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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch die Vorsitzende Senatsprasidentin Dr. Giendl und die Hofrate
Dr. Kail, Dr. Pallitsch, Dr. Hinterwirth und Dr. Moritz als Richter, im Beisein des Schriftfihrers Mag. Zykan,
Uber die Beschwerde der Gemeinde Neukirchen bei Lambach, vertreten durch Holter-Wildfellner Rechtsanwalte
GmbH in 4710 Grieskirchen, Romarkt 21, gegen den Bescheid der Oberdsterreichischen Landesregierung vom
16. November 2006, ZI. BauR-013535/6-2006-Ri/Vi, betreffend eine Bauangelegenheit (mitbeteiligte Parteien:
1.1Ing. JS, 2. GS, beide in Neukirchen bei Lambach, vertreten durch Mag. Klaus Hehenberger, Rechtsanwalt in
4600 Wels, Maria-Theresia-Strale 53), zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdeflihrerin hat dem Land Oberdsterreich Aufwendungen in der Héhe von EUR 381,90 und
den mitbeteiligten Parteien insgesamt Aufwendungen in der Hohe von EUR 991,20 binnen zwei Wochen bei
sonstiger Exekution zu ersetzen.

Das Kostenmehrbegehren der mitbeteiligten Parteien wird abgewiesen.

Begrindung
Die mitbeteiligten Parteien sind je zur Halfte Miteigentimer folgender Grundstiicke

Grundstliicksnummer ‘ Katastralgemeinde ‘ Nutzung ‘ GrofRe und m2
359/20 ‘ Neukirchen ‘ Wohnhaus ‘ 1.061
84/1 Neukirchen landwirtschaftlich 21.098
genutzt
373/27 ‘ Neukirchen ‘Iandwirtschaftlichgenutzt ‘ 920
359/19 ‘ Neukirchen ‘Iandwirtschaftlichgenutzt ‘ 916
261/2 | Stadl-Tran | Wald | 6.652
73212 | Sulzbach | Wald | 4.950
Gesamtflache
35.597 m2

Der Erstmitbeteiligte ist Absolvent der Hoheren landwirtschaftlichen Bundeslehranstalt in Wieselburg, die
zweitmitbeteiligte Partei teilzeitbeschaftigte Vertragslehrerin. Sie sind verheiratet und haben gemeinsam zwei
Séhne. Ein Sohn studiert Betriebswirtschaft, der zweite Sohn ist behindert.

Mit Eingabe vom 29.Juli 2002, bei der Baubehtrde eingelangt am 31. Juli 2002, beantragte der
Erstmitbeteiligte die Erteilung einer Baubewilligung fir ein landwirtschaftliches Gebdude zur
Therapiepferdezucht und -ausbildung. Diesem Antrag legte er in der Folge eine "Wirtschaftlichkeitsrechnung"
zu Grunde.
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Auf Grund der negativen Stellungnahme der Agrar- und Forstrechtsabteilung des Landes Oberdsterreich
vom 7. Februar 2003, wonach die agrarfachlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung des geplanten Geb&udes
im gewidmeten Griinland gemal § 30 Abs. 5 O.6. Raumordnungsgesetz 1994 nicht vorldgen, modifizierte der
Erstmitbeteiligte seinen Antrag mit Schreiben vom 29. September 2003, bei der Baubehérde eingelangt am
30. September 2003, welchem er ein Gutachten der Landwirtschaftskammer fiir Oberdsterreich vom
25. September 2003 beilegte.

Der Burgermeister der beschwerdefiihrenden Gemeinde erteilte hierauf mit Schreiben vom 20. April 2004
den mitbeteiligten Parteien einen Verbesserungsauftrag.

Mit Schriftsatz vom 24. April 2004, bei der beschwerdefiihrenden Gemeinde als Baubehdrde eingelangt am
18. Mai 2004, beantragten die mitbeteiligten Parteien nunmehr die Erteilung der "Baubewilligung eines
landwirtschaftlichen Gebdudes auf der Parzelle Nr. 84/1, KG Neukirchen/L.". Sie fiihrten hiezu aus, dass sie zur
Fuhrung ihres knapp dreieinhalb Hektar grof3en land- und forstwirtschaftlichen Betriebes in einer wirtschaftlich
rentablen Art und Weise ein auf die Grofle des Betriebes und ihre Ausbildung zugeschnittenes Betriebskonzept
erarbeitet hétten. Ein Betriebszweig umfasse die Erzeugung und Vermarktung von Edelbrénden; sie seien hiezu
durch jahrelange Erfahrung und durch mehrere "Brennkurse” am LFI1-OO befahigt. Sie stammten beide aus einer
Landwirtschaft und seien eng mit der Landwirtschaft verbunden, der Erstmitbeteiligte insbesondere durch seine
Ausbildung an der Héheren Bundeslehranstalt Wieselburg und eine jahrzehntelange Berufserfahrung im
landwirtschaftlichen Bereich. In einem weiteren Betriebszweig sollten im kleinen Rahmen qualitativ
hochwertige Therapiepferde geziichtet und ausgebildet werden. In den letzten zehn Jahre hatten sie ein zur
Therapie geeignetes Pferd besessen, welches jedoch auf Grund des Alters vor ca. vier Jahren weggegeben habe
werden mussen. Um ihrem geistig und korperlich behinderten Sohn mehrmals pro Woche das Reiten und den
Kontakt zum Pferd ermdglichen zu kdnnen, hétten sie sich fachlich auch in diesem speziellen Bereich
weitergebildet. Der dritte Betriebszweig ergebe sich aus der Bewirtschaftung ihres Waldes. Um ihre Felder und
Walder in einer wirtschaftlichen Art und Weise weiterfhren zu kodnnen, sei die Errichtung eines
landwirtschaftlichen Gebdudes mit 18 m x 33,5 m Grundflache geplant. Der Keller der Halle werde als
Brennraum und Alkohollager, als Garage fir die bereits vorhandenen landwirtschaftlichen Fahrzeuge (Traktor)
und Maschinen (Mahwerk, Bandrechen, Kreiselheuer, Mulcher, Heckschaufel, Anhanger, Seilwinde), als Heu-
und Strohlager und als Brennholzlager, welches fir die mit festen Brennstoffen betriebene Heizung im eigenen
Wohnhaus benétigt und aus dem eigenen Wald gewonnen werde, verwendet. Im Erdgeschoss seien die
Stallungen sowie eine Halle als Ausbildungsflaiche geplant. Notwendige Instandhaltungsarbeiten an den
genannten Geraten wirden in Eigenregie vorgenommen, weil auch hieflr die notwendige Ausbildung (HTBLA
Wieselburg) vorliege. Die wirtschaftlichen und agrarfachlichen Voraussetzungen zur Errichtung dieses
Gebéudes und zum Betrieb einer Landwirtschaft mit mehreren Betriebszweigen, wie im umfassenden
Betriebskonzept dargelegt, seien von der Landwirtschaftskammer fiir Oberdsterreich Gberpruft und fur positiv
befundet worden.

Diesem Antrag waren die Stellungnahme der Landwirtschaftskammer fur Oberdsterreich vom
25. September 2003, Grundbuchsausziige, Plane und eine "Wirtschaftlichkeitsrechnung" fir das Projekt
landwirtschaftliches Gebdude vom 19. April 2004, erstellt vom Erstmitbeteiligten, beigeschlossen. Diese
Wirtschaftlichkeitsrechnung beinhaltet eine Kostenaufstellung fiir die Lipizzanerzucht und -ausbildung, und
zwar flr eine Zuchtstute, zwei Jungpferde, ein Fohlen und einer Abfohlquote von 80 % pro Jahr; flr
Holzbringung- und Holzverkauf auf einer vorhandenen bewirtschafteten Flache von 1,13 ha (Fichtenwald); fur
die Bewirtschaftung einer Flache von 0,7 ha mit Heu und Gras; flr die Nutzung der Weideflache von 1,2 ha; fir
den geplanten Obstbau und die damit verbundene Edelbranderzeugung und -verkauf bei einer bepflanzten Flache
von 0,24 ha und projektierten 192 Obstbaumen.

Mit Bescheid vom 11. November 2004 wies der Blrgermeister der beschwerdeflihnrenden Gemeinde die
Ansuchen der mitbeteiligten Partei vom 31. Juli 2002 und vom 18. Mai 2004 im Grunde des § 30 Abs 6
Oberosterreichische  Bauordnung 1994  in  Verbindung mit 8§30 Abs.5  Oberdsterreichisches
Raumordnungsgesetz 1994 ab.

Auf Grund der dagegen erhobenen Berufung der mitbeteiligten Parteien beauftragte die Baubehdrde den
Sachversténdigen Dipl. Ing. Dr. E.M. am 21. April 2005 mit der Erstellung eines Gutachtens "hinsichtlich einer
Notwendigkeit des beantragten Bauvorhabens". Dieser Sachverstandige legte seinem Gutachten vom April 2005
das Betriebskonzept der mitbeteiligten Parteien vom 19. April 2004 zu Grunde und filhrte in seinem Befund aus,
dass das Wohnhaus der mitbeteiligten Parteien (Grundstiick Nr. 359/20) in typischer Wohnsiedlungslage liege
und die dazu gehorigen landwirtschaftlich zu nutzenden Grundstiicke zwei typische Bauparzellen im Bauland
Wohngebiet seien (Grundstiicke Nr. 359/19 und 353/27); sie lagen 20 bis 50 m von der Wohnsitzliegenschaft
entfernt. Das Grinlandgrundstiick Nr. 84/1 sei 1.500 m, die zwei Waldgrundstiicke seien 10 bis 15 km entfernt.

Der Gutachter kommt zum Ergebnis, dass die erforderlichen Investitionen fiir das beantragte Bauprojekt mit
rund EUR 228.000,--

anzusetzen seien. Eine objektivierte Wirtschaftlichkeit des Bauprojektes sei trotz des neuen Betriebskonzeptes
nicht nachhaltig zu erwarten. Fir die ordnungsgemafe und gebietstypische Landnutzung der gegebenen
Liegenschaftsflache sei die beantragte Baulichkeit als nicht unbedingt erforderlich anzusehen. Aus
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betriebswirtschaftlicher Sicht sei der kalkulierbare Betriebserfolg nicht einmal als Nebenerwerb sondern als
Liebhaberei zu taxieren.

Die mitbeteiligten Parteien duBerten sich hiezu in ihrer Stellungnahme vom 13. Mai 2005 und legten ein
Gutachten des Sachverstandigen Ing. J.H. vom 12. Mai 2005 vor, welches sich auch mit dem Gutachten des von
der Baubehorde bestellten Sachverstandigen auseinander setzt. Ing. J.H kommt, gestutzt u. a. auf die Bestétigung
der Landwirtschaftskammer fir Oberdsterreich, einer schriftlichen Bestatigung des Leiters der Agrar- und
Forstrechtsabteilung des Landes Oberdsterreich und des Betriebswirtschaftskonzeptes, zum Schluss, dass die
Wirtschaftlichkeit des Bauvorhabens gegeben sei. Eine Korrektur des Betriebswirtschaftskonzeptes sei nicht
erforderlich. Die dem Betriebswirtschaftskonzept angeschlossenen Gutachten seien schliissig. Das Gutachten des
von der Baubehorde bestellten Sachverstandigen gehe nicht auf den Auftrag der Gemeinde ein.

Mit Bescheid des Gemeinderates der beschwerdefiihrenden Gemeinde vom 25. Mai 2005 wurde der
Berufung der mitbeteiligten Parteien keine Folge gegeben.

Auf Grund der dagegen erhobenen Vorstellung der mitbeteiligten Parteien wurde mit Bescheid der
Oberosterreichischen Landesregierung vom 17. November 2005 wie folgt entschieden:

"Der Vorstellung wird mit der Feststellung Folge gegeben, dass die Vorstellungswerber durch den
angefochtenen Bescheid in ihren Rechten verletzt werden."

Als Rechtsgrundlagen wurden § 102 der O.0. Gemeindeordnung 1990, § 30 Abs.5 O.6. ROG und die
einschlagigen Bestimmungen des AVG zitiert. Soweit fiir das Beschwerdeverfahren von Bedeutung, ist aus der
Begrindung dieser Entscheidung hervorzuheben: Die Berufungshehtérde hatte Uber den Antrag der
Mitbeteiligten vom 29. April 2002 inhaltlich nicht entscheiden durfen, weil nunmehr ein gedndertes
Bauansuchen vom 24. April 2004 vorliege. Die Berufungsbehorde habe ihre Entscheidung auf das Gutachten des
von ihr bestellten Sachverstandigen Dipl. Ing. E.M. gestutzt, weil ihrer Ansicht nach dieses Gutachten klar und
schlussig nachvollziehbar sei. Die vom Gutachter den entsprechenden Deckungsbeitragsberechnungen zu
Grunde gelegten Zahlen betreffend die Kosten und Ertragnisse saémtlicher Betriebszweige wichen jedoch zum
Teil maRgeblich von jenen im Betriebskonzept der mitbeteiligten Parteien ab. Insbesondere im Zusammenhang
mit der Edelbrandproduktion gehe der Sachverstdndige von einem Marktpreis von EUR 12,-- pro Liter aus, im
Betriebskonzept werde jedoch mehr als der doppelte Literpreis angenommen. Fir eine schlissige
Nachvollziehbarkeit des Gutachtens wére es erforderlich gewesen, entsprechend darzulegen, aus welchen
Grinden diese Abweichung erfolgt sei. Die im Gutachten enthaltene knappe Bemerkung, der
Gesamtdeckungsbeitrag ergebe sich unter den derzeit herrschenden Voraussetzungen des Preisgefiiges fir
landwirtschaftliche Produkte und Betriebsmittel, sowie die zusétzliche Anfiihrung einer Literaturliste, seien nicht
ausreichend, um eine Schliissigkeit dieses Gutachtens im vorliegenden Verfahrenszusammenhang bejahen zu
kdnnen. Unklar sei auch, ob die im Gutachten enthaltenen Berechnungen inklusive oder exklusive Umsatzsteuer
zu verstehen seien. Offen geblieben sei auch die Frage der Mdoglichkeit der Vergutung der Mineral6lsteuer und
welche Auswirkungen dies in wirtschaftlicher Hinsicht fur die Beurteilung des Falles habe. Im Gutachten fehlten
auch Angaben, warum von der Erforderlichkeit eines Futterzukaufs ausgegangen werde.

Mit Schriftsatz vom 5. Janner 2006 legten die mitbeteiligten Parteien ein Gutachten des Sachverstandigen
Ing. J.H. vom 29. Dezember 2005 zu ihrem Betriebskonzept vor. In diesem Gutachten wird ausgefihrt, dass es
sich im Beschwerdefall um einen auf Nebenerwerb ausgerichteten landwirtschaftlichen Betrieb handle, das
Betriebskonzept wirtschaftlich und auf Erzielung eines Gewinnes ausgerichtet sei. Die GroRe der
Ausbildungshalle mit Stallungen entspreche der typischen GroRe im Bereich der Pferdezucht und -ausbildung.
Sie sei den notwendigen Bedurfnissen der Pferde angepasst und entspreche in veterindr- als auch in
tierschutzrechtlicher Sicht. Die Raumlichkeiten fiir Edelbranderzeugnis, Futterlagerung und landwirtschaftliche
Maschinen seien mit Bedacht auf das Notwendigste geplant. Das Gebdude sei daher insgesamt in den geplanten
Dimensionen notwendig, um das Betriebsziel zu erreichen.

Der von der Baubehorde bestellte Sachverstandige Dipl. Ing. Dr. E.M. erstattete im Marz 2006 eine
Gutachtensergénzung betreffend die in der Vorstellungsentscheidung "ausgeworfenen offenen Punkte". Zur
Edelbrandproduktion wird in diesem Gutachten festgehalten, dass derzeit auf dem hiefir vorgesehenen
Grundstiick nur ein verschwindender Bruchteil der fiir die angestrebte Branntweinproduktion notwendigen
Obstgehdlze stocke, weshalb eine erhebliche Neupflanzung vorgenommen werden misse. Bis die
Ertragsfahigkeit dieser Bestdnde fir die im Betriebskonzept angestrebte Obstmenge reiche, sei entweder
zunéchst durch Jahre von einem erheblichen Minderertrag auszugehen oder es missten Zukaufkosten fiir Obst
zum Ansatz gebracht werden. Erst nach dieser Anwachsphase kénne mit den angestrebten Naturalertrdgen
gerechnet werden. Die aufzubauenden Bestande seien wiederum gleichaltrig und wiirden dementsprechend auch
wieder nach dem Erreichen des Endes der Umtriebszeit anndhernd zur gleichen Zeit entfernt werden miissen
bzw. absterben. Die Kalkulation der jahrlich produzierbaren Obstmenge zur Branntweinerzeugung sei daher auf
langjéhrige Mittel anzusetzen. Ein mittlerer Naturalertrag von rund 3.800 kg auf der auszupflanzenden bzw.
ausgepflanzten Flache entspreche der ortlichen Obstbausituation. Die Vermarktung der Branntweine erfordere
einerseits Produkte von guter und gleichméRiger Qualitat. Es bedlrfe eines Kundenstockes, der bereit sei, diese
Produkte zu kaufen. Ein Betrieb, der mit allen Betriebsaktivitdten neu beginne, habe es uber viele Jahre hindurch
sehr schwer, die anfallenden Branntweinmengen Uberhaupt zu angemessenen Preisen bei einem entsprechend
grofRen Kundenkreis zu vermarkten.
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Beziiglich der abweichenden Kostenstruktur und der Produkterlése zwischen seinem Gutachten und denen
des Betriebskonzeptes wurde darauf verwiesen, dass bei Kleinbetrieben in aller Regel nicht die gleichen
Konditionen (Ein- und Verkauf und Verkaufspreise) erzielt werden konnten wie in den Listen des
Bundesministeriums fur Landwirtschaft als Richtwerte dargelegt werde. Die in seinem Gutachten angefiihrten
Zahlenwerte seien Ergebnisse aus der praktischen Erfahrung und entspréchen der landwirtschaftlichen Praxis.

Nach dem Betriebskonzept sei von einer Griinlandfliche von maximal 1,68 ha auszugehen. Unter
Beriicksichtigung der natirlichen Ertragsverhaltnisse (relativ steiler, gegen Suden exponierter Gelanderiicken)
und des erforderlichen Weideauftriebes sei davon auszugehen, dass fiir den angestrebten Tierbestand
insbesondere fiir die heranwachsenden Jungtiere ein Zukauf von qualitativ hochwertigem Raufutter erfolgen
musse.

Die bestimmungsgemale und ortsubliche Bewirtschaftung von

35.597 m2 (davon 1,21 ha Waldflache) groBen Griinland-Wald-Liegenschaften erfordere nicht die Errichtung
einer unterkellerten Reithalle und Stallung mit 612 m2 verbauter Flache mit befestigter Zufahrt zur
ordnungsgemafen und gebietstypischen landwirtschaftlichen Nutzung. Auf Grund der Investitionssumme und
des Flachenbedarfs fiir die beantragte Baulichkeit (samt neu zu schaffender befestigter Zufahrt) sei aus
betriebswirtschaftlicher Sicht keine nachhaltige Wirtschaftlichkeit des Betriebes anzunehmen und keine solche
Gewinnerzielungsmdglichkeit abzuleiten, die zumindest einer typischen Nebenerwerbstatigkeit im Gebiet
entsprache. Das Bewirtschaftungskonzept der Mitbeteiligten sei einer Liebhaberei gleich zu setzen.

Auf Grund der dazu abgegebenen Stellungnahme der mitbeteiligten Parteien vom 21. April 2006 erstattete
der Sachverstandige Dipl. Ing. Dr. E.M. eine zweite Gutachtensergdnzung vom 7. Mai 2006, in der er festhielt,
dass séamtliche Berechnungen der Modellkalkulation inklusive Umsatzsteuer ausgewiesen seien. Bei der
Wirtschaftsflachenberechnung sei nach Errichtung des Bauprojektes und der Zufahrten und nach Errichtung der
Obstproduktion von einer Griinlandflache zur Wiesennutzung von 16.758 m2 laut Kataster auszugehen und diese
Flache der weiteren Berechnung als mogliche eigene Futterbasis zu Grunde zu legen. Auf Grund der gegebenen
Flachenausstattung mit den entsprechenden natirlichen Produktionsbedingungen und der beantragten
Bauausfiihrung sei von einem Deckungsbeitrag fur den Deckhengst von EUR 3.070,-- auszugehen. Ein groferer,
d.h. kombinierter Tierbestand sei auf Grund der Flachenausstattung nicht mdglich. Bezlglich der
Jungpferdeanzahl sei ausgehend von rechnerisch jéhrlich 0,8 Stiick Fohlen und einer dreijahrigen Ausbildung am
Betrieb von 2,4 Stiick Ausbildungspferden am Betrieb auszugehen. Fir einen landwirtschaftlichen Betrieb mit
dem Produktionsziel der Pferdezucht und der Weiterverwendung der eigenen Nachzucht durch Ausbildung zum
Reit- oder Therapiepferd sei eine Ausbildungshalle wiinschenswert. Eine Reithalle kdnnte aber auch u.a. von
Pensionspferden verwendet werden bzw. wenn Reitunterricht angeboten werde. Unter Umstéanden kdénnte der
Betrieb dann als Gewerbebetrieb eingestuft werden. Die mittleren Eigenkapitalkosten (Zinsverzicht aus
Eigenkapitalanlage bzw. Finanzierungsaufwand aus Zinsendienst) pro Jahr fiir die Investitionssumme von
EUR 228.431,--

waren mit EUR 4.038,-- zu taxieren. Die anfallenden Arbeitsstunden seien mit rund 1.600 Jahresarbeitsstunden
anzusetzen. Die im Betriebskonzept genannten Gesamtbaukosten von EUR 228.431,-- umfassten lediglich die
Gebaudeerrichtungskosten und keine Wegebaukosten. Diese fir rund 835 m2 anzusetzenden Kosten fur die
Verkehrsflache seien mit rund EUR 6.700,-- bzw. EUR 14.200,-- (je nach Ausfiihrung) zu bewerten.

In ihrer Stellungnahme vom 15. Mai 2006 verwiesen die mitbeteiligten Parteien auf die von ihnen
vorgelegten Unterlagen, insbesondere das Gutachten des Sachverstédndigen J.H.

Mit Bescheid des Gemeinderates der beschwerdefiihrenden Partei vom 17. Mai 2006 wurde der Berufung
der mitbeteiligten Parteien teilweise Folge gegeben und der Bescheid des Birgermeisters der
beschwerdefihrenden Gemeinde vom 11. November 2004 “insoweit behoben, als in diesem ihr Bauansuchen
vom 29.7.2002 (Wirtschaftlichkeitsrechnung bzw. Betriebskonzept vom 26.11.2002) inhaltlich abgewiesen
wird" (Spruchpunkt I.). Mit dem allein fiur das Beschwerdeverfahren relevanten Spruchpunkt II. dieses
Bescheides wurde der Berufung der mitbeteiligten Parteien gegen den Bescheid des Biirgermeisters der
beschwerdefiinrenden Gemeinde vom 11. November 2004 keine Folge gegeben und "ihr Bauansuchen vom
24.4.2004 (Wirtschaftlichkeitsrechnungen bzw. Betriebskonzept vom 19.4.2004 und 29.12.2005)" betreffend die
"Errichtung eines landwirtschaftlichen Gebdudes auf dem Grundstiick 84/1, EZ 459, KG Neukirchen bei
Lambach abgewiesen".

Soweit fur das Beschwerdeverfahren von Bedeutung filhrte die Berufungsbehdrde in der Begriindung ihres
Bescheides aus, entgegen den Behauptungen der mitbeteiligten Parteien seien in der Vorstellungsentscheidung
der Oberdsterreichischen Landesregierung keineswegs die als offen angesehenen Fragen durch das Gutachten
des Ing.J.H. vom 29. Dezember 2005 geklart worden. In diesem Gutachten fehle ein, bei jeder
Rentabilitatsrechnung zweifellos vorzunehmender Ansatz einer kalkulatorischen Verzinsung des zum Einsatz
gelangenden Eigenkapitals sowie ein im gegenstdndlichen Fall notwendiger rechnerischer Ansatz fur
Errichtungs- und Erhaltungskosten einer Grundstiickszufahrt. Die geplante Zufahrt solle Uber ein steiles
Teilstuck (Steigung uber 20 %) des bestehenden offentlichen Gutes flhren. Dieser Teil des 6ffentlichen Gutes
unterscheide sich nicht merklich von der umliegenden Wiese und werde nicht fir allgemeine Verkehrszwecke
beniitzt. Das Teilstlick sei nicht asphaltiert, da fur die ErschlieBung eines Wiesengrundstiickes dies auch nicht
notwendig sei. Es liege somit keine geeignete 6ffentliche Verkehrsflache vor. Auch auf den Umstand einer als
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zwingend anzustellenden Nachhaltigkeitsprifung sei im Gutachten des Sachverstdndigen Ing. J.H. nicht bzw.
nicht so schliissig und aussagekraftig eingegangen worden, wie dies in den beiden Gutachtensergdnzungen des
Dipl. Ing. Dr. E.M erfolgt sei. Mit dem vorliegenden -im Unterschied zum Gutachten des Ing. J.H. - alle
maRgeblichen Aspekte berlicksichtigenden Gutachten des Dipl. Ing. Dr. E.M. stehe nunmehr fest, dass das
Betriebskonzept der mitbeteiligten Parteien nicht geeignet sei, eine Erforderlichkeit eines Bauvorhabens im
Sinne des §30 Abs.5 erster Satz O.6. ROG 1994 darzutun. Dies resultiere ganz besonders aus den
Ausflihrungen der Gutachtensergdnzung dieses Sachverstandigen auf Seite 3 des ersten Ergdnzungsgutachtens,
mit denen die fehlende Nachhaltigkeit des Betriebs- und Bewirtschaftungskonzeptes erldutert werde. Entgegen
den diesbeziiglich nicht wirklich nachvollziehbaren bzw. nicht so aussagekraftigen Feststellungen des Ing. J.H.
werde dort flir jedermann einleuchtend dargetan, dass bei einer im Sinne obiger Rechtsprechungsvorgaben
anzustellenden restriktiven Gesamtbetrachtung aller Betriebsumstande uber einen langeren Zeitraum hinweg ein
weitaus geringerer als von Ing. J.H. angenommener Edelbrandpreis zu erwarten sei. Auch werde erst an Hand
der schllssigen Gutachtensausfiihrungen dieses Sachverstdndigen auf Seite 5 des zweiten Ergdnzungsgutachtens
erstmals klargestellt, mit welchem konkreten AusmaR an Arbeitsstunden die beabsichtigten Wirtschaftszweige
verbunden seien. Berticksichtige man in diesem Zusammenhang, dass der Erstmitbeteiligte derzeit - nicht in der
Landwirtschaft - vollerwerbstatig und die zweitmitbeteiligte Partei teilzeitbeschaftigte Vertragslehrerin sei, der
erste Sohn Betriebswirtschaft in Linz studiere und der zweite schwerstbehinderte Sohn bedauerlicherweise auf
durchgéngige und umfassende Betreuung angewiesen sei, bleibe bei dem vorliegenden Betriebskonzept fir ein
nachhaltiges, auf Gewinn ausgerichtetes Wirtschaften schon aus zeitlichen Aspekten wohl kein Raum. Die
betreffenden Stunden- und Arbeitseinsatze erschienen der Behdrde sowohl quantitativ als auch qualitativ
durchaus nachvollziehbar und fachlich begriindet und kénnten vom Gemeinderat auch entsprechend beurteilt
werden, zumal ein Teil der Mitglieder des Gemeinderates der beschwerdefiihrenden Partei von ihrem
"Zivilberuf" her praktizierende Landwirte seien und von landwirtschaftlichen Familien abstammten und insofern
einen direkten und praxisgepriften Bezug zu den tatsdchlichen Erfordernissen von landwirtschaftlichen
Tatigkeiten vorweisen koénnten. Gleiches gelte fiir eine gegebene grundsétzliche Beurteilungsféhigkeit des
Gemeinderates hinsichtlich der im Betriebskonzept angefiihrten landwirtschaftlichen Marktchancen. Auch die
Fragen der Umsatzsteuer und Ertrdgnisse der Mineral6lsteuerriickvergiitung seien durch das zweite
Ergénzungsgutachten des Sachverstdndigen beantwortet. Das Gutachten des Ing. J.H. sei unzulanglich bzw. nicht
nachvollziehbar, insbesondere hinsichtlich des anzustellenden Ansatzes einer kalkulatorischen Verzinsung des
zum Einsatz gelangenden Eigenkapitals sowie auch einer befestigten Zufahrtsstrale. Auf Grund des Gutachtens
des Sachverstandigen Dipl. Ing. Dr. E.M. stehe nunmehr fest, dass weder eine Wirtschaftlichkeit des
Bauvorhabens nachhaltig zu erwarten noch eine Erforderlichkeit der Baulichkeit fur eine bestimmungsgemaliie
Nutzung des Griinlandes gegeben sei. Die von den Vorstellungswerbern vorgelegten Privatgutachten und
fachlichen Stellungnahmen reichten weder vom Grad der Aussagekraft noch von deren Nachvollziehbarkeit an
die alle erforderlichen Gesamtumstédnde eingehend beriicksichtigenden Gutachten dieses Sachverstdndigen
heran.

Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid wurde der dagegen erhobenen Vorstellung der mitbeteiligten
Parteien betreffend Spruchpunkt I. keine (im angefochtenen Bescheid: Spruchpunkt A), ihrer Vorstellung
betreffend Spruchpunkt Il. jedoch mit der Feststellung Folge gegeben, dass sie insoweit durch den
angefochtenen Bescheid in ihren Rechten verletzt werden. Der Gemeinderatsbescheid wurde daher hinsichtlich
Spruchpunkt 1. aufgehoben und die Angelegenheit diesbezuglich zur neuerlichen Entscheidung an den
Gemeinderat der mitbeteiligten Gemeinde zuriickverwiesen (im angefochtenen Bescheid: Spruchpunkt B).

Entscheidungswesentlich wurde in der Begrindung des angefochtenen Bescheides ausgefiihrt, im
Vorstellungsbescheid vom 17. November 2005 sei ausdricklich festgehalten worden, dass der von der
Baubehdrde bestellte Sachverstandige entsprechend konkret und fachlich untermauert darlegen misse, warum
die im Betriebskonzept angenommenen - mit entsprechenden Datenquellen belegten - Zahlen betreffend Kosten
und Ertrage samtlicher Betriebszweige nicht als realistisch zu werten seien. Dieser Sachverstdndige habe es auch
in den beiden erwéahnten Erganzungsgutachten verabsdumt, eine schliissige, mit jeweils Uberprufbaren Daten
(Quellen) untermauerte (und somit fir einen Laien nachvollziehbare) Begriindung fur die von ihm (vom
besagten Betriebskonzept abweichend) als realistisch gewerteten Kosten und Ertrage zu liefern. Vielmehr werde
auch in diesen Erganzungsgutachten lediglich auf seine personliche bzw. "praktische" Erfahrung verwiesen. In
diesem Zusammenhang weise er nur darauf hin, dass das Kopieren wohl formatierter Tabellen aus der allgemein
zugénglichen Literatur bzw. das Anflihren von "Wunschpreislisten" keinen Hinweis darauf geben, welche
Ertrégnisse tatsachlich fur die Produkte im Hinblick auf die gesamte Produktion erzielbar wéaren. Dem gegenuber
werde im Gutachten des Ing. J.H. zum Betriebskonzept der Mitbeteiligten vom 29. Dezember 2005 an Hand von
ebenfalls dargestellten Deckungsbeitragskalkulationen mit entsprechend - durch aktuelle nachvollziehbare
Datenquellen unterlegten - Zahlen im Ergebnis die nachhaltige Wirtschaftlichkeit des Betriebskonzeptes vom
19. April 2004 bejaht. Hinsichtlich des Betriebszweiges Obst- /Edelbranderzeugnis und -verkauf seien im
Gutachten des Ing.J.H. vom 29. Dezember 2005 im Anhang Preislisten wvon 13 verschiedenen
Edelbranderzeugern  Osterreichweit dokumentiert und werde an Hand eines daraus errechneten
Durchschnittspreises nachvollziehbar die Marktangemessenheit des im Betriebskonzept der Vorstellungswerber
angenommenen Verkaufspreises von EUR 27,-- pro Liter abgeleitet. Uberdies sei zur Untermauerung noch der
durchschnittliche  Verkaufspreis an Hand der Preisliste von zwei "namhaften" 0sterreichischen
Edelbrandherstellern angefiihrt, der den von den mitbeteiligten Parteien im Betriebskonzept vom 19. April 2004
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angenommenen Verkaufspreis pro Liter noch wesentlich ibersteige. Insoweit sei daher durch die vom Gutachter
Dipl. Ing. Dr. E.M. vorgenommenen beiden Gutachtenserganzungen das Betriebskonzept der mitbeteiligten
Parteien (erneut) nicht nachvollziehbar erschiittert worden. Da die Baubehdrde zweiter Instanz die Abweisung
der Berufung der mitbeteiligten Parteien auf das zweifach erganzte Gutachten des Sachverstandigen
Dipl. Ing. Dr. E.M. gestutzt habe, sei sie wiederum ihrer Pflicht zur Erhebung und Feststellung des
maligeblichen Sachverhaltes nicht ausreichend nachgekommen. Eine fehlende Nachhaltigkeit des
Betriebskonzeptes de facto ausschlieBlich mit der personlichen bzw. praktischen Erfahrung des
Sachverstdndigen zu begriinden, vermdge keine ausreichende Grundlage fiir eine entsprechende
Nachvollziehbarkeit darzustellen. Hingegen sei das Gutachten des Sachverstandigen Ing. J.H. vom 29. Dezember
2005 bezuglich der im Ergebnis vorgenommenen Schlussfolgerung, dass das beurteilte Betriebskonzept vom
19. April 2004 wirtschaftlich und auf Erzielung vom Gewinn ausgerichtet sei und es sich im gegensténdlichen
Fall um einen auf Nebenerwerb ausgerichteten landwirtschaftlichen Betrieb handle, nachvollziehbar. Im
Unterschied zum Gutachten des Sachverstdndigen Dipl. Ing. Dr. E.IM. vom 25. April 2005 samt den beiden
Ergdnzungen vom 10. Mérz 2006 und 7. Mai 2006 seien im Gutachten des Ing. J.H. sdmtliche im Befund
aufgenommenen Zahlen bzw. Werte und somit auch die Ergebnisse der damit durchgefiihrten Berechnungen
betreffend sdmtliche Betriebszweige nachvollziehbar mit aktuellen offiziellen Datenquellen der Fachliteratur
sowie nachvollziehbaren Marktanalysen u.a. betreffend erzielbare Verkaufserlése bei den Edelbrédnden
untermauert. Das von Dipl. Ing. Dr. E.M. in der Gutachtensergdnzung vom 10. Marz 2006 letztlich erfolgte In-
Frage-Stellen offizieller, Uberprifbarer Daten (Quellen) und durchaus nachvollziehbarer Marktanalysen hétte
ebenso auf Basis Uberpriifbarer fachlicher Unterlagen bzw. offizieller Richtwerte sowie nachvollziehbarer
Vergleichsbetrachtungen und nicht einzig und allein mit dem Hinweis auf seine praktische Erfahrung zu erfolgen
gehabt. Insbesondere kdnne die im Punkt 3. der Gutachtensergdnzung des Sachverstandigen Dipl. Ing. Dr. E.M.
vom 10. Mérz 2006 aufgenommene Feststellung, im Vorwort des maRgeblichen Standardbeitragskatalogs des
Bundesministeriums fur Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft (BMLFUW) sei ausdriicklich
betont, dass bei Kleinbetrieben nicht die im genannten Katalog dargelegten Konditionen (Ein- und Verkauf)
erzielt werden konnten, nicht nachvollzogen werden. Jedenfalls sei nach dem Inhalt der im fortgesetzten
Verfahren eingeholten und vorgelegten Gutachtensergdnzungen Kklar, dass alle Berechnungen inklusive
Umsatzsteuer erfolgt seien und im Grundsatz im gegenstandlichen Fall ein Vorsteuerabzug auch moéglich waére.
Die Ergebnisrelevanz eines solchen Abzuges sei jedoch schon im Hinblick auf die getroffene
Verfahrensentscheidung nicht néher zu erdrtern. Der Gutachter habe in seiner Ergdnzung vom 10. Méarz 2006
nunmehr auch die Mdglichkeit einer Mineraldlsteuerriickvergutung in der Hohe von jéhrlich ca. EUR 60,--
bejaht. Der Sachverstandige Dipl. Ing. Dr. E.M. erachte in seinem Erganzungsgutachten vom 10. Méarz 2006
neuerlich einen Rohfutterzukauf als notwendig, liefere aber -im Gegensatz zum Gutachten Ing. J.H. vom
29. Dezember 2005 - abermals keine Berechnungen bzw. nachvollziehbaren Quellen flr seine Schlussfolgerung.
Allerdings gehe Ing. J.H. in seinem Gutachten vom 29. Dezember 2005 von einer in diesem Zusammenhang
heranziehbaren Griinlandflache von ca. 1,9 ha aus, der Gutachter Dipl. Ing. Dr. E.M. hingegen nur von ca.
1,68 ha Grunlandflache als mogliche eigene Futterbasis. Dies ergebe sich hauptsachlich (siehe Punkt 2.2. des
Ergénzungsgutachtens Dipl. Ing. Dr. E.M. vom 7. Mai 2006) aus der Tatsache, dass Dipl. Ing. Dr. E.M. die
Obstbauflache von 0,24 ha nicht als mdgliche Futterbasis herangezogen habe. Grundsatzlich erscheine es
durchaus nachvollziehbar, die Obstanbauflache in diesem Kontext zumindest nicht zur Gé&nze heranzuziehen,
sodass man so gesehen die Notwendigkeit des Zukaufs von Raufutter ableiten kénne. Selbst wenn man jedoch
die von Dipl. Ing. Dr. E.M. im Gutachten vom 25. April 2005 (samt Ergénzungen) dafir angesetzten Werte zur
Génze heranziehen wiirde, kdme es bloR zu einer geringfiigigen Reduktion des im Betriebskonzept errechneten -
und im Gutachten des Dipl. Ing. J.H. im Wesentlichen bestétigten - jahrlichen Gesamtdeckungsbeitrages. Dies
zeige, dass im gegebenen Kontext die Beantwortung der Frage, ob ein Raufutterzukauf erforderlich sei, letztlich
keine verfahrensentscheidende Bedeutung habe. Die im Gutachten des Ing. J.H. errechneten Deckungsbeitrége
samtlicher Betriebszweige - abgesehen von der nicht verfahrensentscheidenden Frage eines allenfalls
erforderlichen Raufutterzukaufes - seien grundsétzlich nachvollziehbar; seine Ausfuhrungen wichen im
Wesentlichen von den im Betriebskonzept angefiihrten Beitrdgen nur verhdltnisméRig geringfiigig ab. Die im
bekdmpften Bescheid enthaltene Feststellung, es sei kein Ansatz einer kalkulatorischen Verzinsung des zum
Einsatz gelangten Eigenkapitals im Gutachten des Ing. J.H. vom 29. Dezember 2005 erfolgt, kénne (Hinweis auf
Seite 36 des erwahnten Gutachtens) nicht nachvollzogen werden. Auf die Verfahrensergebnisse betreffend die
Uber ein bestehendes oOffentliches Gut fiihrende bzw. beabsichtigte Grundstiickszufahrt sei nicht naher
einzugehen, da diese - baurechtlich betrachtet- im konkreten Bauverfahrenszusammenhang keinen
verfahrenswesentlichen Gegenstand bilde. Selbst bei der Annahme, dass die mitbeteiligten Parteien die Kosten
der Errichtung eines befestigten Zufahrtsweges zu tragen hétten und dieser Umstand im vorliegenden Verfahren
zu beriicksichtigen wére, gelte festzuhalten, dass sowohl im Betriebskonzept als auch im mehrfach zitierten
Gutachten des Ing. J.H. darauf hingewiesen worden sei, dass in der Baukostenrechnung keine Eigenleistung
beriicksichtigt worden sei. Unter Zugrundelegung der im Ergénzungsgutachten des Dipl. Ing. Dr. E.M. im
Punkt 2.8. enthaltenen Feststellung, wonach - zusammengefasst - im bauerlich-traditionellen Bereich mit
ausreichend Familienarbeitskraften und Maschinenausstattung die Bruttobaukosten durch Eigenleistungen bis zu
30 % verringert werden konnten, sei im gegebenen Fall eine nach den Ausfiihrungen im besagten
Ergdnzungsgutachten des Dipl. Ing. Dr. E.M. fiir die Errichtung eines befestigten Zufahrtsweges umgerechnet
eine erforderliche Eigenleistung von ca. 3 % bis 6 % der Bruttobaukosten jedenfalls als realistisch anzusehen.
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Der in der Gutachtensergdnzung von Dipl. Ing. Dr. E.M. vom 7. Mai 2006 einerseits und von Ing. J.H. im
Gutachten vom 29. Dezember 2005 andererseits ermittelte Arbeitsaufwand pro Jahr unterscheide sich vom
Ausmal’ her maRgeblich (1.571 : 597 Jahresarbeitsstunden). Abgesehen von der Tatsache, dass auch in diesem
Zusammenhang Ermittlungsgrundlagen (offizielle Daten, Literatur, etc.) erneut lediglich im Gutachten des
Ing. J.H. angefiihrt seien und somit der darin ermittelte jahrliche Arbeitsstundenaufwand letztendlich als
schlussig nachvollziehbar zu beurteilen sei, scheine selbst der von Dipl. Ing. Dr. E.M. im Ergénzungsgutachten
vom 7. Mai 2006 (ohne Angabe nachvollziehbarer Datenquellen) ermittelte Wert hinsichtlich des jéhrlichen
Arbeitsaufwandes (entsprechend 85 % einer angestellten Vollarbeitskraft) unter Beriicksichtigung der konkreten
familiaren Beschaftigungssituation (Erstmitbeteiligter vollbeschaftigt, Zweitmitbeteiligte teilzeitbeschaftigt, ein
Sohn der mitbeteiligten Parteien Student) der erworbenen Ausbildung sowie zahlreichen einschldgigen im Akt
dokumentierten Zusatzqualifikationen bewaltigbar.

Ausdriicklich ergénzte die belangte Behorde "fur das fortgesetzte Verfahren" "aus verfahrensdkonomischen
Grinden" ihre Erwagungen dahingehend, dass nach ihrer Ansicht das Betriebskonzept vom 19. April 2004 durch
das Gutachten des Ing. J.H. vom 29. Dezember 2005 zumindest insoweit schliissig und nachvollziehbar bestéatigt
worden sei als tatsachlich von einer planvollen, grundsétzlich auf Einnahmen gerichteten nachhaltigen Téatigkeit
gesprochen werden konne, die zumindest die Annahme eines nebenberuflichen Nebenerwerbsbetriebes
rechtfertige. Ing. J.H. fihre im Gutachten vom 29. Dezember 2005 "korrekt" aus, dass nach hochstgerichtlicher
Judikatur in einem landwirtschaftlichen Betrieb zur Erzielung eines hoheren Verkaufspreises fiir die
selbstgeziichteten Pferde eine Ausbildung dieser Pferde zur Verwirklichung des Betriebskonzeptes des
Bauwerbers zuldssig sei. Demnach sei im Grundsatz auch die Zuldssigkeit einer Ausbildungshalle fir Pferde zu
bejahen. Ob das beabsichtigte landwirtschaftliche Geb&dude, in dem auch R&umlichkeiten fiir die
Edelbranderzeugung, landwirtschaftliche Maschinen etc. vorgesehen seien, in der geplanten Dimension - unter
Zugrundelegung des konkreten Betriebskonzeptes - erforderlich sei, sei im bisherigen Verfahren agrarfachlich
jedoch nicht ausreichend schlissig beantwortet worden. Die vorliegende positive veterindrmedizinische
Stellungnahme des Ing.JH. vom 23. Dezember 2005 beziehe sich zum einen blo auf die
Pferdeausbildungshalle samt Boxen und vermége zum anderen eine agrarfachliche Beurteilung nicht zu ersetzen.
Wenn der Sachverstandige Ing. J.H. im mehrfach genannten Gutachten auf Seite 67 unter Berufung auf seine
personliche und fachliche Erfahrung die Erforderlichkeit des "gesamten" beantragten landwirtschaftlichen
Gebaudes in der geplanten Dimension bejahe, so fehlten fiir die Nachvollziehbarkeit dieser Schlussfolgerung
entsprechend Uberprifbare Unterlagen (Fachliteratur, offizielle Richtwerte u.dgl.). Dies heile, dass im
fortzusetzenden Verfahren die Notwendigkeit der geplanten Dimension des geplanten landwirtschaftlichen
Gebaudes noch nachvollziehbar darzulegen sein werde. Im Ubrigen sei auch fiir die Vorstellungsbehérde nach
der vorliegenden Aktenlage kein Anhaltspunkt dafir zu finden, dass das Gutachten des Ing. J.H. vom
29. Dezember 2005 als (gedndertes) Betriebskonzept zu werten wére, sodass der Spruchpunkt 1. des bekampften
Bescheides aus diesem Grund letztlich als unklar zu beurteilen sei. Der Vollstandigkeit halber sei festzuhalten,
dass die in der Begriindung des angefochtenen Bescheides enthaltene Feststellung, das Betriebskonzept sehe die
Abhaltung therapeutischer Reitstunden fir behinderte dritte Personen vor und dies wirde im angefochtenen
Gutachten des Ing.J.H. im Detail angesprochen, nicht nachvollzogen werden konne. Gegenstand des
vorliegenden Verfahrens sei lediglich die Klarung der bau- bzw. raumordnungsrechtlichen Zuléssigkeit des
beantragten landwirtschaftlichen Gebdudes in Bezug auf die gegebene Widmung "Grinland". Das Bauverfahren
"im engeren Sinn" mit Einbeziehung sadmtlicher Parteien, insbesondere der Nachbarn, sei somit erst nach
erfolgter rechtskraftiger Bejahung der Widmungskonformitéat des konkreten Projektes abzufiihren.

Gegen Spruchpunkt B dieses Bescheides richtet sich die vorliegende Beschwerde. Die beschwerdefiihrende
Gemeinde erachtet sich durch den angefochtenen Bescheid in ihrem subjektiven Recht auf Selbstverwaltung
verletzt. Sie macht Rechtswidrigkeit des Inhaltes geltend.

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

Die mitbeteiligten Parteien erstatteten ebenfalls eine Gegenschrift mit dem Antrag auf kostenpflichtige
Abweisung der Beschwerde.

Die beschwerdefiihrende Gemeinde replizierte.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Die mitbeteiligten Parteien bestreiten die Beschwerdelegitimation der Gemeinde und verweisen auf § 58
0.6. Gemeindeordnung 1990. GemdlR Abs. 1 dieses Paragraphen vertrete der Birgermeister die Gemeinde nach
auBen. Die Beschwerde hétte daher vom Burgermeister eingebracht werden miissen.

Die beschwerdefiihrende Gemeinde stiitzt ihre Beschwerdelegitimation ausdriicklich auf Art. 119a Abs. 9
B-VG. Art. 116 Abs. 1 iVm Art. 119a Abs. 9 B-VG gewdhrleistet der Gemeinde ein subjektives Recht auf
Selbstverwaltung und dem zufolge einen Abwehranspruch gegeniber rechtswidrigen aufsichtsbehérdlichen
Verwaltungsakten  (vgl. hiezu  das  hg. Erkenntnis ~ vom  30. November 1999,  ZI. 99/05/0168).
Beschwerdelegitimiert im verwaltungsgerichtlichen Verfahren ist nur die Gemeinde als Tragerin des Rechts auf
Selbstverwaltung. Einzelnen Organen der Gemeinde kommt ein solches Recht nicht zu (vgl. hiezu den
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hg. Beschluss vom 25. April 2006, ZI. 2002/06/0210). Die beschwerdefiihrende Gemeinde ist daher zur
Erhebung der Beschwerde legitimiert.

Dem angefochtenen Bescheid liegt ein Baubewilligungsantrag der mitbeteiligten Parteien vom
24. April 2004 zu Grunde, welchen die Baubehérden im Vorprifungsverfahren gemal § 30 Abs. 6
0.0. Bauordnung 1994 abgewiesen haben, weil das Bauvorhaben zwingenden Bestimmungen des
Flachenwidmungsplanes der beschwerdefilhrenden Gemeinde widersprache. Die Gemeindebehdrden gehen in
ihrer rechtlichen Beurteilung davon aus, dass das eingereichte Bauvorhaben fiir die bestimmungsgemalie
Nutzung (hier: Landwirtschaft) des im Griinland liegenden Baugrundstiickes nicht nétig sei.

Auszugehen ist bei Uberprifung des angefochtenen Bescheides sohin von folgender Rechtslage des
0.6. Raumordnungsgesetzes 1994

"8 30
Grinland
(1) Alle nicht als Bauland oder Verkehrsflachen gewidmeten Flachen sind als Griinland zu widmen.

_(2) Flachen des Grinlandes, die nicht fur die Land- und Forstwirtschaft bestimmt sind und nicht zum
Odland gehéren, sind im Flachenwidmungsplan besonders zu widmen.

(5) Im Grinland durfen nur Bauten und Anlagen errichtet werden, die nétig sind, um dieses
bestimmungsgemal zu nutzen (Abs. 2 bis 4). ...

Die Errichtung eines bewilligungspflichtigen Gebdudes im Grinland ist - wie sich aus der dargestellten
Rechtslage ergibt - nur dann zul&ssig, wenn es fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung notwendig ist. Zur
Beurteilung der Notwendigkeit des Geb&udes (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 Tatigkeit beabsichtigt ist. Der Bauwerber hat vielmehr im Rahmen des
eingereichten Bauprojektes die geplante land- und forstwirtschaftliche Nutzung konkret darzulegen. An die
hiefur maRgeblichen Kriterien ist ein strenger MaRstab anzulegen, weil verhindert werden soll, dass die
Bestimmungen Uber die Flachenwidmung dadurch umgangen werden, dass jemand lediglich einem Hobby und
nicht einer zumindest nebenberuflichen landwirtschaftlichen Téatigkeit nachgeht und auf diese Weise die fiir die
Landwirtschaft bestimmten Grinflachen zersiedelt. Dies bedeutet, dass es in jedem Fall konkreter Feststellungen
darlber bedarf, ob einerseits ein landwirtschaftlicher Betrieb vorliegt, und wenn ja, ob die bauliche MalRnahme
im projektierten Umfang zur bestimmungsgemafle Nutzung notwendig ist. In diesem Zusammenhang hat der
Verwaltungsgerichtshof wiederholt auch auf das Erfordernis eines Betriebskonzeptes hingewiesen. Liegt keine
Vollerwerbslandwirtschaft vor, hat die Behorde zu klaren, ob zumindest ein landwirtschaftlicher Nebenbetrieb
vorliegt  (vgl. hiezu die hg. Erkenntnisse vom  16. September 2003, ZI. 2002/05/1013, und vom
16. Dezember 2003, ZI. 2002/05/0687).

Die Baubehorden haben auf Grund der Ergebnisse des Ermittlungsverfahrens schon das Vorliegen eines
landwirtschaftlichen Nebenbetriebes der mitbeteiligten Parteien verneint. Bei Prufung der Frage, ob ein
landwirtschaftlicher Nebenbetrieb vorliegt, ging der Verwaltungsgerichtshof in seiner Rechtsprechung von
folgenden Grundsatzen aus:

Unter land- und forstwirtschaftlicher Nutzung im Zusammenhang mit der zul&ssigen Nutzung von der
Land- und Forstwirtschaft gewidmeten Griinflachen im Sinne der raumordnungsrechtlichen Bestimmungen ist -
anders als etwa im Bauernsozialversicherungsrecht - nicht schon jede land- und forstwirtschaftliche Tatigkeit im
technischen Sinne zu verstehen. Nicht eine solche Tatigkeit zu regeln ist Sinn und Zweck
raumordnungsrechtlicher  Bestimmungen bzw. der auf Grund solcher Bestimmungen ergangenen
Flachenwidmungsplane, sondern nur solche Tatigkeiten, die auf Grund ihres Umfanges tiberhaupt geeignet sind,
Raumordnungsbelange zu berthren. Zur Vermeidung missbrauchlicher Aushéhlung der Ziele der Raumordnung,
inshesondere zur Vorkehrung gegen eine Zersiedelung, ist daher das Vorliegen betrieblicher Merkmale, d.h. eine
planvolle, grundsatzlich auf die Erzielung von Einnahmen gerichtete nachhaltige Téatigkeit wesentlich, die
zumindest die Annahme eines nebenberuflichen landwirtschaftlichen (d.h. der Urproduktion dienenden)
Betriebes rechtfertigt. Ob zumindest ein solcher landwirtschaftlicher Nebenbetrieb vorliegt, h&ngt einerseits von
der BetriebsgroRe, aber auch von dem erzielbaren Betriebswirtschaftserfolg ab: Dieser kann vor allem in jenen
Féllen, in denen nicht schon die BetriebsgroRe auf das Vorliegen landwirtschaftlicher Nutzung im Sinne der
zuvor zitierten Rechtsprechung schliefen I&sst, d.h. vor allem im Grenzbereich vom landwirtschaftlichen
Nebenbetrieb zum (reinen) "Hobby", ein Indiz dafiir sein, ob eine Uber einen bloRen Zeitvertreib hinausgehende
landwirtschaftliche Nutzung im hier maRgebenden Sinn vorliegt (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 3. Juli 2001,
Z1. 2001/05/0003, mit weiteren Nachweisen). Da die beabsichtigte landwirtschaftliche Nutzung an Hand eines
konkreten, von den Gegebenheiten im Zeitpunkt der Entscheidung der Behdrde ausgehenden Betriebskonzeptes
zu beurteilen ist, muss daher im Rahmen des eingereichten Bauprojektes die geplante landwirtschaftliche
Nutzung im Rahmen eines solchen Betriebskonzeptes dargelegt werden. Das Vorliegen einer land- und
forstwirtschaftlichen Nutzung ist streng an Hand dieses Betriebskonzeptes zu priifen. Um beurteilen zu kdnnen,
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ob wenigstens eine auf einen land- und forstwirtschaftlichen Nebenerwerb gerichtete Téatigkeit vorliegt, hat also
ein solches Betriebskonzept konkrete Anhaltspunkte (ber Umfang und Art des Landwirtschaftsbetriebes
dahingehend zu enthalten, dass vom Sachverstandigen beurteilt werden kann, ob sich aus der beabsichtigten
Betriebsfihrung wenigstens mittelfristig ein Gewinn erzielen lasst (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom
16. September 2003, ZI. 2002/05/1013).

Die beschwerdefilhrende Gemeinde zieht in Zweifel, dass es sich bei den im Betriebskonzept enthaltenen
Betriebszweigen um Urproduktion im Sinne der dargestellten Rechtslage handle. Die drei Betriebszweige
(Edelbranderzeugung und -vermarktung; qualitativ hochwertige Ziichtung und Ausbildung von Therapiepferden;
Waldbewirtschaftung) seien voneinander auch getrennt zu betrachten. Die von den mitbeteiligten Parteien
vorgelegte Wirtschaftlichkeitsrechnung konne, da sie an Stelle der vorzunehmenden Einzelbetrachtung der
Betriebszweige von einer Gesamtbetrachtung ausgehe, kein geeignetes Betriebskonzept darstellen.

Mit diesem Vorbringen verkennt die beschwerdefiihrende Gemeinde, dass das Baubewilligungsverfahren
ein Projektsgenehmigungsverfahren ist. Entscheidend ist der in den Einreichplanen und in der Baubeschreibung
zum Ausdruck gebrachte Bauwille des Bauwerbers (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 28. April 2006,
ZI. 2005/05/0296). Fur die Frage der Einheitlichkeit eines baubehdrdlich zu bewilligenden Projektes kommt es
daher nicht darauf an, ob das Bauvorhaben technisch teilbar ist, sondern ob es auf einem einheitlichen Bauwillen
beruht, dem die Behorde durch die Erteilung der Baubewilligung Rechtswirksamkeit verleiht (vgl. hiezu das
hg. Erkenntnis vom 16. Marz 1989, ZI. 88/06/0084). Im hier gegebenen Zusammenhang beruht der Bauwille der
mitbeteiligten Partei auf Realisierung des ihrem Antrag auf Erteilung der Baubewilligung zu Grunde gelegten
Betriebskonzeptes. Wird die im Projekt angegebene, die Erteilung einer Baubewilligung mit Ricksicht auf den
Verwendungszweck einer Baulichkeit rechtfertigende Bewirtschaftung der im Betriebskonzept genannten
Grundstiicke in der Folge unterlassen, tritt dadurch fur die Baulichkeit ein konsensloser Zustand ein (vgl. das
hg. Erkenntnis vom 16. Juni 1975, VwSIg. Nr. 8846/A).

Im Beschwerdefall geht der Bauwille der mitbeteiligten Parteien dahingehend, zur Flhrung eines
landwirtschaftlichen Betriebes (allenfalls im Nebenerwerb) ein landwirtschaftliches Geb&ude zu errichten, das
zur Ausfihrung der in ihrem Betriebskonzept angefiihrten land- und forstwirtschaftlichen Téatigkeiten ihrer
Auffassung nach notwendig ist. Ob die im Betriebskonzept beschriebenen (beabsichtigten) Tatigkeiten
Urproduktion im Sinne der dargestellten Rechtslage und die Betriebsablaufe insgesamt als eine planvolle,
grundsétzlich auf die Erzielung von Einnahmen gerichtete nachhaltige Tatigkeit darstellen, ist daher an Hand
dieses Betriebskonzeptes im Rahmen einer Gesamtbetrachtung zu beurteilen.

Ein wesentlicher Bestandteil des Begriffes "Landwirtschaft" ist die Bodennutzung im Bereich der land- und
forstwirtschaftlichen ~ Urproduktion oder eine diese  Urproduktion typischerweise  begleitende
Nebenerwerbstatigkeit. Zur Ausiibung der konkret beabsichtigten Landwirtschaft ist es daher erforderlich,
zundchst die Art und den Umfang der Landwirtschaft als gesamtes, d. h.auch mit den dazugehdrigen
Nebengewerben im Sinne der Gewerbeordnung, festzustellen (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 23. Mai 2002,
Zl. 2001/05/0002).

Ausgehend von dem Wortlaut der Bestimmung des 82 Abs.4 Z.1 GewO 1994 hat der
Verwaltungsgerichtshof zur Annahme des Vorliegens eines Nebengewerbes der Land- und Forstwirtschaft das
Erfordernis der Be- und Verarbeitung hauptsachlich des eigenen Naturproduktes gefordert (vgl. hiezu das
hg. Erkenntnis vom 23. Oktober 1995, ZI. 93/04/0251). Unter diesem Gesichtspunkt ist die projektierte
Edelbranderzeugung ebenso als land- und forstwirtschaftliches Nebengewerbe in Betracht ziehen, wie die
projektierte Pferdezucht. Aus dem dem Baubewilligungsantrag zu Grunde gelegten Betriebskonzept geht
zweifelsfrei hervor, dass bei der Edelbranderzeugung ausschlieflich die Be- und Verarbeitung von
Naturprodukten aus eigener Erzeugung erfolgen soll (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 31. Janner 2007,
ZI1.2005/08/0214) und es sich beim Produktionszweig "Pferdezucht" um einen im Grinland zuldssigen
landwirtschaftlichen Betrieb handelt (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 3. Juli 2007, ZI. 2005/05/0253). Dass
der Betriebszweig Waldbewirtschaftung geeignet ist, ein land- und forstwirtschaftliches Nebengewerbe
darzustellen, wird von der beschwerdefiihrenden Gemeinde selbst nicht in Abrede gestelit.

Das Verwaltungsverfahren hat bisher keinen Anhaltspunkt dafiir geboten, dass es sich bei den von der den
mitbeteiligten Parteien beabsichtigten Tétigkeiten um keine die Urproduktion typischerweise begleitende
Nebenerwerbstétigkeiten handeln wiirde. Ob das hiefiir vorgesehene Geb&ude der Betriebsflache und der
Betriebsart angepasst ist oder zu den beabsichtigten Tatigkeiten in einem Missverhéltnis steht, wurde weder von
den Baubehdrden bisher abschlieBend beurteilt noch wurde im angefochtenen Bescheid hiezu von der belangten
Behorde eine die beschwerdeflihrende Gemeinde bindende abschlieende Begriindung vorgegeben, vielmehr hat
die belangte Behorde im angefochtenen Bescheid ausdricklich darauf hingewiesen, dass diese Frage von den
Baubehdrden noch zu kléren sein wird.

Die beschwerdeflihrende Gemeinde erachtet sich durch den angefochtenen Bescheid auch deshalb verletzt,
weil die belangte Behdrde das ihrer Entscheidung zu Grunde gelegte Gutachten des Dipl. Ing. Dr. E.M. als
unschlissig erkannt und ausgesprochen habe, dass auf Grund des Gutachtens des Ing.J.H. vom
29. Dezember 2005 von einem zumindest nebenberuflichen Nebenerwerbsbetrieb auszugehen sei.
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Die belangte Behorde hat mit dem angefochtenen Bescheid auf Grund einer Vorstellung der mitbeteiligten
Parteien gegen einen Gemeinderatsbescheid auf Grund § 102 O.6. Gemeindeordnung 1990, LGBI. Nr. 91/1990,
zuletzt gedndert durch LGBI. Nr. 152/2001, ihre Entscheidung getroffen.

Nach § 102 Abs. 5 leg. cit. hat die Aufsichtsbehdrde, sofern die Vorstellung nicht als unzuldssig oder
verspétet zurlickzuweisen ist, den Bescheid, wenn Rechte des Einschreiters durch ihn verletzt werden,
aufzuheben und die Angelegenheit zur neuerlichen Entscheidung an die Gemeinde zu verweisen. Die Gemeinde
ist bei der neuerlichen Entscheidung an die Rechtsansicht der Aufsichtsbeh6rde gebunden.

In stdndiger Rechtsprechung hat hiezu der Verwaltungsgerichtshof ausgefiihrt, dass (nur) den tragenden
Aufhebungsgrinden eines aufsichtsbehdrdlichen Bescheides fiir das fortgesetzte Verfahren bindende Wirkung
zukommt. Die tragenden Griinde eines aufhebenden Bescheides der Gemeindeaufsichtsbehdrde sind fir das
fortgesetzte Verfahren vor der Gemeindebehorde, vor der Aufsichtsbehdrde und vor den Gerichtshéfen des
offentlichen Rechtes bindend (vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 24. April 2007, ZI. 2004/05/0309). Jener Teil
der Begriindung eines aufhebenden Vorstellungsbescheides, der darlegt, in welchen Punkten nach Auffassung
der Aufsichtshehdrde Rechte des Vorstellungswerbers nicht verletzt worden sind, der also aufzeigt, welche der
in der Vorstellung geltend gemachten oder sonst in Betracht kommenden Rechtsverletzungsmdglichkeiten
mangels tatséchlicher Rechtsverletzung keine Aufhebung des gemeindebehdrdlichen Bescheides nach sich zu
ziehen hatten, 16st deshalb keine bindende Wirkung aus, weil er den aufhebenden Spruch nicht trégt. Die
Bindungswirkung einer aufhebenden Vorstellungsentscheidung beschrankt sich vielmehr auf die ausdriicklich
gedulerte Rechtsansicht der Vorstellungsbehérde im Umfang der die Aufhebung tragenden
Begrindungselemente. Hinweise der Vorstellungsbehorde fir das fortgesetzte Verfahren, die Uber die die
Aufhebung tragenden Griinde hinausgehen (so genannte obiter dicta), entfalten keine Bindungswirkung
(vgl. hiezu das hg. Erkenntnis vom 1. Juli 2005, ZI. 2003/17/0228).

Die Ausfiihrungen im angefochtenen Bescheid, welche die belangte Behorde nach Einleitung des Satzes
"fur das fortzusetzende Verfahren wird aus verfahrensdkonomischen Griinden insbesondere noch auf Folgendes
hingewiesen" getroffen hat, stellen daher keine bindenden Aufhebungsgriinde im Sinne der oben dargestellten
Rechtslage dar, weshalb die beschwerdefiihrende Gemeinde durch diese Ausfiihrungen in ihren Rechten nicht
verletzt sein kann.

In der Annahme der belangten Behorde, die Baubehorde zweiter Instanz hatte das Gutachten des von ihr
beigezogenen Sachverstandigen Dipl. Ing. Dr. E.M. ihrer Entscheidung nicht zu Grunde legen durfen, weil es
nicht ausreichend begrindet ist und daher von ihr nicht nachvollzogen werden kann, vermag der
Verwaltungsgerichtshof keine Rechtswidrigkeit zu erblicken. Die belangte Behorde hat zutreffend den Hinweis
im Gutachten dieses Sachverstandigen, seine Annahme der fehlenden Nachhaltigkeit des vorliegenden
Betriebskonzeptes stlitze sich auf seine personlichen bzw. praktischen Erfahrungen, als nicht ausreichende
Begrindung beurteilt. Die mitbeteiligten Parteien sind durch Vorlage eines Privatgutachtens dem Gutachten des
von der beschwerdeflihrenden Gemeinde beigezogenen Sachverstdndigen auf gleicher fachlicher Ebene
entgegengetreten. Mit diesem Privatgutachten hat sich der von der beschwerdefiihrenden Gemeinde beigezogene
Sachversténdige nicht (ausreichend) auseinander gesetzt. Es wére Aufgabe der Baubehdrde zweiter Instanz
gewesen, ihren Sachverstandigen aufzufordern, sich in seiner Gutachtensergdnzung mit den Aussagen des
Privatsachverstdndigen im Detail auseinander zu setzen und insbesondere auch dessen Grundlagen zu erdrtern
und darzulegen, warum die Annahmen des Privatgutachters seiner Ansicht nach nicht richtig sind (vgl. hiezu die
hg. Erkenntnisse vom 19. Oktober 2004, ZI. 2001/03/0077, und vom 4. April 2003, ZI. 2001/06/0112).
Anhaltspunkte dafir, dass die Mitglieder des Gemeinderates hinreichend fachkundig sind, selbst die hier
malgebliche Frage der Eignung des Betriebskonzeptes fur die Annahme des Vorliegens der Voraussetzungen
des § 30 Abs. 5 O0.6. ROG 1994 zu klaren, wurden nicht nachvollziehbar begriindend dargelegt. Im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens hat die Baubehorde zu prifen, ob das Bauvorhaben in allen seinen Teilen den
Bestimmungen des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes sowie sonstigen baurechtlichen
Vorschriften entspricht (vgl. hiezu § 35 O.6. Bauordnung 1994). Aus welchen - nicht aus dem Betriebskonzept
hervorleuchtenden - Motiven der Bauwerber das eingereichte Projekt ausfiihren mochte, ist von der Baubehérde
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens nicht zu prifen.

Sowohl die Baubehorde erster Instanz als auch die Berufungsbehtrde haben die Abweisung des
Baubewilligungsansuchens der mitbeteiligten Parteien im Rahmen des Vorprifungsverfahrens erledigt und sind
zum Ergebnis gekommen, dass zwingende Bestimmungen des Flachenwidmungsplanes nicht eingehalten
werden. Ob die Ubrigen Voraussetzungen fiir die Erteilung der Baubewilligung vorliegen, war nicht Gegenstand
ihrer Entscheidung. Die belangte Behorde hat sich daher =zutreffend nicht mit den weiteren
Baubewilligungsvoraussetzungen, insbesondere der Anbindung des Baugrundstiickes an das offentliche
Wegenetz, auseinander gesetzt. Insoweit erfasst die angefochtene Entscheidung nicht die fir die Annahme einer
Verletzung subjektivéffentlicher Rechte der Gemeinde zu fordernde Bindungswirkung des angefochtenen
Bescheides.

Die im ersten Rechtsgang von der Oberdsterreichischen Landesregierung getroffene aufhebende
Entscheidung vom 17. November 2005 war ebenfalls auf § 102 Abs. 5 O.6. Gemeindeordnung 1990 gestitzt.
Die belangte Behdrde hat darin ausdriicklich ausgesprochen, dass der Bescheid des Gemeinderates vom 25. Mai
2005 Rechte der mitbeteiligten Parteien verletzt. Auch wenn in diesem Bescheid nicht ausdriicklich
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ausgesprochen wurde, dass der Gemeinderatsbescheid deshalb aufgehoben und die Angelegenheit zur
neuerlichen Entscheidung an die Gemeinde zurtickverwiesen wird, ergibt sich auf Grund der Zitierung der
angewendeten Norm (8 102 Abs. 5 0.6. Gemeindeordnung 1990) im Bescheidspruch im Zusammenhang mit der
Begriindung dieses Bescheides zweifelsfrei, dass damit der Gemeinderatshescheid aufgehoben und an die
beschwerdefilhrende Gemeinde zur neuerlichen Entscheidung zuriickverwiesen wurde. Auch fur den
Gemeinderat der beschwerdefliihrenden Gemeinde ergaben sich diesbeziglich keine Zweifel, vielmehr wurde
von ihm das Verfahren durch Ergdnzung des Ermittlungsverfahrens und neuerliche Entscheidung in der Sache
fortgesetzt, weshalb auch die in diesem Zusammenhang von der beschwerdefiihrenden Partei behauptete
Rechtsverletzung nicht vorliegt.

Die Beschwerde war daher gemal § 42 Abs. 1 VwGG als unbegriindet abzuweisen.

Die Kostenentscheidung stitzt sich auf die 88 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung
BGBI. 1 Nr. 333/2003. Das Kostenmehrbegehren der mitbeteiligten Parteien war abzuweisen, weil im
pauschalierten Schriftsatzaufwand die Umsatzsteuer bereits enthalten ist.

Wien, am 29. Janner 2008
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