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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatspriasident Dr. Griesmacher, den Vizeprisidenten
Dr. Pesendorfer und die Hofrite Dr. Giendl, Dr. Miiller und Dr. Waldstitten als Richter, im Beisein des
Schriftfithrers Mag. Knecht, iiber die Beschwerde 1. des RO und 2. des JO in W, beide vertreten durch Dr. E,
Rechtsanwalt in W, gegen den Bescheid der Steiermérkischen Landesregierung vom 10. Jianner 1992, ZI. 03-
12071-91/1, betreffend nachtrigliche Baubewilligung und Abtragungsauftrag (mP: Gemeinde D, vertreten durch
den Bgm), zu Recht erkannt:

Spruch
Der Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Das Land Steiermark hat den Beschwerdefiihrern Aufwendungen in der Hohe von S 13.220,-- binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung
L

1. Mit dem Bescheid vom 5. Juli 1990 wurde der Antrag der Rechtsvorginger der Beschwerdefiihrer auf
(nachtrigliche) Erteilung der Widmungs- und Baubewilligung zur Errichtung einer Fischerhiitte und eines
Geriteschuppens "zur Betreibung der Teichanlage" auf dem Grundstiick Nr. 797/1, KG D, gemi8 § 3iVm § 61
der Steiermirkischen Bauordnung vom Biirgermeister abgewiesen. Begriindet wurde dieser Bescheid - unter
Wiedergabe des Gutachtens der Agrarbezirksbehorde vom 11. April 1990 - damit, dal das Grundstiick Nr. 797/1
im rechtskriftigen Flachenwidmungsplan als Freiland ausgewiesen sei. Laut Gutachten der Agrarbezirksbehorde
vom 11. April 1990 diirften gemdB § 25 Abs. 3 Z. 1 des Steiermirkischen Raumordnungsgesetzes 1974 im
Freiland nur solche Gebédude, Bauwerke und Anlagen errichtet werden, die als Objekt eines Betriebes fiir eine
bestimmungsgeméifBe Nutzung nachweislich erforderlich sowie in ihrer standortlichen Zuordnung und Gestaltung
typisch seien. Die Antragsteller wiirden das im beiderseitigen Eigentum stehende landwirtschaftliche Grundstiick
Nr. 797/1 selbst bewirtschaften. Auf diesem Grundstiick seien von den Antragstellern vier Fischteiche angelegt
worden, und zwar mit einer Gesamtfliche von ca. 0,70 ha. Im Zuge des Ermittlungsverfahrens hitten die
Antragsteller angegeben, dafl vorwiegend Karpfen mit einem laufenden Mutterkarpfenbestand von 20 bis 30
Stiick geziichtet wiirden. Der jahrliche Verkauf aus der eigenen Teichanlage belaufe sich auf ca. 300 Stiick mit
einem Durchschnittsgewicht von 1,20 kg, welche privat als Speisekarpfen bzw. an Fischereivereine abgesetzt
wiirden. Bei einem Verkaufspreis von S 40,-- pro kg resultiere daraus ein Roherlés von S 14.400,--. Dazu
wiirden laut Angabe der Antragsteller ca. 800,-- kg Fischfertigfutter aufgewendet; daraus errechne sich bei
Kilokosten von S 9,-- ein Futteraufwand von S 7.200,--. Zur Bewirtschaftung der Teichanlage wiirden sich auch
Aufwendungen durch Fixkosten und variable Kosten ergeben, die insgesamt die betroffene Teichwirtschaft als
nicht kostendeckend erscheinen lieBe. Die Karpfenzucht der Antragsteller konne daher nicht als
landwirtschaftlicher Betrieb im Sinne des Steiermérkischen Raumordnungsgesetzes 1974 bezeichnet werden; es
handle sich dabei vielmehr um eine Freizeitanlage. Wegen der vorgenannten betriebswirtschaftlichen
Gegegebenheiten konne das vorgelegte Projekt keinem landwirtschaftlichen Betrieb zugeordnet werden; es liege
demnach die BaumaBnahme aus technisch-wirtschaftlicher Sicht nicht im Rahmen der Bestimmungen des
Steiermirkischen Raumordnungsgesetzes 1974. Aufgrund dieses Gutachtens der Agrarbezirksbehorde - so die
weitere Begriindung des Bescheides - sei gemall § 3 iVm § 61 der Steiermirkischen Bauordnung eine ortliche
Erhebung und miindliche Verhandlung nicht durchzufiihren.

Im Spruch "II" dieses Bescheides wurde den Antragstellern aufgetragen, die "Fischteichhiitte" und den
Geriteschuppen mangels baubehordlicher Genehmigung innerhalb von 3 Monaten nach Zustellung dieses
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Bescheides abzutragen und zu beseitigen. Begriindet wurde dieser Spruch "II" damit, daf eine Erleichterung
nach § 57 Abs. 2 der Steiermirkischen Bauordnung im Beschwerdefall nicht vorliege. GemaB § 73 Abs. 2 leg.
cit. seien vorschriftswidrige Bauten, fiir die eine nachtriagliche Bewilligung nicht erteilt worden sei, zu
beseitigen.

2. Gegen den Bescheid des Biirgermeisters der Gemeinde D vom 5. Juli 1990 erhoben die Rechtsvorginger
der Beschwerdefiihrer Berufung. Thre Berufung begriindeten sie damit, daf3 die Teiche ohne Unterstand und
Gerite nicht zu bewirtschaften seien. Sie benotigten ca. 300 bis 400 Arbeitsstunden pro Jahr, um die
Teichanlagen halbwegs in Ordnung zu halten. Das Gutachten der Agrarbezirksbehorde sei in Frage zu stellen, da
es ohne Fachkenntnis abgegeben worden sei. Kosten-Nutzen-Rechnungen wiirden auch bei anderen
landwirtschaftlichen Betrieben negativ ausfallen. Aulerdem benétige jeder Betrieb einige Jahre Anlaufzeit. Im
Gutachten sei im iibrigen der Grundstock der Karpfenzucht nicht beriicksichtigt. Aus den Kosten kdnne man
daher nicht ableiten, da3 die Karpfenzucht kein landwirtschaftlicher Betrieb sei. Das Finanzamt habe die
Karpfenzucht sehr wohl als Teichwirtschaft im Rahmen eines landwirtschaftlichen Betriebes bezeichnet.
Besonders die Bezeichnung ihrer Teichwirtschaft als "Freizeitanlage" im Gutachten der Agrarbezirksbehorde
treffe nicht zu (auf die 300 bis 400 Arbeitsstunden sei zu verweisen). Es werde daher die Einholung eines
Gutachtens fiir Teichwirtschaft beantragt.

3. Die Berufungen der Rechtsvorginger der Beschwerdefiihrer wurden mit dem Bescheid des Gemeinderates
der Gemeinde D vom 24. Juni 1991 als unbegriindet abgewiesen. Aus Anlal der Berufungen wurde der Spruch
"IT" des Bescheides des Biirgermeisters vom 5. Juli 1990 dahin geéndert, dafl er wie folgt zu lauten hat:

""Die Fischteichhiitte und der Geriteschuppen, welche auf

dem Grundstiick Nr. 797/1 der KG D ohne baubehdrdliche Genehmigung errichtet wurden, sind binnen 3
Monaten nach Rechtskraft dieses Bescheides abzutragen und zu beseitigen, sodal der Urzustand wieder
hergestellt ist.

Diese Auflage wird den dzt. grundbiicherlichen

_ Eigentiimern des Grundstiickes Nr. 797/1 EZ 360 KG D Herrn R. u. J.O., W, A.-StraBBe 27, aufgrund der
Anderung in der Sachlage durch den Kauf des obg. Grundstiickes mit den darauf befindlichen

Objekten, vorgeschrieben."”

Dieser Bescheid wurde den Beschwerdefiihrern zugestellt und im wesentlichen damit begriindet, daf
(zusitzlich) das Amtsgutachten des Amtes der Steiermérkischen Landesregierung vom 14. November 1990
eingeholt und den Rechtsvorgingern der Beschwerdefiihrer zur Stellungnahme tibermittelt worden sei; innerhalb
der gesetzten Frist sei keine schriftliche AuBerung der Rechtsvorginger der Beschwerdefiihrer beim
Gemeindeamt D eingelangt. Im zitierten Amtsgutachten werde im Befund ausgefiihrt, dal die Rechtsvorginger
der Beschwerdefiihrer je zur Hilfte grundbiicherliche Eigentiimer des Grundstiickes Nr. 797/1 seien. Die
Rechtsvorginger der Beschwerdefiihrer hitten die Liegenschaft 1979 gekauft, 1982/83 eine Teichanlage (4
Teiche mit 0,7 ha Wasserfldche) errichtet und in der Folge im nordlichen Bereich des Grundstiickes Nr. 797/1
eine Fischerhiitte (verbaute Fliache 43,4 m2, ein Geschof3, Holzriegelbau mit Welleternitdach, 4 Rdume mit
Du/WC) und einen Geriteschuppen (verbaute Fldche 10,5 m2, Holzriegelbau) gebaut. Der Einheitswert des
landwirtschaftlichen Betriebes betrage zum 1. Janner 1988 S 22.000,--. Die Liegenschaft im Gesamtausmaf} von
1,0525 ha werde 0,3525 ha landwirtschaftlich und 0,7000 ha fischereiwirtschaftlich genutzt. Seit 1982/83 werde
Karpfenzucht betrieben, wobei in den vier Teichen ausgehend vom betriebseigenen Mutterkarpfen Setzlinge bis
zu den vermarktungsfihigen Speisekarpfen gehalten wiirden. Die Liegenschaft sei in gepflegtem Zustand. Der
jahrliche Rohertrag aus dem Karpfenverkauf werde mit S 15.000,-- eingeschitzt und der Hohe nach von den
Rechtsvorgingern der Beschwerdefithrer bestitigt. Der laufende jahrliche Bewirtschaftungsaufwand
(Fischfertigfutter, mehrmalige monatliche Anreisen Wien - D mit 110 km einfacher Stralenentfernung,
Finanzierungsaufwand fiir Teichanlage und Baulichkeiten, Erhaltungskosten, Betriebskosten und @hnlichem) sei
wesentlich hoher als der jahrliche Rohertrag. Im Rahmen der Begutachtung sei gemifl § 25 Steiermirkisches
Raumordnungsgesetz 1974 die Erforderlichkeit der Baufiihrung im Freiland zum Zwecke der Landwirtschaft
(Teichwirtschaft) durch ein Gutachten eines Sachverstindigen fachtechnisch zu beurteilen. Im Beschwerdefall
sei bei der vorhandenen Betriebsgrole, den hohen Investitionskosten und den sehr hohen laufenden
Betriebsaufwendungen und den geringfiigigen Einnahmen ein Gewinn (UberschuB) in keinem Fall zu erzielen.
In einer Verordnung des Bundesministeriums fiir Finanzen werde ausgefiihrt, daf Liebhaberei (Hobby) dann
vorliege, wenn eine Betitigung als Erwerbsquelle objektiv nicht geeignet sei, Gewinne (Uberschiisse)
abzuwerfen. In einem Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes werde festgestellt, daf3 die Bestimmungen iiber
die Flachenwidmung nicht dadurch umgangen werden konnten, dafl jemand lediglich einer Liebhaberei (Hobby)
und nicht einer zumindest nebenberuflichen landwirtschaftlichen Tétigkeit nachgehe. Es werde daher bemerkt,
dal die landwirtschaftliche Nutzung (Teichwirtschaft) der Rechtsvorginger der Beschwerdefiihrer als
Liebhaberei (Hobby) einzustufen sei - eine Ausnahme zur Baufiihrung im Freiland nach § 25 Steiermirkisches
Raumordnungsgesetz 1974 liege daher nicht vor. Die Baubehorde erster Instanz habe daher - so die weitere
Begriindung des Gemeinderates - zu Recht das Ansuchen abgewiesen. Aus diesem Grund konne auch den
Berufungen hinsichtlich des Abbruchsauftrages keine Folge gegeben werden, da sich die bereits errichteten
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Objekte als konsenslose Objekte darstellen wiirden. Eine Erleichterung nach § 57 Abs. 2 der Steiermirkischen
Bauordnung liege in diesem Fall nicht vor, daher sei (wie im Spruch festgestellt) zu entscheiden gewesen.
Gemal § 73 Abs. 2 seien vorschriftswidrige Bauten, fiir die eine nachtrigliche Bewilligung nicht erteilt worden
sei, zu beseitigen.

4. Gegen den Bescheid des Gemeinderates vom 24. Juni 1991 erhoben die Beschwerdefiihrer - unter Anschluf3
eines Gutachtens tiber die Notwendigkeit des Vorhandenseins einer Aufenthalts- und einer Geritehiitte an der
Teichanlage - Vorstellung. Sie begriindeten ihre Vorstellung damit, dafl die Liegenschaft ohne die Fischerhiitte
und ohne den Geriteschuppen nicht zu bewirtschaften sei. Die Futtermittel fiir die Fische miiflten in einem
trockenen Bereich gelagert werden, geschiitzt vor Nisse und Schimmel. Auflerdem wiirden zur Instandhaltung
der Anlage Balkenmiher, Scheibtruhe, Schaufel, Rechen und Beliiftungspumpen benétigt, die ebenfalls im
Trockenen aufgehoben werden miifiten. Es seien auch Arbeiten erforderlich, die im Wasser durchzufiihren seien.
Nach dem Ablassen eines Zuchtteiches seien auch Arbeiten im Schlamm notwendig; es sei daher eine
Aufenthaltshiitte erforderlich, um die verschmutzte Kleidung ablegen zu konnen.

5. Mit dem angefochtenen Bescheid vom 10. Jdnner 1992 wurde die Vorstellung der Beschwerdefiihrer von
der belangten Behorde mangels Verletzung von Rechten als unbegriindet abgewiesen. Die belangte Behorde
begriindete ihren Bescheid im wesentlichen damit, in rechtlicher Hinsicht sei davon auszugehen, daf fiir die
fraglichen Baulichkeiten zweifelsfrei eine baubehordliche Errichtungsbewilligung unerldfilich sei; diese liege
aber nicht vor und sei auch nachtriglich nicht erteilt worden. Baubewilligungen diirften aber nur in
Ubereinstimmung mit dem ortlichen Flichenwidmungsplan erteilt werden. Im Beschwerdefall sei das
Grundstiick Nr. 797/1 im rechtskriftigen Flichenwidmungsplan als Freiland ausgewiesen. Gemil § 25 Abs. 2
Steiermirkisches Raumordnungsgesetz 1974 seien die Flichen des Freilandes, die nicht der land- und
forstwirtschaftlichen Nutzung dienten und nicht Odland seien, im Flichenwidmungsplan unter Sondernutzung
auszuweisen. Im Beschwerdefall liege eine Ausweisung fiir eine Sondernutzung nicht vor. Andererseits sei von
den Beschwerdefiihrern wiederholt vorgebracht worden, daf die gegenstindliche Karpfenzucht einen
landwirtschaftlichen Betrieb darstelle. Gemifl § 25 Abs. 3 Z. 1 ROG diirften im Freiland nur solche Gebiude,
Bauwerke und Anlagen errichtet werden, die als Objekte eines Betriebes fiir eine bestimmungsgemafle Nutzung
nachweislich erforderlich sowie in ihrer standortlichen Zuordnung und Gestaltung betriebstypisch seien. Dem
Gutachten der Agrarbezirksbehdrde wie auch dem Gutachten des Amtes der Steiermirkischen Landesregierung
sei zweifelsfrei zu entnehmen, daf} die gegenstindliche Teichanlage wesentlich hohere Aufwendungen erfordere
als Einnahmen zu erwarten seien, weshalb die gesamte Bewirtschaftung als nicht kostendeckend betrachtet
werden konne. Gemifl der Verordnung des Bundesministers fiir Finanzen vom 22. Juni 1990 liege Liebhaberei
dann vor, wenn eine Betitigung als Erwerbsquelle objektiv nicht geeignet sei, Gewinn abzuwerfen. Das von den
Beschwerdefiihrern vorgelegte Gutachten des gerichtlich beeideten Sachverstindigen fiir Fischereiwesen lege
schliissig dar, daB fiir die Beobachtung, Betreuung und auch Uberwachung des Fischbestandes das
Vorhandensein einer Fischerhiitte erforderlich sei. Das Gutachten habe jedoch nicht den Beweis dariiber zu
erbringen vermocht, daf} es sich bei der vorliegenden Karpfenzucht um einen landwirtschaftlichen Betrieb im
Sinne des Steiermirkischen Raumordnungsgesetzes handle. Aus den dargelegten Erwidgungen ergebe sich, daf3
die vorliegende Karpfenzucht keinem landwirtschaftlichen Betrieb zugeordnet werden konne, sondern es sich
vielmehr um eine Liebhaberei (Hobby) handle. Gemél stindiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes
konnten Bestimmungen des Steiermérkischen Raumordnungsgesetzes nicht dadurch umgangen werden, daf}
jemand lediglich eine Liebhaberei und nicht einer zumindest nebenberuflichen landwirtschaftlichen Titigkeit
nachgehe. Gemif3 § 70a Abs. 1 Satz 2 der Steiermirkischen Bauordnung 1968 seien vorschriftswidrige Bauten,
fiir die eine nachtrigliche Bewilligung nicht erteilt worden sei, zu beseitigen. Im Beschwerdefall lidgen die
Voraussetzungen fiir die Erlassung eines Beseitigungsauftrages im Sinne der zitierten gesetzlichen
Bestimmungen eindeutig vor; die Baubehorden seien daher rechtens in die Lage versetzt gewesen, einen
derartigen Auftrag zu erlassen.

6. Gegen diesen Bescheid richtet sich die vorliegende Beschwerde. Die Beschwerdefiihrer erachten sich in
ihrem Recht auf Duchfiihrung eines ordnungsgemifen, den Verfahrensvorschriften entsprechenden Verfahrens
sowie in ihrem Recht auf gesetzeskonformes Vorgehen der Behorde verletzt; die Bezug habenden gesetzlichen
Grundlagen, insbesondere § 25 Abs. 1 bis 3 Steiermérkisches Raumordnungsgesetz seien von der Behorde
unrichtig angewendet worden. Sie beantragen die kostenpflichtige Aufhebung des angefochtenen Bescheides
wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften sowie wegen Rechtswidrigkeit des
Inhaltes. Weiteres beantragen sie die Anberaumung einer miindlichen Verhandlung.

Die belangte Behorde hat die Verwaltungsakten mit einer Gegenschrift vorgelegt und die kostenpflichtige
Abweisung der Beschwerde beantragt.

II.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

1.1. Thre Beschwerde begriinden die Beschwerdefiihrer zunédchst damit, daB8 sie das Grundstiick Nr. 797/1 im
Janner 1991 in der Absicht erworben hitten, einen landwirtschaftlichen Nebenerwerb ausiiben zu konnen. Der
Gemeinderat habe den Bescheid vom 24. Juni 1991 ohne Beriicksichtigung der seit dem Eigentiimerwechsel
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eingetretenen Sachlage betreffend ihren Investitions- und Betriebsaufwand, ihre Einnahmen und ihre Absichten
erlassen. Ohne ihnen also Parteiengehor zu geben, sei ein Abtragungsauftrag erteilt worden. Die belangte
Behorde hitte ihrer Begriindung die Gutachten der Agrarbezirksbehdrde und des Amtes der Steiermirkischen
Landesregierung nicht zugrundelegen diirfen; sie hitte vielmehr die Verpflichtung gehabt, aufgrund der durch
den Eigentumsiibergang gegebenen Sachlage von Amts wegen ein neuerliches Sachverstindigengutachten
einzuholen, um zum Entscheidungszeitpunkt die neue Sachlage beriicksichtigen zu konnen. Auch die belangte
Behorde belaste somit ihren Bescheid mit Rechtswidrigkeit, da sie trotz Vorliegens wesentlicher
Verfahrensmédngel im gemeindebehordlichen Verfahren die Vorstellung abgewiesen habe, ohne den
maBgebenden Sachverhalt durch eigene Ermittlungen - Einholung eines Gutachtens zur neuen Sachlage - geklirt
zu haben. Die Beschwerdefiihrer sehen einen weiteren Verfahrensfehler darin, dal die Baubehorde den Abbruch
einer Baulichkeit angeordnet habe, ohne ihnen vorher die Mdoglichkeit gegeben zu haben, um nachtrigliche
Baubewilligung anzusuchen. Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes habe die Baubehorde den
Abbruch einer Baulichkeit nur dann anzuordnen, wenn fiir sie keine baubehordliche Bewilligung vorliege und
eine solche auch im Fall der nachtriglichen Antragstellung nicht erteilt werden konne. Ein Abtragungsauftrag
wire nur dann mit der Rechtsordnung in Einklang zu bringen, wenn eine nachtriagliche Baubewilligung durch
zwingende gesetzliche Vorschriften ausgeschlossen wire. Die Unzuldssigkeit einer nachtriglichen
Baubewilligung habe auf keinen Fall aufgrund der Aktenlage beurteilt werden konnen, da die Aktenlage die
neue Sachlage nicht hinreichend wiedergegeben habe. Wie aber der Verwaltungsgerichtshof in einem Erkenntnis
zum Ausdruck gebracht habe, sei die Beurteilung der Frage, ob eine Baufithrung einem landwirtschaftlichen
Betrieb diene, auch vom Projektgenehmigungsverfahren (also dem Baubewilligungsverfahren) abhingig, da es
nicht nur darauf ankommen konne, welcher Zustand zur Zeit der Bescheiderlassung nach dem
Raumordnungsgesetz bestehe, sondern welcher Zustand nach Verwirklichung des Projektes herbeigefiihrt
werden sollte. Gemél dieser Judikatur seien die Beschwerdefiihrer aufgrund der gegebenen neuen Sachlage
aufzufordern gewesen, um nachtrigliche Baubewilligung anzusuchen und konkrete Angaben dariiber zu machen,
in welcher Art und in welchem Umfang die Beschwerdefiihrer einen Landwirtschaftsbetrieb planen wiirden.
Reichten ndmlich die vom Antragsteller beigebrachten Unterlagen zur Beurteilung eines Vorhabens nicht aus,
dann habe die Baubehorde im Rahmen eines Verbesserungsauftrages nach § 13 Abs. 3 AVG vorzugehen.

1.2. Die zuletzt erwdhnte Frage, ob den Beschwerdefiihrern im Hinblick auf den Abbruchauftrag hitte
Gelegenheit gegeben werden miissen, um nachtrigliche Baubewilligung anzusuchen, hidngt mit der weiteren
Frage zusammen, ob die Beschwerdefithrer (die nach der insoweit von niemandem in Zweifel gezogenen
Sachlage erst wihrend des Berufungsverfahrens Eigentiimer der Liegenschaft wurden) von der Berufungs- und
in weiterer Folge von der Vorstellungsbehorde zurecht als Partei behandelt wurden. Dies ist in Ansehung des
Abbruchauftrages schon deshalb zu bejahen, weil ein solcher Auftrag an den Eigentiimer der baulichen Anlage
zu richten ist und dieser - von besonderen, hier nicht behaupteten Fallkonstellationen abgesehen - mit dem
Liegenschaftseigentiimer ident ist. Durch die Rechtsnachfolge im Liegenschaftseigentum wurden die
Beschwerdefiihrer daher ohne weiteres auch Rechtsnachfolger in der Adressatenstellung im Abbruchverfahren
und damit insoweit auch Partei dieses Verfahrens. Dies gilt jedoch nicht ohne weiteres auch fiir das
Baubewilligungsverfahren, in dem die Parteistellung durch die Stellung eines formlichen Bauansuchens erlangt
wird und nicht vom Grundeigentum abhingig ist (und daher auch nicht ohne weiteres durch die Rechtsnachfolge
im Grundeigentum vermittelt wird), ist aber im Beschwerdefall aus folgenden Uberlegungen zu bejahen:

Zu dem Fall, daB die Rechtsstellung der Partei eines Verfahrens vom Ausgang eines damit
zusammenhingenden anderen Verfahrens magebend abhingt, hat der Verwaltungsgerichtshof bereits in seinem
Erkenntnis vom 28. Janner 1993, ZI. 92/06/0189 Stellung genommen: in diesem Beschwerdefall ging es (ua) um
die Frage, ob dem vom Grundeigentiimer verschiedenen Baubewilligungswerber in einem vom
Grundeigentimer eingeleiteten Widmungsverfahren nach der Steiermirkischen Bauordnung Parteistellung
zukommt. Im Hinblick darauf, daB die Rechtsstellung des Baubewilligungswerbers durch den Ausgang eines
(auf sein Projekt bezogenes) Widmungsbewilligungsverfahrens in der Weise beriihrt wird, dal im Falle der
Versagung der Widmungsbewilligung die Erteilung einer Baubewilligung gemifl § 2 Abs. 1 zweiter Satz der
Steiermirkischen Bauordnung ausgeschlossen ist, hat der Verwaltungsgerichtshof wegen dieses - als rechtlich zu
qualifizierenden - Interesses die Parteistellung des Baubewilligungswerbers im Widmungsverfahren iiber dieses
Projekt bejaht. Ein ganz dhnliches Verhiltnis besteht zwischen dem (nachtriglichen) Baubewilligungsverfahren
und dem (dasselbe Objekt betreffenden) Abbruchverfahren: die Versagung der Baubewilligung fiihrt zwingend
zur endgiiltigen Konsenslosigkeit des Bauwerks und entzieht insoweit allen Einwendungen des Eigentiimers
dieses Bauwerks im Abbruchverfahren (welches an der Konsenslosigkeit des Bauwerks ankniipft) die
Grundlage. Wenn daher - wie hier - durch Eigentumsiibergang ein Wechsel der Parteistellung im
Abbruchverfahren eintritt, dann kommt den neuen Eigentiimern jedenfalls ab Erwerb ihres Eigentumsrechts (und
damit der Parteistellung im Abbruchverfahren) auch die Parteistellung im bereits anhingigen
Baubewilligungsverfahren zu, auch wenn dieses nicht von ihnen eingeleitet wurde. Ob sie insoweit an die Stelle
der urspriinglichen Baubewilligungswerber oder (falls diese ihren Anspruch auf Baubewilligung
weiterverfolgen) neben diese treten, kann fiir den Beschwerdefall offen bleiben. Die Behorde hat daher zurecht
die Beschwerdefithrer im Baubewilligungsverfahren als Partei behandelt und ihnen Gelegenheit zur
Geltendmachung ihrer rechtlichen Interessen in ausreichendem MaBe gegeben. Einer Aufforderung zur
Einbringung eines Baubewilligungsansuchens bedurfte es daher schon aus diesen Griinden nicht.
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2.1. In der Sache selbst bringen die Beschwerdefiihrer im wesentlichen vor, daf} folgende Tatsachen fiir eine
landwirtschaftliche Nutzung des verfahrensgegenstindlichen Grundstiickes und fiir die Existenz eines
landwirtschaftlichen Betriebes sprechen wiirden: Ebenso wie die Voreigentiimer wiirden sie von der
Gesamtfliche ca. 0,3525 ha landwirtschaftlich und ca. 0,7 ha fischereiwirtschaftlich nutzen. Auch die
Beschwerdefithrer wiirden eine Karpfenzucht inklusive Karpfenverkauf betreiben. AnldBlich des
Liegenschaftskaufes hitten sie die Genehmigung der Grundverkehrskommission eingeholt, die mit Bescheid der
Grundverkehrsbezirkskommission vom 21. Februar 1991 erteilt worden sei. Geméf § 1 des Steiermiirkischen
Grundverkehrsgesetzes 1983 sei die Ubertragung des Eigentumes an einem ganz oder teilweise dem land- oder
forstwirtschaftlichen Betrieb gewidmeten Grundstiick durch Rechtsgeschift unter Lebenden nur mit
Zustimmung der zustindigen Grundverkehrskommission zuldssig. Gemidl § 4 des zitierten Gesetzes sei die
Zustimmung nur dann zu erteilen, wenn die Gewiéhr fiir eine ordnungsgemife Bewirtschaftung gegeben sei und
wenn sie dem allgemeinen Interesse an der Erhaltung land- oder forstwirtschaftlicher Nutzflichen nicht
widerspreche. Voraussetzung der Zustimmung sei also die Bewirtschaftung. Unverstédndlich scheine es nun, daf
nach dem Steiermérkischen Grundverkehrsgesetz die Qualifikation einer landwirtschaftlichen Nutzung und eines
landwirtschaftlichen Betriebes gegeben sei, wihrend nach § 25 Abs. 3 Steiermirkisches ROG kein
landwirtschaftlicher Betrieb vorliegen sollte. § 25 Abs. 3 Steiermérkisches ROG und die Bestimmungen des
Steiermirkischen  Grundverkehrsgesetzes wiirden den Zweck verfolgen, da Grundflichen mit
landwirtschaftlicher Nutzung erhalten bleiben sollten. Es scheine unzulidssig, dal dem Begriff
"landwirtschaftlicher Betrieb" im Sinne des Steiermirkischen Grundverkehrsgesetzes ein anderer Inhalt
zukommen sollte, als im Sinne des Steiermérkischen Raumordnungsgesetzes (zumal beide Gesetze
Landesgesetze seien). Weiters sei auf den Bescheid des Finanzamtes H. vom 15. Jdnner 1992 zu verweisen,
welches ebenfalls die Fischzucht der Beschwerdefithrer im Rahmen eines landwirtschaftlichen Betriebes
ausgeiibt sehen wolle und ihnen hiefiir die entsprechenden Abgaben vorschreibe. Auch unterligen die
Beschwerdefiihrer der Beitragspflicht nach dem Bauern-Sozialversicherungsgesetz, da ihr Betrieb von der
Sozialversicherungsanstalt der Bauern "als landwirtschaftlicher Betrieb" eingestuft worden sei. Auch die
Landwirtschaftskammerumlagepflicht weise darauf hin, daB} die Beschwerdefiihrer "Landwirte" seien. Hétte die
belangte Behorde ihre Pflicht wahrgenommen und von Amts wegen den seit dem Eigentumsiibergang
mallgebenden Sachverhalt durch eigene Ermittlungen, sprich durch Einholung eines neuen
Sachverstiandigengutachtens, geklirt, wire sie wohl zu dem Ergebnis gekommen, dafl die Beschwerdefiihrer eine
planvolle, grundsitzlich auf Erzielung von Einnahmen gerichtete nachhaltige Tétigkeit ausiiben wiirden. Ihrer
Auffassung nach hitte die belangte Behorde auch die Tétigkeit der Voreigentiimer als landwirtschaftlichen
Nebenerwerb zu beurteilen gehabt. Dem Gutachten des Amtes der Steiermérkischen Landesregierung vom 14.
November 1990 sei ndmlich zu entnehmen, dafl die Rechtsvorginger einen geschitzten jdhrlichen Rohertrag in
Hohe von ca. S 15.000,-- aus dem Karpfenverkauf erzielt hitten, somit sei die vom Verwaltungsgerichtshof
geforderte "planvolle, auf Erzielung von Einnahmen gerichtete nachhaltige Tiétigkeit" vorgelegen. Es sei eine
Fehlinterpretation der Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes durch die belangte Behorde darin zu sehen, daf3
sie die auf Erzielung von Einnahmen gerichtete nachhaltige Titigkeit mit der Gewinnerzielung im
steuerrechtlichen Sinn gleichsetze. Der Verwaltungsgerichtshof habe es bisher in seiner Rechtssprechung zur
Frage, wann ein landwirtschaftlicher Betrieb im Sinne der Raumordnungsgesetze vorliege, tunlichst vermieden,
auf die Judikatur zum Einkommensteuerrecht zuriickzugreifen. Der Verwaltungsgerichtshof moge zwar davon
ausgehen, dafl dem landwirtschaftlichen Nebenerwerb eine Ertragsabsicht zugrunde zu liegen habe, realisierte
Gewinne fordere der Verwaltungsgerichtshof aber nicht. Wiirde man nun aber in Anlehnung an die
Rechtsansicht der belangten Behorde unter der vom Verwaltungsgerichtshof geforderten Einnahmenerzielung
auch die Gewinnrealisierung verstanden wissen wollen, so wire die belangte Behorde verpflichtet gewesen, die
Einnahmen der Beschwerdefiihrer ihren Ausgaben gegeniiberzustellen und zu priifen, ob ihre Titigkeit geeignet
sei, auf Dauer ein positives wirtschaftliches Gesamtergebnis zu erbringen. Die Beschwerdefiihrer seien nimlich
sehr wohl der Auffassung, mit ihrer Fischzucht auf Dauer einen Einnahmeniiberschufl zu erzielen. Von einem
Hobby konne keine Rede sein. Dal die landwirtschaftliche Nutzung Baulichkeiten erfordere, werde vom
Sachverstindigen fiir Fischereiwesen in seinem Gutachten hinldnglich begriindet. Dem Gutachten zufolge werde
die Bewirtschaftung der Anlage verhiltnisméBig intensiv betrieben, sodal sich das Vorhandensein der
Betriebsgebdaude als notwendig erweise. Die Einrichtungselemente konnten als fiir eine Fischzucht
betriebstypisch bezeichnet werden. Zur Aufbewahrung der fiir die Aufrechterhaltung der Anlagen und fiir die
Betreuung der Fische notwendigen Gerite sei laut Sachverstindigem eine Geritehiitte unbedingt erforderlich.
Die Beobachtung und die Betreuung des Fischbestandes - auch wéhrend der Nacht - rechtfertige das
Vorhandensein einer Fischerhiitte.

2.2. Im Beschwerdefall ist § 25 Abs. 2 und Abs. 3 Z. 1 des Steiermérkischen Raumordnungsgesetzes 1974,
LGBI. Nr. 127, in der (fiir den Beschwerdefall maf3geblichen) Fassung der Novelle LGBI. Nr. 41/1991. § 25
Abs. 2 und Abs. 3 Z. 1 leg. cit. lauten:

"(2) Die Flichen des Freilandes, die nicht der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung dienen und nicht
Odland sind, sind im Flichenwidmungsplan unter Angabe ihrer Sondernutzung festzulegen, soweit nicht eine
Ersichtlichmachung auf Grund der iiberortlichen Raumordnung (§ 6) zu erfolgen hat. Als Sondernutzungen
gelten insbesondere Flachen fiir Gairtnereien, Kur-, Erholungs-, Spiel- und Sportzwecke, offentliche
Parkanlagen, Kleingartenanlagen, Ablagerungsplitze (fiir Miill, Altmaterial und deren Behandlung),
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Aufschiittungsgebiete, Bodenentnahmefldchen, SchieBstitten, SchieB- und Sprengmittellager und ihre
Gefihrdungsbereiche,  Energieerzeugungs- und  -versorgungsanlagen,  Hochwasserriickhalteanlagen,
Wasserversorgungsanlagen, Abwasserbeseitigungs- und -reinigungsanlagen.

(3) Im Freiland diirfen

1. nur solche Gebdude, Bauwerke und Anlagen errichtet werden, die als Objekte eines Betriebes fiir eine
bestimmungsgemifBe Nutzung gemidB Abs. 2 nachweislich erforderlich sowie in ihrer standortlichen Zuordnung
und Gestaltung betriebstypisch sind;"

Zum Begriff der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung im Zusammenhang mit der zulédssigen Nutzung von
der Land- und Forstwirtschaft gewidmeten Grundflichen i.S. der raumordnungsrechtlichen Bestimmungen hat
der Verwaltungsgerichtshof schon wiederholt Stellung genommen und dabei die Auffassung vertreten, daf} -
anders als etwa im Bauernsozialversicherungsrecht, auf welches die Bf insoweit zu Unrecht verweisen - nicht
schon jede land- und forstwirtschaftliche Tatigkeit im technischen Sinne darunter zu verstehen ist. Nicht eine
solche Titigkeit zu regeln ist Sinn und Zweck raumordnungsrechtlicher Bestimmungen bzw. der aufgrund
solcher Bestimmungen ergangenen Flichenwidmungsplidne, sondern nur solche Tétigkeiten, die aufgrund ihres
Umfangs tiberhaupt geeignet sind, Raumordnungsbelange zu beriihren. - Zur Vermeidung mif3brauchlicher
Aushohlung der Ziele der Raumordnung, insbesondere zur Vorkehrung gegen eine Zersiedelung (vgl. die
Erkenntnisse vom 17. November 1981, Slg.Nr. 10592/A, vom 4. April 1991, Z1. 88/05/0008 und vom 26. April
1994, Z1. 94/05/0009, 0010) hat der Verwaltungsgerichtshof daher das Vorliegen betrieblicher Merkmale, dh
eine planvolle, grundsitzlich auf die Erzielung von Einnahmen gerichtete nachhaltige Tétigkeit, fiir wesentlich
erachtet, die zumindest die Annahme eines nebenberuflichen landwirtschaftlichen (dh der Urproduktion
dienenden) Betriebes rechtfertigen (vgl. u.a. die hg. Erkenntnisse vom 3. Oktober 1988, 87/10/0133, vom 17.
November 1981, Slg.Nr. 10592/A, vom 24. April 1990, Z1. 89/05/0232, vom 26. Juni 1990, Z1. 90/05/0075,
ferner vom 10. Dezember 1991, ZI1. 91/05/0063, alle zur vergleichbaren Regelung des § 19 Abs. 4 NO ROG,
vom 24. Janner 1991, 89/06/0020 zu § 25 Abs. 3 Steiermirkisches ROG ua). Die Fischzucht ist an sich als
landwirtschaftliche Nutzung zu beurteilen, wobei auch bei einem solchen Betrieb die Einstufung als (bloBer)
landwirtschaftlicher Nebenbetrieb unter den Gesichtspunkten des § 25 Abs. 3 ROG nicht schidlich ist (vgl. das
Erkenntnis vom 28. Jdnner 1993, 92/06/0189 unter Hinweis auf das Erkenntnis vom 28. November 1989,
89/05/0077 zur Austibung der Fischerei, dhnlich das Erkenntnis vom 7. September 1993, ZI. 93/05/0050 zur
Bewirtschaftung eines Marillengartens). Ob zumindest ein solcher landwirtschaftlicher Nebenbetrieb vorliegt,
hingt einerseits von der Betriebsgrofie, aber auch von dem erzielbaren Bewirtschaftungserfolg ab: dieser kann
vorallem in jenen Fillen, in denen nicht schon die Betriebsgrofie auf das Vorliegen landwirtschaftlicher Nutzung
im Sinne der zuvor zitierten Rechtsprechung schlieBen 146t, dh vorallem im Grenzbereich vom
landwirtschaftlichen Nebenbetrieb zum (reinen) "Hobby", ein Indiz dafiir sein, ob eine iiber einen bloBen
Zeitvertreib  hinausgehende landwirtschaftliche Nutzung im hier mafgebenden Sinne vorliegt (zur
Malgeblichkeit der Ertragslage bei der Abgrenzung der Nebenerwerbslandwirtschaft vom Hobby vgl. u.a. das
Erkenntnis vom 24. April 1990, 89/05/0232). Wenn in einem solchen Fall von vornherein ausgeschlossen ist,
daB die aus der geplanten Titigkeit zu erwartenden Einnahmen auf Dauer iiber den damit zusammenhingenden
Ausgaben bleiben, kann dies gegen die Annahme eines landwirtschaftlichen Nebenbetriebes sprechen (vgl. das
hg. Erkenntnis vom 18. Janner 1994, ZI1. 93/05/0212 unter Hinweis auf das Erkenntnis vom 7. September 1993,
Z1. 93/05/0074). Bei der Beantwortung der Frage, ob die Erhaltung und Vermarktung von Fischteichen
grundsitzlich zur Erzielung von Einnahmen geeignet ist (Erkenntnis vom 14. November 1989, 85/05/0009) ist
nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht nur zu beriicksichtigen, ob und in welchem
Ausmal Fische (geziichtet und) verkauft werden, sondern es sind auch die sonstigen, im Zusammenhang mit
dem Fischereibetrieb behaupteten Aktivititen, wie die Ausgabe von Fischereilizenzen und die Veranstaltung von
Wettfischen mitzuberiicksichtigen (vgl. das Erkenntnis vom 28. November 1989, 89/05/0077).

Erst wenn eine landwirtschaftliche Nutzung im Sinne vorstehender Ausfithrungen zu bejahen wire, ist in die
Priifung der weiteren Frage einzutreten, ob das Bauwerk i.S. des § 25 Abs. 3 Z. 1 ROG im projektierten Umfang
fiir eine bestimmungsgemifBe Nutzung erforderlich und in ihrer standértlichen Zuordnung betriebstypisch ist (zu
dieser Vorgangsweise vgl. das hg. Erkenntnis vom 3. Oktober 1988, 87/10/0133; hinsichtlich der im
Zusammenhang mit einem Fischereibetrieb dabei zu beriicksichtigenden Umstinde vgl. das ebenfalls zum
Steiermirkischen ROG ergangene Erkenntnis vom 13. Mai 1993, ZI. 93/06/0015 unter Hinweis auf das
Erkenntnis vom 28. Janner 1993, Z1. 92/06/0189).

Vor diesem rechtlichen Hintergrund sind die Beschwerdefiihrer zunédchst mit ihrer Riige im Recht, daf} die
belangte Behorde die Verordnung des Bundesministers fiir Finanzen vom 22. Juni 1990 iiber die Liebhaberei zu
Unrecht als alleinigen Mafstab fiir das Vorliegen eines landwirtschaftlichen Betriebes herangezogen hat. Die
Einstufung eines Betriebes als Liebhabereibetrieb im Sinne steuerrechtlicher Vorschriften beruht auf vollig
anderen Wertungen als sie im Raumordnungsrecht zu beachten sind und kann dazu fithren, dal auch ein
(raumordnungsrechtlich eindeutig als solcher zu qualifizierender) landwirtschaftlicher Betrieb (soweit er nicht
als bloBer Nebenbetrieb einem Gewinnbetrieb zuzuordnen ist) steuerlich als Liebhabereibetrieb anzusehen ist
(vgl. etwa Doralt, EStG § 2 Tz 102 und die dort zitierte Rechtsprechung). Ob es raumordnungsrechtlich (auch)
auf die Ertragslage des Betriebes ankommt, hidngt zunédchst davon ab wie der Betrieb seiner Grofe nach
einzuordnen ist. Dazu geben die aktenkundigen Sachverstindigengutachten keine Auskunft. Es wird im
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Gutachten der Agrarbezirksbehorde Graz vom 11. April 1990 und in jenem des Amtssachverstindigen der
Steiermirkischen Landesregierung vom 14. November 1990 lediglich die Grofe des Betriebes mit 4 Teichen im
AusmaB von 0,7 ha Wasserfliche angegeben, in denen eine Karpfenzucht betrieben wird, ohne darzustellen, in
welchem Verhiltnis dieser Betrieb zur Grofe iiblicher Fischzuchtbetriebe (auch landwirtschaftlicher
Nebenbetriebe) steht. Eine ausdriickliche Erorterung dieser Frage ist schon deshalb nicht entbehrlich, weil -
worauf die Beschwerdefithrer mit Recht hinweisen - schon in der Genehmigung des Grunderwerbs eines
landwirtschaftlich genutzten Grundstiicks durch die Grundverkehrskommission ein Indiz (wenn auch noch kein
Beweis) fiir das Vorhandensein eines land- und forstwirtschaftlichen Betriebes liegen kann und tiberdies die von
den Beschwerdefiihrern angegebene jihrliche Produktion von 300 Karpfen zumindest auf eine marktorientierte
(und nicht auf den Eigenbedarf beschrinkte) Betriebsfithrung hindeutet. Nicht unerwéhnt bleiben soll auch, da3
die belangte Behorde im Beschwerdefall des hg. Erkenntnisses vom 28. Jénner 1993, 92/06/0189, bei einer etwa
halb so groen Wasserfldche von drei Fischteichen das Vorliegen einer auf die Erzielung von Einnahmen
gerichteten nachhaltigen Tatigkeit nicht in Zweifel gezogen hat. Dies entfaltet zwar fiir das vorliegende
Verfahren keine Bindungswirkung, 14t aber erkennen, daf ein Betrieb mit einer Wasserfldche von 0,7 ha
jedenfalls nicht ohne Vorliegen entsprechender fachkundiger Ausfithrungen zur Frage der iiblichen
Betriebsgrofien von vornherein als "Hobbybetrieb" und nicht (zumindest) als Nebenbetrieb eingestuft werden
kann, sodal} derzeit auch nicht beurteilt werden kann, welches Gewicht der Ertragslage bei der vorzunehmenden
Gesamtbeurteilung zukommt. Im letztgenannten Punkt sind die eingeholten Gutachten iiberdies unschliissig, als
sie zwar den angenommenen Rohertrag von rd. S 15.000,-- und den Futteraufwand in etwa der halben Hohe
dieses Rohertrages angeben, gegen diesen Ertrag allerdings nicht nidher bezeichnete, geschweige denn bezifferte
"Fixkosten und variable Kosten" (so das Gutachten der Agrarbezirksbehorde Graz) bzw. "Finanzierungsaufwand
fiir Teichanlage und Baulichkeiten, Erhaltungskosten, Betriebskosten ud" (so das Gutachten des
Amtssachverstindigen der belangten Behorde) aufrechnen. Auch kommt es - entgegen der in diesen Gutachten
zum Ausdruck kommenden Rechtsauffassung - auf die Entfernung des Wohnsitzes der Beschwerdefiihrer vom
Ort der landwirtschaftlichen Titigkeit nicht an (vgl. das Erkenntnis vom 17. November 1981, Slg.Nr. 10592/A),
und zwar weder bei Beurteilung der Ertragssituation des Betriebes, noch bei Beurteilung der Erforderlichkeit des
Bauwerks. Die belangte Behorde wird im fortgesetzten Verfahren iiberdies zu beachten haben, dafl bei
Beurteilung der Ertragslage auch der Zeitraum nach einer gewissen, in der Regel verlustbringenden Anlaufzeit in
Betracht zu ziehen ist, da es - auch insoweit ist den Beschwerdefithrern recht zu geben - nach der
Rechtsprechung entscheidend darauf ankommt, ob ein Ertrag von vornherein (d.h. schon jetzt erkennbar) und
AUF DAUER (d.h. bei angenommener Fortdauer normaler wirtschaftlicher Verhiltnisse) ausgeschlossen ist.

Da die belangte Behorde diese Méngel des auf Gemeindeebene durchgefiihrten Verfahrens nicht erkannt hat,
belastete sie ihren Bescheid mit Rechtswidrigkeit des Inhaltes; er war daher gemif3 § 42 Abs. 2 Z. 1 VwGG
aufzuheben.

Die Kostenentscheidung griindet sich auf die §§ 47 ff VwGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. Nr.
416/1994. Von der Durchfithrung einer miindlichen Verhandlung konnte gemif § 39 Abs. 2 Z. 6 VwGG
abgesehen werden.
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