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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch die Vorsitzende Senatsprasidentin Dr. Giendl und die Hofrate Dr. Kail,
Dr. Pallitsch, Dr. Hinterwirth und Dr. Moritz als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. Fritz, Gber die Beschwerde
1. des Werner Weingerl, 2. der Christine Weingerl, beide in Karlstetten, beide vertreten durch Dr. Oswin Lukesch,
Dr. Anton Hintermeier und Mag. Michael Pfleger, Rechtsanwalte in 3100 St. Polten, Andreas Hoferstralie 8, gegen den
Bescheid der Niederdsterreichischen Landesregierung vom 25. Februar 2005, ZI. RU1-BR-167/001-2004, betreffend
eine Bauangelegenheit (mitbeteiligte Partei: Marktgemeinde Poggstall, 3650 Poggstall), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefiihrer haben dem Land Niederosterreich Aufwendungen in der Héhe von EUR 381,90 binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Den Beschwerdeflihrern gehoren die Grundstlicke Nr. 425, 426/1, 426/2 und 427, KG Gerersdorf, in der mitbeteiligten
Marktgemeinde. Von einem urspringlichen Plan, auf dem Grundstick Nr. 425 ein Wohnobjekt mit angebauten
Wirtschaftsgebauden zu errichten, nahmen sie Abstand, nachdem sie Uber die mangelnde Widmungskonformitat
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belehrt worden waren. Ein "Ansuchen um Umwidmung" wurde vom Gemeinderat der mitbeteiligten Marktgemeinde
abgelehnt.

Mit Schreiben vom 10. Juni 2003 beantragten die Beschwerdefuhrer die Erteilung der Baubewilligung fir die Errichtung
eines Schafstalles mit Dungerstatte und eines Maschinen- und Einstellraumes auf dem Grundstick Nr. 425. In ihrem
Betriebskonzept gaben sie an, dass der Erstbeschwerdeflhrer, der als Angestellter in einem Lagerhaus beschaftigt sei,
und die in Ruhestand befindliche Zweitbeschwerdefuhrerin eine Schafzucht betreiben wollten. Sie hatten eine
Liegenschaft im Ausmal von 1,7478 ha erworben, wovon 0,5665 ha landwirtschaftlich genutzt seien (der Rest ist Wald).
Im Rahmen eines Familienbetriebes solle eine Schafzucht von 20 Mutterschafen entstehen und die Tiere hauptsachlich
in Stallhaltung in Einbeziehung von 5665 m2 Weideflache gehalten werden. Es handle sich um eine
Nebenerwerbslandwirtschaft. Die Versorgung der Tiere wirde auch Uber Zukauf von Futtermitteln erfolgen. Ein
Absatzmarkt sei vorhanden.

Zu den geplanten Baulichkeiten wurde ausgefuhrt, dass im Maschinengebadude ein Einstellplatz fur die Lieferanten und
ein  Maschinenraum fir diverse landwirtschaftliche Maschinen vorgesehen sei, im ObergeschoB des
Maschinengebaudes solle sich der Trockenfutterraum befinden. Angebaut an das Maschinengebaude sei der Schafstall
mit DUngerstatte und darUber solle sich ein Heulager befinden. Die Investitionskosten wurden mit EUR 29.069,13
beziffert, die Rentabilitatsrechnung wirde bereits fUr das zweite Jahr einen Umsatz von EUR 11.000,-- und einen
Gewinn von EUR 1.463,--, flr das dritte Jahr einen Umsatz von EUR 12.000,-- und einen Gewinn von EUR 2.493,--
ergeben.

Uber Auftrag der Baubehorde erstattete der Amtssachverstindige Dipl. Ing. P. am 22. Oktober 2003 ein
"landwirtschaftliches Gutachten nach 8 19 NO Raumordnungsgesetz".

Der Sachverstandige flhrte in seinem Gutachten aus, das Betriebskonzept kénne in keiner Weise schlissig und
nachvollziehbar darlegen, dass die in Aussicht genommene Schafhaltung betriebswirtschaftlich ausgerichtet sei. Dem
Rohertrag (Verkaufserlds der erzeugten Produkte) seien samtliche anfallenden Kosten, also sowohl variable als auch
fixe Kosten sowie allgemeine Wirtschafts- und Verwaltungskosten gegenilberzustellen. Eine plausible
betriebswirtschaftliche Auseinandersetzung mit der geplanten Investition lasse das vorgelegte Betriebskonzept
vermissen. Die oberflachlichen Zahlenangaben zu den Investitionskosten seien nicht nachvollziehbar; nach der
Rucksprache mit einem bautechnischen Sachverstandigen kdnne mit dem angenommenen Betrag von ca. EUR 29.000,-
- fur das eingereichte Projekt bei weitem nicht das Auslangen gefunden werden. Die vorgelegte Rentabilitatsrechnung
und die Liquiditatsrechnung kdnnten eine nebenberufliche Tatigkeit ebenso wenig dokumentieren. Infolge blof
pauschaler Darstellung von Summenbetragen sei eine Transparenz und Nachvollziehbarkeit dieser Werte von
vornherein nicht méglich. Der zur Bebauung vorgesehene Standort befinde sich auRerhalb des Siedlungsverbandes
auf einem unbebauten Grundstlick ohne jegliche Infrastruktur. Notwendige Versorgungseinrichtungen mdussten erst
hergestellt und die diesbezliglichen Aufwendungen bericksichtigt werden. Das Betriebskonzept enthalte auch keine
konkreten Angaben, in welchen Mengen und an wen vermarktet werden solle.

Die Konsenswerber hatten ihren standigen Wohnsitz in Karlstetten; die Entfernung vom Wohnort zum geplanten
Schafstall betrage ca. 45 km. AuBerdem sollten auch die Futtermittel und die Einstreu aus gréRerer Entfernung
herangeschafft werden. Im Detail seien die Zufahrtséffnungen in das Maschinengebaude zu knapp bemessen und der
Schafstall nur im Bereich des Stallganges Gber zwei Tlren (1,00 m x 2,00 m) zugdnglich, weshalb eine zweckmaRige
und praktikable Entmistung in Frage gestellt sei. Es sei nicht erkennbar, wie das Uber dem Stall angeordnete Heulager
beschickt werden solle. Das Projekt sei fur eine zeitgemale Schafzucht nicht ausgereift.

Zusammenfassend kam der Sachverstandige zum Ergebnis, dass weder eine planvolle und nachhaltige noch eine
betriebswirtschaftlich ausgerichtete, zumindest nebenberufliche landwirtschaftliche Betriebsfihrung begrindet
werden konne.

Dieses Gutachten wurde den Beschwerdefiihrern mit Schreiben vom 29. Oktober 2003 vorgehalten, sie du3erten sich
nicht.

Mit Bescheid vom 4. Mai 2004 wies der Blrgermeister der mitbeteiligten Marktgemeinde das Bauansuchen ab. Nach
dem durchgefithrten Uberpriifungsverfahren stehe fest, dass das Bauvorhaben in Widerspruch zum
Flachenwidmungsplan (Grinland-Landwirtschaft) stehe und daher unzulassig sei.
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Die dagegen von den Beschwerdeflhrern erhobene Berufung wies der Gemeindevorstand der mitbeteiligten
Marktgemeinde mit Bescheid vom 23. Juni 2004 ab. Der Blrgermeister als Baubehdrde erster Instanz habe in freier
Beweiswirdigung das Gutachten des Amtssachverstandigen als schlissig und nachvollziehbar erachtet und somit als
Grundlage fur seine Entscheidung herangezogen. Nach nochmaliger Prifung sei der Gemeindevorstand zu demselben

Schluss gekommen; es sei von den Beschwerdefuhrern kein weiteres Gutachten vorgelegt worden.

Mit dem angefochtenen Bescheid wies die belangte Behdrde die als Berufung bezeichnete Vorstellung der
Beschwerdefihrer als unbegriindet ab. Es sei zu prufen gewesen, ob das Bauwerk im projektierten Umfang fir die
bestimmungsgemaRe Nutzung als erforderlich im Sinne des § 19 Abs. 4 NO RaumOG qualifiziert werden kénne. An
dieses Erfordernis sei ein strenger Mal3stab anzulegen, um zu verhindern, dass die der Landwirtschaft gewidmeten
Flachen nicht fur eine zumindest nebenberufliche Tatigkeit, sondern lediglich zum Zweck der Austiibung eines Hobbys
genltzt wirden. Der Sachverstandige habe sich zutreffend auf die landwirtschaftliche Betriebswirtschaftslehre
gestutzt, wonach dem Rohertrag (Verkaufserlds der erzeugten Produkte) samtliche anfallenden Kosten
gegenuberzustellen seien. Eine betriebswirtschaftliche Auseinandersetzung mit der geplanten Investition lasse das
Betriebskonzept jedoch vermissen. Die blof3 oberflachlichen Zahlenangaben kénnten nicht nachvollzogen werden und
wulrden auch teilweise unterschatzt. Die Beschwerdefihrer hatten sich in ihren Rechtsmitteln lediglich damit begnugt,
einzelne Satze und Begriffe im Gutachten des Sachverstandigen zu kritisieren, ohne jedoch detailliert darzulegen,
worin deren Unrichtigkeit bestehen soll. Allein ein "Kurier"-Artikel Gber den steigenden Lammfleischbedarf reiche auch
nach Ansicht der Aufsichtsbehdrde nicht aus, einen gesicherten Absatz und damit auch eine mittelfristige
Gewinnerzielungsmoglichkeit darzutun. Die von den Beschwerdefuhrern behaupteten Errichtungskosten seien nach
den Grundsatzen der Liegenschaftsbewertung als zu niedrig anzusehen, wenn man von einer ordnungsgemafien
Baufuhrung ausgeht. Es konnten nicht alle MaRnahmen in Eigenregie durchgefihrt werden, zumal sich die Bauwerber
nach der Bauordnung befugter Fachleute bedienen mussten. Schlissig sei das Ergebnis des Sachverstandigen, dass
das Vorhaben auf Grund der Unterlagen keine nachhaltige, gewinnversprechende, zumindest nebenberufliche
landwirtschaftliche Betriebsfihrung erméglichen werde. Zu Recht hatten die Gemeindebehdrden dieses Gutachten
ihren Entscheidungen zugrunde gelegt, zumal die Beschwerdefiihrer dem nur mit laienhaften Behauptungen
entgegneten. Sie hatten das Gutachten des Amtssachverstandigen mit einem auf gleicher fachlicher Ebene stehenden
Gegengutachten bekampfen mussen.

In ihrer dagegen erhobenen Beschwerde erachten sich die Beschwerdeflhrer in ihrem Recht auf Zuerkennung einer
Baubewilligung bei Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen verletzt. Sie begehren die Aufhebung des
angefochtenen Bescheides wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften. Der Beschwerde
schlossen sie das Gutachten ihres Planverfassers, der auch allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger fir Bauwesen ist, vom 29. Marz 2005 an. AuBerdem legten sie mit diesem Gutachten einen
geanderten Einreichplan vor.

Die belangte Behorde legte die Verwaltungsakten vor und erstattete eine Gegenschrift.
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Die Beschwerdefiihrer machen geltend, die Frage, ob die geplante Tatigkeit eine nachhaltige, gewinnorientierte,
wenigstens als Nebenerwerb gedachte landwirtschaftliche Betriebsfihrung darstelle, sei eine Rechtsfrage und als
solche nicht durch den agrartechnischen Amtssachverstandigen zu beantworten. Zum eingeholten Gutachten wird
gerlgt, es ware Aufgabe des Sachverstandigen gewesen, die entsprechenden Daten und Zahlen zu dem von den
Beschwerdefiihrern geplanten Betrieb zu erheben und auf deren Grundlage im Rahmen seiner Schlussfolgerung
mitzuteilen, ob ein entsprechender Gewinn zu erzielen sei und ob diese Tatigkeit dauerhaft angelegt sei. Es hatte
erhoben werden miussen, welche Anschaffungskosten Gebdude und Tiere verursachen, welche Kosten durch
Futtermitteleinkaufe entstehen und welche sonstigen Aufwendungen von den Beschwerdefiihrern zu bestreiten seien.
Dem waren die zu erwartenden Ertrdge aus der VerdulRerung der Schafe gegeniberzustellen gewesen. Wenn die
Beschwerdefiihrer in ihrem Betriebskonzept davon ausgegangen seien, dass ab dem zweiten Jahr ein Erlds von rd.
11.000,-- bis EUR 12.000,-- erzielbar sei (tatsachlich sind diese Betrdge in der Spalte "Umsatz" im Betriebskonzept
enthalten), kdnne sich der Sachverstandige nicht darauf beschranken, dass er diesen Wert nicht fir nachvollziehbar
halte. Wenn man, wie der Sachverstandige, die rechtliche Beurteilung, ob eine nachhaltige, gewinnorientierte,
wenigstens nebenerwerbliche land- und forstwirtschaftliche Tatigkeit vorliege, im Gutachten vornehme, ohne die
entsprechenden Tatsachen festzustellen, und diese rechtliche Beurteilung von der belangten Behdrde in dieser Form



Ubernommen werde, dann werde dem Verwaltungsgerichtshof die Moglichkeit genommen, den Bescheid in rechtlicher
Hinsicht zu Gberpriufen. Die belangte Behdrde hatte von Amts wegen Ermittlungen Uber die durch den Erwerb von
Mutterschafen, Heu-, Stroh- und Milchversorgung, Tierarztbesuche, Fahrten, Abgaben- und Gebaudekosten
entstehenden Aufwendungen einerseits und den Ertrag andererseits, insbesondere durch Erganzung des
Sachverstandigengutachtens, zu pflegen und entsprechende Tatsachen festzustellen gehabt.

Gema&R § 20 Abs. 1 NO BauO (LGBI. 8200-11; BO) hat die Behérde bei Antrdgen um Baubewilligung vorerst zu priifen,
ob dem Bauvorhaben die im Flachenwidmungsplan festgelegte Widmungsart entgegensteht. Nach Abs. 3 dieser
Bestimmung muss sie, wenn ein derartiges Hindernis entgegensteht, den Bauantrag abweisen.

§ 19 Abs. 2 Z 1a NO RaumOG 1976 in der Fassung LGBI. 8000- 14 (ROG),definiert die Land- und Forstwirtschaft mit
Flachen, die der land- und forstwirtschaftlichen Bewirtschaftung und der Errichtung von Bauwerken fir die Austiibung
der Land- und Forstwirtschaft und deren Nebengewerbe im Sinne der Gewerbeordnung dienen. Nach dem Abs. 4
dieser Bestimmung ist im Grinland ein bewilligungs- oder anzeigepflichtiges Bauvorhaben nur dann und nur in jenem
Umfang zuldssig, als dies fur eine Nutzung gemaR Abs. 2 erforderlich ist und eine nachhaltige Bewirtschaftung erfolgt.
Bei der Erforderlichkeitsprufung ist darauf Bedacht zu nehmen, ob fur das beabsichtigte Bauvorhaben geeignete
Standorte im gewidmeten Bauland auf Eigengrund zur Verfligung stehen.

Die beabsichtigte landwirtschaftliche Nutzung ist an Hand eines konkreten, von den Gegebenheiten im Zeitpunkt der
Entscheidung der Behdrde ausgehenden Betriebskonzeptes zu beurteilen. Im Rahmen des eingereichten Bauprojektes
muss daher - wie dies auch im§ 19 Abs. 2 Z. 6 NO BauO 1996 ausdriicklich gefordert ist - die geplante
landwirtschaftliche Nutzung in Form eines solchen Betriebskonzeptes dargelegt werden; das Vorliegen einer land- und
forstwirtschaftlichen Nutzung ist streng an Hand dieses Betriebskonzeptes zu prifen. Um beurteilen zu kénnen, ob
wenigstens eine auf einen land- und forstwirtschaftlichen Nebenerwerb gerichtete Tatigkeit vorliegt, hat also ein
solches Betriebskonzept konkrete Anhaltspunkte Uber Umfang und Art des Landwirtschaftsbetriebes dahingehend zu
enthalten, dass vom Sachverstandigen beurteilt werden kann, ob sich aus der beabsichtigten Betriebsfihrung
wenigstens mittelfristig ein Gewinn erzielen lasst (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 16. September 2003,
ZI.2002/05/1013, mwN).

Ein Betriebskonzept wurde von den Beschwerdefuhrern vorgelegt; nach dem Gutachten des Amtssachverstandigen

lasst sich aus der beabsichtigten Betriebsfiihrung kein Gewinn erzielen.

Wenn die Beschwerdefuhrer anfihren, was der Sachverstandige alles hatte erheben sollen, so verkennen sie, dass es
ihre Sache gewesen ware, entsprechende Ansdtze zu liefern, die vom Sachverstandigen zu Uberprufen sind. Im
Betriebskonzept stellt der Bauwerber seine Planungsabsicht dar; dies kann durch kein Gutachten ersetzt werden. Es
ist keineswegs, wie die Beschwerdefihrer meinen, Aufgabe des Sachverstandigen, zu erheben, welche
Anschaffungskosten Gebdude und Tiere verursachen, welche Kosten durch Futtermitteleinkdufe entstehen und welche
sonstige Aufwendungen zu bestreiten seien. Genauso wenig war es Sache des Sachverstandigen, im Betriebskonzept
fehlende Angaben Uber den marktkonformen Preis des Schaffleisches nachzutragen und die Ertragsfahigkeit der
eingesetzten Mutterschafe dazu in Bezug zu nehmen.

Anhand der vorliegenden Eckdaten (véllige Unerschlossenheit des Grundstlckes, Entfernung zum Wohnort der
Beschwerdefiihrer, unzureichende Angaben Uber Aufwendungen einerseits und Erlése andererseits) ist der
Sachverstandige nicht unschllssigerweise zum Ergebnis gelangt, dass weder eine planvolle und nachhaltige noch eine
betriebswirtschaftlich ausgerichtete, zumindest nebenberufliche landwirtschaftliche Betriebsfihrung beabsichtigt sei.
Der belangten Behdérde kann daher kein Verfahrensfehler angelastet werden, wenn sie diese Ausflihrungen ihrer
Beurteilung zu Grunde legte.

Die Beschwerdefuhrer rigen weiters, dass sie, zumal sie anwaltlich nicht vertreten waren, Gber die Erforderlichkeit
eines Gegengutachtens nicht belehrt wurden.

Wohl hat gemal3 8 13a AVG die Behdrde Personen, die nicht durch berufsmalige Parteienvertreter vertreten sind, die
zur Vornahme ihrer Verfahrenshandlungen nétigen Anleitungen in der Regel mindlich zu geben und sie Uber die mit
diesen Handlungen oder Unterlassungen unmittelbar verbundenen Rechtsfolgen zu belehren. Die Behdrde hat den
Beteiligten nur die zur Vornahme ihrer Verfahrenshandlungen nétigen Anleitungen zu geben, sie aber nicht in
materiell-rechtlicher Hinsicht zu beraten und insbesondere nicht anzuleiten, welche Behauptungen sie aufzustellen
haben oder dass sie Beweisantrage bestimmten Inhaltes zu stellen oder bestimmte Beweismittel vorzubringen haben,
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um mit ihrem Begehren durchzudringen. Die behérdliche Anleitungspflicht geht nicht etwa so weit, dass die Partei auf
das Erfordernis der Widerlegung eines Sachverstandigengutachtens auf gleicher fachlicher Ebene hingewiesen werden
musste (siehe die Belege aus der hg. Judikatur in Hengstschlager/Leeb, AVG § 13a, Rz 6). Es soll in diesem
Zusammenhang nicht unerwahnt bleiben, dass die Berufungsbehdrde ausdrucklich darauf hingewiesen hat, dass kein
weiteres Gutachten von den Beschwerdefiihrern vorgelegt wurde.

Die gerugten Verfahrensmangel liegen daher nicht vor; auf das nunmehr vorgelegte Gutachten, bei welchem die
gleiche fachliche Ebene zu bezweifeln ist, ist schon wegen des aus § 41 Abs. 1 VwWGG abgeleiteten Neuerungsverbotes

nicht weiter einzugehen.
Die Beschwerde erwies sich somit insgesamt als unbegriindet, sodass sie gemaf3 8 42 Abs. 1 VwGG abzuweisen war.

Der Ausspruch Uber den Kostenersatz griindet sich auf die 88 47 ff VwGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. Il
Nr. 333/2003.

Wien, am 21. September 2007
Schlagworte

Planung Widmung BauRallg3
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