote zweckmafig sein.

Klargestellt wird, dass eine solche erhdohte Quote mrulassig ist, wenn dadurch das mit der
Ferienwohnungsquote verfolgte Ziel — insbesondei® Sicherstellung der fur einen ganzjahrig
gegebenen Wohnbedarf bendétigten Flachen — niciheggdt wird.

Bei Uberschreiten der gemaR § 16a Abs.4 festgeledierienwohnungsquote darf keine neue
Ferienwohnungswidmung im Sinne des § 16 Abs.1 margenommen werden. Wird trotz des

Widmungsverbots nach § 16a Abs. 5 eine Ferienwojswidmung festgelegt, so stellt dies einen

zwingenden Versagungsgrund im aufsichtsbehordli€demehmigungsverfahren gemaf § 21 Abs. 6 lit. a
(arg. sonst rechtswidrig) dar.
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8§ 16a Abs. 6:

Zur Erfillung ihrer gesetzlichen Aufgaben (z.B. fleggung der Ferienwohnungsquote, Beurteilung der
Einhaltung der Ferienwohnungsquote im Zuge desicgbehdrdlichen Genehmigungsverfahrens
betreffend Widmungen) haben die einzelnen Gemeindgler Landesregierung das
Ferienwohnungsverzeichnis und alle sonstigen daffarderlichen Unterlagen (z.B. einen Auszug aus
dem Gebaude- und Wohnungsregister) zu Gbermitteln.

8§ 16a Abs. 7:

Fir Gemeinden (oder Teile eines Gebietes einer e fir die die Anwendung der
Ferienwohnungsregelungen mit Verordnung der Lamdgsrung ausgeschlossen wurden, gelten die
Regelungen Uber das Ferienwohnungsverzeichnisicfreiticht. Dies wird mit dieser Bestimmung
klargestellt.

Zu Z. 10 (8 16b):
Aufgrund der Einfiigung des § 16a wird der bishefdeba neu als § 16b bezeichnet.

Zu Z.11 und 12 (§ 28 Abs. 3 lit. e und 8§ 33a):

Vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Beldin (s. §2 Abs. 3 lit. a) kann die
Gemeindevertretung kinftig im Bebauungsplan das hbtcsmall der Geschossflache fir
Ferienwohnungen festlegen (8 28 Abs. 3 lit. e). Bastlegung gilt fiir die Geschossflache jeder direre
Ferienwohnung. Gleiches kann die Gemeindevertretaungch ohne Erlassung eines Bebauungsplans
durch Verordnung festlegen (§ 33a). Zum Begriff @@schossflache wird auf die Ausfiihrungen zu § 16
Abs. 4 lit. ¢ bzw. auf § 4 Abs. 1 des Zweitwohnaligabegesetzes verwiesen. Die Regelung soll ein
Instrument in die Hand geben, um exzessiven Aussgrtiiz.B. Ferienwohnungen mit mehreren hundert
m?2) entgegen zu wirken.

Zu Z. 13 (§ 57 Abs. 1 lit. e):

Es wird gesetzlich klargestellt, dass eine Verwajilbertretung auch begangen wird, wenn gegen
Auflagen verstoRen wird, die in einer Bewilligungch § 16 Abs. 4 oder einer Bewilligung nach
bisherigem Recht vorgeschrieben wurden.

Zu Z. 14 (8 57 Abs. 5 und 6):
8 57 Abs. 5:

Der Nachweis darliber, wie Wohnungen faktisch genszden, ist besonders schwierig. Dies gilt umso
mehr fur die Feststellung, ob eine Wohnung unzidgéals Ferienwohnung genutzt wird (aufgrund der
nur sporadischen Nutzung ist der Eigentimer bzw. \Wehnungsbenitzer nur schwer anzutreffen,
vielfach verweilt er im Ausland usw.). Um den Nutgsnachweis zu erleichtern, ist eine verstarkte
Mitwirkungspflicht der Person vorgesehen, die amstée Uber die Nutzung der Wohnung Auskunft
geben kann. Die daraus resultierenden Ergebnissé d& Strafbehérde im Rahmen der

Beweiswiirdigung bertcksichtigen.

Bereits nach der standigen Judikatur des Verwadtgegchtshofes trifft den Beschuldigten im
Verwaltungsstrafverfahren eine Mitwirkungspflichig{. Erkenntnis 96/03/0237 vom 13.11.1996). Die
Mitwirkungspflicht des Eigentimers wird nunmehr hwgesetzlich angeordnet. Betont wird, dass diese
Regelung keine Verschiebung der Beweislast zu Ustgarndes Beschuldigten bedeutet.

8 57 Abs. 6:

Die Gemeinden haben ein besonderes Interesse anEialtung der Vorschriften (ber die
Ferienwohnungen (s. z.B. § 57a). Sie fuhren dafiersdauch eigene Kontrollen und Erhebungen durch,
ob die Ferienwohnungsregelungen befolgt werdenls ik Gemeinde aufgrund einer festgestellten
illegalen Ferienwohnungsnutzung eine Anzeige dettatsoll der Gemeinde kinftig im
Verwaltungsstrafverfahren Parteistellung eingerawerden.

Zu Z. 15 (8 58):

Die Bestandsregelung hat in der Vergangenheit ¢é&levzu Schwierigkeiten im Vollzug gefiihrt. Um die
Vollziehbarkeit der Bestandsregelung zu erleichteind der § 58 neu gefasst.
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§ 58 Abs. 1:

Die Regelung des § 58 Abs. 1 kommt nur zur Anwegduvenn folgende Voraussetzungen kumulativ
erflllt sind:

Erstens missen — so wie bisher — sowohl das bestel@ebaude bzw. dessen Verwendung als auch der
Zubau, Umbau oder die wesentliche Anderung in dam¥ndung (im Folgenden: Bauvorhaben genannt)
dem Flachenwidmungsplan widersprechen.

Zweitens muss das Bauvorhaben entweder — so wierbisder Weiterfliihrung der zur Zeit der Erlassung

oder Anderung des Flachenwidmungsplanes rechtngifsigetibten Nutzung oder — und dies ist neu — der
Weiterfuhrung einer sonst raumplanungsrechtlicthtreéf3ig ausgeiibten Nutzung dienen. Unter einer
sonst raumplanungsrechtlich rechtméaRig ausgetbt¢zuNg sind vor allem Nutzungen zu verstehen, die

aufgrund eines besonderen raumplanungsgesetzligesehenen Aktes zuléassig sind; in Betracht dafir
kommen Bewilligungen nach § 16 Abs. 4, § 59 AbsuB#d Berechtigungen nach § 59 Abs. 23 (jeweils

in der Fassung der Regierungsvorlage) sowie eireeiga gemal Art. Il Abs. 2 des Gesetzes Uber eine
Anderung des Raumplanungsgesetzes, LGBI.Nr. 27/1993

Drittens durfen durch das Bauvorhaben — ebenfalls Bisher — keine wesentlichen zusatzlichen
Gefahren oder Belastigungen fiir die Einwohner ehest und der Gebietscharakter nicht gestért werden.

Viertens schlieBlich darf durch das BauvorhabenGksamtgeschossflache keinesfalls tiber das Ausmaid
von 50 % der bei der Erlassung oder Anderung déshehwidmungsplanes oder der bislang sonst
raumplanungsrechtlich rechtmaRig bestehenden Ggsaafitossflache erweitert werden.

Zu beachten ist, dass der § 58 Abs. 1 bei Bauverhatach § 58 Abs. 2 Ulberhaupt nicht und bei
Bauvorhaben nach § 58 Abs. 3 mit den dort vorgessahdbweichungen anzuwenden ist.

§ 58 Abs. 2:

Im 8§58 Abs.2 wird normiert, fir welche Bauvorhabelie Bestandsregelung nicht gilt; diese
Bestimmung entspricht dem bisherigen § 58 Abs.skeerSatz. Zur Vermeidung von Unklarheiten wird
erganzt, dass die Regelung nach § 58 Abs. 1 nichB&uvorhaben gilt, die aufgrund einer Bewilligung
nach § 22 Abs. 2 (Kleinraumigkeit) errichtet wurden

§ 58 Abs. 3:

Bei Bauvorhaben an den im § 58 Abs. 3 lit. a bigedannten Gebauden ist die Regelung des § 58 Abs. 1
jeweils mit den dort vorgesehenen Abweichungen adiar. Der § 58 Abs. 3 ersetzt den bisherigen § 58
Abs. 2 zweiter bis vierter Satz.

8§ 58 Abs. 3 lit. a:

Nach der bisherigen Rechtslage gilt die Bestanétweg nach § 58 Abs. 1 nicht fur die Schaffung von
zusatzlichem Wohnraum bei Ferienwohnungen (s. bigtre§ 58 Abs. 2 zweiter Satz). Kinftig soll die
Schaffung von zuséatzlichem Wohnraum bei Ferienwaben, soweit sie vom Anwendungsbereich des
8§ 58 Abs. 1 erfasst sind (s. die diesbeziglichesfithrungen zu 8§ 58 Abs. 1), in einem beschrankten
Ausmal’ zulassig sein:

Zum einen darf bei solchen Ferienwohnungen zus&gliWohnraum durch Zubauten fir notwendige
sanitédre Anlagen geschaffen werden; wenn die natigen sanitdren Anlagen in einem oberirdischen
Zubau errichtet werden sollen, so ist ein solchébati allerdings nur zuléassig, sofern diese Anldagen
den bestehenden Raumlichkeiten nicht sachgerecht bicht zweckmafig untergebracht werden
kdnnen. Als notwendige sanitdre Anlagen kommen é&mweche, ein WC und ein Waschbecken in
Betracht. Jedenfalls nicht als notwendige sanitdrdagen sind eine Sauna, ein Whirlpool u.dgl.
anzusehen. Im Freihaltegebiet ist auch ein Zubauodiiendige sanitare Anlagen nicht zulassig.

Zum anderen ist kiinftig die Schaffung von zuséhdin Wohnraum durch Umbau oder die Anderung der
Verwendung von bislang anderweitig verwendeten Rigbhkeiten, die zum Gebdude oder Gebaudeteil
gehdren, in dem sich die Ferienwohnung befindeat. lmurch Ausbau des an den Wohnteil unmittelbar
anschlieBenden Wirtschaftsteiles raumplanungsiebhgrundsatzlich zulassig. Dabei sind aber folgend

Einschrankungen zu beachten: Erstens darf durchUabau, die Verwendungsénderung bzw. den
Ausbau keine zusatzliche (zweite), selbstandigeeRaohnung geschaffen werden. Zweitens wird durch
einen (zulassigen) Ausbau des Wirtschaftsteilesatiféllige Erweiterungsmoglichkeit nach Abs. 1 im

Ausmal’ des Ausbaus des Wirtschaftsteiles redutientjt soll die Moglichkeit beschrankt werden, dass
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fur die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum zunédes Wirtschaftsteil ausgebaut wird und in der
Folge auf der Grundlage des § 58 Abs. 1 ein Zuliawafidere Rdume als Wohnraum errichtet werden
kann.

Unter Wohnraum im Sinne dieser Bestimmung ist jémlen zu verstehen: Kiche, Schlafraume,
Wohnzimmer (Stube), Flur, Stiegen, die WohnraunsehdieRen, sanitdre Anlagen, Sauna u.dgl. sowie
sonstige Raume, die vorwiegend dem Aufenthalt vaméd¢hen dienen. Nicht als Wohnraum sind reine
Lager- oder Kellerraume anzusehen.

Festzuhalten ist, dass der § 58 Abs. 3 lit. a meiraumplanungsrechtliche Grundlage fir die Schmaffu
von zuséatzlichem Wohnraum bei Ferienwohnungen elérstDie im Einzelfall einzuhaltenden
baurechtlichen Vorschriften sind dariiber hinaubeachten.

§ 58 Abs. 3 lit. b:

In gleicher Weise wie bei Ferienwohnungen (lit.smllen kiinftig auch bei ganzjahrig bewohnten,
ehemals landwirtschaftlichen Gebauden in Freiflactibauten flir notwendige sanitare Anlagen
zulassig sein. Im Ubrigen entspricht die Regelueg 858 Abs. 3 lit. b dem bisherigen § 58 Abs.iair
Satz.

§ 58 Abs. 3 lit. c:

Nach dieser Regelung sind bei Wirtschaftsteileal(@b&auden) von Maisal3-, Vorsal- oder Alpgebéuden
auch Zu- und Umbauten zuldssig, soweit sie der hadatgingigen landwirtschaftlichen Nutzung dienen,
aber nicht im Sinne des § 18 Abs. 3 notwendig sivaimit sollen Zu- und Umbauten zu Zwecken der
Hobbylandwirtschaft méglich sein, auch wenn sihhimotwendig im Sinne des § 18 Abs. 3 sind. Solche
Zu- und Umbauten missen aber der bodenabhangigeiwvitdsschaftlichen Nutzung dienen (fir die
Bewirtschaftung von landwirtschaftlichen Grundstick

Wurde auf der Grundlage des § 58 Abs. 3 lit. ¢ 2Zifbau errichtet, so darf dieser Zubau (zu einen
spateren Zeitpunkt) nicht als Wohnraum einer Fer@mung nach § 58 Abs. 3 lit. a aus- bzw. umgebaut
werden. Damit wird verhindert, dass beispielsweiselen Fallen, in denen sich der Wohn- und der
Wirtschaftsteil in einem Gebaude (Maisal3-, Vorsader Alpgebaude) befinden, zunéchst ein Zubau am
Wirtschaftsteil nach § 58 Abs. 3 lit. ¢ durchgetiiwird und in der Folge — auf der Grundlage des38 5
Abs. 3 lit. a (arg. Ausbau des an den Wohnteil tt@ihiar anschlielenden Wirtschaftsteiles) — dieser
zugebaute Teil des Wirtschaftsteiles fur die Salajfvon zuséatzlichem Wohnraum ausgebaut wird.

§ 58 Abs. 3 lit. d:
Diese Bestimmung entspricht dem bisherigen § 58 Albstzter Satz.

§ 58 Abs. 4:

Unter den gleichen Vorrausetzungen, die gemaR A8 3 lit. ¢ einen Zu- oder Umbau erméglichen,
soll auch die Wiederrichtung von Wirtschaftsteileon Maisal3-, Vorsafl- oder Alpgebauden zulassig
sein; diesbeziglich wird auf die Ausfiihrungen ZAB8Abs. 3 lit. ¢ verwiesen.

Zu Z. 16 (8 59 Abs. 22 bis 26):
§ 59 Abs. 22:

Danach bleiben Bewilligungen, die gemal § 16 Albsweiter Satz und 8§ 16 Abs. 4 in der Fassung vor
dieser Novelle bzw. einer gleichlautenden Vorgabgstimmung erteilt worden sind, einschlie3lich der
Nebenbestimmungen (Auflagen, Bedingungen und Befrigen) aufrecht. Im Hinblick auf die
gleichlautenden Vorgéngerbestimmungen zu § 16 Alzsveiter Satz und § 16 Abs. 4 in der Fassung vor
der gegenstandlichen Novelle wird auf die Ausfiilgemzu § 16a Abs. 1 verwiesen.

Angemerkt wird, dass Bewilligungen nach § 16 Absn4der Fassung vor dieser Novelle bzw. einer

gleichlautenden Vorgangerbestimmung, die auf digeBES$chaften des Bewilligungswerbers abstellten,

keine dingliche Wirkung haben und daher im FallsesiEigentimerwechsels oder im Falle des Todes
des Bewilligungsinhabers erléschen.

Es wird auch darauf hingewiesen, dass Antrage defliing einer Bewilligung nach § 16 Abs. 1 zweiter
Satz und 8§ 16 Abs. 4 in der Fassung vor der ge@edithen Novelle nach der zum Zeitpunkt der
Entscheidung Uber diese Antrdge mal3geblichen Raghtzu beurteilen sind. Folglich ist fur Antrage,
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Uber die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der gstigmdlichen Novelle noch nicht rechtskraftig
entschieden wurde, die mit der gegenstandlichereMogeschaffene Rechtlage maRgeblich.

§ 59 Abs. 23:

Die Berechtigung nach 8 16 Abs. 4a in der Fassuwmgdieser Novelle bzw. einer gleichlautenden
Vorgangerbestimmung (diesbezuiglich s. die Ausfupemnzu § 16a Abs. 1) bleibt nur mehr fir den zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Novelle bestedea Wohnungseigentimer bestehen. Sie berechtigt
nur ihn und seine Familienangehoérige zur Ferienwobsnutzung. Im Falle eines Eigentimerwechsels
erlischt diese Berechtigung. Falls die Vorausseieamach 8 16 Abs. 4 lit. a oder b in der Fassuesed
Novelle vorliegen, kann die dort vorgesehene Béyuiig beantragt werden.

§ 59 Abs. 24:
Diese Ubergangsbestimmung ist vor dem Hintergrerdishderung im § 16 Abs. 2 zu sehen.

§ 59 Abs. 25:

Nach § 59 Abs. 9 gelten Verordnungen gemaR § 14 ¥hdn der Fassung LGBI. Nr. 27/1993 als
Verordnungen gemaR § 16 Abs. 5 in der Fassung LSBI39/1996. Aufgrund dieser Anordnung steht
die Verordnung der Landesregierung Uber die Eidsdtung des Geltungsbereiches der Bestimmungen
Uber Ferienwohnungen nach § 16 Abs. 3 erster Sadz8i116 Abs. 4 des Raumplanungsgesetzes als
Verordnung gemaR § 16 Abs. 5 weiterhin in GeltiMi.der Regelung im § 59 Abs. 25 wird klargestellt,
dass diese Verordnung weiterhin gilt.

§ 59 Abs. 26:

Bestehende Ferienwohnungen im Sinne des § 16alAdiad innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten
dieser Novelle in das Ferienwohnungsverzeichniszugiagen. Nach diesem Zeitpunkt hat die
Landesregierung eine Ferienwohnungsquote (§16a4bestzulegen, soweit dies zur Erreichung der
Raumplanungsziele erforderlich ist; im Falle eingolchen Quote ist auch der § 16a Abs.5
(Widmungsverbot bei Uberschreiten der Quote) zwhiea.
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Der XXX. Vorarlberger Landtag hat in seiner 2. Sitzung im Jahre 2015, am
11.3.2015, das in der Regierungsvorlage, Beilage 35/2014, enthaltene Gesetz
einstimmig beschlossen.



