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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Firnsinn und die Hofrate Dr. Bumberger,
Dr. Beck, Dr. Hinterwirth und Dr. Enzenhofer als Richter, im Beisein des Schriftfihrers Dr. Kante, Uber die Beschwerde
1.) der Gisela G und 2.) des Johann G, beide in T, beide vertreten durch Dr. Weinwurm und Dr. Leeb,
Rechtsanwaltspartnerschaft in 2620 Neunkirchen, Triester Stral3e 8, gegen den Bescheid der Niederdsterreichischen
Landesregierung vom 19. Dezember 2002, ZI. LF1-LW-106/008-2002, betreffend Teilung landwirtschaftlicher
Kulturflachen, zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Das Land Niederdsterreich hat den beschwerdefihrenden Parteien Aufwendungen in der Hohe von insgesamt
EUR 1.171,20 binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begrindung

Mit Schreiben vom 8. April 2002 beantragten die Beschwerdefiihrer bei der Bezirkshauptmannschaft N (BH) auf
Grundlage eines Teilungsentwurfes vom 8. April 2002 die Vorbegutachtung der projektierten Teilung des in ihrem
Eigentum stehenden Grundstlicks Nr. 1120 KG M (nach Vereinigung der Grundsticke Nr. 1119/2, 1120 und 1122/1)
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hinsichtlich einer Ausnahmegenehmigung nach den Bestimmungen des NO Kulturflichenschutzgesetzes 1994,
LGBI. 6145-2 (NO KFSchG 1994). Hintergrund dieser MaRnahme sei die als ein Teil der einvernehmlichen Scheidung der
Beschwerdefiihrer bestehende Verpflichtung, ihren beiden Téchtern das Halfteeigentum an den Grundsticken
Nr.1119/2, 1120 und 1122/1 zu Ubertragen. Aus Grinden kunftiger Rechtssicherheit sei es der Wille der Eltern, ideelles
Miteigentum zu vermeiden und jedem der beiden Kinder ein Grundstlick mit gleichem Ausmalf3 - wie im beiliegenden
Teilungsentwurf dargestellt - zu Ubergeben.

Die BH gab daraufhin die Erstellung eines landwirtschaftlichen Gutachtens in Auftrag. Dieses Gutachten vom
7. Mai 2002 hat folgenden Wortlaut:

"Auftrag und Befund:

Die BH Ubermittelt mit Schreiben vom 15. April 2002 einen Teilungsentwurf der Beschwerdeflhrer und ersucht um
Begutachtung nach den Bestimmungen des NO KFSchG 1994. Der Entwurf sieht vor, dass die rund 10.850 m2 groRRe
Parzelle Nr. 1120 in zwei gleich grof3e Stucke geteilt wird.

Bei der am 24. April 2002 vorgenommenen ortlichen Erhebung wurde festgestellt, dass die zu teilende Parzelle im
rechtskraftigen Fldachenwidmungsplan der Gemeinde M zur Ganze als Grinland-Landwirtschaft ausgewiesen ist. Das
Grundstick Nr. 1120 liegt im Bereich der Rotte Feldbauern auf einem Sudosthang und wird Uberwiegend als Wiese
genutzt. An der norddstlichen Grundgrenze besteht ein Hohlweg mit einem daran anschlieBenden Gehdlzstreifen (im
Plan dargestellt). Die als eine Einheit bewirtschaftete Wiesenflache ist grof3teils leicht bis mittelstark nach Stdosten hin
abfallend, der sidostlichste Teil weist eine sehr starke Hangneigung auf. Entlang der Teilungslinie sind weder
Bewirtschaftungshindernisse oder natirliche Bewirtschaftungsgrenzen vorhanden.

Gutachten:

Nach dem NO KFSchG 1994 bedarf die Teilung landwirtschaftlicher Kulturflichen - das sind Grundflachen, fiir die im
ortlichen Raumordnungsprogramm (Flachenwidmungsplan) tberwiegend eine Widmungs- und Nutzungsart Grinland-
Landwirtschaft festgelegt ist - einer Bewilligung der BH, wenn dadurch ein zusammenhangender Teil eines
Grundbuchskorpers in der GroRe von weniger als 1 ha entsteht. Die Bewilligung ist zu versagen, wenn sie nachteilige
Auswirkungen auf die landwirtschaftliche Nutzung erwarten lasst.

Die zu teilende Parzelle ist im rechtskraftigen Flachenwidmungsplan der Gemeinde M als Grinland-Landwirtschaft
ausgewiesen und stellt somit im Sinne des NO KFSchG 1993 eine landwirtschaftliche Kulturfliche dar.

Das Grundstlck Nr. 1120 weist ein Flachenausmal von ca. 1,08 ha auf und hat eine fir die Bewirtschaftung glinstige,
annahernd rechteckige Ausformung. Es schlieRBt an zwei Seiten direkt an einen oOffentlichen Weg an (Parzelle
Nr. 1277/1) und besitzt eine gute Erreichbarkeit. Das Grundstick ist daher vor der Teilung auf Grund der Ausformung,
Erreichbarkeit und Grofe fur die landwirtschaftliche Nutzung als Wiese gut geeignet und sie wird in der Natur auch als
solche bewirtschaftet.

An der angestrebten Teilungslinie bestehen weder Bewirtschaftungsgrenzen bzw. Bewirtschaftungshindernisse noch
Widmungsgrenzen, sondern verlauft diese quer Gber die gesamte Wiese. Dadurch sind im Vergleich zum Urzustand
(d.h. vor der Trennung) betrachtlich héhere Bewirtschaftungskosten und Bewirtschaftungszeiten pro Flacheneinheit
infolge erhdhter Rustzeiten, Wegstrecken, Wegzeiten und Bearbeitungszeiten zu erwarten. Durch die geplante Teilung
sind daher nachteilige Auswirkungen auf die landwirtschaftliche Nutzung zu erwarten.

Der im Antrag auf Vorbegutachtung gemachte Hinweis, dass die Teilung auf Grund einer Scheidung der
Grundeigentimer durchgefihrt wird, stellt ein rein subjektives Argument dar, welches in der Person des
Grundeigentimers gelegen ist und bei einer objektiven Beurteilung nicht in Erwagung zu ziehen ist."

Dieses Gutachten wurde den Beschwerdeflihrern im Rahmen des Parteiengehdrs zur Stellungnahme Gbermittelt.

Die Beschwerdefiihrer nahmen (durch ihren Vertreter im Verwaltungsverfahren, den Zivilgeometer Dipl.-Ing. Hans P.)
mit Schreiben vom 21. Mai 2002 zu dem Gutachten Stellung. Grundsatzlich entspreche es den Tatsachen, dass an der
geplanten neuen Grenze derzeit weder Bewirtschaftungs- noch Widmungsgrenzen bestiinden. Der Schlussfolgerung,
die Teilung wirde im Vergleich zum Urzustand hohere Bewirtschaftungskosten und Bewirtschaftungszeiten pro
Flacheneinheit mit sich bringen, sei jedoch entgegenzuhalten, dass dies nur fir den Fall unterschiedlicher
Bewirtschaftung zum Tragen komme, an die derzeit Uberhaupt nicht gedacht sei. Mit der Teilung solle den kinftigen



Eigentumsverhadltnissen Rechnung getragen werden; die kinftigen Eigentimerinnen seien nicht landwirtschaftlich
tatig, die Bewirtschaftung werde im Pachtwege erfolgen. Nach Hinweis auf den Vorteil einer Teilung in zwei
Grundbuchskorper (je einer fur eine der beiden Téchter) im Vergleich zur Schaffung ideellen Miteigentums verwiesen
die Beschwerdefiihrer auf die Ausfihrungen des Verwaltungsgerichtshofes in seinem Erkenntnis vom 27. Juni 1990,
90/18/0010, wonach es nicht Aufgabe der Behorde sei, dem Eigentimer eine bestimmte Art und Nutzung

vorzuschreiben.

Mit Bescheid vom 19. Juli 2002 versagte die BH die Bewilligung zur Teilung der landwirtschaftlichen Kulturflache,
Grundsttck Nr. 1120, KG M.

Nach Wiedergabe des Verwaltungsgeschehens und der Zitierung des§ 3 NO KFSchG 1994 wurde begriindend
ausgefiihrt, das Ziel des NO KFSchG 1994 liege darin, dass im offentlichen Interesse an der Erhaltung einer gesunden
und leistungsfahigen Landwirtschaft dafir gesorgt werde, dass bei Kulturumwandlungen keine nachteiligen
Auswirkungen auf die Ertragsstruktur entstiinden; insbesondere sollten Grundstiicke nicht durch Teilung derart
zersplittert werden, dass eine rationelle Bewirtschaftung nicht mehr méglich sei. Den Ausfiihrungen des Vertreters der
Beschwerdefiihrer sei hinsichtlich seiner Feststellungen Uber das praktische Rechtsgeschehen beizupflichten, jedoch
habe sich die Behdrde in ihren Entscheidungen ausschlieRlich an den vom Gesetzgeber vorgegebenen Kriterien bzw.
Zielsetzungen zu orientieren. Eine Beurteilung nach subjektiven Kriterien, wie von den Beschwerdeflhrern
vorgebracht, sei somit nach dem NO KFSchG 1994 nicht vorgesehen, sondern es habe die Beurteilung nach objektiven
Kriterien zu erfolgen. Im konkreten Fall habe der Amtssachverstandige schlUssig dargelegt, dass die Bewirtschaftung
des Grundstucks im urspringlichen Zustand auf Grund von Ausformung, Erreichbarkeit und Grof3e am besten moglich
sei und die gegenstandliche Teilung nur negative Auswirkungen auf die landwirtschaftliche Nutzung des Grundsticks
zeitige.

Die Beschwerdefiihrer beriefen. In der Berufung rilgten sie, dass das von ihnen zitierte Erkenntnis des
Verwaltungsgerichtshofes (90/18/0010) in die Erwagungen der BH lberhaupt nicht mit einbezogen worden sei. Dieses
Erkenntnis, welches auszugsweise wortlich zitiert wird, habe sich zwar noch mit der Rechtslage nach dem Gesetz
betreffend landwirtschaftliche Kulturflachen 1977, LGBI. 6145-2, befasst, es sei aber dennoch eine deckungsgleiche
Problematik gegeben. Demnach sei die Versagung einer Bewilligung einer Grundsticksteilung nicht mit
betriebswirtschaftlichen Nachteilen zu begrinden, sondern nur mit anderen nachteiligen Auswirkungen auf die
landwirtschaftliche Nutzung. Bei BerUcksichtigung und Wirdigung dieses Erkenntnisses im laufenden Verfahren ware
die Behorde zwangslaufig zu einer positiven Entscheidung gelangt.

Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid wurde die Berufung der Beschwerdefihrer gemal3 § 66 Abs. 4 AVG in
Verbindung mit 8 1 Abs. 1 und § 3 NO KFSchG 1994 abgewiesen und der Bescheid der BH bestatigt.

Nach Wiedergabe des Verwaltungsgeschehens und der Zitierung der einschldgigen Gesetzesstellen wird begriindend
ausgefuhrt, der Argumentation der Beschwerdeflhrer, wonach sich aus dem Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes
vom 27. Juni 1990, 90/18/0010, ergebe, dass die Teilung im konkreten Fall zu genehmigen sei, kdnne seitens der
belangten Behorde nicht gefolgt werden. Dem zitierten Erkenntnis sei eine wesentlich andere Rechtslage zu Grunde
gelegen. Die zum Zeitpunkt der Erlassung dieses Erkenntnisses in Geltung gestandene Bestimmung des § 2 Abs. 3 des
Gesetzes betreffend landwirtschaftliche Kulturflachen, LGBI. 6145- 2, habe vorgesehen, dass eine Teilung dann zu
versagen sei, wenn "sie dem o&ffentlichen Interesse an der Erhaltung einer gesunden und leistungsfahigen
Landwirtschaft widerspricht." Nach der derzeit in Geltung stehenden Fassung des NO KFSchG 1994, LGBI. 6145-3, sei
die Bewilligung der Teilung jedoch dann zu versagen, wenn "sie nachteilige Auswirkungen auf die landwirtschaftliche
Nutzung erwarten lasst." Daraus ergebe sich, dass im gegenstandlichen Fall bei der Prifung eventueller negativer
Auswirkungen auf die landwirtschaftliche Nutzung ein objektiver Prifungsmalistab anzulegen sei. Es sei auch nicht
Aufgabe des NO KFSchG 1994, Eigentiimer landwirtschaftlicher Kulturflichen zu betriebswirtschaftlich rationeller
Bewirtschaftung anzuhalten. Vielmehr liege der Sinn des Gesetzes darin, eine leistungsfahige Landwirtschaft zu
erhalten. Dies konne aber in den meisten Fallen nur durch mdglichst grofRe Bewirtschaftungseinheiten erreicht
werden.

Im Gegensatz zu jener Rechtslage, die der oben angefiihrten Entscheidung des Verwaltungsgerichtshofes zu Grunde
gelegen sei, sei nach der derzeitigen Rechtslage auch eine Bewilligung einer Teilung mdglich. Eine Bewilligung zur
Teilung werde z.B. dann madglich sein, wenn es sich um eine Grundflache handle, die eine niedrige Bonitat aufweise
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und dadurch nur ein sehr geringer Ertrag erzielt werden kénne.
Den Argumenten der Beschwerdefuhrer kdnne daher nicht gefolgt werden.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde, in der Rechtswidrigkeit des Inhaltes und
Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften vorgebracht wird.

Die Beschwerdefuhrer machen geltend, die belangte Behorde erachte zwar eine Bewilligung zur Teilung z.B. dann als
moglich, wenn es sich um eine Grundflache handle, die eine niedrige Bonitdt aufwiese. Zur Bonitdt des
gegenstandlichen Grundsticks enthalte der angefochtene Bescheid aber keinerlei Feststellungen. Auch im gesamten
Verfahren seien diesbezugliche Erhebungen nicht angestellt worden. Wie aus der Bescheidbegrindung ersichtlich sei,
erachte die belangte Behdrde jedoch diesen Umstand als rechtlich erheblich und entscheidungswesentlich. Der
angefochtene Bescheid leide daher unter einer sekundaren Mangelhaftigkeit, da die belangt Behdrde den von ihr
selbst als rechtlich erheblich beurteilten Sachverhalt nicht erhoben habe.

Aber auch unabhangig davon sei der angefochtene Bescheid rechtlich unrichtig, da der Gesetzesbegriff "nachteilige
Auswirkungen auf die landwirtschaftliche Nutzung" falsch ausgelegt worden sei. Zu der vor 1994 bestehenden
Rechtslage liege ein Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vor, wonach die Art der unternehmerischen Nutzung
oder Nichtnutzung im Belieben des Grundeigentiimers stehe und es nicht Aufgabe des KFSchG sei, die Eigentiimer zu
betriebswirtschaftlich rationeller Bewirtschaftung durch Versagung einer Teilungsbewilligung anzuhalten. Es liege im
Wesen einer Teilung, dass die Flachen dadurch kleiner wirden und es sei naturgemald beim Einsatz von Maschinen
klar, dass damit gewisse betriebswirtschaftliche Nachteile verbunden seien. Genau darauf solle es bei der Teilung
jedoch nicht ankommen. Weiters sei auch ausschlieBlich die gegenwartige Widmung des Grundstiicks relevant und es
habe auBer Betracht zu bleiben, was in Zukunft - mit oder ohne Teilung - das rechtliche Schicksal des Grundstlcks sein
kénnte.

Die belangte Behorde vermeine, dass sich durch die Rechtsanderung 1994 der Inhalt des Gesetzes dahingehend
gedndert hatte, dass nunmehr eine Untersagung der Teilung auf eben diese - vom Verwaltungsgerichtshof
ausdrucklich verworfenen - wirtschaftlichen Argumente zu stitzen sei.

Stelle man die beiden Formulierungen des Versagungsgrundes gegenuber, so sei eindeutig ersichtlich, dass mit der
Neuformulierung nicht der Regelungsinhalt gedndert werden sollte, sondern lediglich eine sprachliche Straffung erzielt
worden sei. Ganz im Gegensatz zur Argumentation der belangten Behdrde lasse sogar die Bestimmung des
LGBI. 6145-2 vielmehr den Schluss zu, dass hier wirtschaftliche Faktoren in die Beurteilung einflieBen sollten. Die
Formulierung "leistungsfahige Landwirtschaft" deute darauf hin, dass es hier darum gehe, Flachen wirtschaftlich im
Sinne von betriebswirtschaftlich ertragreich zu halten. Wenn der Gesetzgeber bei der Neufassung der entsprechenden
Norm auf den Begriff "leistungsfahig" verzichte, dirfe man ihm nicht unterstellen, dass er damit eine Verscharfung der
wirtschaftlichen Betrachtungsweise im Auge habe, sondern musse vielmehr davon ausgegangen werden, dass dieses
Kriterium letztendlich ganz wegfallen solle. Dies sei auch nachvollziehbar, da zur alten Formulierung des Gesetzes das
oben zitierte Verwaltungsgerichtshof-Erkenntnis vorgelegen sei, in dem betriebswirtschaftliche Uberlegungen bei der
Auslegung des Gesetzes ausdriicklich verworfen worden seien. Hatte der Gesetzgeber gerade derartige Erwagungen
der Behdrde gewlinscht, so ware es ihm bei der Neufassung des Gesetzes ohne weiteres moglich gewesen, durch eine
andere Formulierung diesem Wunsch Ausdruck zu verleihen. Durch die Weglassung jenes Begriffes, der noch am
ehesten in Richtung betriebswirtschaftliche Erwagungen gehe ("leistungsfahig") kdnne ein derartiger gesetzgeberischer
Wille gerade nicht erkannt werden.

"Landwirtschaftliche Nutzung" sei im konkreten Fall so zu verstehen, dass die Bewirtschaftung an sich (sei sie nun
betriebswirtschaftlich glinstig oder nicht) durch die beabsichtigte Teilung nicht beeintrachtigt werden durfe. Im
konkreten Fall werde die Liegenschaft so geteilt, dass fur beide zukinftigen Teilflachen ein ungehinderter Zugang vom
offentlichen Gut bestehe. Bei dem oben zitierten Verwaltungsgerichtshof-Erkenntnis sei es sogar notwendig gewesen,
bei einer Teilflaiche eine Servitut auf der anderen Teilflache einzurdumen, sodass hier sogar ein Teil der Flache der
landwirtschaftlichen Nutzung weitestgehend entzogen worden sei. Das gegenstandliche Grundstiick werde als Wiese
genutzt, an der  angestrebten  Teilungslinie  bestinden  weder  Bewirtschaftungsgrenzen  noch
Bewirtschaftungshindernisse oder Widmungsgrenzen. Zu prifen wdre im Sinne des Gesetzes, ob bei diesem
vorliegenden Sachverhalt im Falle der Teilung eine landwirtschaftliche Nutzung behindert werde. Da fur die



Bewirtschaftung einer Wiese keine besonderen Erntemaschinen etc. notwendig seien und ein Zugang zu beiden
beabsichtigten Teilflachen vom o6ffentlichen Gut ohne weiteres moglich sei, sei eine nachteilige Auswirkung nicht zu
beflrchten.

Bezeichnenderweise stitze sich die belangte Behdrde in Verkennung der Rechtslage lediglich auf das vom
Sachverstandigen ausgeflhrte betriebswirtschaftliche Argument.

Dem von der belangten Behdrde genannten objektiven Prifungsmalistab stimmten die Beschwerdefiihrer zu. Den
objektiven Prufungsmalistab sehe die belangte Behdrde aber bezeichnenderweise in der Erhaltung einer
leistungsfahigen Landwirtschaft. Sie greife damit erkennbar auf jene Formulierung zuruck, die die alte Fassung des
Gesetzes verwendet habe. Eben zu dieser Fassung liege jedoch das klare und eindeutige Erkenntnis des
Verwaltungsgerichtshofes vor, das jedoch von der belangten Behorde trotz der oben genannten eigenen
Argumentation in keiner Weise berticksichtigt worden sei.

Bei der oben zitierten Entscheidung des Verwaltungsgerichtshofes seien aus der Teilung zwei Grundstucke mit jeweils
nur 1.042 m2 entstanden. Im konkreten Fall wirde sich eine Flache ergeben, die fast finfmal so groB sei. Die belangte
Behorde stelle zwar die relevanten Grundflichen richtig fest, lasse diese Uberlegungen aber letztlich in ihre
Entscheidung nicht einflieBen. Das Argument der belangten Behdérde wirde letztlich dazu fihren, dass Teilungen nie
zu genehmigen seien.

Selbst der eigenen Argumentation folgend hétte die belangte Behdrde zumindest feststellen mussen, in welchem
Ausmall und wodurch tatsdchlich Nachteile eintreten wirden, da bei der gegebenen Grundsticksflache (Uber
5.000 m2) eine sinnvolle Nutzung jedenfalls noch méglich sei. Diesbezlgliche Erhebungen seien jedoch nicht angestellt
worden, sodass das Verfahren auch diesbeziiglich unter einer sekundaren Mangelhaftigkeit leide.

Die belangte Behorde legte die Akten des Verwaltungsverfahrens vor und beantragte in der Gegenschrift die
kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:
Die 88 1 Abs. 1 und 3 Abs. 1 NO KFSchG 1994 in der geltenden
Fassung lauten:

"§ 1. (1) Landwirtschaftliche Kulturflichen im Sinne dieses Gesetzes sind Grundflachen, fir die im ortlichen
Raumordnungsprogramm (Flachenwidmungsplan) Uberwiegend die Widmungs- und Nutzungsart Grinland-
Landwirtschaft festgelegt ist. Ist im Flachenwidmungsplan innerhalb der Widmungsart Grinland keine
landwirtschaftliche Nutzung festgelegt, dann sind fir die Einstufung der betreffenden Grundflachen als
landwirtschaftliche Kulturflachen deren Beschaffenheit und tatsachliche Verwendung maRgebend.

§ 3. (1) Die Teilung von landwirtschaftlichen Kulturflachen, bedarf einer Bewilligung der Bezirksverwaltungsbehorde,
wenn dadurch ein zusammenhangender Teil eines Grundbuchskérpers in der Grof3e von weniger als 1 ha entsteht. Die
Bewilligung ist zu versagen, wenn sie nachteilige Auswirkungen auf die landwirtschaftliche Nutzung erwarten lasst.

n

Gemal 8 1 Abs. 3 des Gesetzes betreffend landwirtschaftliche Kulturflachen 1977, LGBI. Nr. 6145-2, welches mit
Inkrafttreten des NO KFSchG 1994 auRer Kraft trat, bedurfte die Teilung von Grundstiicken, fir die eine
landwirtschaftliche Nutzung festgelegt ist, einer Bewilligung der Bezirksverwaltungsbehorde, wenn durch die Teilung
eine Teilflache in der GroRRe von weniger als 1 ha entstand. Nach § 2 Abs. 3 dieses Gesetzes war die Bewilligung zur
Teilung eines Grundstiickes, aus der Teilflichen von weniger als 1 ha entstanden, zu versagen, wenn sie dem
offentlichen Interesse an der Erhaltung einer gesunden und leistungsfahigen Landwirtschaft widersprach.

In dem mehrfach zitierten Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 27. Juni 1990, das noch zu § 2 Abs. 3 des
letztgenannten Gesetzes erging, ging der Verwaltungsgerichtshof davon aus, dass es allgemein bekannt sei, dass die
Bewirtschaftung groBer Flachen im Verhdltnis zur Bewirtschaftung kleiner Flachen rationeller, das heil3t
kostengtlinstiger fUr den Bewirtschafter sei, insbesondere, was den Einsatz von Maschinen anlange. Wendete man
dieses betriebswirtschaftliche Argument auf die Frage der Teilungsbewilligung an, so kénnte in der Regel eine Teilung
nie bewilligt werden, weil es ihrem Wesen entspreche, dass aus groRBeren Kulturflachen kleinere Kulturflachen wirden.



Da die Art der unternehmerischen Nutzung oder Nichtnutzung grundsatzlich im Belieben des Grundeigentimers
stehe, konne es nicht Aufgabe des anzuwendenden Kulturflachengesetzes sein, die Eigentimer zu
betriebswirtschaftlich rationeller Bewirtschaftung durch Versagung einer Teilungsbewilligung anzuhalten (vgl. das hg.
Erkenntnis vom 27. Juni 1990, 90/18/0010, VwSlIg 13.241 A/1990).

Im hg. Erkenntnis vom 10. Mdrz 1992, 92/07/0010, wurde vom Verwaltungsgerichtshof unter Bezugnahme auf das
oben zitierte Erkenntnis vom 27. Juni 1990 zur selben Gesetzeslage erganzt, dass sich aus der dortigen Argumentation
ergebe, dass generell teilungsbedingte Nachteile bei der Beurteilung der Zulassigkeit einer Teilung auBer Betracht zu
bleiben haben; vielmehr mussten zur Versagung der Bewilligung einer beantragten Teilung nachgewiesenermallen
weitere, spezifisch das zu teilende Grundstick betreffende Nachteile hinzukommen.

Das Kriterium fir die Versagung einer beantragten Teilung einer landwirtschaftlichen Kulturflache, namlich der
"Widerspruch zu offentlichen Interessen an der Erhaltung einer gesunden und leistungsfahigen Landwirtschaft" im
Gesetz betreffend landwirtschaftliche Kulturflichen 1977, LGBI. Nr. 6145-2, wurde im NO KFSchG 1994 durch das
"Erwartenlassen von nachteiligen Auswirkungen auf die landwirtschaftliche Nutzung" ersetzt.

Diese neue Formulierung wurde vom NO Landesgesetzgeber aus den in den Materialien zur Regierungsvorlage zum
NO KFSchG 1994 vom 8. Februar 1994, ZI. VI/4-A-62/23A, zu § 3, genannten folgenden Motiven heraus gewahlt:

"Nach dem bisherigen Wortlaut des § 2 Abs. 3 ist die Teilung eines Grundstucks, aus der Teilflachen von weniger als
1 ha entstehen, zu versagen, wenn sie dem oOffentlichen Interesse an der Erhaltung einer gesunden und
leistungsfahigen Landwirtschaft widerspricht. Hiezu hat der Verwaltungsgerichtshof in seinem Erkenntnis vom
27. Juni 1990, 90/18/0010, die zu dieser gesetzlichen Bestimmung bestehende Vollzugspraxis bzw. Begutachtung durch
die landwirtschaftlichen Amtssachverstandigen bemangelt. Er hat insbesondere festgestellt, dass durch jede Teilung
eines landwirtschaftlich genutzten Grundsticks deren Bewirtschaftung erschwert und damit praktisch jeder Teilung,
durch welche Grundstucke mit einer Gréf3e von weniger als 1 ha entstehen, die Bewilligung versagt werden musste.
Durch die vorgesehene Anderung soll derartigen Teilungen kiinftig nur mehr dann die Bewilligung versagt werden
kénnen, wenn hierdurch nachteilige Auswirkungen auf die landwirtschaftliche Nutzung zu erwarten sind. AuBerdem
wird angefuhrt, welche Grundsticksteilungen nicht einer Bewilligungspflicht nach diesem Gesetz unterliegen."

Der NO Landesgesetzgeber wollte sichtlich - folgt man den Erliuterungen - den Vorgaben der Rechtsprechung folgen;
durch die neue Formulierung sollte bewirkt werden, dass die generelle betriebswirtschaftliche Problematik einer
Teilung ("Erschwerung der Bewirtschaftung") bei der Beurteilung auRer Betracht bleiben solle, entscheidend sollte (nur
mehr) die Erwartung von nachteiligen Auswirkungen auf die landwirtschaftliche Nutzung sein. Dabei war dem
Gesetzgeber bewusst, dass sich durch die Schaffung dieses neuen Beurteilungsmalistabes die Zahl der nicht zu

bewilligenden Teilungen verringern werde (arg.: "nur mehr dann versagt werden kénnen").

Unabhangig von Nachteilen fir den landwirtschaftlichen Betrieb sollten Teilungen, die Nachteile fur die
landwirtschaftliche Nutzung dieses Grundstiickes erwarten lieBen, nicht bewilligt werden. Ein Vergleich der aktuellen
landwirtschaftlichen Nutzung vor der Teilung mit der nach der Teilung mdglichen landwirtschaftlichen Nutzung der
Teilflachen kann das Vorliegen solcher "nachteiliger Auswirkungen fur die landwirtschaftliche Nutzung" des zur Teilung

anstehenden Grundstuckes aufzeigen.

Wenn die belangte Behdrde beim Vergleich der beiden Gesetzesstellen meint, (nunmehr) sei ein objektiver
Prifungsmalistab anzulegen, so ist dies nicht recht verstandlich; auch das Vorliegen des Versagungsgrundes nach der
alten Rechtslage war an Hand eines objektiven Prifungsmalistabes zu beurteilen. Was neu ist, ist die Unbeachtlichkeit
der Auswirkungen der Teilung auf die generellen, mit jeder Teilung einhergehenden betriebswirtschaftlichen Aspekte.
Daher erweisen sich auch die Ausfihrungen der belangten Behdrde, wonach der Sinn des Gesetzes die Erhaltung einer
leistungsfahigen Landwirtschaft sei, die in den meisten Fallen nur durch moglichst groRe Bewirtschaftungseinheiten
erreicht werden konne, als verfehlt, weil es bei der Zuldssigkeit von Teilungen gerade auf diesen
betriebswirtschaftlichen Aspekt nicht mehr ankommen soll. Ansonsten wdare die Neuformulierung des
Versagungsgrundes mit dem Entfall des zuvor zu priufenden "Widerspruches zu den Interessen einer leistungsfahigen
Landwirtschaft" nicht notwendig gewesen.

Die belangte Behdrde zog im vorliegenden Fall (implizit durch den Verweis auf das im Verfahren erster Instanz
eingeholte landwirtschaftliche Gutachten) als Begrindung fir die Versagung der Teilungsbewilligung das Vorliegen von
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(im  Vergleich zum Urzustand) teilungsbedingt betrachtlich hoheren  Bewirtschaftungskosten und
Bewirtschaftungszeiten pro Flacheneinheit infolge erhdhter Rustzeiten, Wegstrecken, Wegzeiten und
Bearbeitungszeiten heran.

Diese Argumentation folgt erkennbar dem Grundsatz, dass in landwirtschaftlichen Betrieben bei Bewirtschaftung
grofBer Flachen der Betriebsmitteleinsatz verhaltnismaRig geringer gehalten werden kann als bei der Bewirtschaftung
kleiner Flachen. Dieser Grundsatz ergibt - auf die gegenstandliche Flache angewandt - die Schlussfolgerung, dass die
gemeinsame ungeteilte Bewirtschaftung der Flache vom betriebswirtschaftlichen Standpunkt aus kostengunstiger
ware als die getrennte Bewirtschaftung.

Doch haben - wie dargestellt - gerade diese betriebswirtschaftlichen Argumente bei der Beurteilung der geplanten
Teilung auBer Betracht zu bleiben, weil sie auf jede Teilung von landwirtschaftlichen Nutzflachen zutreffen. Diese
Nachteile sind daher fur sich allein - ohne Erhebung von zusatzlichen Nachteilen fur die konkrete landwirtschaftliche
Nutzung des Grundstlckes als Wiese - nicht dazu geeignet, um darauf aufbauend eine Bewilligung gemaR & 3 Abs. 1
NO KFSchG 1994 zu versagen. Vielmehr wéren die behérdlichen Ermittlungen darauf auszurichten gewesen, ob hier
- zusatzlich zu den allgemeinen Nachteilen einer Teilung fur einen landwirtschaftlichen Betrieb - allfallige konkrete
Beeintrachtigungen der Nutzung des Wiesengrundstilickes, bedingt durch die Teilung in der speziell geplanten Form, zu

erwarten sind.

Dem Gutachten ist diesbezlglich zwar zu entnehmen, dass das zu teilende Grundstlick derzeit als Wiese genutzt werde
und daflr gut geeignet sei, zumal es an zwei Seiten direkt an einen &ffentlichen Weg anschliel3e und gut erreichbar sei;
an der Teilungslinie seien weder Bewirtschaftungshindernisse noch Bewirtschaftungsgrenzen vorhanden.
Ausfiihrungen Uber die Art und Gestaltung der landwirtschaftlichen Nutzung nach der Teilung fehlen aber.
Diesbezlglich haben die Beschwerdeflhrer dargelegt, dass die Liegenschaft so geteilt werde, dass fur jede der beiden
Teilflaichen ein ungehinderter Zugang vom o6ffentlichen Gut bestehe und dass die jeweils verbleibende GréRe eine
Bewirtschaftung als Wiese gut ermdglichte. Trafe dies zu, waren Nachteile in der landwirtschaftlichen Nutzung aber
nicht zu erwarten.

Ausgehend von einer unzutreffenden Rechtsansicht zu § 3 Abs. 1 NO KFSchG 1994 hat es die belangte Behérde aber
unterlassen, Ermittlungen in die oben dargestellte Richtung durchzufiihren und keine Feststellungen dazu getroffen,
ob und warum im gegenstandlichen Fall bei der Teilung spezifisch nachteilige Auswirkungen auf die landwirtschaftliche
Nutzung des Grundstlckes zu erwarten waren. Sie hat dadurch den angefochtenen Bescheid mit einer inhaltlichen
Rechtswidrigkeit belastet.

Erganzend wird bemerkt, dass es auch nicht richtig ist, wie die belangte Behorde in ihrer Gegenschrift meint, dass bei
Zugrundelegung des oben dargestellten Verstandnisses der Rechtslage jede Teilung zu bewilligen ware. Ausgehend
von der konkreten landwirtschaftlichen Nutzung eines zu teilenden Grundstickes sind Falle denkbar, wo zB. wegen
ungenuigender ErschlieBungsverhéltnisse eines Teilgrundstlickes, unglnstiger Bewasserungsverhdltnisse eines
Teilgrundstiickes, wegen technischer Besonderheiten der konkreten und dann nicht mehr maoglichen
landwirtschaftlichen Nutzungsart, oder wegen des zu geringen Ausmal3es eines verbliebenen Teilgrundstickes etc., die
vom Gesetz geforderten Nachteile fir die landwirtschaftliche Nutzung zu erwarten sind, was dann zu einer Versagung
der Bewilligung zu fihren hatte.

Der angefochtene Bescheid war daher aus den oben aufgezeigten Griinden gemaf3 § 42 Abs. 2 Z. 1 VWGG aufzuheben.

Der Ausspruch Uber den Kostenersatz stutzt sich auf die 88 47ff VwGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. Il Nr.
333/2003. Wien, am 6. November 2003
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