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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident DDr. Jakusch und die Hofrate
Dr. Giendl, Dr. Kail, Dr. Pallitsch und Dr. Waldstétten als Richter, im Beisein des Schriftfiihrers Dr. Kdnig, iber
die Beschwerde der Elfriede Beisl in Marchtrenk, vertreten durch Dr. Herbert Heigl und Partner, Rechtsanwalte
in 4614 Marchtrenk, Linzer Strafe 11, gegen den Bescheid der Oberdsterreichischen Landesregierung vom
21. August 2001, ZI. BauR-011804/13-2001-Um/Vi, betreffend Erteilung einer Baubewilligung (mitbeteiligte
Partei: Gemeinde Pichl bei Wels, vertreten durch den Blrgermeister), zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Das Land Oberosterreich hat der Beschwerdefiihrerin Aufwendungen in der Hohe von EUR 1.171,20
binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Das Kostenersatzbegehren der mitbeteiligten Gemeinde wird abgewiesen.

Begrindung

Mit Bescheid des Birgermeisters der mitbeteiligten Gemeinde vom 30. M&rz 1990 wurde der
Beschwerdeflihrerin Uber ihr Ansuchen vom 15. Dezember 1989 die Baubewilligung fir den Um- und Zubau,
Neubau und Abbruch von landwirtschaftlichen Nutzobjekten sowie den Neubau einer Stitzmauer auf den
Grundstiicken Nr.534 und Nr.535/2, KG Pichl bei Wels, entsprechend dem bei der mindlichen
Bauverhandlung aufgelegenen und als solchen gekennzeichneten Bauplan erteilt.

Die Uber die Bauverhandlung vom 15. Mérz 1990 aufgenommene Verhandlungsschrift wurde zu einem
wesentlichen Bestandteil dieses Baubewilligungsbescheides erklart. Unter Punkt A) dieser Verhandlungsschrift
ist ein vom Baubewilligungsbescheid umfasstes Gebédude naher beschrieben, dessen Verwendungszweck auf
Grund der im Plan ersichtlichen Untergliederungen wie folgt umschrieben wurde: "Aufenthalt, Arbeitsraum,
Abstell, Gang, Waschraum, Wirtschaftsraum, Glashaus-Gewdachshaus".

Mit Eingabe vom 13. Mai 1994 beantragte die Beschwerdefiihrerin  die Erteilung  der
Benltzungsbewilligung fur das mit dem Baubewilligungsbescheid genehmigte Vorhaben. In der aus Anlass
einer von der Baubehdrde am 5. Dezember 1994 vorgenommenen “baupolizeilichen Uberprifung”
aufgenommenen Niederschrift ist festgehalten, dass die Gebdude-Nutzung nicht der Darstellung im bewilligten
Einreichplan entspreche und das Geb&ude derzeit mit Sicherheit fir Wohnzwecke genutzt werde. Es sei demnach
ein Widerspruch zum Auflagenpunkt 42 im Baubewilligungsbescheid vom 30. Mérz 1990 gegeben, wo
ausdriicklich eine Benutzung der Bauvorhaben fiir Wohnzwecke als unzuléssig beurteilt worden sei.

Mit dem im Instanzenzug ergangenen Bescheid des Gemeinderates der mitbeteiligten Gemeinde vom
2.Juli 1996 wurde der Beschwerdefiihrerin jede Art der Benitzung der Wirtschaftsgebdude auf den
vorgenannten Grundstiicken zur Géanze untersagt. Fir die Benitzung der Anlage liege Kkeine
Benutzungsbewilligung vor. Mit hg. Erkenntnis vom 24. Mérz 1998, ZI. 97/05/0258, wurde die Beschwerde der
auch hier beschwerdefiihrenden Partei gegen den Bescheid der Oberdsterreichischen Landesregierung vom
30. September 1996, mit welchem der gegen den genannten Bescheid des Gemeinderates der mitbeteiligten
Gemeinde vom 2. Juli 1996 erhobenen Vorstellung keine Folge gegeben wurde, als unbegriindet abgewiesen.

Mit Eingabe der Beschwerdeflihrerin vom 4. Dezember 1994, beim Gemeindeamt der mitbeteiligten
Gemeinde eingelangt am 13. Dezember 1994, wurde ein Grundrissplan des auf den eingangs erwahnten
Grundstlcken errichteten Geb&dudes mit einer vom Bewilligungsbescheid abweichenden Raumeinteilung und
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Verwendungszweckangabe vorgelegt. In diesem Antrag wurde auf die "notwendige Nutzung des
Wirtschaftsgebaudes im Zusammenhang mit der bereits begonnenen Pferdezucht” verwiesen.

Die Eingabe der Beschwerdefiihrerin vom 4. Dezember 1994 wurde vom Burgermeister der mitbeteiligten
Gemeinde nicht behandelt. Uber den Devolutionsantrag der Beschwerdefiihrerin hat der Gemeinderat der
mitbeteiligten Gemeinde ebenfalls nicht entschieden. Auf Grund einer von der Beschwerdefihrerin erhobenen
Saumnisbeschwerde hat der Verwaltungsgerichtshof mit Erkenntnis vom 24. Méarz 1998, ZI. 97/05/0319, dem
Gemeinderat der mitbeteiligten Gemeinde geméaR § 42 Abs. 4 VWGG aufgetragen, den gemal § 73 Abs. 2 AVG
gestellten Devolutionsantrag der Beschwerdefiihrerin vom 7. Janner 1997 unter Zugrundelegung nachstehender
Rechtsanschauungen binnen acht Wochen bescheidmégig zu erledigen:

"1. Die Eingabe der Beschwerdefiihrerin vom 4. Dezember 1994 ... ist ein Baubewilligungsansuchen im
Sinne des § 43 O6. Bauordnung 1976, gerichtet auf Anderung des Verwendungszweckes des mit Bescheid des
Birgermeisters der Gemeinde Pichl bei Wels vom 30. Mérz 1990 ... auf den Grundstiicken Nr. 534 und
Nr. 535/2, KG Pichl bei Wels, bewilligten, in der einen integrierenden Bestandteil dieses Bescheides bildenden
Verhandlungsschrift unter A) beschriebenen Gebdudes im Sinne des § 41 Abs. 1 lit. f O6. Bauordnung 1976.

2. Sowohl der unter Punkt1. ndher beschriebene Antrag als auch der Antrag auf Ubergang der
Entscheidungspflicht (‘Devolutionsantrag’) der Beschwerdefiihrerin vom 7. Janner 1997 sind durch Bescheid zu
erledigen (8 73 Abs. 1).

3. Die Verzogerung der Entscheidung Uber den in Punkt1. néher beschriebenen Antrag der
Beschwerdefihrerin ist nicht ausschlieBlich auf ein Verschulden des Bulrgermeisters der Gemeinde Pichl bei
Wels zuriickzufiihren (8 73 Abs. 2 letzter Satz AVG)."

Auf dieses Erkenntnis wird verwiesen.

Der Amtssachverstandige HR Dr. Klaus P. hat in der Folge am 30. Marz 1999 (ber Auftrag des
Burgermeisters der mitbeteiligten Gemeinde ein Gutachten erstattet, in welchem ausgeflhrt wurde, dass das
baubehordlich bewilligte Wirtschaftsgebdude errichtet sei und laut Plan aus einem Aufenthaltsraum, einem
Arbeitsraum, einem Schankraum, Bad und WC, sowie Nebenrdumlichkeiten bestehe. Zum Zwecke der
Pferdezucht seien Sanitdrrdume und ein Aufenthaltsraum fir eine Person absolute Notwendigkeit. Der
Aufenthaltsraum sei gerade in einem Pferdezuchtbetrieb unumgénglich, da zum Zeitpunkt der Geburten eine
dauernde Beaufsichtigung der Stuten notwendig sei. Diese andauernde Beobachtung der Stuten - es soll sich laut
Angabe der Beschwerdefiihrerin um maximal 4 Mutterstuten handeln - beschrénke sich aber auch auf die Zeit
rund um den vorgesehenen Geburtstermin. Wie aus dem Plan des noch zu errichtenden Stalles hervorgehe,
wirden diese Stuten in Boxen gehalten werden, sodass eine weitere andauernde Beobachtung nicht als
notwendig erscheine.

In ihrem ergénzenden Vorbringen vom 7. April 1999, beim Gemeindeamt der mitbeteiligten Gemeinde
eingelangt am 21. April 1999, brachte die Beschwerdefiihrerin vor,

"dass es im Rahmen eines landwirtschaftlichen Betriebes, und als solches ist eine Pferdezucht, wie sie
aufgebaut ist, anzusehen, verstandlich ist, dass es der Antragstellerin und den Familienmitgliedern mdglich sein
muss, dort auch den Mittelpunkt des Lebens zu errichten, und sohin entsprechende Wohnrdume vorzufinden.
Wirde man dies der Antragstellerin verbieten, so misste man jedem Landwirt, der Schweine, Rinder und dgl.
halt, verbieten, dass er im Rahmen seines Bauernhofes einen Wohnraum schafft, insbesondere dirfte dieser kein
Wohnzimmer, kein Schlafzimmer, keine Kinderrdumlichkeiten, kein Badezimmer und dgl. errichten; dies ist
natiurlich undenkbar.

Es ist selbstverstandlich, dass jeder Landwirt im Rahmen seines Bauernhofes und seines
landwirtschaftlichten Betriebes naturlich auch entsprechende Wohnrdumlichkeiten vorzufinden hat, so wie eben
vorhin aufgelistet. Die Antragstellerin bendétigt im Zusammenhang mit der zu betreibenden Pferdezucht
Wohnrdumlichkeiten fiir sich und die Familie fur das ganze Jahr hindurch, sohin Schlafzimmer, Kiche,
Wohnraum, alle sonstigen weiteren tblichen Raumlichkeiten, die eben in einem Einfamilienhaus vorzufinden
sind.

Gleichzeitig beantragte die Beschwerdefiihrerin den Ubergang der Entscheidungspflicht beziiglich ihres
Antrages vom 4. Dezember 1994 auf den Gemeinderat der mitbeteiligten Gemeinde geméaR § 73 AVG.

In einer Stellungnahme vom 1. Juni 1999, beim Gemeinderat der mitbeteiligten Gemeinde eingelangt am
14. Juni 1999, fuhrte die Beschwerdefthrerin aus, dass nunmehr 8 Pferde gehalten wiirden; 8 Pferde seien bereits
im vorhandenen Gebdude geboren worden. Die Ausfiihrungen des Sachverstandigen DI E. (hiebei handelt es
sich um das Gutachten eines agrartechnischen Amtssachverstdndigen vom 29. August 1994) seien in
sachverhaltsmaRiger Hinsicht tberholt. Entgegen den Annahmen des Sachverstandigen HR Dr. P. erfolge die
Tierhaltung nicht in Boxen sondern auf Koppeln mit Unterstdnden. Dies erfordere eine dauernde Beobachtung
der Pferde. Die gesamte Abwicklung der Pferdezucht inklusive Aufzucht, Ausbildung, Vorfiilhrungen und
Verkauf stelle eine Vollzeitbeschéftigung fir die Beschwerdefiihrerin dar; sie misse dadurch standig anwesend
sein; dies ziehe die Anwesenheit ihrer Kinder automatisch nach sich. Im Sachverstdndigengutachten des
Sachverstdndigen Dr. P. werde ausgefiihrt, dass eine andauernde Beobachtung der Pferde auf Grund der
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Boxenhaltung nicht notwendig erscheine, die Frage, ob bei Gesamtbetrachtung der Pferdezucht, Fohlenaufzucht
und der Ausbildung der Pferde eine Wohnmdglichkeit im gegenstandlichen Fall notwendig sei, werde im
Gegensatz zur Stellungnahme des Geschéftsfiihrers des Landesverbandes der Pferdeziichter Oberdsterreichs und
des Leiters des Gestlits Stadlpaura, Herrn Ing. KP, nicht beantwortet. Der Umfang der Pferdezucht habe sich in
den letzten vier Jahren auf einen Bestand von 8 Pferden, welche bis auf eine Stute alle bereits im bestehenden
Areal gezuchtet worden seien, ausgedehnt. Er werde in drei Jahren auf 16 Pferde anwachsen; der Vorwurf, es
handle sich dabei um ein Hobby, sei damit jedenfalls unzutreffend. Die weiteren Wirtschaftsgebdude seien der
Baubehorde nur nach Lage des letzten Projektsplanes (Baumeister Ing. Norbert H.) vom 4. Juni 1999 angezeigt
worden und wirden im Sommer errichtet. Die Verhandlungen tiber weitere Pachtgriinde betreffend Grundstiicke,
die an das Areal der Beschwerdeflihrerin anschlieBen, seien in der Abschlussphase, sodass der Umfang der
Pachtflachen heuer noch an die 6 ha betragen werde. Alle Pachtvertrége seien auf zehn Jahre abgeschlossen. Aus
wirtschaftlicher Sicht sei es vollkommen unmdglich die Pferdezucht ohne stdndige Wohnmoglichkeit zu
betreiben. Die standige "Fahrerei" ware nicht zumutbar und die Gefahr der Verletzung oder des Diebstahls der
Pferde wirde das Risiko in einem unvertretbaren Ausmafl erhéhen. Expertisen von Ing. P. und Mag. Brigitte K.
bestatigten, dass die standige Wohnmdglichkeit eine unabdingbare Notwendigkeit sei.

In der "ergénzenden Stellungnahme™ vom 2. Juli 1999 wiederholte die Beschwerdefihrerin ihr Vorbringen
unter Hinweis auf die Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes.

Mit Bescheid des Gemeinderates der mitbeteiligten Gemeinde vom 29. September 1999 wurde der Antrag
der Beschwerdeflhrerin vom 4. Dezember 1994 gemal? § 73 AVG und unter Hinweis auf § 30 Abs. 5 erster Satz
06. Raumordnungsgesetz abgewiesen. In der Begrindung wurde hiezu ausgefiihrt, dass das betreffende
Baugrundstiick im geltenden Flachenwidmungsplan der mitbeteiligten Gemeinde als - unspezifisch - Griinland
ausgewiesen sei. Die beantragte Verwendungszweckanderung mit den in der Baubeschreibung enthaltenen
konkreten Raumnutzungen fiir den landwirtschaftlichen Betriebszweck "Aufzucht von Pferden der Rasse
Missouri Foxtrotter™ miisse notwendig und nicht nur zweckdienlich sein. Aus den bisher vorliegenden Gutachten
der Sachverstandigen DI G. und Dr. P. ergebe sich zweifelsfrei, dass dies bei dem gegenstandlichen
Bauansuchen nicht der Fall sei.

Mit Bescheid der Oberdsterreichischen Landesregierung vom 27. Janner 2000 wurde der dagegen
erhobenen Vorstellung der Beschwerdefuhrerin  mit der Feststellung Folge gegeben, dass die
Beschwerdeflhrerin durch diesen Bescheid in ihren Rechten verletzt wird. In der Begriindung fiihrte die belangte
Behorde aus, Gegenstand der Eingabe der Beschwerdefiihrerin vom 4. Dezember 1994 sei die geplante Nutzung
des Wirtschaftsgebéudes fir Zwecke der Pferdezucht. Dem Antrag sei ein Grundrissplan angeschlossen, der
gegeniliber dem der Baubewilligung vom 30. Mérz 1990 zu Grunde liegenden Einreichplan des Baumeisters P.
vom 9. Dezember 1989 im Wesentlichen folgende Anderungen aufweise: Der bisher mit "Glashaus-
Gewéchshaus" bezeichnete Raum werde beschrieben als "Présentation-Verkauf-Vorfiihrungen-Besprechung-
Géste". Der bisherige Wirtschaftsraum weise die Bezeichnung "Kuche-Wirtschaftsraum™ auf. Der "Waschraum"
werde als unterteilt dargestellt und trage nunmehr die Bezeichnung "Bad-Waschraum™ bzw. "Abstellraum". Als
Verwendungszweck des bisher als "Abstell" bezeichneten Raumes werde "Schankraum" angegeben. Der schon
bisher fiir den "Aufenthalt” vorgesehene Raum solle offenbar keiner Verwendungszweckénderung zugefiihrt
werden, da er auch im "neuen" Grundrissplan als "Aufenthaltsraum” bezeichnet werde. Im Antrag der
Beschwerdefihrerin selbst werde erldutert, dass im Arbeitsraum diverse Verwaltungsarbeiten wie Schreib- und
Buroarbeiten, Buchhaltung etc. bzw. Reparatur und Pflege aller Zubehorartikel und die Anfertigung
handgemachter Waren durchgefuhrt werden sollen. Zum Aufenthaltsraum werde angegeben, dass die Kontrolle
von Mutterstuten und Fohlen insbesondere wéhrend der Abfohlzeit auch nachts notwendig seien. Der
Aufenthaltsraum diene daher vor allem zu Schlafzwecken der beiden Todchter der Beschwerdefihrerin,
insbesondere nachmittags, sowie als Ubernachtungsméglichkeit fir sie selbst und ihre Kinder vor, nach und zur
Abfohlzeit sowie zu kritischen Zeiten, wie Krankheiten, Verletzungen, Koliken etc. Weitere Ausfiihrungen
bezdgen sich auf den Schankraum, der laut Antragstellerin zur Unterbringung diverser Vorréte bzw. von
Wésche, Kleidung etc. dienen soll. Das Erfordernis der Kiiche werde damit begrlindet, dass an Interessenten und
Besucher Speisen und Getrénke aus Eigenproduktion angeboten werden soll. Der Raum werde jedoch auch fiir
die Eigenversorgung benutzt. Der sudliche Teil des Gebé&udes diene allen Tatigkeiten, die mit Interessenten und
Kunden zu tun hétten. Es seien Géstetische sowie ein fixer Tisch vorhanden, an dem man mit Kunden
verhandeln und Vertrdge abschlieRen koénne. Auch handgemachte Waren, die in der Mitte des Raumes
prasentiert werden sollen, wiirden angeboten. Das Bad bzw. der Waschraum dienten allen
"Handwaschaktivitaten des Zubehdrs". Es bestehe auch die Maglichkeit, dort zu ibernachten bzw. sich nach der
Stallarbeit zu duschen oder zu baden. Die Abstellrdume dienten fiir die Aufbewahrung von Speisen und
Getrankevorraten, Halbfertig- und Fertigwaren von Eigenprodukten sowie allen mdglichen Geréten.
Festzustellen sei daher, dass sich der Antrag vom 4. Dezember 1994 auf die Anderung des Verwendungszweckes
des Wirtschaftsgebdudes fir Zwecke der Pferdezucht beziehe, wobei der "Aufenthaltsraum” auch fir den
zeitweiligen Aufenthalt wéhrend "kritischer Zeiten" (Abfohlzeit, Krankheit, Verletzung der Tiere ...) zur
Verfligung stehen solle. Keine Rede sei hingegen von der Schaffung von Rdumen zum Zwecke einer langer
dauernden oder gar ganzjahrigen Wohnnutzung. Auch aus dem beiliegenden Grundrissplan ergebe sich keine
gegenteilige Absicht. Erstmals im Schreiben vom 18. September 1998 werde von Seiten der Beschwerdefiihrerin
auf die Notwendigkeit einer "ganzjahrigen Wohnmaglichkeit" hingewiesen. Aus dem Inhalt dieser Eingabe lasse
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sich die Absicht ableiten, die im stddstlichen Teil des bestehenden Gebdudes befindlichen Raume (fir die
gesamte Familie) zu nutzen. Die Pferdezucht erfordere -so werde dieses Vorhaben begriindet - einen
ganzjahrigen Aufenthalt. Im Schreiben der Beschwerdefiihrerin vom 7. April 1999 werde dieses Projekt insofern
"prézisiert", als hier sogar von der Absicht der Beschwerdefihrerin bzw. ihrer Familienmitglieder gesprochen
werde, im gegenstandlichen landwirtschaftlichen Betrieb "den Mittelpunkt des Lebens zu errichten™. Auch von
der Schaffung von Wohnraumlichkeiten, wie Schlafzimmer, Kiche, Wohnraum, Badezimmer und sonstigen
Raumlichkeiten, die in einem Einfamilienhaus vorzufinden seien, sei die Rede. Letztlich ziele auch ein
Schreiben der Beschwerdefiihrerin vom 7. Juli 1999 auf die Erteilung der Baubewilligung fir die "Beniitzung
des Bezug habenden Hauses als Wohnraum (Einfamilienhaus) im Rahmen eines Pferdezuchtbetriebes” ab. Eine
ganzjahrige Wohnmaglichkeit sei - so werde dies begriindet - unabdingbar. Diese Eingaben seien nicht mehr als
bloRe Abanderung des Ansuchens vom 4. Dezember 1994 zu qualifizieren, vielmehr stellten sie gegeniiber dem
ursprunglichen Anbringen ein rechtliches Aliud dar: Die darin geduBerten Absichten der Beschwerdeflihrerin
wichen in so erheblichem AusmaR von dem dem gegenstindlichen Verfahren zu Grunde liegenden Antrag ab,
dass keine bloRe Modifikation des urspriinglichen Projektes sondern vielmehr ein im Wesen verdndertes
Vorhaben und damit ein weiteres bzw. neues Bauansuchen vorliege. Die Schaffung eines "Einfamilienhauses"
im Griinland habe keinen Bezug mehr zu der im Grundrissplan des Ansuchens vom 4. Dezember 1994
dargestellten VVerwendungszwecké&nderung einzelner Raumlichkeiten bzw. der darin geduRerten Absicht, einen
(schon bisher bestehenden) Aufenthaltsraum wéhrend "kritischer Zeiten", also zeitweilig, fir den Aufenthalt zu
benilitzen. Unter Beriicksichtigung dieses Aspektes sei festzuhalten, dass die in den Gutachten bzw.
Stellungnahmen geéduRerte Meinung, das gegenstandliche Projekt sei mit der bestehenden Griinlandwidmung
nicht vereinbar, ganz entscheidend (und nahezu ausschliellich) auf dem Argument beruhe, eine ganzjéhrige
Wohnmdoglichkeit sei fiir eine landwirtschaftliche Nutzung des Grundstiickes in Form einer Pferdezucht nicht
notwendig. Die von der Baubehorde auf Grund des vorliegenden Sachverhaltes, insbesondere der eingeholten
Gutachten gezogene rechtliche Schlussfolgerung lasse die Erwégungen der Beschwerdefihrerin zur
"Abénderung" ihres Antrages, im Rahmen des landwirtschaftlichen Betriebes eine standige ganzjéhrige
Wohnmdoglichkeit zu schaffen, auBer Acht: Die offensichtlichen Widerspriiche zwischen dem Ansuchen vom
4. Dezember 1994 und den spéater abgegebenen Erklarungen und Stellungnahmen hétte die Baubehdrde zum
Anlass nehmen missen, in rechtlicher Hinsicht zu prifen, ob diesbeziiglich noch vom selben Ansuchen
gesprochen werden konne. So sei darauf hinzuweisen, dass auch die Gutachter von der (hier ausschlieBlich zu
beurteilenden) Notwendigkeit eines zeitweiligen Aufenthaltes wahrend der "betreuungsintensiven Phasen der
Zucht" ausgingen. Damit sei aber zumindest aus dem vorliegenden Gutachten nicht ohne weiteres ableitbar, dass
das dem Ansuchen vom 4. Dezember 1994 zu Grunde liegende Projekt, in dem ebenfalls nur von einem
zeitweiligen Aufenthalt wéahrend “kritischer Zeiten™ die Rede sie, mit der Griinlandwidmung unvereinbar ware.
Die in den Gutachten enthaltenen Beurteilungen bezdgen sich in wesentlichen Teilen auf die erst in einem
spéteren Verfahrensstadium dargelegte Absicht der Beschwerdefihrerin, eine ganzjahrige Wohnmdglichkeit zu
schaffen. Teilweise werde in den Gutachten auch der im Rahmen von Lokalaugenscheinen festgestellte
tatséchliche Zustand (“bestehendes Wohnhaus") zu Grunde gelegt. Die Baubehdrde hétte allerdings bedenken
muissen, dass es sich beim Baubewilligungsverfahren um ein reines Projektsgenehmigungsverfahren handle,
sodass allenfalls festgestellte tatsdchliche Umstdnde und "wahre Absichten™ eines Antragstellers nicht
malgeblich seien. Die von der Baubehérde herangezogenen Beweismittel seien aus diesem Grunde nicht
ausreichend, um daraus die Unzuléssigkeit des dem Bauansuchen vom 4. Dezember 1994 zu Grunde liegenden
Vorhabens auf Grund eines Widerspruches zum Flachenwidmungsplan abzuleiten. Dies stelle eine
Mangelhaftigkeit des Verfahrens dar, welche jedoch auch zum entscheidenden Teil auf Grund der mangelhaften
Projektsunterlagen mitverursacht werde. Die vorhandenen Projektsunterlagen liefen eine baubehdérdliche
Beurteilung gar nicht zu. Dies liege nicht zuletzt auch an den im Lauf des Verwaltungsverfahrens abgegebenen,
mit dem Ansuchen vom 4. Dezember 1994 in krassem Widerspruch stehenden Stellungnahmen und Erklarungen
(beginnend mit dem Schreiben vom 18. September 1998), die der Ermittlung der dem urspriinglichen Antrag zu
Grunde liegenden Absichten der Beschwerdeflihrerin nicht gerade dienlich gewesen seien. Es sei nicht Aufgabe
der Baubehorde, die wahren Absichten eines Konsenswerbers aus diversen zahl- und umfangreichen
Stellungnahmen und Erklarungen abzuleiten. Derartige VVorbringen kdnnten auch nicht das im vorliegenden Fall
zu fordernde und fir eine Beurteilung der Widmungskonformitat unumgéngliche Betriebskonzept ersetzen,
welches in eindeutiger und detaillierter Weise die beabsichtigte Art der Betriebsfilhrung darzulegen habe. Zwar
werde in einigen Stellungnahmen sowie in der Vorstellung auf eine "umfangreiche Betriebsbeschreibung"
hingewiesen, eine solche finde sich aber nicht im Akt. Auch von einer "Wirtschaftlichkeitsrechnung" sei die
Rede, die jedoch nicht vorliege. Ohne Vorlage von den gesetzlichen Bestimmungen entsprechenden
Projektsunterlagen sei die baubehordliche Beurteilung nicht méglich. Das Ansuchen vom 4. Dezember 1990
(richtig wohl: 4. Dezember 1994) gebe offensichtlich nicht mehr die wahren Absichten der Beschwerdefihrerin
wieder und entspreche auch nicht mehr den tatsdchlichen Gegebenheiten.

Dieser Bescheid blieb unbekampft.
Mit "Bekanntgabe™ vom 15. Juni 2000 fuhrte die Beschwerdefiihrerin aus,

_ "dass der Antrag vom 4.12.1994 aufrecht erhalten wird, nicht zuletzt auf Grund des Umstandes, dass in
Ubereinstimmung mit den Ausfiihrungen des Amtes der Oberdsterreichischen Landesregierung die
Antragstellerin davon ausgeht, dass dieser Antrag vom 4.12.1994 einer positiven antragsgeméRen Erledigung
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zuzufihren ist. Es geht die Antragstellerin weiter davon aus, dass das Urkundenmaterial zur Bewilligung dieses
Ansuchens umfangreich vorhanden ist, es handelt sich um eine Betriebsbeschreibung, eine
Wirtschaftlichkeitsberechnung und dgl. mehr, welche Unterlagen sich ja bei der Gemeinde Pichl bei Wels
befinden missten, allenfalls diese sich auch im 'Stallakt' befinden.

Die im Antrag vom 4.12.1994 beabsichtigte Nutzung widerspricht nicht der Widmungsbestimmung im
Griunland, wie spéter im gleichzeitig laufenden Verfahren noch von Seiten der Antragstellerin bewiesen wird,
widerspricht auch eine ganzjahrige Wohnraumnutzung nicht dieser Widmung.

Zur Betriebsart wird in diesem Zusammenhang nochmals darauf hingewiesen, dass die Pferdezucht an der
nordlichen Ortsgrenze von Pichl bei Wels, begrenzt durch einen Bach und eine Hugelkette betrieben werden soll
bzw. betrieben wird. Das Ausmal betragt ca. 6,7 ha, ......... nahezu (die) gesamte Flache (dient) der
Pferdehaltung (...). Der Pferdebestand betragt derzeit 2 Deckhengste, 2 Mutterstuten, 3 Aufzuchtpferde und
1 Wallach. Die Pferde sind auf Wechselweiden mit Zugang zu einem Offenstall untergebracht. Geziichtet wird
die Rasse Missouri Foxtrotter."

Der in der Folge von der mitbeteiligten Gemeinde beigezogene Amtssachverstdndige Dr. Georg H.,
Fachtierarzt fur Pferde, ging in seinem Gutachten vom 20. November 2000 davon aus, dass die
Beschwerdefiihrerin die gegenstandliche Liegenschaft als "Gértnerei im landwirtschaftlichen Grinland mit
Gebéuderdumlichkeiten zum Betrieb einer Gartnerei” erworben habe. Die urspriunglich 1989 geplante Form der
landwirtschaftlichen Tétigkeit mit Schaf- und Kleintierhaltung mit biologischem Gemisebau sei nicht
weiterverfolgt worden. Das ehemalige Gaértnereigebdude sollte zu einem Landwirtschaftsgebdude fur
gartnerische Tétigkeit mit Wirtschafts- und Aufenthaltsraum umgebaut werden. Der Neubau eines
Wirtschaftsgebédudes sollte auch einen Schaf- und Kleintierstall umfassen; der Stallbau sei bis zum weiteren
Ansuchen vom 4. Dezember 1994 jedoch nicht realisiert worden. Vielmehr sei nun an Stelle dieses
Wirtschaftsgebdudes die Errichtung eines Pferdestalles mit Traktorgarage und Sattel- und Gerdtekammer in
etwas vergrofRerter Form und anderer Situierung geplant; dies sei einem gesonderten baubehdrdlichen
Bewilligungsverfahren vorbehalten. GeméaR einem von der Beschwerdefiihrerin neuerlich vorgelegten Bauplan
soll das nunmehr neu geplante Stallgeb&dude mit einem Grundausmal von ca. 9 m x 18 m in Massivbauweise mit
4 Pferde-Einzelboxen und Freilaufstall fiir 8 zwei- bis dreijahrige Pferde errichtet werden. Der geplante Neubau
des Stall- und Wirtschaftsgebdudes werde aus agrarischer Sicht als zuldssiger Zweckbau im Grinland
bezeichnet. Mit Bescheid vom 30.Md&rz 1990 sei der Um- und Zubau des ehemaligen massiven
Gartnereigeb4udes, und zwar der Zubau eines Glas- und Gewéchshauses und Heizhauses und die Anderung der
Raumnutzung zu einem Aufenthaltsraum sowie zu Wirtschafts- und Manipulationsrdumen mit der
Einschrankung bewilligt worden, dass das Gebédude nicht fir Wohnzwecke benutzt werden dirfe. Das ganze
Gebadude weise keine der 1989 vorgegebenen wirtschaftlichen Merkmale auf. Es werde vom
Amtssachverstdndigen DI G. eindeutig und zu 100 % als Wohnhaus bezeichnet. Mit dieser Bauausfiihrung sei
offensichtlich das Ziel angestrebt worden, einen Zweitwohnsitz zu errichten, weil die Setzung von
landwirtschaftlichen Aktivitdten seit der Baubewilligung nicht erfolgt sei. Fir die urspringliche
Landwirtschaftsform hétte ndmlich das bestehende Massivgebdude in Ergadnzung zum Stallgebdude vollistédndig
ausgereicht.

Die  Beschwerdefiihrerin  habe dem  Sachverstdandigen auch eine "Grundlage fur die
Wirtschaftlichkeitsberechnung der Pferdezucht" vorgelegt. Hiezu duBerte sich der Sachverstandige wie folgt:

"Wie aus den zur Verfugung gestellten Unterlagen ersichtlich ist, sind im Wesentlichen zwei
Fragenkomplexe zu erdrtern:

1) Soll im landwirtschaftlich zu nutzenden Areal der Frau B. (Beschwerdefiihrerin) eine Landwirtschaft in
Neben- oder Haupterwerb der Definitionen neu gegriindet werden (Hier ware die genaue Definition nach dem
Raumordnungsgesetz 1994 einzubringen. Pferdehaltung ist nicht automatisch als Landwirtschaft einzustufen),
oder liegt

2.) nur eine einfache (hobbymé&Rige) Pferdehaltung (Zucht) vor."
Hiezu wurde im Gutachten im Wesentlichen ausgefiihrt:

Tierhaltende Landwirtschaft bedeute primér das Vorhandensein von Tieren und von diesen bendtigte
Unterstands- und Versorgungseinheiten und erst sekundér eine zum Teil nicht unbedingt bendtigte Befriedigung
aller Bedurfnisse des Betreuungspersonals in unmittelbarer Nahe der Tiere. Eine (hobbymé&Rige) Pferdehaltung
in Form einer Pferdezucht wére unter unterschiedlichen Aspekten mdglich. Als Extensivhaltung mit grof3en
Freilaufraumen, einem Witterungsschutz und Substituierung von notwendigen Futterkomponenten mit Betonung
der Komponente Tierliebe als Haltungszweck und Intensivhaltung mit deutlicher Nutzung des Pferdepotenzials
durch erwerbsbetontes Bereiten, Gespannfahren, Dressurarbeit und auch zur Zucht. Bei Zuchtverwendung von
Stuten konnten diese in der Trachtigkeitszeit nicht oder nur sehr vorsichtig reiterlich genutzt werden.
Hochwertige Zuchtstuten wiirden (blicherweise zumindest nicht im Freigel&nde beritten, sondern nur im
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Dressurviereck oder im Hallengelande. Daraus ergaben sich unterschiedliche notwendige Arbeitseinsatze. Diese
seien zur Uberpriifung der Betriebskalkulation wichtig.

Das Gutachten enthalt sodann umfangreiche Ausfiihrungen zur Wirtschaftlichkeit des Betriebes der
Beschwerdeflhrerin und zur Notwendigkeit des Wohnens in unmittelbarer Umgebung der Pferde. Soweit fur das
Beschwerdeverfahren von Bedeutung wurde in diesem Gutachten ausgefuhrt:

Hinsichtlich der Wirtschaftlichkeitsberechnung ist nach
obigen Unterlagen sachverstandig

1. davon auszugehen, dass es sich bei der Pferdehaltung B. unter Berlcksichtigung der vorgegebenen Daten
offensichtlich um einen nicht auf einen namhaften Ertrag ausgerichteten landwirtschaftlichen
Nebenerwerbszweig handeln wird, und dass

2. bei der notwendigen taglichen Arbeitszeit mit einer Person zur Pflege und Versorgung der Pferde das
Auslangen gefunden werden kann. Sind mehrere Personen in der Pflege und Haltung der Pferde eingesetzt, so
verringerte sich die tatsachliche Stundenzahl pro Person anteilsmaBig. Bei notwendigen Interventionen wie
Geburt oder Erkrankungsfélle kénnen zusétzlich einige Stunden Mehrleistung miteinkalkuliert werden.

Mit Schreiben des Biirgermeisters der mitbeteiligten Gemeinde vom 28. Dezember 2000 gerichtet an die
Beschwerdefihrerin wurde angeregt:

"Ohne der oben angesprochenen notwendigen Gemeinderatsentscheidung vorgreifen zu kénnen bzw. zu
wollen wird dessen unbeschadet Ihnen auf Grund der Gutachtensergebnisse des Herrn Dr. H. neuerlich nahe
gelegt, Ihr Bauansuchen vom 4.12.1994 zuriickzuziehen bzw. dies allenfalls genehmigungsfahig abzuéndern.
Dies deshalb, da auch der neu konsultierte Gutachter vom Ergebnis her davon ausgeht, dass im Zusammenhang
mit dem von lhnen beantragten 'Pferdezuchtvorhaben' abgesehen, von einem Sanitdrraum mit WC, einem
einfachen Schlaf- und/oder Aufenthaltsraum und allenfalls einem Lagerraum fir Futtermittel keinerlei
Notwendigkeit fir daruber hinausgehende R&umlichkeiten besteht. Insbesondere verneint der genannte
Gutachter jegliche fachliche Notwendigkeit fur den in Threm Bauantrag vorgesehenen Besprechungsraum bzw.
Vorfiihrungsraum. ..."

In ihrer Stellungnahme zum Gutachten des Amtssachverstandigen Dr. H vom 10. Janner 2001 beméngelte
die Beschwerdefihrerin, es sei vom Sachverstdndigen bersehen worden, dass ihr Antrag vom
4. Dezember 1994 nicht von einer "ganzjahrigen Wohnraumnutzung™ ausgehe, der "begehrte zeitweilige
Aufenthalt fur kritische Zeiten™ sei durch samtliche gutachterlichen Stellungnahmen bestétigt. Die
Sachverstédndigen P. und G. hétten ausdriicklich festgestellt, dass mit dem Antrag vom 4. Dezember 1994 ein
landwirtschaftlicher Betrieb aufgezeigt werde und nicht blof eine Hobbyzucht vorliege und diese Tatigkeit im
Grinland jedenfalls zuléssig sei. Der Sachverstandige H. sei Veterindr, jedoch kein Sachverstandiger fiir die
Zucht von Pferden, insbesondere Missouri Foxtrott-Pferden. Er sei nicht geeignet, ein Gutachten fur den hier zu
beurteilenden Problemkreis abzugeben. Der Sachverstandige H. habe offenbar nicht 0ber hinreichende
Informationen und Gber samtliche Unterlagen verfugt. Offensichtlich sei ihm auch nicht die gutachterliche
Stellungnahme des Privatsachverstandigen K. zur Verflgung gestanden.

In einer ergénzenden Stellungnahme vom 18. Janner 2001 fiihrte hiezu der Amtssachverstandige Dr. H. aus,
dass nur ein Tierarzt pradestiniert sei, zur Pferdehaltung entsprechende Auskinfte zu geben, weil in vielen
Bereichen, wie Futterung, Haltung, Hufbeschlag und Gesundheit, veterindrmedizinische Belange zu klaren seien.
Die Ausbildung zum Tierarzt umfasse sehr wohl auch die ziichterischen Belange von der Genetik bis zu den
Rassekriterien und vieles anderes mehr. Im gegenstdndlichen Fall gehe es um die Haltung von Pferden
allgemein, wobei diese nicht speziell auf eine bestimmte Rasse eingeschrankt sein kénne. Es sei nicht im
Einflussbereich des Sachverstandigen H. gestanden, welche Informationen ihm zur Verfligung gestellt werden.
Die gutachterliche Stellungnahme von Dr. K. sei ihm nicht zur Verfugung gestanden.

Mit Bescheid des Gemeinderates der mitbeteiligten Gemeinde vom 23. Mérz 2001 wurde das Bauansuchen
der Beschwerdefiihrerin "vom 4. Dezember 1994 und vom 15. Juni 2000" abgewiesen. Gestilitzt auf das
Gutachten des Amtssachverstdndigen Dr. H. fihrte der Gemeinderat der mitbeteiligten Gemeinde in rechtlicher
Hinsicht aus, das vom Bauansuchen betroffene Baugrundstiick sei im geltenden Flachenwidmungsplan als
unspezifisches Griinland ausgewiesen. Im § 30 Abs. 5 O8. Raumordnungsgesetz 1994 sei auf die Notwendigkeit
der Bauten fiir einen konkreten Landwirtschaftszweig abgestellt. Das betreffende Bauvorhaben misse fiir den
konkret beabsichtigten landwirtschaftlichen Betriebszweck geradezu erforderlich sein, was insbesondere dann
nicht der Fall sei, wenn mit bereits bestehenden oder baubehdrdlich bereits bewilligten Raumlichkeiten des
Gebéudes bzw. mit anderen Mdglichkeiten das Auslangen gefunden werden konne. Auf den gegensténdlichen
Fall bezogen bedeute dies, dass die von der Beschwerdefiihrerin beantragte Verwendungszweckéanderung auch
dann, wenn sie hunmehr die mit dem Bauansuchen mitbegehrte Wohnnutzung "auf einen Aufenthalt wéhrend
kritischer Zeiten" eingeschrénkt bzw. konkretisiert habe, fir den Betrieb "der Aufzucht von Pferden der Rasse
Missouri Foxtrotter" notwendig (und nicht nur zweckdienlich) sein misse. Auf Grund der vorliegenden
agrarfachlichen Gutachten bestehe eine Notwendigkeit im vorhin angesprochenen Sinn im Beschwerdefall nicht.
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Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid wurde der dagegen erhobenen Vorstellung der
Beschwerdeflihrerin mit der Feststellung keine Folge gegeben, dass sie durch den angefochtenen Bescheid in
ihren Rechten nicht verletzt wird.

Die belangte Behorde berlicksichtigte in ihrer Entscheidung auch ein Gutachten des (von der
Beschwerdefiihrerin beauftragten Privat-)Sachverstandigen Dr. Reinhard K. vom 2. Juni 2000, welches die
belangte Behdrde wie folgt wiedergibt:

"Auf Grund eines Ortsaugenscheines sei festgestellt worden, dass der Pferdebestand (amerikanische Rasse)
'Missouri-Foxtrotter'  zum  Zeitpunkt der Befundaufnahme mit 2 Deckhengsten, 2 Mutterstuten,
3 Aufzuchtpferden und einem Wallach festgestellt worden sei. Die Pferde seien auf Wechselweiden mit Zugang
zu einem Offenstall untergebracht. Die Lokalitat sei fur die Pferdezucht hervorragend geeignet. Das
abgeschlossene Tal habe den Vorteil aller natirlichen Begrenzungen durch Bach und Hiigel, allerdings auch den
Nachteil der mangelnden Einsicht von auBen. Dies bedeute, dass ein Pferd in Not nicht von Nachbarn oder
Anrainern gesehen werden kénne. Die Haltung von Pferden im Offenstall sei eine sehr pferdefreundliche
Haltung, es gebe allerdings Geschlechts- und Rangordnungskampfe. Standige Aufsicht sei hier aus Griinden der
Sorgfaltspflicht und des Tierschutzes unumgéanglich. Der Sachverstédndige kenne keinen einzigen Pferdeziichter
in Osterreich, der nicht am Ort seiner Pferdezucht wohnen wiirde, d.h. es entspreche nicht nur der Notwendigkeit
sondern auch der 6sterreichischen Ublichkeit, am Ort der Pferdezucht zu wohnen. Pferdezucht sei eine alte und
von hoher ethischer Pramisse bestimmte Form der Tierzucht. Die Haltung von Hengsten sowohl fir den
Deckbetrieb wie auch in der Aufzucht sei von Risken geprégt, die vom Halter Verwahrer ein erhdhtes MaR an
Sorgfalt und Anwesenheit erfordern wiirden. Nur die Gewissheit dauernder Présenz konne dieser Sorgfaltspflicht
entsprechen. Die Erfordernisse in der vorliegenden Pferdehaltung kénnten nicht einfach mit der Einrichtung
eines 'Dienstzimmers' abgetan werden, sondern die 'Prasenz vor Ort', d.h. der Wohnsitz, sei eine geradezu
zwingende conditio sine qua non."

In rechtlicher Hinsicht fiihrte die belangte Behorde aus, die Baubehdrde habe im vorliegenden Fall die
Rechtsfrage zu losen gehabt, ob die dem Antrag vom 4. Dezember 1994 zu Grunde liegende
Verwendungszweckénderung des  Wirtschaftsgebdudes notwendig sei, um die  Grlnlandflache
bestimmungsgemal zu nutzen. Um diese Rechtsfrage beantworten zu kdnnen, habe es einer fachlichen Aussage
dariuiber bedurft, ob die von der Beschwerdefiihrerin betriebene Pferdezucht solche Raumlichkeiten erforderlich
machten, wie sie im verfahrensgegenstandlichen Antrag vorgesehen seien. Entscheidend seien also Fragen der
Haltung, Pflege, Fiutterung und Aufsicht Uber die Pferde. Solche Fachfragen seien in erster Linie von einem
Veterindrmediziner zu beantworten. Die Fachkompetenz des Amtssachverstandigen Dr. H. stehe aulRer Frage.
Der Sachverstandige habe in seiner Stellungnahme vom 18. Janner 2001 auch auf seine langjahrige Betatigung
als praktischer Pferdetierarzt und die Funktion als Zuchtwart des Osterreichischen Vollbluttraberzuchtverbandes
verwiesen. Nicht entscheidend sei, ob und in welchem Ausmal} dieser Sachverstidndige selbst eine Pferdezucht
betrieben habe bzw. noch betreibe, da ein entsprechendes Fachwissen auch bei einem Veterindrmediziner
vorauszusetzen sei, der keine eigene Pferdezucht betreibe. Auch die von der Beschwerdefiihrerin geforderte
"Zertifizierung und Beeidigung" in Pferdezuchtfragen sei nicht entscheidend. Die AuRerungen des
Sachversténdigen seien schliissig und nachvollziehbar. Dieser habe begriindet dargelegt, dass es nicht notwendig
sei, im Pferdestallbereich oder unmittelbar daneben eine dauerhafte Bleibe mit Besprechungsraum,
Vorfihrungsraum und mit einer Méglichkeit zur Ubernachtung fiir die Gaste zur Verfiigung zu haben.
Erforderlich seien vielmehr je nach personlichen Bedirfnissen des Pflegepersonals ein Sanitdrraum mit WC, ein
einfacher Schlaf- und/oder Aufenthaltsraum, ein Lagerraum fir Futtermittel und eine Sattelkammer. Alle
anderen Rdume, die nicht direkt mit der Pferdehaltung in Zusammenhang stiinden, wie Werbemafinahmen,
Besprechungen und Verwaltungsarbeiten, missten nicht unbedingt im engsten Umgebungsbereich der
Pferdehaltung durchgefiihrt werden. Dass taglich und iber 300 Tage im Jahre hindurch Personen zusatzlich zu
den Pferdebesitzern am landwirtschaftlichen Areal anwesend sein missten, sei nicht zutreffend und es misse
diesen Personen wéhrend der Besuche auch nicht unbedingt mit Viktualien aufgewartet werden. Dies sei nicht
Ublich und es kdénnten Verkaufsgesprache nach Besichtigung der Pferde durchaus auch auf anderen 6ffentlichen
oder privaten Platzen und R&umlichkeiten weitergefuhrt werden. Auf Grund dieser schliissigen Ausfuhrungen
misse nach Ansicht der belangten Behorde die Notwendigkeit der von der Beschwerdefiihrerin beantragten
Raumlichkeiten verneint werden. Es treffe auch keineswegs zu, wenn die Beschwerdeflihrerin angebe, sie sei auf
Grund der Versagung der Baubewilligung offensichtlich nicht berechtigt Aufenthalt zu nehmen. Schon die
Tatsache, dass bereits in jenem Einreichplan, dem die Baubewilligung vom 30. Mé&rz 1990 zu Grunde liege, ein
Aufenthaltsraum vorgesehen sei, widerlege dieses Argument. Uberdies sei die Baubehorde im Recht wenn sie
darauf hinweise, dass das Bauansuchen als unteilbares Ganzes anzusehen sei, sodass nicht einzelne Raume
gesondert bewilligt werden kdénnten. Komme man daher zum Ergebnis, dass Raumlichkeiten wie Kiiche,
Besprechungsrdaume etc. nicht erforderlich seien, so kdnnte die Bewilligung auch dann nicht erteilt werden, wenn
man der Ansicht sei, dass der Versagungsgrund fiir einzelne andere Rdumlichkeiten nicht zutreffe. Auch die von
der Beschwerdefiihrerin angesprochenen Risiken, welche nach ihrer Ansicht mit der Freihaltung von Pferden
verbunden seien, wie etwa Gewalteinwirkung durch Dritte, kdnnten die Notwendigkeit der im Antrag vom
4. Dezember 1994 bezeichneten Raumlichkeiten nicht dartun. Es sei nicht ersichtlich, inwiefern Rdume wie eine
Kiiche, ein Besprechungsraum, ein Prasentations- bzw. Verkaufs- und Vorfilhrraum etc. derartige Risiken
unterbinden kénnten. Auch der von der Beschwerdefiihrerin angestrebte "zeitweilige Aufenthalt wéahrend
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kritischer Zeiten" sei dazu nicht geeignet, da die génzliche Vermeidung solcher Risiken, sollten sie tatsachlich
bestehen, wohl nur durch eine stdndige Aufsicht zu erreichen ware, die eben nicht Inhalt des hier zu
beurteilenden Antrages sei. Ein Widerspruch des Gutachtens des Sachverstandigen Dr. H. zu anderen Gutachten
liege nicht vor. Auf Grund des durch den Antrag bestimmten Verfahrensgegenstandes seien ausschlieBlich jene
Ausfliihrungen im Gutachten entscheidend, die die Erforderlichkeit der Verwendungszweckanderung
behandelten. Es sei daher unerfindlich, warum selbst die Beschwerdefthrerin in ihrem Rechtsmittel damit
argumentiere, dass man bei der vorliegenden Pferdezucht im unmittelbaren Kontakt Uber das ganze Jahr
hindurch bei den Pferden wohnen misse und daher ein Wohnhaus bzw. ein Einfamilienhaus erforderlich sei. Die
Baubehorde sei daher ohne Rechtsirrtum davon  ausgegangen, dass die  beabsichtigte
Verwendungszweckéanderung nicht nétig sei, um das Grinland bestimmungsgemaR zu nutzen.

Gegen diesen Bescheid richtete sich die an den Verfassungsgerichtshof gerichtete Beschwerde. Der
Verfassungsgerichtshof hat die Behandlung dieser Beschwerde mit Beschluss vom 25. Februar 2002, B 1365/01-
4, abgelehnt und die Beschwerde dem Verwaltungsgerichtshof gemaR Art. 144 Abs. 3 B-VG abgetreten. Vor
dem Verwaltungsgerichtshof macht die Beschwerdefiihrerin Rechtswidrigkeit des Inhaltes und Rechtswidrigkeit
infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend.

Die belangte Behorde legte die Akten des Verwaltungsverfahrens vor und erstattete, ebenso wie die
mitbeteiligte Gemeinde, eine Gegenschrift mit dem Antrag, die Beschwerde kostenpflichtig abzuweisen.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Unbestritten ist, dass die beschwerdegegenstandlichen Grundstiicke Nr. 534 und Nr. 535/2, KG Pichl bei
Wels, im Grinland liegen und dass auf diesen Grundstlicken ein Gebéude errichtet ist, fir welches mit Bescheid
des Burgermeisters der mitbeteiligten Gemeinde vom 30. Mérz 1990 eine Baubewilligung erteilt worden ist, die
in Auflage 42. eine Benutzung der Raumlichkeiten fir Wohnzwecke ausdriicklich flr nicht zuléssig erklart. Mit
ihrem Baubewilligungsansuchen vom 4. Dezember 1994, ergénzt mit Schriftsatz vom 15. Juni 2000, beantragte
die Beschwerdefiihrerin (teilweise) die Anderung des Verwendungszweckes dieses Gebaudes unter Hinweis auf
die von ihr begonnene "Pferdezucht™ auf den erwéhnten Grundstiicken.

GemalR §30 Abs.1 0O6. Raumordnungsgesetz 1994 (O6. ROG 1994) sind alle nicht als Bauland oder
Verkehrsflachen gewidmeten Flachen als Griinland zu widmen.

Gemal Abs. 2 dieser Gesetzesstelle sind Flachen des Grinlandes, die nicht fir die Land- und
Forstwirtschaft bestimmt sind und nicht zum Odland gehdren, im Flachenwidmungsplan gesondert zu widmen.

GemaR Abs. 5 dieses Paragraphen dirfen im Griinland nur Bauten und Anlagen errichtet werden, die nétig
sind, um dieses bestimmungsgeman zu nutzen (Abs. 2 bis 4).

Die Beschwerdefiihrerin hat als Grund fir die Anderung des Verwendungszweckes des erwéhnten
Gebdaudes den Betrieb einer Pferdezucht angegeben. Hiezu vertritt der Verwaltungsgerichtshof die Auffassung,
dass im Rahmen eines Landwirtschaftsbetriebes grundsétzlich auch die Pferdezucht als landwirtschaftlicher
Betriebszweck anzusehen ist und auch die Pferdezucht ein landwirtschaftlicher Betrieb sein kann. Eine
Pferdezucht ist demnach - im Unterschied zur bloRen Pferdehaltung - grundsétzlich als Landwirtschaft bzw. als
landwirtschaftlicher Betriebszweck anzusehen (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 12. Oktober 1993,
ZI1. 93/05/0157). Der Verwaltungsgerichtshof geht daher davon aus, dass in einem landwirtschaftlichen Betrieb
zwecks Erzielung eines hoheren Verkaufspreises fur die selbst geziichteten Pferde auch eine Ausbildung dieser
Pferde gehort. Liegt ein landwirtschaftlicher Betrieb vor, so ist als Beurteilungsmalistab, ob das eingereichte
Bauvorhaben in der geplanten Dimension erforderlich ist, das Betriebskonzept des Bauwerbers heranzuziehen
(vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 21. Janner 1992, ZI. 91/05/0195).

Die Errichtung eines bewilligungspflichtigen Gebdudes im Griinland ist jedoch -wie sich aus der
dargestellten Rechtslage ergibt - nur dann zuldssig, wenn es fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung (hier:
Pferdezucht) notwendig ist. Zur Beurteilung der Notwendigkeit des Gebdudes (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis
vom 3. Juli 2001, ZI.2001/05/0003) hat der Verwaltungsgerichtshof in seiner Rechtsprechung darauf
hingewiesen, dass diese nicht schon dann zu bejahen ist, wenn eine solche Tétigkeit beabsichtigt ist. Der
Bauwerber hat vielmehr im Rahmen des eingereichten Bauprojektes die geplante land- und forstwirtschaftliche
Nutzung konkret darzulegen. An die hiefir mafigeblichen Kriterien ist ein strenger Malistab anzulegen, weil
verhindert werden soll, dass die Bestimmungen iber die Flachenwidmung dadurch umgangen werden, dass
jemand lediglich einem Hobby und nicht einer zumindest nebenberuflichen landwirtschaftlichen Tatigkeit
nachgeht und auf diese Weise die flr die Landwirtschaft bestimmten Grundflachen zersiedelt. Dies bedeutet,
dass es in jedem Fall konkreter Feststellungen dariiber bedarf, ob einerseits ein landwirtschaftlicher Betrieb
vorliegt, und wenn ja, ob die bauliche MaRnahme im projektierten Umfang flr die bestimmungsgemé&Re Nutzung
notwendig ist. In diesem Zusammenhang hat der Verwaltungsgerichtshof wiederholt auf das Erfordernis eines
Betriebskonzeptes hingewiesen. Liegt eine Vollerwerbslandwirtschaft vor, stellt sich die Frage der
Notwendigkeit der Abgrenzung zu einem Hobbybetrieb nicht, sodass Angaben (ber die Wirtschaftlichkeit einer
geplanten Ausweitung eines Produktionszweiges entbehrlich sind. Malgeblich ist in diesem Fall allein, ob das
geplante Gebaude nach den Erfordernissen einer zeitgemalen Landwirtschaft zur Grinlandnutzung im Rahmen
der zu beurteilenden Landwirtschaft geboten scheint; auch dafir ist allerdings ein Betriebskonzept erforderlich
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(vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 20. Mai 2003, ZI. 2002/05/1025). Liegt keine Vollerwerbslandwirtschaft vor,
hat die Behorde zu klaren, ob zumindest ein landwirtschaftlicher Nebenbetrieb vorliegt, wie dies im
hg. Erkenntnis vom 16. September 2003, ZI. 2002/05/1013, néher ausgefiihrt wurde.

Fur den Beschwerdefall ist jedenfalls von Bedeutung, dass die beabsichtigte landwirtschaftliche Nutzung
anhand eines konkreten, von den Gegebenheiten im Zeitpunkt der Entscheidung der (Bau-)Behdrde ausgehenden
Betriebskonzeptes zu beurteilen ist. Im Rahmen des eingereichten Bauprojektes muss daher die geplante
landwirtschaftliche Nutzung im Rahmen eines solchen Betriebskonzeptes dargelegt werden; das Vorliegen einer
land- und forstwirtschaftlichen Nutzung ist streng anhand dieses Betriebskonzeptes zu prifen. Um beurteilen zu
koénnen, ob wenigstens eine auf einen land- und forstwirtschaftlichen Nebenerwerb gerichtete Tatigkeit vorliegt,
hat also ein solches Betriebskonzept konkrete Anhaltspunkte tiber Umfang und Art des Landwirtschaftsbetriebes
dahingehend zu enthalten, dass vom Sachverstindigen beurteilt werden kann, ob sich aus der beabsichtigten
Betriebsfilhrung wenigstens mittelfristig ein Gewinn erzielen lasst und sofern dies bejaht wird, ob die hiefiir
vorgesehenen baulichen Anlagen nach ihrem beabsichtigten Verwendungszweck in der geplanten Dimension
notwendig sind (vgl. hiezu die schon erwahnten hg. Erkenntnisse vom 21. Janner 1992, ZI. 91/05/0195, und vom
16. September 2003, ZI. 2002/05/1013).

Im baubehordlichen Bewilligungsverfahren hat die Beschwerdefiihrerin in ihrem Antrag vom 15. Juni 2000
den damals vorhandenen Pferdebestand naher aufgezahlt und darauf hingewiesen, dass die Pferde in einem
"Offenstall” untergebracht seien. In der Folge hat die Beschwerdefiihrerin auch darauf hingewiesen, dass sie fur
den Betrieb ihrer Pferdezucht einen Stall errichten und hierflr eine Baubewilligung erwirken werde. Weder die
Gemeindebehdrde noch die belangte Behorde haben jedoch auf die Neuerrichtung eines Pferdestalles auf den
beschwerdegegensténdlichen Grundstiicken zum Zwecke der Pferdezucht durch die Beschwerdefiihrerin, dessen
GroRe und genaue Bestimmung in ihren Entscheidungen Riicksicht genommen. (Der Sachverstandige Dr. H. hat
in seinem Gutachten nur auf die Tatsache der beabsichtigen Errichtung des Pferdestalles hingewiesen, in seinem
Gutachten daraus jedoch nur den Schluss gezogen, der Stall sei noch nicht errichtet.) Die Beschwerdefiihrerin
hat mit der Beschwerde auch ihr Ansuchen um Genehmigung der Errichtung eines "Nutzgebédudes fir
Pferdezucht" vorgelegt, welches - dem darauf angebrachten behdrdlichen Vermerk zufolge - schon mit Bescheid
des Birgermeisters der mitbeteiligten Gemeinde vom 24. November 1999 baubehdrdlich bewilligt worden ist.
Obwohl dieser Baubewilligungsbescheid offenbar vor dem hier mafRgeblichen Bescheid des Gemeinderates der
mitbeteiligten Gemeinde vom 23. Mérz 2001 erlassen worden ist, hat weder der Gemeinderat der mitbeteiligten
Gemeinde noch die belangte Behorde auf diese Baubewilligung in der Begrindung ihrer Bescheide darauf
Bezug genommen. (Dem vorgelegten Verwaltungsakt kann entnommen werden, dass auch dem Gemeinderat der
mitbeteiligten Gemeinde das Ansuchen der Beschwerdefiihrerin um baubehérdliche Bewilligung fir die
Errichtung eines Pferdestalles vor Erlassung seines im Beschwerdeverfahren malRgeblichen Bescheides bekannt
war.) Die Behorden gingen in ihren hier zu beurteilenden Entscheidungen demnach nicht vom Betriebskonzept
der Beschwerdefuhrerin fir ihren Pferdezuchtbetrieb aus, wie es sich zum Zeitpunkt der Entscheidung des
Gemeinderates der mitbeteiligten Gemeinde darstellte.

Die Beschwerdefiihrern hatte in ihren Antrdgen an den Gemeinderat - wie aufgezeigt - ausdriicklich auch
auf ihr Ansuchen betreffend die Errichtung dieses Stalles hingewiesen. Mit der Bewilligung des Ansuchens um
Errichtung des neuen Pferdestalles (laut Bauansuchen bebaute Fl&che 232 m2 Halle; 107 m2 Unterstand) ist die
Baubehdrde offenbar selbst von einem landwirtschaftlichen Betrieb der Beschwerdefiihrerin ausgegangen (ob es
sich hiebei um eine Vollerwerbslandwirtschaft handelt, wurde abschlieBend nicht geklért). In der dieser
Baubewilligung zu Grunde liegenden Projektsbeschreibung (wie sie dem Verwaltungsgerichtshof vorliegt) wird
darauf hingewiesen, dass der Betrieb der Beschwerdefiihrerin langsam gewachsen sei. Die Wirtschaftlichkeit der
Pferdezucht und Jungpferdeaufzucht erfordere, dass die Pferde bereits ab dem ersten Jahr eine optimale
Grundausbildung erhalten. Die Erfahrung habe gezeigt, dass die Pferde nur gut ausgebildet einen wirtschaftlich
verninftigen Preis auf dem Markt erzielten. Nach intensivem Studium und Besuch von Kursen habe sich die
Beschwerdefihrerin entschieden, die Pferde nach der Methode des "Natural Horsemanship™ auszubilden. Dazu
sei intensive Arbeit notwendig, die auch bei Schlechtwetter und im Winter durchgefilhrt werden misse. Die
speziellen Methoden erforderten ein sog. "Picadero”, einen Ausbildungsplatz fiir Bodenarbeit mit 10 mx 10 m
im Quadrat. Dieses "Picadero™ werde im Anschluss an das Heu- und Kraftfutterlager errichtet, an der Nord- und
Westseite geschlossen und lberdacht. Die Sud- und Ostseite blieben offen. Dieser berdachte und teilweise
offene Hallenteil werde nach dem Abfohlen auch als abgetrennter Unterstand fir die Muttertiere und deren
Fohlen verwendet.

Ausgehend von der dargestellten Rechtsprechung, dass die Gemeindebehdrde bei ihrer Entscheidung von
der Sachlage im Zeitpunkt der Erlassung ihres Bescheides auszugehen haben und ihnen auf Grund der
Bewilligung des Pferdestalles durch die Baubehdrde erster Instanz die dadurch geschaffene Sachlage bekannt
sein musste, hatten sie jedenfalls von dem in diesem Bewilligungsbescheid vom 24. November 1999 enthaltenen
Projekt ausgehen und eine Erganzung des Sachverstdndigengutachtens anhand dieses Betriebskonzeptes - nach
allenfalls notwendiger Ergénzung durch die Beschwerdefuhrerin - zur Frage veranlassen missen, ob die
Anderung des Verwendungszweckes des bereits errichteten Gebiudes im Sinne des Antrages der
Beschwerdeflhrerin vom 4. Dezember 1994 nunmehr gerechtfertigt ist. Hierbei ware auch zu klaren gewesen, ob
(nunmehr) von einer Vollerwerbslandwirtschaft oder von einem landwirtschaftlichen Nebenerwerb auszugehen
ist. Dies erscheint dem Verwaltungsgerichtshof schon deshalb entscheidungswesentlich, weil die Ausfiihrungen
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des Sachversténdigen, die fur die Pferdezucht bestimmten Pferde bediirften pro Tag nur einer Betreuung von drei
Stunden und es bedurften diese Pferde keiner weiteren Betreuung und Aufsicht, insbesondere auch unter dem
Gesichtspunkt einer ordnungsgemafien Verwahrung der Tiere, nicht nachvollziehbar sind.

Nur im Zusammenhang mit einem, samtliche zum Betrieb gehdrenden Gebdude mit in die Betrachtung
einbeziehenden Betriebskonzept kann die Art und der Umfang des von der Beschwerdeflhrerin betriebenen
landwirtschaftlichen Betriebes umfassend festgestellt werden. Dies ist zur Klarung der hier relevanten
Rechtsfrage (Notwendigkeit der im Geb&ude befindlichen Raumlichkeiten fir den landwirtschaftlichen Betrieb)
erforderlich. Zutreffend ist die Auffassung der belangten Behorde, dass bei der Beurteilung der Frage, ob eine
Baulichkeit fir die landwirtschaftliche Nutzung notwendig ist, nach der Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes
ein strenger MaRstab anzulegen ist. Die Baumanahmen im Griinland (hier: Anderung des Verwendungszweckes
der bereits vorhandenen Raumlichkeiten eines bereits baubehdrdlich bewilligten Gebdudes) haben sich auf die
erforderliche GroRe, Gestaltung und Ausstattung zu beschranken. Der Sachverstandige hat daher zu beurteilen,
ob ein landwirtschaftlicher Zweckbau Ublicherweise im Hinblick auf die gesetzlich vorgesehene Beschrankung
auf das erforderliche Mindestmal3 in einfacher Form geplant ist. Dabei darf aber nicht auBer Acht gelassen
werden, ob die begehrten BaumaRnahmen in einem sachlichen oder funktionellen Zusammenhang mit der
landwirtschaftlichen Tatigkeit der Beschwerdefiihrerin stehen und ob nicht eine andere Mdoglichkeit eine
gleichartige oder bessere betriebswirtschaftliche Voraussetzung im Hinblick auf die widmungsgeméaie Nutzung
bietet (vgl. das hg. Erkenntnis vom 16. September 2003, ZI. 2002/05/0728, zur insoweit vergleichbaren
Rechtslage nach dem Burgenléandischen Raumplanungsgesetz). Ob diese Fragen von einem Veterindrmediziner
als Sachverstéandigen geklart werden kénnen, bedarf hier keiner naheren Erérterung, wird aber von den Behdrden
im fortzusetzenden Verfahren zu prifen sein, insbesondere deshalb, weil auch betriebswirtschaftliche Fragen zu
klaren sind.

Entgegen den Ausfihrungen im angefochtenen Bescheid ist davon auszugehen, dass die fur das
beschwerdegegensténdliche Gebdude bestehende Baubewilligung aus dem Jahre 1990 keine Benutzung der
Raumlichkeiten zu Wohnzwecken vorsieht. Sollte der Pferdezuchtbetrieb der Beschwerdefiihrerin die tagliche
Anwesenheit einer Person erfordern (dies ist schon auf Grund der bisherigen Verfahrensergebnisse wohl zu
bejahen), wird zu deren adaquater Versorgung aller VVoraussicht auch eine Kiiche (wenn auch nur in einfacher
Form) erforderlich sein. Bei der Beurteilung der Notwendigkeit von Schlaf- und Aufenthaltsrdumen wird im
Beschwerdefall zu berlicksichtigen sein, dass bereits Raumlichkeiten in einem zuldssigerweise errichteten
Gebaude hiefur vorhanden sind und die Nutzung dieser Raumlichkeiten flr den als notwendig erkannten Zweck
dem Regelungsinhalt des § 30 Abs.5 O6. ROG 1994 (insbesondere aus Grinden der Vermeidung einer
Zersiedelung) eher entspricht als ein Neu- oder Zubau zu bereits vorhandenen Baulichkeiten (z. B. Zubau eines
Aufenthaltsraumes an das Stallgeb&ude, wie vom Sachverstédndigen vorgeschlagen).

Aus diesen Griinden belastete die belangte Behdrde ihren Bescheid mit einer Rechtswidrigkeit des Inhaltes.
Dieser war daher gemaR § 42 Abs. 2 Z. 1 VWGG aufzuheben.

Die Kostenentscheidung stutzt sich auf die 8§ 47 ff VwWGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. |1
Nr. 333/2003. Das Kostenersatzbegehren der mitbeteiligten Gemeinde war deshalb abzuweisen, weil sie durch
keinen Rechtsanwalt vertreten war.

Wien, am 16. Dezember 2003
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