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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Draxler und die Hofrate Mag. Onder,
DDr. Hauer, Dr. Wirth und Dr. Leukauf als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Dr. Hinterwirth, Gber die Beschwerde
des HS in G, vertreten durch Dr. Hella Ranner, Rechtsanwalt in Graz, Herrengasse 19/11, gegen den Bescheid der
Steiermarkischen Landesregierung vom 1. Marz 1988, ZI. 03-12 Schi 28-88/9, betreffend Abweisung eines Antrages um
die nachtragliche Erteilung einer Baubewilligung (mitbeteiligte Partei: Gemeinde S, vertreten durch den Burgermeister),
zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Der Beschwerdefuhrer hat dem Land Steiermark Aufwendungen in der H6he von S 2.760,-- binnen zwei Wochen bei

sonstiger Exekution zu ersetzen.
Begriindung

Mit Eingabe vom 18. Juni 1986 suchte der Beschwerdefluhrer um die nachtragliche Erteilung der Baubewilligung fur ein
Brunnenhaus und eine Gerate- und Aufenthaltshitte auf den Grundstlicken Nr. 537, 536, 538/3 der KG. O an. Nach
dem Grundbuchsstand handelt es sich um das Grundstlck Nr. 537/1, da der Beschwerdefiihrer den grof3ten Teil des
(im Norden) gelegenen Grundstliickes Nr. 537 (mit groBem Wohnhaus) verkauft hat (nunmehr Nr. 537/2) und ein
kleiner (sudlich gelegener) Teil zusammen mit Nr. 536 und 538/3 das Grundstuick Nr. 537/1 bildet, an welches im Stiden
die dem BeschwerdefUhrer ebenfalls gehorigen Grundstiicke Nr. 538/4 und 538/1 anschlieBen (Gesamtflache der
Liegenschaft des Beschwerdefihrers 5909 mz2). Nach den Planen hat das fUr das vorliegende Verfahren allein
malgebende massive Brunnenhaus ein Ausmal3 von 9,15 x 4,60 m (bestehend aus einem 13 m2 groRen Raum, in dem
die Brunnenabdeckung gelegen ist, einen Vorraum sowie Dusche, WC und Waschgelegenheit, alles mit Klinkerboden
ausgestattet, dazu kommen ausladende Stitzmauern mit Vorplatz). Gleichzeitig langte bei der mitbeteiligten Gemeinde
ein Schreiben des Beschwerdefihrers vom 17. Juni 1986 ein, mit dem er einen Antrag auf Ausweisung im
Flachenwidmungsplan als Bauland fur die Parzellen Nr. 537, 536, 538/3, 538/4 und 538/1 stellte und ein
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baugeologisches Gutachten vorlegte, aus dem hervorgeht, dal nur ein geringer Teil der Flachen der genannten
Grundstucke als Rutschgelande von einer Bebaubarkeit auszuscheiden ist. Der Rest wurde als relativ stabiler Baugrund
bezeichnet.

Mit Bescheid des Bulrgermeisters der mitbeteiligten Gemeinde vom 12. August 1986 wurde gemal3 8 3 Abs. 1 der
Steiermarkischen Bauordnung 1968 (BO) das Ansuchen des BeschwerdeflUhrers betreffend (nachtragliche)
Baubewilligung fir ein Brunnenhaus sowie eine Gerate- und Aufenthaltshitte schon auf Grund der Prafung der Plane
und Unterlagen ,abgewiesen bzw. als unzulassig zuriickgewiesen”. Dies wurde damit begrindet, da beide Gebadude
laut rechtskraftigem Flachenwidmungsplan im Freiland lagen. Gemall § 25 Abs. 3 des Steiermarkischen
Raumordnungsgesetzes (ROG) durften im Freiland nur solche Gebdude, Bauwerke und Anlagen errichtet werden, die
als Objekte eines Betriebes fur eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung nachweislich erforderlich, sowie in ihrer
standortlichen Zuordnung und Gestaltung betriebstypisch seien. Es stehe fest, daRR die bestehenden Bauten bisher
nicht baubehdérdlich bewilligt worden seien, jedoch Bewilligungspflicht vorliege. Nach dem eingebrachten
Bauansuchen seien die Objekte nicht als fur einen land- und forstwirtschaftlichen Betrieb nachweislich erforderliche
Gebadude und in ihrer Gestaltung als nicht betriebstypisch erkennbar. Eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung sei
gar nicht behauptet worden. Der Bauwerber sei weder Landwirt noch kammerumlagepflichtig. Die Grundstlcke seien
laut Unterlagen 3276 m2 (richtig: Nr. 537/1 mit 3276 m2 sowie Nr. 538/1 und 4 mit 2633 m2, insgesamt somit 5909 m2)
groB. Eine auf Gewinn gerichtete land- und forstwirtschaftliche Tatigkeit sei schon auf Grund der GroéRe der
Grundstlcke nicht moglich. Das Ansuchen um Baubewilligung sei daher schon auf Grund der vorgelegten Unterlagen
mangels Bewilligungsfahigkeit im Freiland abzuweisen gewesen. AuBerdem habe festgestellt werden mussen, dals um
die Widmungsbewilligung nicht angesucht worden und daher ein Bauansuchen allein deshalb von der Baubehdrde als

unzuldssig zurtickzuweisen sei.

Gegen diesen Bescheid erhob der Beschwerdefiihrer Berufung und zog gleichzeitig sein Ansuchen um Baubewilligung
fir die sogenannte Gerdte- und Aufenthaltshitte als gegenstandslos zurlick, da seines Erachtens diese Hutte
baubehordlich mit Bescheid vom 20. Februar 1984 genehmigt worden sei (vgl. diesbezlglich das hg. Erkenntnis vom
heutigen Tag, ZI. 87/06/0061). Er fihrte weiters aus, daR er vor Errichtung des Brunnenhauses vom Blurgermeister eine
telefonische Zusage erhalten habe, und beantragte u.a. dessen zeugenschaftliche Einvernahme. Die Begrindung des
bekdmpften Bescheides sei auch schon deshalb unrichtig, weil eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung des
Grundstlckes verneint werde. Tatsachlich sei beabsichtigt, auf dem Grundstiick eine Schafhaltung zu beginnen und
zwar ab jenem Zeitpunkt, in dem sich der Beschwerdefihrer im Ruhestand befinden werde, also mit Ablauf des
Jahres 1986. Ab diesem Zeitpunkt werde es notwendig sein, Wasser auf dem Grundstlick zu haben, bzw. misse auch
fUr entsprechende sanitére Einrichtungen Vorsorge getroffen werden.

Mit Bescheid des Gemeinderates der mitbeteiligten Gemeinde vom 12. Dezember 1986 wurde die Berufung gemaR
8 66 Abs. 4 AVG 1950 abgewiesen. Zur Begriindung wurde ausgefiihrt, dal3 keine Griinde angeflhrt worden seien, die
eine auf Gewinn gerichtete land- und forstwirtschaftliche Tatigkeit und somit die Errichtung von Gebauden (mit
teilweiser offensichtlicher Wohnnutzung) rechtfertigen kdnnte. Aulerdem entspreche die Ausstattung der
gegenstandlichen Gebaude in keinem Fall der in der Berufung erwahnten Nutzung (Schafhaltung).

Der Beschwerdefiihrer begrindete die dagegen erhobene Vorstellung damit, daR das Bauwerk tatsachlich
landwirtschaftlichen Bedirfnissen diene. Er erkldrte, das Bauwerk den landwirtschaftlichen Bedurfnissen anzupassen,
bzw. alle nicht betriebstypischen Gestaltungselemente entfernen zu wollen. Die GréRe bzw. Tiefe des Brunnenhauses
ergebe sich daraus, dall der Brunnen nur direkt Uber der Wasserader errichtet werden konnte und einen
entsprechenden Zugang von der Seite seines Grundstlickes her besitzen musse. Eine andere Zugangsmaoglichkeit habe
sich mit Rucksicht auf das Gelande bzw. auf die nahe gelegene Grundgrenze leider nicht ergeben. Im Ubrigen wies er
darauf hin, dal3 die bekdmpften Bescheide eine falsche Rechtsgrundlage fur die Abweisung deshalb enthielten, da
nicht um eine Wohnung, sondern um eine Baubewilligung angesucht worden sei.

Mit Bescheid der belangten Behdrde vom 27. April 1987 wurde der Vorstellung Folge gegeben, der Bescheid des
Gemeinderates der mitbeteiligten Gemeinde vom 12. Dezember 1986 wegen Verletzung von Rechten des
Beschwerdefiihrers behoben und die Angelegenheit zur neuerlichen Entscheidung an den Gemeinderat der
mitbeteiligten Gemeinde verwiesen. Dies wurde nach Wiedergabe der Bestimmungen des 8 25 Abs. 1 bis 3 ROG in der
Fassung LGBI. Nr. 39/1986 damit begrindet, dal} im Falle der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung der
Landeskammer fur Land- und Forstwirtschaft von der Baubehdrde die zur Prifung erforderlichen Unterlagen zu
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Ubermitteln seien. Der BeschwerdefUhrer behaupte, eine Schafzucht betreiben zu wollen, weshalb es notwendig
gewesen ware, ein entsprechendes Ermittlungsverfahren unter Wahrung des Parteiengehoérs durchzufihren. Der
Berufung des BeschwerdefUhrers werde weiters entnommen, dall das Ansuchen um Baugenehmigung fir die
sogenannte Gerate- und Aufenthaltshitte zurtickgenommen worden sei. Ein Baubewilligungsverfahren werde stets auf
Antrag dessen eingeleitet, der ein bestimmtes Bauvorhaben ausfiihren und fur ein bereits ausgefuhrtes oder in
Ausfuhrung begonnenes Bauvorhaben die Bewilligung erwirken wolle. Der Bauwerber kénne jederzeit, und zwar auch
im Zuge des Berufungsverfahrens, seinen Antrag zurickziehen. Eine Entscheidung der Behodrde setze bei
antragsbedurftigen Verwaltungsakten einen Antrag voraus. Fehle ein Antrag, so sei die Entscheidung rechtswidrig. Da
die Berufungsbehorde durch die Bestatigung des Bescheides der Baubehdrde erster Instanz sowohl Uber das
Ansuchen um Baubewilligung fir ein Brunnenhaus als auch Uber das Ansuchen um Erteilung der Baubewilligung far
die Errichtung einer Gerate- und Aufenthaltshiitte abgesprochen habe, habe sie das Recht des Beschwerdefuhrers auf
ein Verfahren vor dem gesetzlichen Richter verletzt. Aus 6konomischen Griinden werde bemerkt, dal3 die Abweisung
eines Ansuchens um Baubewilligung auf Grund der Prifung der Plane und Unterlagen im Sinne der Bestimmung des
8 61 Abs. 1 BO zu erfolgen habe.

Mit Schreiben vom 22. Mai 1987 beantragte der (nunmehr anwaltlich vertretene) Beschwerdeflhrer (erneut) die
Baubewilligung fur die am Grundstick Nr. 537 (richtig: Nr. 537/1) KG. O errichtete Gerate- und Aufenthaltshitte
(Holzhutte). Er behauptete, daR sich das gegenstdndliche Gebdude im Bauland befinde, weshalb kein
Widmungsansuchen notwendig sei. Komme der Birgermeister zur Auffassung, dal3 es sich beim gegenstandlichen
Grundstlck um ein solches im Freiland handle, so werde gleichzeitig der Antrag auf Umwidmung des derzeit als
Freiland ausgewiesenen Grundstuckes in Bauland gestellt.

Mit Schreiben vom 21. Juli 1987 legte der Beschwerdeflihrer einen Pachtvertrag vom 1. Juli 1987 vor, wonach er die
ihm eigentiimliche Liegenschaft EZ 161 KG. O, bestehend aus den Grundstlicken Nr. 538/4, 538/1, 537/1 (insgesamt
5909 m2) an die Ehegatten T verpachtet habe, ,sodaR diese Liegenschaft nunmehr zusammen mit der Liegenschaft der
Ehegatten T eine landwirtschaftliche Liegenschaftsflache darstelle, da diese von den Ehegatten T in der Folge
landwirtschaftlich genutzt wirde”.

Aus dem von der mitbeteiligten Gemeinde eingeholten Gutachten der Landeskammer fir Land- und Forstwirtschaft in
Steiermark vom 29. Juli 1987, welches einen ausfihrlichen Befund sowie sachbezogene Berechnungen enthalt, geht
hervor, daR die gegenstandlich zugrunde liegende Ausweisung im rechtsglltigen Flachenwidmungsplan Freiland fir
landwirtschaftliche Nutzung sei. Nach Prifung der Gbermittelten Unterlagen und nach den Ergebnissen der ortlichen
Erhebung im Beisein von Vertretern der Bezirkskammer, des Birgermeisters und des Beschwerdeflihrers, sowie nach
Rucksprache mit der Betriebswirtschaftsabteilung, scheine das gegenstandliche Bauvorhaben aus der Sicht des § 25
Abs. 3 ROG nicht bewilligungsfahig, da ein landwirtschaftlicher Betrieb nicht vorliege bzw. die Entstehung eines solchen
nicht moglich scheine. Darlberhinaus kdnne auch bei Verpachtung der Liegenschaft an den landwirtschaftlichen
Nebenerwerbsbetrieb der Familie T ein Erfordernis fur dieses Gebadude fur den Pachtbetrieb nicht erkannt werden.
Unter Hinweis auf die Entscheidung des Verwaltungsgerichtshofes Slg. Nr. 10.592/A wurde ausgefuhrt, dal3 eine land-
und forstwirtschaftliche Nutzung im Sinne des § 25 Abs. 3 ROG nur dann vorliege, wenn betriebliche Merkmale
gegeben seien, also von einer planvollen, grundsatzlich auf die Erzielung von Einnahmen gerichteten nachhaltigen
Tatigkeit gesprochen werden kdénne, die zumindest die Annahme eines nebenberuflichen landwirtschaftlichen
Betriebes rechtfertige. Bei Beantwortung der Frage, ob eine Baulichkeit fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung
erforderlich sei, sei an die hiefiir maRgeblichen Kriterien ein strenger Mal3stab anzulegen. Nach den Berechnungen der
Betriebswirtschaftsabteilung sei nicht mit einem regelmaRig zu erwartenden Einkommen zu rechnen, ebenso sei von
der Finanzbehorde die Liegenschaft nicht als landwirtschaftliches Vermégen, sondern als Grundvermogen bewertet.
Bezlglich des vom Beschwerdefuihrer vorgelegten Pachtvertrages sei anlalich der oértlichen Erhebung festgehalten
worden, dal3 der landwirtschaftliche Nebenerwerbsbetrieb der Pachter ein GroRBenausmal von 3,42 ha aufweise,
wovon 2,11 ha landwirtschaftlich nutzbare Flachen und 1,31 ha Wald seien. Die Nutzflachen dieses Betriebes seien
ca. zu einem Drittel fur die Schafhaltung eingekoppelt, wobei auf diesen Flachen ca. 15 Schafe Gber den Sommer
gehalten werden kdnnen. Diese Flache sei relativ steil und nicht sehr ertragreich. Die Ubrigen landwirtschaftlichen
Flachen im Ausmald von ca. 1,4 ha seien intensiv landwirtschaftlich genutzt. Davon seien ca. 0,4 bis 0,5 ha als
Dauergriinland gegeben, die Ubrige Flache werde teils flr Ackerfutter, Gemuse, Kirbis bzw. Getreide in der
Wechselfolge genutzt. Als Unterstandsmaoglichkeit fir die Schafe wahrend der Sommerbeweidung sei an dem auf der



Hofstelle stehenden Kellerstockl eine HUtte mit massivem Unterbau im bebauten AusmalR von ca. 25 m x 5 m
gegeben. Auf der Hofstelle seien ein Wohnhaus, ein Stallgebdude komplett aus Holz, ein Kellerstockl, eine Futterhitte
und ein massiv gebauter Schweinestall vorhanden. Die Wasserversorgung erfolge durch einen eigenen Brunnen. Nach
Angabe von Frau S wurden die Schafe Gber Winter auf jeden Fall auf der Hofstelle untergebracht. Abgesehen davon,
daf? die Pachter um baubehordliche Bewilligung der auf dem Grundstick Nr. 537/1 der KG. O errichteten Gebaude
nicht angesucht hatten, werde man diese Gebaude fiir die Betriebsfihrungserfordernisse des Betriebes der Pachter
unter Einschluf3 der Pachtflachen nicht als unabdingbar erforderlich bezeichnen kénnen, da die entsprechenden
Gebaude auf der Hofstelle schon bestiinden.

In seiner Stellungnahme vom 9. Dezember 1987 zum Gutachten fuhrte der Beschwerdefihrer aus, dal3 entgegen der
Ansicht der Landeskammer fUr Land- und Forstwirtschaft rechtlich von einer landwirtschaftlich genutzten Flache
auszugehen sei und die errichteten Gebaude nachweislich fur die Betriebsfihrung als erforderlich bezeichnet werden
muRten. Er begriindete dies damit, daR das Gesetz nicht von einer unabdingbaren Notwendigkeit spreche und zum
anderen, dal die Landeskammer offenbar (lbersehe, dal der Grof3teil des landwirtschaftlichen
Nebenerwerbsbetriebes der Pachter vom Sohn der Pachter benltzt werde und somit nicht zur freien Verfliigung der
Pachter selbst stehe. Des weiteren seien die verpachteten Flachen, wenn man von einer Bewirtschaftung von der
Hofstelle der Pachter ausgehe, lediglich durch einen steilen und unzuldnglichen Weg erreichbar.

Mit Bescheid des Gemeinderates der mitbeteiligten Gemeinde vom 18. Janner 1988 wurde

1. gemal § 66 Abs. 4 AVG 1950 die Berufung des Beschwerdeflhrers vom 1. September 1986 gegen den Bescheid des
BlUrgermeisters vom 12. August 1986 betreffend das Ansuchen um Baubewilligung fur ein Brunnenhaus als
unbegriindet abgewiesen, jedoch der Bescheid des Blrgermeisters dahingehend abgedndert, daR das Ansuchen um
Baubewilligung fiir das Brunnenhaus nicht gemaf3 § 3 Abs. 1 BO, sondern gemaR § 61 BO abgewiesen werde.

2. GemaR § 66 Abs. 4 AVG 1950 wurde der Berufung vom 1. September 1986 des Beschwerdeflihrers gegen den
Bescheid des Blrgermeisters vom 12. August 1986 betreffend das Ansuchen um Baubewilligung fir eine Gerate- und
Aufenthaltshitte auf Grundstiick Nr. 537/1 KG. O Folge gegeben und der Bescheid des Birgermeisters vom
12. August 1986 betreffend das Ansuchen um Baubewilligung fur die Gerate- und Aufenthaltshitte auf diesem
Grundstuck aufgehoben.

Dies wurde zu Punkt 1. unter Bezugnahme auf den Bescheid der belangten Behdrde vom 24. Juli 1987, nach
Wiedergabe des Gutachtens der Landeskammer fir Land- und Forstwirtschaft vom 29. Juli 1987 und des § 25
Abs. 3 ROG damit begrindet, dal} die vorstehende Entscheidung im wesentlichen auf die Ausfihrungen der
Landeskammer flr Land- und Forstwirtschaft gegriindet sei, ndmlich, daR das gegenstdndliche Brunnenhaus nicht
bewilligungsfahig sei, weil ein landwirtschaftlicher Betrieb nicht vorliege bzw. die Entstehung eines solchen nicht
moglich scheine und auch bei Verpachtung der gegenstandlichen Liegenschaft an den landwirtschaftlichen
Nebenerwerbsbetrieb der Familie T ein Erfordernis fir dieses Gebaude fir den Pachtbetrieb nicht bestinde. Die
Stellungnahme des Beschwerdefiihrers zum Gutachten der Landeskammer habe keine Aspekte angefihrt, die eine
andere Entscheidung des Gemeinderates herbeigefihrt héatten. Zu der in der Berufungsschrift behaupteten
Schafhaltung beginnend mit Ablauf des Jahres 1986 sei noch auszufthren, dall durch die Verpachtung (laut
Pachtvertrag vom 1. Juli 1987) an Familie T eine Eigennutzung der Liegenschaft durch den Beschwerdefihrer nicht
moglich sei. Eine allféllige Nutzung der Grundsticksflaichen durch die Pachter fir eine Schafhaltung lasse aber
keinesfalls ein Erfordernis fur die Errichtung des Brunnenhauses entstehen. Zu Punkt 2. wurde dargelegt, tber das
neuerliche Ansuchen des Beschwerdefiihrers um Baubewilligung fir die Gerate- und Aufenthaltshitte werde der
Burgermeister in einem erstinstanzlichen Bescheid zu entscheiden haben.

Gegen diesen Bescheid, und zwar ausdruicklich nur hinsichtlich des Punktes 1., erhob der Beschwerdeflhrer rechtzeitig
Vorstellung, in der er vorbrachte, daf3 er sich in seinem Recht auf Durchfiihrung einer mindlichen Verhandlung und
Beiziehung der erforderlichen Sachverstéandigen verletzt erachte. Der Versuch, dem landwirtschaftlichen Betrieb seine
Existenz abzusprechen, gehe an der unabweislichen Tatsache vorbei, daR ein solcher Betrieb bereits existiere. Es
kdnne von einer planvollen, grundsatzlich auf Erzielung von Einnahmen gerichteten nachhaltigen Tatigkeit gesprochen
werden. Der Grof3teil des landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetriebes der Pachter werde von deren Sohn benitzt und
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stiinde sohin nicht zur freien Verfligung der Pachter selbst. Die verpachteten Flachen kdnnten nur durch einen steilen
und unzulanglichen Weg erreicht werden, weshalb die raumliche Anordnung des bestehenden Brunnens
berucksichtigt hatte werden mussen.

Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid vom 1. Marz 1988 wurde die Vorstellung mangels Verletzung von Rechten
des Beschwerdefuhrers abgewiesen. Dies wurde damit begrindet, dall gemal3 § 61 Abs. 1 BO Uber das Ansuchen eine
ortliche Erhebung und mundliche Verhandlung unter Beiziehung der erforderlichen Sachverstandigen durchzufihren
sei, es sei denn, dal} es bereits auf Grund der Prifung der Pldne und Unterlagen abzuweisen sei. Die mundliche
Verhandlung diene vor allem dazu, den fur die Erledigung des Antrages des Bauwerbers maRRgebenden Sachverhalt zu
ermitteln und den Parteien des Verfahrens, insbesondere auch den Nachbarn, die Méglichkeit zu geben, alle zur Sache
gehorigen Gesichtspunkte vorzubringen und unter Beweis zu stellen. Die Baubehdrden seien verpflichtet, von Amts
wegen bei einer land- und forstwirtschaftlichen Nutzung gemaR § 25 Abs. 2 ROG der Landeskammer fir Land- und
Forstwirtschaft die zur Prifung erforderlichen Unterlagen zu Ubermitteln. Eine Prifung koénne dahingehend
vorgenommen werden, ob ein Gebaude fur die bestimmungsgemale Nutzung nachweislich erforderlich und in seiner
standortlichen Zuordnung und Gestaltung betriebstypisch sei. Die Einholung dieser Stellungnahme sei obligatorisch,
d.h., es handle sich um eine Feststellung, die fur die Entscheidung wesentlich sei. Die Abweisung des Bauansuchens sei
daher nach Wahrung des Parteiengehdrs ohne mundliche Verhandlung zulassig. DarUberhinaus werde bemerkt, daf3
das Verwaltungsverfahren auch vom Grundsatz der Verwaltungsékonomie beherrscht werde und durch die
Abweisung des Antrages Parteienrechte der Nachbarn nicht verletzt werden konnten. Wie aus dem Grundbuchsauszug
vom 26. Mai 1987 ersichtlich sei, stiinden die Grundstiicke Nr. 537/1, 538/1 und 538/4 mit einem Gesamtausmal von
5909 m2 im Eigentum des Beschwerdeflihrers. Diese Grundstlcke seien laut vorgelegtem Pachtvertrag ab 1. Juli 1987
zeitlich beschrénkt verpachtet worden. Da das Nutzungsrecht Uber die Grundstliicke nunmehr den obligatorisch
Berechtigten zustehe, eriibrige sich die Prifung, ob die Errichtung des Brunnenhauses fur die bestimmungsgemaRe
Nutzung des Betriebes des Beschwerdeflhrers (Betreibung einer eigenen Schafzucht) erforderlich sei. Dal3 das
Brunnenhaus in der beantragten Form mit Vorraum, Dusche und WC und einem Klinkerboden nicht als
betriebstypisches Objekt fur die Haltung von Schafen angesehen werden kdnne, kénne nicht ernstlich bezweifelt
werden. Ob ein Objekt flir die landwirtschaftliche Nutzung der Grundstiicke des Vorstellungswerbers fur die
FortfUhrung des Betriebes der Pachter erforderlich sei, bilde nicht den Gegenstand des anhangigen Verfahrens. Im
Ubrigen werde auf die schlissigen Ausfihrungen der Baubehorde zweiter Instanz verwiesen.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die nunmehr vorliegende Beschwerde, in der Rechtswidrigkeit infolge Verletzung
von Verfahrensvorschriften und Rechtswidrigkeit des Inhaltes geltend gemacht werden. Der Beschwerdefiihrer
erachtet sich ,in seinem Recht auf Durchfihrung eines ordnungsgemalen, den Verfahrensvorschriften
entsprechenden Verfahrens, sowie in seinem Recht auf ein gesetzeskonformes Vorgehen der Behdrde dadurch
verletzt, da die bezughabenden gesetzlichen Grundlagen unrichtig angewendet worden seien”.

Die belangte Behorde legte die Akten des Verwaltungsverfahrens vor und erstattete eine Gegenschrift, in der sie die
Abweisung der Beschwerde beantragte.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

§ 61 der Stmk. Bauordnung (BO) 1968, LGBI. Nr. 149, lautet:
.8 61

Bauverhandlung

(1) Uber das Ansuchen ist eine értliche Erhebung und miindliche Verhandlung unter Beiziehung der erforderlichen
Sachverstandigen durchzufihren, es sei denn, dall es bereits auf Grund der Prufung der Plane und Unterlagen
abzuweisen ist. Zur Bauverhandlung sind der Bauwerber, der Grundeigentimer, die Planverfasser, der Baufuhrer und
die Nachbarn zu laden.”

§ 25 Abs. 1 bis 3 des Stmk. Raumordnungsgesetzes (ROG) 1974, LGBI. Nr. 127, in der Fassung der Novelle
LGBI. Nr. 39/1986 lautet:

.825

Freiland



(1) Alle nicht als Bauland oder Verkehrsflachen festgelegten Grundflachen gehéren zum Freiland.

(2) Die Flachen des Freilandes, die nicht der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung dienen und nicht Odland sind,
sind im Flachenwidmungsplan unter Angabe ihrer Sondernutzung festzulegen, soweit nicht eine Ersichtlichmachung
auf Grund Uberértlicher Planungen und Verfahren zu erfolgen hat. Als Sondernutzungen gelten insbesondere Flachen
fur Gartnereien, Kur-, Erholungs-, Spiel- und Sportzwecke sowie 6ffentliche Parkanlagen und Kleingarten. Je nach
Erfordernis kénnen Flachen im Freiland auch far Aufschittungsgebiete, Bodenentnahmeflachen, Ablagerungsplatze
(fur Mdall, Altmaterial und seine Behandlung), SchieBstatten, Schiel- und Sprengmittellager und ihre
Gefahrdungsbereiche, Wasserkraft- und elektrische Verteilungsanlagen, Wasserversorgungsanlagen,
Abwasserbeseitigungs-und -reinigungsanlagen festgelegt und Wasserschutz- und Wasserschongebiete ersichtlich

gemacht werden.

(3) Im Freiland durfen nur solche Gebdude, Bauwerke und Anlagen errichtet werden, die als Objekte eines Betriebes
far eine bestimmungsgemaBe Nutzung gemal Abs. 2 nachweislich erforderlich sowie in ihrer standértlichen
Zuordnung und Gestaltung betriebstypisch sind. Bei Einzelanlagen von Kleingarten, Fischteichen u. dgl. darf dartuber
hinaus keine Wohnmdglichkeit gegeben sein. Bei zusammengefaBten Anlagen von mehr als 10 Einheiten
(Kleingartenanlagen) dirfen Objekte nur nach einem Gesamtkonzept (Infrastruktur und Gestaltung) errichtet werden,
wobei keine Dauerbewohnbarkeit wie in Wochenendhdusern geschaffen werden darf. Fir die Erstellung des
Gesamtkonzeptes kann die Gemeinde durch Verordnung bestimmte Voraussetzungen, wie Infrastruktur, Gestaltung u.
dgl., festlegen.”

Der Beschwerdefuhrer bringt in seiner Beschwerde vor, daR die belangte Behorde trotz Vorliegens von Umstanden,
die auf Grund der Prufung von Planen und Unterlagen rechtlich einer abschlieBenden Beurteilung nicht zuganglich
seien, ohne miundliche Verhandlung und ohne Beziehung der erforderlichen Sachverstandigen in der Sache
entschieden habe, obwohl die Partei gemal? 8§ 61 BO einen Rechtsanspruch auf Abhaltung einer mundlichen
Verhandlung habe. Weiters musse entgegen der Ansicht der Landeskammer fur Land- und Forstwirtschaft fur die land-
und forstwirtschaftliche Nutzung kein Gewinn im steuerrechtlichen Sinn vorliegen, sondern es misse von einer
nachhaltigen, grundsatzlich auf die Erzielung von Einnahmen gerichteten Tatigkeit gesprochen werden kénnen.
Uberdies gehe die belangte Behérde offensichtlich von der irrigen Rechtsansicht aus, daR unter Zugrundelegung einer
wirtschaftlichen Betrachtungsweise der Betrieb den Pachtern zuzuordnen sei, andererseits verneine sie die
Notwendigkeit der Prifung der Frage der Erforderlichkeit des Brunnenhauses fur die Betriebsfortfihrung durch die
Pachter.

Gemal § 25 Abs. 3 ROG durfen nur solche Gebdude, Bauwerke und Anlagen im Freiland errichtet werden, die als
Objekte eines Betriebes fur eine bestimmungsgemale Nutzung gemald Abs. 2 nachweislich erforderlich und in ihrer
standortlichen Zuordnung und Gestaltung betriebstypisch sind. Diese Bestimmung soll verhindern, dal3 eine
Zersiedelung und VerhuUttelung auf jenen Grundflachen erfolgt, welche - wie dies im Beschwerdefall auf Grund des
anzuwendenden Flachenwidmungsplanes der Gemeinde zutrifft - der landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten sind.
Das - kumulativ mit den anderen Voraussetzungen - notwendige Vorliegen einer betriebstypischen Gestaltung des
Objektes ist eine wesentliche Bedingung fir die Zuldssigkeit der Errichtung dieses Objektes im Freiland. Das
verfahrensgegenstandliche Brunnenhaus weist nun neben dem im hintersten Teil des Objektes gelegenen
sogenannten ,Brunnenraum” im Ausmafd von rund 13 m2, in dem sich die Brunnenabdeckung von 1 m Durchmesser
befindet, Einrichtungen wie Vorraum, Dusche, WC und Klinkerboden auf. Diese Einrichtungselemente insgesamt
kdénnen aber nicht ernstlich als fir eine Schafzucht betriebstypisch bezeichnet werden. Schon aus diesem Grund war
im Beschwerdefall die Erteilung einer Bewilligung gemaR § 25 Abs. 3 ROG nicht zulassig.

Daruber hinaus ist der Beschwerdefiihrer unbestritten Eigentimer der Grundstlicke Nr. 537/1, 538/1 und 538/4, KG. O
im Gesamtausmal von 5909 m2. Diese Flachen wurden mit Vertrag vom 1. Juli 1987 zeitlich befristet der Familie T in
Pacht gegeben. § 25 Abs. 3 ROG stellt auf die nachweisliche Erforderlichkeit der Objekte ,eines Betriebes” ab, wobei
dieser Betrieb entweder neu zu schaffen ist oder schon besteht. Auf den Sinn und Zweck der Regelung in seiner
Gesamtheit wurde bereits oben verwiesen. Bei Beurteilung der Frage, ob eine Baulichkeit fir die landwirtschaftliche
Nutzung nachweislich erforderlich ist, ist an die maRgebenden Kriterien ein strenger Maf3stab anzulegen (vgl. z. B. das
schon im Gutachten der Landeskammer vom 29. Juli 1987 zitierte hg. Erkenntnis vom 17. November 1981, Slg.
Nr. 10.592/A, ergangen zu der dhnlichen Regelung des NO ROG 1976). Zum Begriff der landwirtschaftlichen Nutzung
gehort, dal betriebliche Merkmale vorliegen, also von einer planvollen, grundsatzlich auf die Erzielung von Einnahmen



gerichteten nachhaltigen Tatigkeit gesprochen werden kann, die zumindest die Annahme eines nebenberuflichen
Landwirtschaftsbetriebes rechtfertigt, und die Bestimmungen Uber die Flachenwidmung nicht durch die Austbung
eines ,Hobbys" umgangen werden (vgl. abermals das schon zitierte hg. Erkenntnis vom 17. November 1981). Von der
obersten Gemeindeinstanz wurde entsprechend der Vorschrift des § 25 Abs. 6 ROG das schon mehrfach erwahnte
Gutachten der Landeskammer vom 29. Juli 1987 eingeholt, das - entgegen den Beschwerdeausfihrungen - auf der
Grundlage dieses Malistabes zu dem Ergebnis gelangte, dall weder ein eigener Betrieb des Beschwerdefihrers
vorliege noch die Entstehung eines solchen méglich scheine. Mit Recht hat sich die oberste Gemeindeinstanz auf
dieses Gutachten gestutzt, zumal der Beschwerdefihrer den gutachtlichen Ausfihrungen, gegen deren Schltssigkeit
keine Bedenken bestehen, auch nicht wirksam entgegenzutreten vermochte. Bedenkt man, dal3 zufolge der geringen
Grole der Liegenschaft des Beschwerdefihrers sechs erwachsene Schafe gehalten werden kdnnten, so 1aR3t dies wohl
den SchluR auf die Austibung eines blof3en ,,Hobbys" zu. Schlielich hat der Beschwerdefihrer, der den nérdlichen Teil
seiner urspriinglichen Liegenschaft mit einem grol3 dimensionierten Wohnhaus verauBert hat, zundchst ohne Angabe
eines bestimmten Verwendungszweckes um die Erteilung der Baubewilligung angesucht, erst in der Berufung auf eine
in der Zukunft beabsichtigte Schafhaltung Bezug genommen und letztlich die Verpachtung seiner Liegenschaft an
einen benachbarten landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetrieb fir einige Jahre mit dem Hinweis bekanntgegeben,
dal3 seine Liegenschaft nunmehr mit der der Pachter eine Flacheneinheit darstelle, die landwirtschaftlich genutzt
werde. Auch damit, dal3 das gegenstandliche Objekt fur den Nebenerwerbsbetrieb der Pachter nicht erforderlich sei,
hat sich die oberste Gemeindeinstanz, gesttitzt auf das genannte Kammergutachten, ausreichend auseinandergesetzt.

Die vom Beschwerdefihrer vorgebrachten Argumente vermdégen das Gutachten nicht zu entkraften.

Die belangte Behdrde hat zwar zum Ausdruck gebracht, die Prifung der Frage der Erforderlichkeit des Brunnenhauses
fir eine eigene Schafzucht des Beschwerdeflihrers habe sich erlbrigt, weil er die Liegenschaft flir mehrere Jahre
verpachtet habe, dies gelte auch im Zusammenhang mit dem Betrieb der Pachter, da dies nicht Gegenstand des
anhangigen Verfahrens sei. Mag auch die Meinung des Beschwerdefuhrers zutreffen, daf? dies mit der Rechtslage nicht
in Einklang stehe, so Ubersieht er doch, dall eine Bewilligung des Objektes schon deshalb, weil es nicht als
betriebstypisch fur eine Schafzucht anzusehen ist, nicht in Frage kommt und sich die oberste Gemeindeinstanz
schlUssig mit den Fragen, ob die vom Beschwerdefuhrer geplante landwirtschaftliche Nutzung zumindest die Annahme
eines landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetriebes rechtfertigt und ob das Objekt fur den Betrieb der Pachter
erforderlich ist, auseinandergesetzt hat. Bei dieser Sach- und Rechtslage konnte daher der Beschwerdefihrer durch
den angefochtenen Bescheid in keinem Recht verletzt werden.

Bezlglich der Rechtmaligkeit des Vorgehens der Gemeindebehdrden erster und zweiter Instanz und der belangten
Behorde in bezug auf die Bestimmung des § 61 BO ist auszufuhren, daR gemaR § 25 Abs. 6 ROG zur Beantwortung der
Frage der Erforderlichkeit eines Objektes fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung die Beiziehung der
Landeskammer fur Land- und Forstwirtschaft zwingend vorgeschrieben ist. Der Befund des von ihr erstatteten
Gutachtens wurde im Beisein des Beschwerdefliihrers aufgenommen und ihm dieses Gutachten in Wahrung des
Parteiengehdrs zur Kenntnis gebracht, wozu er auch eine entsprechende Stellungnahme abgab. Auf Grund der Plane
und der weiteren vorliegenden Unterlagen, wie des Gutachtens der Landeskammer, konnten die Gemeindebehdrden
mit Recht von der Durchflhrung einer mindlichen Verhandlung absehen, zumal der Beschwerdeflihrer das Gutachten
der Landeskammer in keinem entscheidungswesentlichen Punkt entkraften konnte.

Da sich die Beschwerde somit als unbegriindet erweist, war sie gemaR § 42 Abs. 1 VWGG abzuweisen.

Der Ausspruch Uber den Aufwandersatz grindet sich auf die 88 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung des
Bundeskanzlers BGBI. Nr. 243/1985.
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