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Bauen im Rahmen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe

Gemeinsame Bekanntmachung der Bayerischen Staatsministerien
des Innern, fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten’
und fiir Landesentwicklung und Umwell‘fragen*'9

vom 10. Juni 1998 Az.: Il B 5-4606-001/89, B 3 7241-91 und 7007-618-21835

Fundstelle: AIIMBI 1998, S. 437
Die Staatsministerien des Innern, fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten ) sowie fiir Landesentwicklung und

Umweltfragen*m) geben nachfolgende Hinweise zum Bauen im Rahmen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe. Die
Anderungen gegeniiber der im Ubrigen inhaltsgleichen und nun aufgehobenen Bekanntmachung vom 13. Oktober 1992
(AIMBI S. 903) sind durch Randstriche gekennzeichnet .
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****) nunmehr: Bayerisches Staatsministerium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz
) )nunmehr: Kursiv dargestellt

1 Alilgemeines

Der Strukturwandel in der Landwirtschaft, der einerseits von wachsenden Tierbestanden, andererseits von der Umstellung
landwirtschaftlicher Betriebe auf eine Bewirtschaftung im Nebenerwerb sowie dem Aufbau eines zweiten Standbeins in
vielen Betrieben gekennzeichnet ist, wirft in der baurechtlichen Praxis eine Reihe von Problemen auf.

Hinzu kommen die baurechtlichen Fragen, die die Nutzung leer stehender landwirtschaftlicher Bausubstanz mit sich bringt.
Die folgende Bekanntmachung soll den Genehmigungsbehérden und den am Genehmigungsverfahren beteiligten
Behorden Hinweise zur Behandlung von Bauwilinschen geben, die sich im Zusammenhang mit land- und
forstwirtschaftlichen Betrieben ergeben.
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Inhaltliche Richtschnur ist eine Auslegung des geltenden Baurechts, die dem Struktur- und Funktionswandel der
Landwirtschaft mit seinen Folgen angemessen Rechnung tragt. Die Bekanntmachung kann den vorgegebenen
gesetzlichen Rahmen des Bauplanungsrechts, insbesondere des § 35 Baugesetzbuch (BauGB), nicht erweitern. Sie kann
auch nicht die bei jedem Bauvorhaben erforderliche Priifung im Einzelfall ersetzen. Sie will vielmehr einen Beitrag zur
Erhaltung und Férderung der herkémmlichen Strukturen in der Landwirtschaft leisten und gleichzeitig bei einem
unumganglichen Wandel Hilfen geben.

Zudem will die Bekanntmachung der erheblich gestiegenen und weiter anwachsenden Bedeutung der
Nebenerwerbslandwirtschaft im Rahmen des geltenden Baurechts Rechnung tragen. Neben den Vollerwerbslandwirten
leistet gerade auch die Nebenerwerbslandwirtschaft einen wichtigen Beitrag zur Erhaltung der Kulturlandschaft sowie fiir
den Schutz der Natur und die Pflege der Landschaft.

Zugleich soll die Bekanntmachung aber auch die weitere Zersiedelung des landlichen Raumes durch nicht privilegierte
Vorhaben verhindern, die eine landwirtschaftliche Betatigung nur zum Vorwand fiir eine Bautatigkeit im AuRenbereich
nehmen, und so der Verpflichtung gerecht werden, die Substanz der bayerischen Landschaft auch fir das nachste
Jahrhundert zu erhalten. Damit wird sie auch dem Verfassungsauftrag zum Schutz der natiirlichen Lebensgrundlagen nach
Art. 141 Abs. 1 der Verfassung des Freistaates Bayern (BV) gerecht. Sie geht davon aus, dass ein wirkungsvoller Schutz
des AuBenbereichs vor nicht privilegierter Nutzung auch notwendig ist, um den Bestand und die Entwicklung der
weiterwirtschaftenden landwirtschaftlichen Betriebe zu sichern. Sie folgt damit den Zielen des
Landesentwicklungsprogrammes (LEP Teil B 1211 1.5111 1.2 ) ).

FuBnoten
e )nunmehr: LEP BVI1und B IV 1.2

2 Begriffsbestimmungen

2.1 Land- und Forstwirtschaft

Landwirtschaft im Sinne des Baugesetzbuches ist insbesondere der Ackerbau, die Wiesen- und Weidewirtschaft
einschliellich Pensionstierhaltung auf iberwiegend eigener Futtergrundlage, die gartenbauliche Erzeugung, der
Erwerbsobstbau, der Weinbau, die berufsmaRige Imkerei und die berufsmafRige Binnenfischerei.

Landwirtschaft ist demnach die unmittelbare, planmaRige und eigenverantwortliche Bodenbewirtschaftung zur Gewinnung
pflanzlicher und tierischer Erzeugnisse.

Tierhaltung (Tierzucht oder -mast) einschlieRlich der Kleintierhaltung (Geflligel, Pelztier usw.) ist Landwirtschaft, wenn
das bendtigte Futter iberwiegend selbst erzeugt werden kann und ausreichend landwirtschaftliche Nutzflache zur
Verfiigung steht, um den anfallenden Wirtschaftsdiinger ordnungsgemaf ausbringen zu kénnen.

Landwirtschaft ist seit Erlass des BauGB auch die Pensionstierhaltung, d. h. die Unterbringung und Futterung fremder
Weidetiere gegen Entgelt auf der Basis einer Gberwiegend eigenen Futtergrundlage (siehe die Begriffsbestimmung in §
201 BauGB).

Zur Landwirtschaft konnten schon vor Erlass des Baugesetzbuches Erwerbsgartnereien gehoren. Der Austausch des
friitheren Begriffs ,Erwerbsgartenbau” gegen ,gartenbauliche Erzeugung” dient nach der gesetzgeberischen Begriindung
der Anpassung an den Landwirtschaftsbegriff des zivilen Pachtrechts in den §§ 585 ff. des Burgerlichen Gesetzbuches
(BGB). Da das Landpachtrecht auch bei bodenunabhangiger Erzeugung in Behaltnissen gilt, ist nunmehr bei der
gartenbaulichen Erzeugung das Merkmal der unmittelbaren Bodenertragsnutzung nicht mehr wesentlich. Gartenbauliche
Erzeugung ist demnach der erwerbsmaRige, d. h. zur Erzielung regelmaBiger, nicht nur gelegentlicher Gewinne
betriebene Anbau beziehungsweise die Erzeugung pflanzlicher Produkte (z. B. Gemiiseanbau, Samenbau,
Zierpflanzenbau, Staudengartnerei, Baumschulen, Pilzkulturen).

Mit der am 1. Januar 1998 in Kraft getretenen Novellierung des BauGB wurde bei Vorhaben, die einem Betrieb der
gartenbaulichen Erzeugung dienen, auf das Erfordernis verzichtet, dass das Vorhaben nur einen untergeordneten Teil der
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Betriebsflache einnehmen darf.

Handelsgartnereien sowie Betriebe des Landschaftsgartenbaus bleiben allerdings weiterhin ausgenommen. Eben so
wenig reicht die blof3e Eigenversorgung aus: Hier handelt es sich um Hausgarten oder Dauerkleingarten.

Seit der Novellierung des Bundesbaugesetzes im Jahre 1976 gehdren als Sonderformen ohne unmittelbare
Bodenertragsnutzung auch die berufsmafRige Imkerei (Haltung und Zucht von Bienen) und die berufsmafige
Binnenfischerei (insbesondere Fischzucht und Teichwirtschaft) zur Landwirtschaft. Das Merkmal der BerufsmaRigkeit
dient der Abgrenzung zum Hobby, setzt aber eine hauptberufliche Betatigung nicht voraus.

Forstwirtschaft ist die planmaRige Bewirtschaftung von Wald mit Anbau, Pflege und Abschlag zum Zweck der
Holzgewinnung.

Ein nur geringer Umfang der land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung stellt die Zugehdorigkeit zur Land- oder
Forstwirtschaft nicht infrage; er ist allerdings entscheidend fiir die Grenzziehung zwischen blofier Liebhaberei und einem
landwirtschaftlichen Betrieb (siehe Nr. 2.2).

2.2 Land- und forstwirtschaftlicher Betrieb

Der Begriff des landwirtschaftlichen Betriebs spielt eine Rolle bei den Zulassungskriterien des BauGB und der
Baunutzungsverordnung (BauNVO); vor allem ist er entscheidendes Merkmal fiir die Privilegierung baulicher Anlagen im
AuRenbereich.

Nicht jede landwirtschaftliche Betatigung begriindet einen landwirtschaftlichen ,Betrieb®. Ein landwirtschaftlicher Betrieb
im Sinne von § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist eine organisatorische Einheit, die von der Zusammenfassung der
Produktionsfaktoren Boden, Betriebsmittel und menschliche Arbeitskraft (Giter, Dienste, Rechte) nach einem
langfristigen Plan gekennzeichnet ist. Die Bejahung der Betriebseigenschaft erfordert eine nachhaltige, ernsthafte und
betriebswirtschaftlich sinnvolle landwirtschaftliche Tatigkeit durch einen sachkundigen Leiter.

Die erforderliche Sachkunde kann sich sowohl aus einer entsprechenden landwirtschaftlichen Ausbildung ergeben als
auch darauf griinden, dass der Landwirt durch bisherige nachhaltige Mitarbeit im eigenen Familienbetrieb oder in
einem anderen landwirtschaftlichen Betrieb das notwendige Erfahrungswissen erlangt hat.

Es muss sich um ein mit einem Mindestmal an Umfang betriebenes, auf Dauer (fiir mehr als eine Generation) gedachtes
und wirtschaftlich lebensfahiges Unternehmen handeln, das geeignet ist, dem Inhaber eine nachhaltige Sicherung seiner
Existenz zu gewabhrleisten.

Der Gewinnerzielungsabsicht kommt eine zwar gewichtige, aber doch nur indizielle Bedeutung fiir die Ernsthaftigkeit
und Nachhaltigkeit eines landwirtschaftlichen Betriebes zu. Eine landwirtschaftliche Betatigung, die bei objektiver
Betrachtung auf Dauer keinen oder nur einen sehr geringen Gewinn abwirft, ist in aller Regel Freizeitbeschaftigung und
Liebhaberei, begriindet aber keinen landwirtschaftlichen Betrieb.

Die erforderliche Ernsthaftigkeit, Nachhaltigkeit und Dauerhaftigkeit der Betriebsflihrung sowie die
Gewinnerzielungsabsicht kdnnen bei Personen, die bisher schon oder friiher einmal langjéhrig in der Landwirtschaft
tétig waren, eher angenommen werden als bei Personen aus landwirtschaftsfremden Berufen. Ein fachlich ungeeigneter
Betriebsflhrer lasst darauf schlieRen, dass eine nachhaltige landwirtschaftliche Nutzung nicht gewahrleistet ist.

Ahnliches gilt, wenn ein bereits seit Langem bestehender landwirtschaftlicher Betrieb umgestellt, erweitert oder
anderweitig verandert werden soll. Hier wird eine Privilegierung des Vorhabens eher bejaht werden kénnen - und im Falle
der Erweiterung meist sogar unproblematisch sein -, als bei der Neuaufnahme oder Ubernahme eines
landwirtschaftlichen Betriebes durch Personen aus landwirtschaftsfremden Berufen. Eine Neuaufnahme eines
landwirtschaftlichen Betriebes liegt auch dann vor, wenn landwirtschaftliche Flachen von einem weiter bestehenden
landwirtschaftlichen Betrieb abgetrennt werden. In den genannten Fallen ist besonders zu priifen, ob die
landwirtschaftliche Betatigung nicht nur vorgeschoben wird, um im Auenbereich bauen zu konnen.
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Die Dauerhaftigkeit und Nachhaltigkeit der Betriebsfiihrung sind auch gegeben, wenn ein Landwirt gewisse Flachen
langfristig - d. h. mindestens zwdIf Jahre - zupachtet. Eine landwirtschaftliche Bodennutzung allein auf der Grundlage von
Pachtland erflllt aber regelmaRig nicht die Betriebseigenschaft (BVerwG vom 3. Februar 1989, BauR 1989, 182). Die
Neuordnung des landwirtschaftlichen Pachtrechts durch die §§ 585 ff. BGB in der Fassung vom 8. November 1985 hat
hieran grundsatzlich nichts geéndert.

Die obigen Ausfiihrungen zum Betriebsbegriff gelten auch fiir Nebenerwerbsbetriebe. Bayern sieht auch die im
Nebenerwerb gefiihrten Betriebe als vollwertige landwirtschaftliche Betriebe an. Sie leisten einen wichtigen Beitrag zur
Erhaltung der bauerlichen Strukturen und zur Pflege der Kulturlandschaft und sichern gewerbliche Arbeitsplatze ab. Bei
Nebenerwerbsbetrieben miissen ebenfalls alle Elemente des Betriebsbegriffes vorhanden sein. Die Landwirtschaft soll
auch im Nebenerwerb einen splirbaren wirtschaftlichen Nutzen fiir den Betriebsinhaber bringen. Auch bei
Nebenerwerbsbetrieben kénnen die Ernsthaftigkeit und Nachhaltigkeit des Unternehmens, wenn diese schon lange im
Familienbesitz bewirtschaftet werden, viel eher angenommen werden, als bei der Neubegriindung durch Personen aus
landwirtschaftsfremden Berufen, die einen bestehenden Nebenerwerbsbetrieb erworben haben oder nach
Fldachenerwerb im AuBenbereich erst neu aufbauen wollen. Vor allem in den Féllen, in denen friihere
Vollerwerbsbetriebe im Zuge des Strukturwandels zwar im Familienbesitz geblieben sind, aber nunmehr im
Nebenerwerb bewirtschaftet werden, kénnen an Stelle der Gewinnerzielung auch andere Umsténde die Ernsthaftigkeit
und Nachhaltigkeit der Betriebsflihrung begriinden. Insbesondere der GréR3e der landwirtschaftlichen Nutzfldchen, der
Betriebsform und der Betriebsorganisation, dem aufgewendeten Kapital und auch dem Bestand an Tieren und
Maschinen, ferner der Anzahl der Arbeitnehmer kommt hierbei indizielle Bedeutung zu. Als Faustregel gilt: Je kleiner
die landwirtschaftliche Nutzfldche ist, je geringer der Kapitaleinsatz, und - damit zusammenhé&ngend - je geringer die
Zahl der Tiere und Maschinen ist, umso stérkere Bedeutung kommt dem Indiz der Gewinnerzielung zu. Umgekehrt hat
das Indiz der Gewinnerzielung umso geringere Bedeutung, je gréBer die landwirtschaftliche Nutzfléache, je hbher der
Kapitaleinsatz und damit die Anzahl der Tiere und landwirtschaftlichen Maschinen ist (BVerwG vom 11. April 1986,
BauR 1986 S. 419, und vom 9. Dezember 1993, BRS 56 Nr. 71).

Bei der Beurteilung der Gewinnerzielungsabsicht im Rahmen der Ernsthaftigkeit und Nachhaltigkeit eines
Unternehmens sind neben den Einkiinften aus der Landwirtschaft auch Einklinfte aus Leistungen der Landwirtschaft fiir
die Erhaltung der Kulturlandschaft sowie flir den Naturschutz und die Landschaftspflege zu beriicksichtigen. Dies gilt z.
B. fiir die Betreuung von Griinfldchen und Biotopen sowie fiir die Unterhaltung von Uferfiachen. Im Ubrigen ist gerade
bei solchen Betrieben, die zwar im Familienbesitz geblieben sind, aber vom Vollerwerbsbetrieb zum
Nebenerwerbsbetrieb libergegangen sind, der Gewinnerzielungsabsicht im Hinblick auf die allgemein gesunkenen
Einnahmen aus der Landwirtschaft geringere Bedeutung beizumessen. Unter den genannten Voraussetzungen
(Familienbesitz, Ubergang vom Vollerwerb zum Nebenerwerb) ist in Grenzféllen, bei denen die Betriebseigenschaft des
Nebenerwerbs nicht von vorneherein und zweifelsfrei feststeht, zugunsten des Bauwerbers auch zu beriicksichtigen, ob
durch die bisherige dauerhafte und nachhaltige Bewirtschaftung von Fldchen durch die Nebenerwerbslandwirte ein
wesentlicher Beitrag zur Erhaltung der Kulturlandschaft sowie filir Naturschutz und Landschaftspflege geleistet wurde
und auch weiterhin zu erwarten ist. Damit kann auch der durch die Landwirtschaft als solche erbrachte Beitrag zur
Pflege und Erhaltung der Kulturlandschaft mit ihrer besonderen Bedeutung fiir das Gemeinwohl mit berlicksichtigt
werden.

Soll ein landwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetrieb durch Personen aus landwirtschaftsfremden Berufen aufgebaut
werden, so ist eine besonders sorgféltige Priifung der Ernsthaftigkeit und Nachhaltigkeit geboten. In diesen Féllen ist
bei Bauantrégen fiir Wohnh&user besonders zu priifen, ob der Wunsch, im AulBenbereich zu wohnen, im Vordergrund
steht. Hier ist die Gewinnerzielungsabsicht ein entscheidendes Indiz fiir die Anerkennung der erforderlichen
Nachhaltigkeit. Dabei ist zu bedenken, dass bei der Neubegriindung regelméflig noch keine verldsslichen
Betriebsdaten vorliegen. Daher sind die Féhigkeiten des Betriebsleiters bei der Gewinnberechnung realistisch
einzuschétzen. Der Gewinn muss insbesondere in diesen Féllen ausreichen, um ein angemessenes Entgelt fiir die
eingesetzte Arbeit und das investierte Kapital zu erzielen. Fehlen wesentliche Elemente eines Betriebes, insbesondere
die dem Wesen der Landwirtschaft entsprechende Dauerhaftigkeit als ein auf mehr als eine Generation angelegtes
Familienunternehmen, so handelt es sich lediglich um hobbyméBlig betriebene landwirtschaftliche Aktivitéten.

§ 35 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 201 BauGB steht der Entwicklung neuer landwirtschaftlich ausgerichteter

Betriebsformen nicht entgegen. Dies gilt beispielsweise flr Tierhaltung im Rahmen einer extensiven Nutzung von
Weideland sowie die zuséatzliche Ubernahme von MaRnahmen der Landschaftspflege auf brachliegenden Flachen zum
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Schutze der Umwelt und der natlrlichen Ressourcen. Der Begriff der Landwirtschaft im Sinne von § 201 BauGB bleibt im
Ubrigen durch Flachenstilllegungen grundsétzlich unberiihrt; die betroffenen Flachen gelten in baurechtlicher Hinsicht
weiterhin als landwirtschaftliche Flachen (werden also z. B. bei der Ermittlung der Betriebsgrofie mitgerechnet), sofern sie
nicht aufgeforstet oder so umgestaltet worden sind, dass sie spater nur mit unverhaltnismanig groflem Aufwand (wieder)
land- oder forstwirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Ein anerkannter Landwirt verliert demnach diese Eigenschaft nicht
schon dadurch, dass er mit landwirtschaftlichen Nutzflachen an staatlich angebotenen Férderprogrammen zur
Extensivierung oder Stilllegung dieser Flachen teilnimmt.

Die vorstehenden Ausfiihrungen gelten sinngemal auch fiir die Forstwirtschaft.
3 Vorhaben in Baugebieten
3.1 Bebauungsplangebiete

Im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplanes beurteilt sich die Zulassigkeit landwirtschaftlicher
Bauvorhaben nach dessen Festsetzungen (§ 30 Abs. 1 BauGB).

Die Vorschriften der BauNVO sind in ihrer jeweils glltigen Fassung anzuwenden (§§ 25 bis 25c BauNVO). Den
nachfolgenden Ausfiihrungen liegt die Fassung der Bekanntmachung der BauNVO vom 23. Januar 1990, zuletzt
geéndert durch Gesetz vom 22. April 1993 zugrunde.

3.1.1 Dorfgebiet

Weist der Bebauungsplan ein Dorfgebiet aus, ist § 5 BauNVO zu beachten. Danach dienen Dorfgebiete vor allem der
Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von
nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben. Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe
einschlief3lich ihrer Entwicklungsmdglichkeiten ist vorrangig Riicksicht zu nehmen. Die Neufassung des § 5 in der
BauNVO 1990 starkt die Position der landwirtschaftlichen Betriebe. Sie haben im Dorfgebiet im Regelfall einen
Anspruch auf Genehmigung.

Im Einzelfall kénnen Anlagen unzulassig sein, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der
Eigenart des Dorfgebietes widersprechen oder wenn von ihnen Belastigungen oder Stérungen ausgehen kdnnen, die
nach der Eigenart des Dorfgebietes im Dorfgebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind (§ 15 Abs. 1
BauNVO). Der ersten Fallgestaltung (§ 15 Abs. 1 Satz 1 BauNVO) dlrfte in der Praxis kaum Bedeutung zukommen. Ein
(quantitatives) Ubergewicht der landwirtschaftlichen Nutzung in einem Dorfgebiet ist angesichts der strukturellen
Entwicklung der Landwirtschaft nicht zu erwarten. Im Ubrigen ist zu bedenken, dass Wirtschaftsstellen land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe einschlieRlich der zugehérigen Wohngebaude nach der Baunutzungsverordnung allein in
Dorfgebieten zuléssig sind und deshalb in diesem Gebiet einen gewissen Vorrang gegenuber nicht land- und
forstwirtschaftlichen Anlagen haben.

MaRgebliche Grenze der Genehmigungsfahigkeit ist deshalb die zweite Fallgestaltung (§ 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO) als
Ausdruck des baurechtlichen Gebotes der Riicksichtnahme. Dieses Gebot wirkt grundsatzlich in zwei Richtungen: Der
Wohnnutzer muss sich im Dorfgebiet auf die Nahe landwirtschaftlicher Betriebe einstellen. Er muss deshalb zumutbare
landwirtschaftliche Immissionen dulden. Andererseits missen landwirtschaftliche Betriebe mit emissionstrachtiger
Viehhaltung und Gerateausstattung im Rahmen des Zumutbaren auf eine Wohnnutzung in ihrer Nahe Riicksicht
nehmen. Dies gilt vor allem flir landwirtschaftliche Betriebe im Randbereich eines Dorfgebietes, wenn dieses an ein
(reines oder allgemeines) Wohngebiet angrenzt. Gemengelagen, die die Entwicklungsmoglichkeiten
landwirtschaftlicher Betriebe einschranken, sollten durch eine vorausschauende Bauleitplanung vermieden werden.

3.1.2 Sonstige Baugebiete
Weist der Bebauungsplan ein (allgemeines) Wohn- oder ein Mischgebiet aus, kénnen ausnahmsweise Stalle fur
Kleintierhaltung als Zubehér zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen zugelassen werden,

wenn die Voraussetzungen fiir eine Ausnahme von den Festsetzungen des Bebauungsplanes nach § 31 Abs. 1 BauGB
vorliegen. Eine Zulassung sonstiger landwirtschaftlicher Vorhaben ist ausnahmsweise moéglich, wenn die
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Voraussetzungen flr eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes nach § 31 Abs. 2 BauGB gegeben
sind. Bestehende landwirtschaftliche Betriebe in einem Wohn- oder Mischgebiet geniel3en Bestandsschutz und kénnen
im Rahmen des Bestandsschutzes auch bauliche Veranderungen vornehmen.

3.2 Gebiete mit einfachem Bebauungsplan

Im Geltungsbereich einfacher Bebauungsplédne nach § 30 Abs. 3 BauGB richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben
vorrangig nach deren Festsetzungen, im Ubrigen nach den gesetzlichen Vorschriften der §§ 34 und 35 BauGB.

3.3 Unbeplanter Innenbereich
3.3.1 Vorhaben in Gebieten, die einem Baugebiet der BauNVO entsprechen

Fehlt ein Bebauungsplan, muss sich ein geplantes landwirtschaftliches Vorhaben in die Eigenart der naheren
Umgebung einfligen (§ 34 Abs. 1 BauGB). Entspricht die Eigenart der Bebauung in der naheren Umgebung der Art der
Nutzung nach einem der in der Baunutzungsverordnung aufgefiihrten Baugebiete, ist ein Vorhaben der Nutzungsart
nach nur zuldssig, wenn es nach der Baunutzungsverordnung in diesem Gebiet zulassig ware (§ 34 Abs. 2 BauGB).
Insoweit wird auf die vorstehenden Hinweise verwiesen.

Bei der Bewertung des Gebietscharakters ist zu beriicksichtigen, dass das Dorfgebiet das einzige Baugebiet ist, in dem
landwirtschaftliche Betriebe tUberhaupt zulassig sind. In Bauquartieren, die urspriinglich starker landwirtschaftlich
strukturiert waren, in denen aber die Zahl der landwirtschaftlichen Betriebe zuriickgegangen ist, ist der
Dorfgebietscharakter weiter zu bejahen, es sei denn, noch vorhandene landwirtschaftliche Bestéande wirken als
Fremdkorper in einer inzwischen vollig andersartigen Umgebung. Der Dorfgebietscharakter ist somit auch dann zu
bejahen, wenn in dem Gebiet neben landwirtschaftlicher Nutzung auch (sonstige) Wohngebaude und andere nach § 5
Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO zulassige Einrichtungen in gréRerer Zahl vorhanden sind, es sei denn, dass diese
Einrichtungen ihrerseits den Gebietscharakter mafigeblich pragen.

3.3.2 Vorhaben in sonstigen Gebieten

Weist die nahere Umgebung Elemente mehrerer Baugebiete auf und Iasst sie sich deshalb keinem Baugebiet der
Baunutzungsverordnung eindeutig zuordnen, ist fiir die Zulassigkeit eines landwirtschaftlichen Bauvorhabens
hinsichtlich der Art der beabsichtigten Nutzung allein malRgebend, ob es sich in die Eigenart der naheren Umgebung
weinfugt® (§ 34 Abs. 1 BauGB). Entscheidend fir diese Einschatzung sind grundséatzlich die in der BauNVO typisierend
aufgefuihrten Nutzungen, soweit diese in der ndheren Umgebung, zu der auch das eigene Betriebsgrundstiick des
Bauherrn gehdrt, tatsachlich vorhanden sind. Weist deshalb beispielsweise ein Vorhaben die Merkmale der in der
Umgebung anzutreffenden Nutzungsart , Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und dazugehérige
Wohnungen und Wohngeb&ude® (§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) auf, so hélt es regelmafig den vorhandenen Rahmen ein.
Fir eine weitere Differenzierung innerhalb dieser Nutzungsart zwischen verschiedenen Arten landwirtschaftlicher
Betriebe - beispielsweise nach der Art der dort gehaltenen Tiere oder nach der Art und dem Ausmal} der dabei
entstehenden Geruchsemissionen - besteht regelmaRig kein praktisches Bedurfnis mehr, wenn der Rahmen in der
vorstehend skizzierten Weise gezogen wird (BVerwG vom 3. April 1987, NVwZ 1987, 884). Im Einzelfall fihrt das Gebot
der Rucksichtnahme zu angemessenen Ergebnissen; denn ein Vorhaben fligt sich - trotz Einhaltung des Rahmens -
dann nicht im Sinne von § 34 Abs. 1 BauGB ein, wenn es die gebotene Ruicksichtnahme auf die sonstige, d. h. vor
allem auf die in seiner unmittelbaren Nahe vorhandene Bebauung vermissen lasst. Einen gewissen, nicht schematisch
zu handhabenden Anhaltspunkt fur diese Beurteilung kénnen technische Regelwerke wie z. B. die VDI-Richtlinie 3471
(Tierhaltung - Schweine) bieten. Bei der Abwagung im Rahmen des Gebots der Rucksichtnahme miissen jedoch auch
betriebliche Notwendigkeiten beriicksichtigt werden; wenn ein landwirtschaftlicher Betrieb in der bisherigen Form nicht
mehr weitergefiihrt werden kann und das Bauvorhaben eine betriebswirtschaftlich sinnvolle Neuorientierung
ermdglicht, kommt den fiir das Vorhaben sprechenden Umsténden ein nicht unerhebliches Gewicht zu.

3.4 Umnutzung landwirtschaftlicher Gebaude und Flachen

Wird eine bisher im Innenbereich ausgetibte land- oder forstwirtschaftliche Tatigkeit ganz oder teilweise aufgegeben,
stehen einem Umbau oder einer Nutzungsénderung der ehemaligen landwirtschaftlichen Flachen und Geb&ude -
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abhangig von der jeweiligen Nutzung - haufig keine bauplanungsrechtlichen Bedenken entgegen. Zur Entzerrung von
Gemengelagen werden solche Umnutzungen oft sogar stadtebaulich erwiinscht sein.

In Betracht kommen beispielsweise Nutzungsanderungen zur Schaffung von einzelnen Verkaufsraumen,
Fitnesseinrichtungen oder Unterstellmdglichkeiten flir Boote oder Wohnwagen, so weit sich diese insbesondere nach der
Art der beabsichtigten Nutzung in die ndhere Umgebung einfiigen. Auch ein Umbau im Wohngebaude ist grundsatzlich
zuldssig und oft zur Verbesserung der Wohnungsversorgungslage im Interesse einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung in der Gemeinde sogar erwiinscht. Das Nutzungsmalf} in der Umgebung und mdogliche Umstande, die
gesunden Wohnverhaltnissen entgegenstehen, sind zu berlicksichtigen. Die Zahl der Wohneinheiten ist nach der
Rechtsprechung kein Kriterium des ,Einfligens®. Ganz allgemein ist bei der Umnutzung ehemals landwirtschaftlicher
Gebaude im Innenbereich ein groRzigiger Malistab anzulegen.

4 Vorhaben im AuBenbereich

4.1

411

Privilegierte Vorhaben

Zweckbestimmung privilegierter land- und forstwirtschaftlicher Anlagen

Die Privilegierung eines im Aufenbereich geplanten Vorhabens hangt nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB davon ab, dass
es einem land- und forstwirtschaftlichen Betrieb ,dient“. Das bedeutet, dass das Bauvorhaben eine bestimmte Funktion
im Betrieb erfiillen und seinerseits nach Lage, Ausstattung und Gestaltung von dieser Funktion gepragt sein muss. Es
gendgt nicht, dass es dem Betrieb nur férderlich ist, also etwa die Bewirtschaftung erleichtert; andererseits muss es
nicht unentbehrlich sein.

Innerhalb des damit gegebenen Rahmens muss fiir das Merkmal des ,Dienens® nach der stdndigen Rechtsprechung
des Bundesverwaltungsgerichts darauf abgestellt werden, ob ein vernilinftiger Landwirt, der die Entscheidung des
Gesetzes, dass im AuRenbereich grundséatzlich nicht gebaut werden soll, so weit wie mdglich respektiert, das
Bauvorhaben mit etwa gleichem Verwendungszweck und mit etwa gleicher Gestaltung und Ausstattung flr einen
entsprechenden Betrieb erstellen wirde. Das Vorhaben muss danach im konkreten Fall tblich und angemessen und
auch aulerlich erkennbar durch die Zuordnung zu dem Betrieb gepréagt sein. Es darf zudem nur einen untergeordneten
Teil der Betriebsflache einnehmen und ist in einer flachensparenden, die Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3
begrenzenden und den AuRenbereich schonenden Weise auszufiihren (§ 35 Abs. 5 Satz 1 BauGB). Das Erfordernis
des ,Dienens” kann damit sowohl dariiber entscheiden, ob ein Vorhaben liberhaupt gebaut werden darf, als auch fiir
seinen Standort, seinen Umfang und seine Ausgestaltung von Bedeutung sein.

Nach diesen MaB3stdben kann eine bauplanungsrechtliche Privilegierung im Allgemeinen bei der Errichtung oder
Erweiterung landwirtschaftlicher Betriebsgebédude (z. B. Stallung, Scheune) eher angenommen werden als bei der
Errichtung oder dem Anbau neuer Wohneinheiten.

4.1.2 Die einzelnen einem Betrieb dienenden Anlagen

- Betriebsanlagen

Die fur die ordnungsgemale Fihrung des konkreten land- oder forstwirtschaftlichen Betriebes bestimmten
baulichen Anlagen erfillen regelmaRig die vorstehenden Anforderungen. Stallungen, Gerateschuppen, in denen
Maschinen zur Bewirtschaftung des Grund und Bodens untergestellt werden, Silos sowie (offene) Untersténde, die
der Lagerung von Futtervorraten und der Unterbringung des Viehs dienen, nehmen somit in aller Regel an der
Privilegierung des Betriebs teil. Baurechtliche Probleme werden hier allenfalls beziiglich der GréRe und
Ausgestaltung dieser Anlagen auftreten.

- Bewegungshallen bei Pensionspferdebetrieben

Bewegungshallen kénnen einem landwirtschaftlichen Pensionspferdebetrieb ,dienen®. Eine artgerechte
Pferdehaltung setzt ndmlich ein regelmafRiges, moéglichst tagliches Bewegen der Tiere voraus. Neben Flachen fur
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den Weidegang und einem befestigten AulRenreitplatz ist deshalb grundsatzlich eine stédndig verflgbare, von
Witterungsbedingungen unabhéangige Bewegungsmdglichkeit erforderlich.

Jedes Vorhaben bedarf einer griindlichen fachlichen Einzelbeurteilung und Berlicksichtigung der Tiere, des
Tierschutzes und der betriebswirtschaftlichen Aspekte.

Die Zulassung einer Halle im Einzelfall ist einmal eine Frage der Wirtschaftlichkeit; Anlagen, deren Kosten (Kosten
aus der Investition und Betriebskosten) in keinem angemessenen Verhaltnis zu den damit erzielbaren Einnahmen
(z. B. Zulagen zu den Pensionspreisen bei Vorhandensein einer Halle) stehen, sind nicht privilegiert. Zur
Wirtschaftlichkeit des Gesamtbetriebes und der einzelnen Betriebsgeb&ude aulert sich das jeweilige Amt fur
Landwirtschaft. Betriebswirtschaftlich sinnvoll ist eine Halle danach in der Regel erst ab einem dauerhaften
Bestand von 15 Pensionspferden.

Daneben ist eine angemessene Relation zwischen der Grofie der Pensionstierhaltung und derjenigen der
Bewegungshalle notwendig. Besondere Bedeutung hat ferner das Gebot einer flichensparenden und den
AuRenbereich schonenden Bauausfiihrung. Die MindestgroRRe einer artgerechten Bewegungshalle betragt 15 m x
30 m (HufschlagmaR). Derartige Hallen kénnen in geeigneten Fallen auch in bestehenden Gebauden
untergebracht werden. Bei einem Pferdebestand von bis zu 25 Tieren reichen Hallen dieser GréRe aus. Zwar mag
angesichts der Hauptbewegungszeiten in den friihen Abendstunden (freie Zeit der Pferdeeigentimer) eine gréRere
Halle, die ein gleichzeitiges Reiten zahlreicher Pferde gestattet, zweckmafig und aus wirtschaftlicher Sicht
wilinschenswert sein; dienende Funktion in dem von § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB geforderten Sinne hat sie aber - auch
mit Blick auf § 35 Abs. 5 Satz 1 BauGB- nicht.

Ab etwa 25 Pensionspferden (durchschnittlicher Bestand eines Vollerwerbspensionsbetriebes) kann eine Groe
von 20 m x 40 m (Hufschlagmaf) zugelassen werden. GroRRere Hallen sind regelmafig nicht zulassig. Sie sind
allenfalls bei ungewdhnlich hohem Pferdebestand denkbar. Dabei sollen die Tiere in ihrer Bewegungsfahigkeit nicht
eingeschrankt werden; maf3geblich sind jedoch nicht die Nutzungsvorstellungen der Pferdeeigentiimer,
beispielsweise der Wunsch nach einer verbesserten Vorbereitung auf reiterliche Wettbewerbe (Springen, Dressur).

Auf die nahe raumliche Zuordnung der Halle zur Hofstelle, ihre Unterordnung unter den landwirtschaftlichen
Betrieb, die angemessene Einbindung in die Landschaft und die dulRere Gestaltung ist besonders zu achten. Die
Verbindung mit einem eigenen Wohnteil ist regelmafig mangels der notwendigen dienenden Funktion unzulassig;
Betriebswohnungen sind im Hauptgebaude unterzubringen. In besonders exponierter Lage kann die Errichtung
einer Bewegungshalle - trotz Privilegierung - wegen vorrangiger Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege - z. B. aus Griinden der Erhaltung des Landschaftsbildes - ganzlich unzuldssig sein.

Bewegungshallen und sonstige bauliche Anlagen, die einer landwirtschaftsfremden gewerblichen Betatigung
dienen, sind nicht privilegiert (z. B. die dem Reit- oder Springunterricht oder der Ausbildung von Reitlehrern dienen
oder die der Landwirt an Dritte, z. B. einen Reitverein, vermieten méchte: zu Letzterem VGH Baden-Wiurttemberg
vom 29. Juni 1978, BRS 47 Nr. 72). Eine derartige Nutzung (beziehungsweise genehmigungspflichtige
Nutzungsénderung) kann allerdings in gewissem Umfang in dem unter Nr. 4.1.3 dargestellten Sinne von der
Privilegierung des Pensionspferdebetriebes ,mitgezogen® werden. Sie darf jedoch keinesfalls das Bild des
Betriebes nach aufRen pragen: schlagwortartig ausgedrtickt: Privilegiert ist u. U. ein Pensionspferdebetrieb mit
Reitunterricht, nicht aber eine Reitschule mit Pferdeunterbringung oder wenn die reiterliche Nutzung gegeniber der
von der Bodennutzung abhangigen Tatigkeit ein zu grofes Gewicht erhalt.

- Bewegungs- und Reithallen bei Pferdezuchtbetrieben

Hallen kénnen auch deshalb notwendig sein, um Jungpferde bis zur Verkaufsreife auszubilden (Veredelung des
Zuchtprodukts). Fur solche Bewegungs- und Reithallen fur Pferdezuchtbetriebe gelten die vorstehenden
Grundsétze flr Bewegungshallen bei Pensionspferdebetrieben entsprechend.

- Wohngebaude fiir den Betriebsinhaber
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Bei land- und forstwirtschaftlichen Betrieben (Haupt- und Nebenerwerbsbetrieben) ist wegen seiner dienenden
Funktion ein Wohngebaude fur den Betriebsinhaber regelmaRig zulassig. Es gibt allerdings Formen von
Nebenerwerbsbetrieben, bei denen nicht angenommen werden kann, dass sie zu einer planmafligen und
betriebswirtschaftlich sinnvollen Betriebsfiihrung ein Wohnhaus gerade im Aul3enbereich bendétigen. MaRRgeblich ist
zum einen, ob der Betrieb die standige Anwesenheit des Inhabers auf dem Betriebsgeléande erfordert; bei einer
Damtierhaltung ist dies beispielsweise nicht der Fall (BayVGH vom 25. September 1995, BRS 57 Nr. 101).

Zum anderen ist darauf zu achten, dass das Wohngebaude nicht allein von seiner Wohnfunktion gepragt wird,
sondern auf die konkrete betriebliche Nutzung ausgerichtet ist, die seine Privilegierung tUberhaupt nur rechtfertigt.
Die dienende Funktion kann danach z. B. bei reprasentativen oder berdimensionierten Wohngebauden entfallen,
die in keinem Bezug zu dem konkreten Nebenerwerbsbetrieb mehr stehen.

- Austragshduser

Zum herkdommlichen Bild eines landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebes gehort, dass der friihere Hofinhaber auch
nach Ubergabe des Betriebes noch auf dem Hof lebt, in gewissem Umfang im Betrieb mitarbeitet und damit zur
reibungslosen Fortfiihrung des auf Generationen angelegten Betriebes beitragt. Ein Austragshaus ,dient” deshalb
regelmanig einem Vollerwerbsbetrieb, wenn die bestehenden Gebaude nicht ausreichend Wohnraum auch fur
diesen Zweck bieten.

Bei Nebenerwerbsbetrieben sieht die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts die betrieblichen
Voraussetzungen, die die Errichtung eines Austragshauses rechtfertigen, in der Regel nicht als gegeben an
(BVerwG vom 24. Oktober 1980, DOV 1981, 184). Dennoch erscheint auch hier die Zulassung eines
Austragshauses moglich, wenn der Nebenerwerbsbetrieb die oben skizzierte Arbeitsteilung zwischen
Betriebsinhaber und Austragler praktiziert, er also von der gleichen Arbeitsteilung der Generationen gepragt ist wie
ein herkdmmlicher Vollerwerbsbetrieb. Es ist jedenfalls nicht sachgerecht, die Genehmigung fiir ein Austragshaus
flir einen Nebenerwerbsbetrieb ausschlielllich mit der pauschalen Begriindung abzulehnen, die
Nebenerwerbslandwirtschaft erfordere auler dem Nebenerwerbslandwirt keine weitere Arbeitskraft. Der - von der
Flachensparklausel des § 35 Abs. 5 Satz 1 BauGB nochmals betonten - Aussage des § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB,
dass Gebaude nur einen untergeordneten Teil der Betriebsflache einnehmen dirfen, kommt dann vor allem bei
Betrieben mit kleiner Betriebsflache besondere Bedeutung zu. Ein Austragshaus flir einen Nebenerwerbsbetrieb ist
danach dann zuldssig, wenn der bendtigte Wohnraum - bei Berticksichtigung des Gebots grétmoglicher Schonung
des AuRenbereichs - nicht angemessen in den bestehenden Gebauden geschaffen werden kann und ein Anbau an
bestehende Bausubstanz den betrieblichen Anforderungen und értlichen Gegebenheiten nicht gerecht wird.

Austragshauser dienen allein der Versorgung des Altenteiles, nicht der Schaffung zusatzlichen Wohnraums oder
der Befriedigung der Wohnbediirfnisse aller Angehorigen einer u. U. vielkdpfigen Landwirtsfamilie im Au3enbereich.
Einen Anhaltspunkt fir die zulassige GroRe kénnen die Zahlen geben, die nach § 39 des Zweiten
Wohnungsbaugesetzes*mm) fur forderungswiirdige Bauten gelten. Ist ein Austragshaus zulassigerweise errichtet
worden, ist zwar eine voriibergehende anderweitige Nutzung nicht ausgeschlossen, z. B. als Ferienwohnung oder
als Wohnung fiir andere Familienmitglieder. Es muss aber rechtlich sichergestellt sein, dass das Austragshaus -
auch wenn voriibergehend kein ,Austragswohnbedarf* besteht - langfristig dem Betrieb zugeordnet bleibt.

Daher ist zugunsten des Freistaats Bayern als Trdger der Bauaufsichtsbehérde eine beschrdnkte persénliche
Dienstbarkeit zu bestellen, die der Behérde ein Mitspracherecht bei der Nutzung des Gebéudes einrdumt. Im
Hinblick auf den seit 1. Januar 1998 geltenden Wegfall der Teilungsgenehmigung im Aul3enbereich gilt dies
nunmehr bei der Genehmigung jedes Austragshauses. Werden - insbesondere bereits vor dem 1. Januar 1998
genehmigte - Austragshéuser oder Austragswohnungen von dem fortbestehenden landwirtschaftlichen Betrieb
losgel6st (z. B. durch eine nunmehr nicht mehr genehmigungspflichtige Grundstiicksteilung oder durch
Verselbststandigung nach dem Wohnungseigentumsgesetz), besteht kein Anspruch mehr auf eine neue (zweite)
Austragswohneinheit.

4.1.3 ,Zweites Bein® landwirtschaftlicher Betriebe
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Nicht nur Vorhaben, die selbst unmittelbar einer land- oder forstwirtschaftlichen Betatigung angerechnet werden,
kénnen einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb ,dienen®, sondern - in gewissen Grenzen - auch
landwirtschaftsfremde. In der Rechtsprechung ist anerkannt, dass auch ein Betriebsteil, der zwar in funktionalem
Zusammenhang mit dem landwirtschaftlichen Betrieb steht, fir sich betrachtet aber keine Landwirtschaft, also keine
unmittelbare Bodenertragsnutzung darstellt, an der Privilegierung des landwirtschaftlichen Betriebes teilnehmen, von
ihr ,mitgezogen werden kann (BayVGH vom 25. September 1995, BRS 57 Nr. 101). Voraussetzung ist, dass der nicht
landwirtschaftliche Betriebszweig - duf3erlich erkennbar - dem landwirtschaftlichen Betrieb zu- und untergeordnet ist
und ihm zu seiner Erhaltung und Existenzsicherung eine zusatzliche Einnahmequelle schaffen soll. Gegeniiber dem
vorhandenen Betrieb muss es sich um eine bodenrechtliche Nebensache handeln. Dies ist umso weniger der Fall, als
zwischen dem landwirtschaftlichen Betrieb und der hinzugenommenen Betatigung ein betrieblicher Zusammenhang
kaum oder doch nur entfernt besteht (BVerwG vom 19. April 1985, BauR 1985, 545).

Welcher Art die landwirtschaftsfremden Betatigungen sein kénnen und welchen Umfang sie annehmen dirfen, lasst
sich generell kaum festlegen. Zu fordern ist jedenfalls, dass das (sich wandelnde) typische Erscheinungsbild eines
landwirtschaftlichen Betriebes gewahrt bleibt. Diese Mal3stdbe gelten sinngemal auch fur landwirtschaftliche
Nebenerwerbsbetriebe.

- Beispielhaft ist an folgende landwirtschaftsfremde Betriebszweige zu denken: Nutzung von Raumen fur ,Ferien auf
dem Bauernhof“, Einrichtungen fir die eigene Vermarktung landwirtschaftlicher Erzeugnisse (Verkaufsanlagen,
Probeausschank von Wein vgl. aber BVerwG vom 23. Juni 1995, BRS 57 Nr. 102 - efc.), Unterstellmdglichkeiten
fur Boote, Surfbretter, Wohnwagen u. a., Nutzung von Gebauden und Flachen im Rahmen von Dienstleistungen flr
Dritte wie Pensionstierhaltung auf nicht (iberwiegend eigener Futtergrundlage oder Ubernahme von Tierhaltung
oder Gemuse- und Obstanbau im Auftrag und fiir Rechnung Dritter.

Tritt die landwirtschaftsfremde Betatigung ganzlich an die Stelle der landwirtschaftliche Nutzung oder Uiberwiegt sie,
kommt den Bauvorhaben, die fur diese Nutzung geplant sind, die Privilegierung des § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB nicht
mehr zugute. Auch auf § 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB kénnen sich solche (Neubau-) Vorhaben regelmanig nicht stitzen.
Diese Vorschrift privilegiert u. a. Vorhaben, die wegen ihrer besonderen Zweckbestimmung nur im AuRenbereich
ausgefiihrt werden sollen. Bei Anwendung dieser Vorschrift auf Freizeithutzungen - auch solche, die in Nachfolge
einer landwirtschaftlichen Nutzung geplant sind - hat die Rechtsprechung bisher Zuriickhaltung gelibt. Angesichts
der zahlreichen Wiinsche, sich im Zusammenhang mit Freizeitbetatigungen im AulRenbereich niederzulassen,
wurde ein grof3zligiger, die bauplanungsrechtlichen Grundlagen Uberschreitender MaR3stab schnell zu einer
Zersiedelung der Landschaft filhren und zur weiteren Beeintrachtigung des Naturhaushalts und des
Landschaftsbildes beitragen. Dadurch wiirden gerade die Bereiche, in denen eine Erholungsnutzung aufgebaut
werden soll, ihre Attraktivitat verlieren, was letztlich auch zulasten der Landwirte ginge.

Soweit die Nachfolgenutzung in bestehenden Gebauden untergebracht werden soll, wird auf die Ausfiihrungen in
Nr. 4.3.2 verwiesen.

- Ferienzimmer und -wohnungen (,Ferien auf dem Bauernhof*)

In der Praxis wohl haufigste Form eines ,mitgezogenen“ Betriebszweiges im vorstehend geschilderten Sinne ist die
Vermietung von Ferienzimmern oder Ferienwohnungen, die - obwohl fiir sich betrachtet gewerbliche Betatigung -
an der Privilegierung eines landwirtschaftlichen Betriebes teilnehmen kann, solange sie nicht damit ihrerseits den
Betrieb préagt.

Die Vermietung einzelner Zimmer an Feriengaste ist unter diesem Gesichtspunkt baurechtlich nicht problematisch.
Sie gehort seit Langem zum typischen Erscheinungsbild der bauerlichen Betriebe (,Ferien auf dem Bauernhof®).

Anders ist dies bei Ferienwohnungen, weil sie durch die Bildung von Wohnungseigentum ein selbststandiges
rechtliches Schicksal nehmen, verauRert und als Dauer(zweit-)wohnsitz genutzt werden kénnen. Eine solche
Nutzung, zu der auch die Dauervermietung gehdért, wirde - auch unter Berucksichtigung des Strukturwandels in der
Landwirtschaft - nicht mehr zu dem typischen Erscheinungsbild eines bauerlichen Betriebes gehéren.

15.04.2013 15:34



Bayerisches Verwaltungsportal: Biirgerservice BAYERN-RECHT Online - Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Innern | | B...

Ahnlich wie Austragshauser, die gleichfalls nur eine lockere Verbindung zu dem Betrieb aufweisen und bei denen
deshalb die Gefahr einer Verselbststédndigung und Zweckentfremdung besteht, bedirfen daher auch
Ferienwohnungen, sollen sie an der Privilegierung des Betriebes teilhaben, einer rechtlichen oder tatsachlichen
Sicherung, die die Zuordnung zu dem Betrieb auf Dauer gewahrleistet.

In vielen Fallen kann bereits durch die bauliche Ausgestaltung, etwa den Verzicht auf den einzelnen Wohnungen
zugeordnete Kichen, die Bildung von Wohnungseigentum verhindert werden. In den tbrigen Fallen wird es bei
Zulassung von Ferienwohnungen notwendig sein, die rechtliche Verkniipfung mit dem landwirtschaftlichen Betrieb
Uber eine Dienstbarkeit herzustellen. Dies gilt vor allem dann, wenn die Ferienwohnung in einem ohne weiteres zu
verselbststdndigenden Nebengebaude errichtet werden soll, oder wenn schon zum Zeitpunkt des Bauantrages
Zweifel am langerfristigen Fortbestand des landwirtschaftlichen Betriebes bestehen.

Hinsichtlich der konkreten BaumafRnahmen, die zulassig sein kénnen, wenn im Rahmen eines landwirtschaftlichen
Betriebes in gewissem Umfang Fremdenverkehr betrieben wird, ist auf Folgendes hinzuweisen: Ausgehend von
demin § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB festgeschriebenen Erfordernis einer ,,dienenden® Funktion und ihrer Unterordnung
unter den bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb werden UmbaumafRnahmen, durch die in der vorhandenen
Bausubstanz Platz fiir Fremdenzimmer oder Ferienwohnungen geschaffen wird, im Allgemeinen unproblematisch
sein, sofern die ausreichende ErschlieSung gesichert ist.

- Verarbeitung und Vermarktung selbst hergestellter Produkte

Dienen Bauvorhaben dem Ziel, den Absatz der mit der Bodenertragsnutzung erzeugten Glter zu fordern oder diese
durch eine Weiterverarbeitung zu verbessern und ihre Marktfahigkeit zu steigern, kdnnen haufig auch diese an sich
landwirtschaftsfremden Betriebsteile der landwirtschaftlichen Betriebsstruktur zugeordnet werden; sie nehmen dann
an deren baurechtlicher Privilegierung teil. Der Einbau von Verkaufsrdumen und Ausstellungsraumen in
landwirtschaftliche Betriebsgebaude oder deren Umnutzung zum Zweck einer Weiterverarbeitung sind daher
regelmaRig auch im Aufdenbereich zulassig.

Auf die Einhaltung der sonstigen 6ffentlich-rechtlichen Anforderungen ist in diesem Zusammenhang besonders zu
achten (z. B aus dem Gewerbe- und dem Gesundheitsrecht).

4.1.4 Entgegenstehen 6ffentlicher Belange

Privilegierte Bauvorhaben sind im Aufenbereich bevorrechtigt zuldssig, wenn ihnen - wovon regelmafig ausgegangen
werden kann - keine 6ffentlichen Belange entgegenstehen und ihre ausreichende ErschlieRung gesichert ist. Im
Einzelfall entgegenstehende 6&ffentliche Belange, die die Zulassung an einem bestimmten (Auf3enbereichs-)Standort
hindern kénnen, kdnnen einmal die Schutzwiirdigkeit bestimmter Flachen aus Griinden des Naturschutzes und der
Landschaftspflege oder die Erhaltung eines bestimmten Landschaftsbildes, aber auch konkrete standortbezogene
Aussagen in Flachennutzungsplanen oder Programmen oder Planen der Landesplanung (insbesondere in
Regionalplanen) sein, sofern sie Giber den bloRen Regelungsgehalt des § 35 Abs. 2 BauGB hinausgehen, also etwa
nicht nur allgemein auf den Schutz des Auenbereichs vor Bebauung abzielen (BVerwG vom 20. Januar 1984,
BVerwGE 68, 311; BVerwG vom 22. Mai 1987, BVerwGE 77, 300). Zur Frage der Auswirkungen landesplanerischer
Ziele auf die Zulassigkeit von raumbedeutsamen Vorhaben im AuRenbereich wird ergdnzend auf die Gemeinsame
Bekanntmachung der Staatsministerien fiir Landesentwicklung und Umweltfragenm*m) und des Innern vom 6. August
1990 (AIIMBI S. 856) ,Ziele der Raumordnung und Landesplanung im Bauplanungsrecht®, insbesondere unter

Abschnitt 1.1.3 hingewiesen.
Eine geordnete bauliche Entwicklung setzt im Ubrigen auch bei privilegierten Bauvorhaben im landlichen Raum eine

ausreichende ErschlieBung, insbesondere eine einwandfreie Trinkwasserversorgung und Abwasserbeseitigung,
voraus.

FuBRnoten
Feenunmehr: auBer Kraft getreten am 31. Dezember 2001 (vgl. Gesetz vom 13. September 2001, BGBI | S. 2376)
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e nunmehr: Bayerisches Staatsministerium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz

4.2  Sonstige Vorhaben
421 Algemeines

Liegen - mdglicherweise trotz eines gewissen Bezuges zu landwirtschaftlicher Bodennutzung - die Voraussetzungen
einer Privilegierung nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB nicht vor, beurteilt sich die planungsrechtliche Zulassigkeit einer
baulichen Anlage oder genehmigungsbeddrftigen Nutzungsanderung nach § 35 Abs. 2 mit Abs. 3 BauGB. In den
meisten Fallen wird dabei die Frage im Vordergrund stehen, ob das Vorhaben die vom Gesetzgeber grundsatzlich
missbilligte Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung im AuRenbereich beflirchten lasst. Die
Neuerrichtung eines Wohngebéudes wird unter diesem Gesichtspunkt regelmafig nicht gestattet werden kdnnen.
Dies gilt im Grundsatz auch fur Wohngeb&ude nachgeborener Landwirtskinder (siehe nachfolgende Nr. 4.2.2).

Bei sonstigen (genehmigungsbediirftigen) baulichen Anlagen wie beispielsweise Einfriedungen und Stallungen fiir
einige (wenige) Pferde oder Schafe kdnnen die offentlichen Belange - vorbehaltlich der hier besonders zu priifenden
naturschutzrechtlichen und wasserrechtlichen Vorschriften (z. B. in Natur-, Landschafts- oder Wasserschutzgebieten) -
zumindest in Ortsrandlagen eher gewahrt sein. Eine Beeintrachtigung offentlicher Belange liegt namlich nur dann vor,
wenn sie konkret und durch nicht nur unerhebliche Auswirkungen beriihrt werden. Bei einer Prifung, ob &ffentliche
Belange - wie insbesondere widersprechende Darstellungen eines Flachennutzungsplanes, Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege oder der natiirlichen Eigenart der Landschaft - beeintrachtigt werden, sind
deshalb zugunsten der beabsichtigten Vorhaben Vorbelastungen oder bereits vorhandene Beeintrachtigungen der
Landschaft (z. B. durch Einfriedungen in der naheren Umgebung) zu beriicksichtigen, soweit diese nur unwesentlich
erhoht werden und eine zusatzliche Belastung insgesamt noch mit den 6ffentlichen Belangen vereinbart werden kann.

Auch solchen Vorhaben wird allerdings regelmaRig die Gefahr der Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung
und die Beeintrachtigung der natirlichen Eigenart der Landschaft entgegenstehen. Gerade in reizvollen
AuBenbereichslandschaften ist in der Umgebung eines geplanten Standortes haufig bereits ein Ansatz flr eine
unerwiinschte Splittersiedlung in Gestalt vergleichbarer Anlagen vorhanden. Kédme hier eine weitere Anlage hinzu,
wirde die bereits eingeleitete Zersiedelung fortgesetzt und der AulRenbereich seiner Zweckbestimmung entzogen, der
landwirtschaftlichen Nutzung und der Erholung fiir die Allgemeinheit (und nicht fiir einzelne) zu dienen.

4.2.2 Wohngebaude fir mithelfende Familienangehérige

Bei der Priifung der Zulassigkeit von Wohnhausern fiir mithelfende Familienangehdrige eines Landwirts kann davon
ausgegangen werden, dass die bei Wohngebauden regelmaRig gegebene Gefahr einer stadtebaulich negativ zu
bewertenden und in diesem Sinne zu , befiirchtenden® Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung nicht
besteht, wenn flr mitarbeitende Landwirtskinder, die nicht Hoferben sind, Eigenheime, Kleinsiedlerstellen oder
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen in engem raumlichen Zusammenhang mit der Hofstelle errichtet werden
sollen. Die Flachennutzungsplandarstellung ,Landwirtschaft® steht solchen Wohngebauden nicht entgegen. Die
Genehmigung setzt voraus, dass der Antragsteller nachweist, dass er im landwirtschaftlichen Betrieb der Eltern oder
des Hoferben mitgearbeitet hat und dass seine Mithilfe zur Bewirtschaftung des Hofes langfristig unentbehrlich ist. Es
muss auch plausibel dargetan werden, dass er oder ein Angehdriger seiner Familie auch kiinftig dauerhaft mitarbeiten
wird. Bei Nebenerwerbsbetrieben ist die betriebswirtschaftliche Notwendigkeit einer dauerhaften Mitarbeit - und
damit die Méglichkeit der Genehmigung eines Wohngebé&udes fiir mithelfende Familienangehérige- regelméaf3ig nicht
gegeben (zur Zuldssigkeit von Austragshéusern bei Nebenerwerbsbetrieben s. Nr. 4.1.2).

Sonstige 6ffentliche Belange kann diese die Landwirtschaft bevorzugende Auslegung nicht ausschalten. Dies gilt u. a.
fur das Erfordernis einer ordnungsgemafen Trinkwasserversorgung und Abwasserbeseitigung. Hier kann allerdings
ausnahmsweise in entsprechender Anwendung von Art. 42 Abs. 2 BayBO unter den dort genannten Voraussetzungen
einer Entsorgung liber die Hofstelle durch Einleiten der in einer Mehrkammer-Ausfaulgrube vorbehandelten
Abwiésser des Wohnhauses in die Glillegrube des landwirtschaftlichen Anwesens zugestimmt werden, wenn das
Wohnhaus in der oben geschilderten Weise an den Betrieb gebunden wird.

4.3  Teilprivilegierte Vorhaben
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4.3.1 Allgemeines

Das Baugesetzbuch kommt landwirtschaftlichen Betrieben im baurechtlichen Bereich iber den
Privilegierungstatbestand des § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB hinaus auch insoweit entgegen, als es fiir im Aulenbereich
bereits vorhandene landwirtschaftliche bauliche Anlagen Beglinstigungen vorsieht, auch wenn die Voraussetzungen
der Privilegierung zwischenzeitlich entfallen sind oder fiir bestimmte Vorhaben nicht mehr in Anspruch genommen
werden koénnen. So kann die Nutzung landwirtschaftlicher Anlagen erleichtert geandert und Wohngebaude kénnen
leichter erweitert oder durch Neubauten ersetzt werden. Die Erleichterung besteht darin, dass den genannten
Vorhaben, die grundsatzlich nach § 35 Abs. 2 und 3 BauGB beurteilt werden, in der Praxis haufig beeintrachtigte
offentliche Belange (entgegenstehende Darstellung des Flachennutzungsplanes oder eines Landschaftsplanes,
Beeintrachtigung der natlrlichen Eigenart der Landschaft, Gefahr der Entstehung oder Verfestigung einer
Splittersiedlung) nicht entgegengehalten werden durfen. Alle ibrigen 6ffentlichen Belange (z. B. schadliche
Umwelteinwirkungen, Belange der Wasserwirtschaft oder des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
unwirtschaftliche ErschlieBungsaufwendungen) sind jedoch weiter zu berticksichtigen. Dariiber hinaus wird nunmehr
durch § 35 Abs. 4 Satz 1 BauGB ausdriicklich klargestellt, dass sémtliche in § 35 Abs. 4 BauGB genannten
teilprivilegierten Vorhaben aul3enbereichsvertrdglich im Sinn des § 35 Abs. 3 BauGB sein miissen. Oft werden solche
Vorhaben nicht aulBenbereichsvertréglich sein, bei denen - iiber die Nutzungsénderung oder auch bauliche Anderung
der bestehenden Bausubstanz hinaus - begleitend Aul3enlagerflé&chen errichtet werden (Beispiele: Baugeschéfte und
Kfz-Werkstéatten mit entsprechender Nutzung der AuBBenfldchen fiir Fahrzeuge oder Material); in diesen Féllen kénnen
insbesondere die durch § 35 Abs. 4 Satz 1 BauGB nicht ausgeblendeten Belange ,Naturschutz und
Landschaftspflege” beeintréchtigt oder das Orts- und Landschaftsbild verunstaltet sein.

4.3.2 Nutzungsanderungen (§ 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB)

Nutzungsanderungen von Gebauden und Raumen im AuRenbereich bedlrfen stets einer Baugenehmigung, bei
sonstigen baulichen Anlagen und Einrichtungen ist dies in der Regel der Fall (Art. 62 mit Art. 63 Abs. 4 BayBO). § 35
Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB erleichtert in planungsrechtlicher Hinsicht die Umnutzung landwirtschaftlicher Anlagen. Die
Vorschrift ermdglicht es Landwirten, eine neue Nutzung flr Anlagen zu finden, die im Rahmen des Betriebes als
privilegierte Vorhaben nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB errichtet worden sind, die aber fiir diesen Zweck nicht mehr
bendtigt werden, weil der Betrieb umgestellt, eingeschrankt oder aufgegeben werden soll. Von Bedeutung ist die
Regelung damit fir landwirtschaftsfremde Nutzungen, die entweder ganzlich an die Stelle der bisherigen
landwirtschaftlichen Nutzung treten oder - wegen ihres Umfanges oder des fehlenden betrieblichen Zusammenhangs -
nicht (mehr) als bodenrechtliche Nebensache von dem weiter bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb , mitgezogen®
werden.

Die Voraussetzungen fiir diese Teilprivilegierung sind durch das Bau- und Raumordnungsgesetz 1998 mit Wirkung
zum 1. Januar 1998 vor dem Hintergrund des fortschreitenden Strukturwandels in der Landwirtschaft neu gefasst
worden.

Begiinstigt nach § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB sind nunmehr generell auch solche Nutzungsénderungen, die mit
einer wesentlichen Anderung der baulichen Anlage verbunden sind; die dulere Gestalt muss im Wesentlichen
gewabhrt bleiben. Den damit méglichen baulichen Verdnderungen etwa fiir Handwerksbetriebe oder kleinere
Gewerbebetriebe sind aber dadurch Grenzen gesetzt, dass es sich um eine nach objektiven Kriterien zweckméRige
Verwendung erhaltenswerter Bausubstanz handeln muss und dass die dul8ere Gestalt des Gebéudes im
Wesentlichen gewahrt bleiben muss. Diese Voraussetzungen sind jedenfalls dann nicht erflillt, wenn unter
Einbeziehung vorhandener Bauteile ein Neubau kaschiert wird. Es darf sich zudem nicht schon bei Priifung des
Antrags abzeichnen, dass die vorhandene Bausubstanz die Anforderungen der neuen Nutzung in quantitativer
Hinsicht nicht erfiillen kann.

Seit der tatséchlich ausgelbten privilegierten Nutzung nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in den umzunutzenden
Gebéuden oder Geb&udeteilen diirfen nicht mehr als sieben Jahre vergangen sein.

Die Stichtagsregelung (27. August 1996) knlipft an den Zeitpunkt des Regierungsentwurfs fiir das Bau- und
Raumordnungsgesetz 1998 an, aufgrund dessen diese Vorschrift zuletzt neu gefasst wurde.
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Die Voraussetzung eines rdumlich-funktionalen Zusammenhangs des fiir die Umnutzung vorgesehenen Gebéudes mit
der Hofstelle schliel3t eine Teilprivilegierung nach dieser Vorschrift sowohl fiir entfernt liegende Gebdude (wie etwa
Feldscheunen) als auch fiir der Hofstelle zwar rdumlich angegliederte, aber mit der landwirtschaftlichen Nutzung
schon vorher in keinerlei Zusammenhang stehende Geb&ude (wie etwa eine Kfz-Werkstatt) aus.

Bei einer Nutzungsénderung zu Wohnzwecken sind neben den nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB zuldssigen Wohnungen
héchstens drei Wohnungen je Hofstelle zuldssig. Unter Beriicksichtigung der privilegierten Betriebswohnung und
einer privilegierten Austragswohnung sind damit bis zu fiinf Wohnungen auf einer Hofstelle méglich. Dies gilt
nunmehr auch fiir den Fall, dass alle sonstigen Wohnungen erst nach Betriebsaufgabe eingebaut werden.

5 In-Kraft-Treten, AuBer-Kraft-Treten

Diese Bekanntmachung tritt am 1. Juli 1998 in Kraft. Gleichzeitig tritt die Bekanntmachung vom 13. Oktober 1992 (AlIMBI
S. 903) auBer Kraft.

LA LA.
Dr. Waltner Adelhardt
Ministerialdirektor Ministerialdirektor
LA
Dr. Voran

Ministerialdirigent

EAPI 610
GAPI 4606 AlIMBI 1998 S. 437
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