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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Vizeprasident Dr. W. Pesendorfer und die Hofrate
Dr. Handschke, Dr. Bernegger, Dr. Waldstatten und Dr. Kéhler als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. Schlegel,
Uber die Beschwerde des G M und des M M, beide in T, beide vertreten durch W - H, Rechtsanwaltspartnerschaft in B,
gegen den Bescheid der Vorarlberger Landesregierung vom 30. August 1999, ZI VIla-410.508, betreffend die Abweisung
eines Baugesuches, zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Das Land Vorarlberg hat den Beschwerdefiihrern zusammen Aufwendungen in der H6he von S 15.000,-- binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Den Beschwerdefiuhrern wurde mit Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Bludenz (in der Folge kurz: BH) vom
11. Marz 1998 die naturschutzrechtliche, die baurechtliche und die gewerberechtliche Bewilligung zur Errichtung von
Verkaufs- und Produktionsgebduden fiir den Betrieb einer Gartnerei auf dem Grundstiick X im Gebiet der Gemeinde T
erteilt.

Verfahrensgegenstandlich ist nun ein weiteres Baugesuch vom 5. Februar 1999, betreffend unter anderem die
Errichtung einer Betriebswohnung auf dem Grundstiick Nr. X/2 (einer angeschlossenen Planurkunde vom
27. Oktober 1998 ist zu entnehmen, dass das frUhere Grundstick X in die Grundstlicke X/1 und X/2 geteilt wurde,
wobei Letzteres dem Erstbeschwerdefihrer, Ersteres dem Zweitbeschwerdeflhrer gehore). Festzuhalten ist, dass die
Behorden des Verwaltungsverfahrens in weiterer Folge davon ausgingen, beide Beschwerdeflhrer seien Bauwerber.

In der Bauverhandlung am 17. Marz 1999 (vor der BH) erklarte der beigezogene Amtssachverstandige fur
Raumplanung und Baugestaltung (unter anderem), hinsichtlich des "Einbaues einer Wohnung" in den siidwestlichen
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Gebaudeteil eines naher bezeichneten Hauses sei festzustellen, dass dieser Grundstlcksbereich im
Flachenwidmungsplan der Gemeinde als "Sondergebiet/Gartnerei - Produktion" gewidmet sei und daher auf Grund
dieser Gegebenheiten hier keine Wohnung errichtet werden kénne.

Die Landwirtschaftskammer Vorarlberg gab hiezu in weiterer Folge Uber Ersuchen der Beschwerdeflhrer zu dieser
AuRerung des Amtssachverstiandigen eine ablehnende Stellungnahme vom 19. April 1999 ab, in welcher das Vorhaben
befirwortet wurde. Es hei8t darin, dass der Erstbeschwerdefiihrer eine so genannte bodenunabhdngige
Pflanzenproduktion betreibe, das heil3e, er bebaue nicht den Mutterboden, sondern ziehe die Pflanzen in Topfen auf
Arbeitstischen. Die bodenunabhangige Produktion sei gegenuber einer bodenabhangigen Produktionsweise
wesentlich umweltschonender (wird naher dargelegt). Bei einer bodenabhangigen Urproduktion ware die Errichtung
einer Wohnung Uberhaupt kein Problem. Bei beiden Betriebsarten werde mit lebenden "Gegenstanden" gearbeitet, die
einer standigen Kontrolle bedirften. Es gdbe kein sachliches Argument, weshalb bei einer bodenunabhangigen
Produktionsweise diese Kontrolle nicht notwendig sein sollte. Hier sei wegen der Anfalligkeit "der installierten Technik,
insbesondere der Heizungsanlage" eine standige Kontrolle unerlasslich. Im Ubrigen sei festzustellen, dass es im ganzen
Land Vorarlberg keinen einzigen Gartenbaubetrieb gabe, bei dem sich keine Betriebswohnung befinde.

Die erstinstanzliche Behorde (BH) holte ein landwirtschaftliches Gutachten (vom 10. Mai 1999) ein, in welchem die
vorgesehene Wohnung mit ndheren Ausfiihrungen als "Bestandteil der Produktionsstatte bzw. als betriebsnotwendige
Wohnung zu betrachten" sei. Zusammenfassend heif3t es in diesem Gutachten (unter anderem), die Wasserversorgung
der Pflanzen, die Beheizung der Glashauser sowie deren Bellftung erfolge durch aufwandige technische Systeme, die
storanfallig seien. Insbesondere die Temperaturregelung in den Glashausern bedurfe vor allem im Winter einer
standigen Beobachtung und Uberwachung. Die Uberwachung der Liftungseinrichtung erfordere eine dauernde
Prasenz. Uberdies seien bereits wihrend der Bauphase Sabotageakte veriibt worden, aus diesem Blickwinkel sei die
Anwesenheit einer Aufsichtsperson am Betrieb wahrend der Nachtstunden dringend geboten.

Mit dem erstinstanzlichen Bescheid vom 22. Juli 1999 wies die BH die (so der Vorspruch - von beiden
Beschwerdefiihrern) beantragte Bewilligung fur die Errichtung der geplanten Wohnung ab, weil sie auf Grund des
Gutachtens des Amtssachverstandigen fir Raumplanung zum Schluss gekommen sei, dass die Errichtung einer
Wohnung der Sondergebietswidmung "Gartnerei - Produktion" widerspreche.

Dagegen erhob (jedenfalls) der Erstbeschwerdefihrer mit Schriftsatz vom 27. Juli 1999 Berufung, in welcher er
zunachst darlegte, dass nur er den verfahrensgegenstandlichen Antrag habe stellen kénnen, weil er Alleineigentimer
des betroffenen Grundsttickes und auch der Produzent der in diesem Glashaus gezogenen gartnerischen Produkte sei.
Fur die Errichtung dieser Betriebswohnung stinde ihm in unmittelbarer Nahe zur Produktionsstatte kein anderes
Grundstlick zur Verfugung. In der Sache selbst bekdmpfte er unter Hinweis auf das eingeholte landwirtschaftliche
Gutachten die Rechtsauffassung der Behdérde erster Instanz.

Mit dem an beide Beschwerdeflihrer gerichteten, angefochtenen Bescheid hat die belangte Behdrde der (- so der
Vorspruch - von beiden Beschwerdefiihrern erhobenen) Berufung keine Folge gegeben und den bekampften
erstinstanzlichen Bescheid bestatigt.

Nach Darstellung des Verfahrensganges (in welchem erwahnt wird, dass beide Beschwerdefihrer um die angestrebte
Baubewilligung eingekommen seien) und nach Darstellung des § 18 Abs. 4 des Vorarlberger Raumplanungsgesetzes
(RPG) heilt es, die erstinstanzliche Behdrde habe zutreffend ausgefiihrt, dass die Errichtung einer Wohnung auf Grund
der Einschrankung der Sondergebietswidmung auf den Produktionsbereich der Gartnerei nicht zuladssig sei. Daran
vermdge auch das landwirtschaftlich Gutachten vom 10. Mai 1999 nichts zu andern. Die Frage dieser Notwendigkeit sei
gemal § 18 Abs. 3 RPG nur im Zusammenhang mit der Errichtung von Gebduden und Anlagen fur die bodenabhangige
land- und forstwirtschaftliche Nutzung in Gebieten aufzuwerfen, die nach dem rechtsgultigen Flachenwidmungsplan
als Landwirtschaftsgebiete ausgewiesen seien. Dies treffe im gegenstandlichen Fall nicht zu, sodass diese Bestimmung
nicht zur Anwendung gelange.

Dagegen richtet sich die vorliegende Beschwerde wegen inhaltlicher Rechtswidrigkeit, Unzustandigkeit der belangten
Behorde und "Verfahrensmangeln".

Die belangte Behdrde hat die Akten des Verwaltungsverfahrens (ohne die dem Verfahren zugrundeliegenden
Planunterlagen) vorgelegt und in einer Gegenschrift die kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde beantragt.



Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Im Beschwerdefall ist das Vorarlberger Raumplanungsgesetz

(RPG), LGBI. Nr. 39/1996, anzuwenden.

8§ 18 RPG lautet (Stammfassung):

"§18

Freiflachen

(1) Alle Flachen, die nicht als Bauflachen, Bauerwartungsflachen oder Verkehrsflachen gewidmet sind, sind Freiflachen.

(2) Die Freiflachen sind nach Erfordernis und Zweckmaligkeit als Landwirtschaftsgebiet, Sondergebiet oder
Freihaltegebiet zu widmen.

(3) In Landwirtschaftsgebieten ist die Errichtung von Gebduden und Anlagen zuldssig, soweit dies fir die
bodenabhangige land- und forstwirtschaftliche Nutzung einschlieBlich der dazu gehdrenden erforderlichen
Wohnraume und Wohngebaude und fir Nebengewerbe der Land- und Forstwirtschaft sowie die hdausliche
Nebenbeschaftigung notwendig ist.

(4) Als Sondergebiete kénnen Flachen festgelegt werden, auf denen Gebaude und Anlagen errichtet werden durfen, die
ihrer Zweckwidmung nach an einen bestimmten Standort gebunden sind oder sich an einem bestimmten Standort
besonders eignen, wie z.B. Flachen fur Kleingarten, gewerbliche Gartnereien, Erholungs- und Sportanlagen,
Campingplatze, Ausflugsgasthéfe, Schutzhitten, Steinbriiche, Kiesgruben, Anlagen zur Fassung von Quell- sowie zur
Entnahme von Grundwasser, Schiel3statten und Sprengmittellager. Der vorgesehene Verwendungszweck ist in der
Widmung anzufuhren.

(5) Als Freihaltegebiete sind Freiflachen festzulegen, die im offentlichen Interesse, insbesondere zum Schutz des
Landschafts- und Ortsbildes oder wegen der natlrlichen Verhdltnisse (Grundwasserstand, Bodenbeschaffenheit,
Lawinen-, Hochwasser-, Vermurungs-, Steinschlag- und Rutschgefahr usw.) von einer Bebauung freizuhalten sind. Alle
Freiflachen, die nicht als Landwirtschaftsgebiete oder Sondergebiete gewidmet sind, sind Freihaltegebiete. Auf
Waldflachen ist die Errichtung von Gebduden und Anlagen zuldssig, soweit dies fur forstwirtschaftliche Zwecke
notwendig ist."

Die Beschwerde ist berechtigt.

Es ist richtig, dass 8 18 Abs. 4 RPG keine ausdruckliche Regelung hinsichtlich der Zulassigkeit von
betriebserforderlichen Wohnraumen enthalt. Daraus ist aber nicht zu folgern, dass solche Raumlichkeiten jedenfalls
unzuldssig wdren, deren Zulassigkeit ergibt sich vielmehr aus der Natur der Sache. Zutreffend verweist der
Beschwerdefihrer diesbezlglich auf die in dieser Bestimmung genannten Campingplatze, Ausflugsgasthdéfe und
Schutzhutten, hinsichtlich derer die Unzulassigkeit solcher betriebsnotwendigen Wohnraume nicht ersichtlich ware.
Der Verwaltungsgerichtshof ist der Auffassung, dass auch bei Géartnereien ausnahmsweise unter bestimmten
Voraussetzungen Wohnraume betriebserforderlich sein kdnnen und dass betriebserforderliche Wohnraume (aus dem

hier maRgeblichen Blickwinkel der Flachenwidmung) nicht von vornherein unzuldssig waren.

Da die belangte Behorde dies verkannte und die strittigen Raumlichkeiten jedenfalls von vornherein fur unzulassig
hielt, belastete sie den angefochtenen Bescheid (nicht wegen Rechtswidrigkeit infolge Unzustandigkeit der belangten
Behorde infolge Verkennung des Prufungsmalistabes hinsichtlich der Widmungskonformitat, wie es in der Beschwerde

auch heif3t, sondern) mit inhaltlicher Rechtswidrigkeit.

Allerdings ist auf einen weiteren Aspekt einzugehen, der bislang unerértert blieb. Das dulere Erscheinungsbild des
zugrundeliegenden Bauantrages vom 5. Februar 1999 in Verbindung mit den AusfUhrungen in der Berufung deutet
darauf hin, dass das Baugesuch - jedenfalls soweit es die streitgegenstandliche Wohnung anlangt - nur vom
Erstbeschwerdefuhrer gestellt wurde. Es durfte auch die Berufung dahin zu verstehen sein, dass nur er
Berufungswerber war. Dessen ungeachtet haben die Behdrden des Verwaltungsverfahrens beide Beschwerdeflhrer
als Bauwerber behandelt und es ist die belangte Behdrde im angefochtenen Bescheid, der an beide Beschwerdefthrer
gerichtet ist, auch davon ausgegangen, dass beide die Berufung erhoben hatten.

Nach dem zuvor Gesagten wurde der Erstbeschwerdeflihrer (der jedenfalls Bauwerber bzw. Berufungswerber war)



durch den angefochtenen Bescheid in seinen subjektiv-6ffentlichen Rechten verletzt. Hinsichtlich des
Zweitbeschwerdeflhrers kann bei der gegebenen unklaren Verfahrenslage eine Rechtsverletzungsmaoglichkeit nicht
von vornherein ausgeschlossen werden (sodass dessen Beschwerde nicht zurGckzuweisen ist).

Der angefochtene Bescheid war daher gemal3 8 42 Abs. 1 VWGG wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufzuheben.
Die Kostenentscheidung beruht auf den 88 47 ff VwGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994.

Wien, am 5. Dezember 2000
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