VG Minchen, Urteil v. 12.03.2024 - M 1 K 20.3252

Titel:
Vorbescheid fiir land- und forstwirtschaftliche Hofstelle im AuRenbereich

Normenketten:
BayBO Art. 71 S. 1
BauGB § 35 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 2, § 201

Leitsatze:

1. Bei der Neugriindung eines landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetriebs ist eine besonders sorgféltige
Priifung der Ernsthaftigkeit und Nachhaltigkeit geboten, besonders ist zu priifen, ob der Wunsch, im
Aufienbereich zu wohnen, im Vordergrund steht. (Rn. 30) (redaktioneller Leitsatz)

2. Geht es um die Neugriindung eines landwirtschaftlichen Betriebs, ist die Absicht der Gewinnerzielung ein
fiir die Ernsthaftigkeit des Vorhabens und die Sicherung der Bestandigkeit gewichtiges Indiz, das besonders
sorgféltig zu priifen ist. (Rn. 37) (redaktioneller Leitsatz)
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Betriebsnachfolge

Rechtsmittelinstanz:
VGH Minchen, Beschluss vom 07.03.2025 — 1 ZB 24.735

Tenor

I. Die Klage wird abgewiesen.
Il. Die Klager haben die Kosten des Verfahrens als Gesamtschuldner zu tragen.
Die Beigeladene tragt ihre auRergerichtlichen Kosten selbst.

Ill. Die Kostenentscheidung ist vorlaufig vollstreckbar. Die Klager dirfen die Vollstreckung durch
Sicherheitsleistung oder Hinterlegung in Hohe des vollstreckbaren Betrags abwenden, wenn nicht der
Beklagte vorher Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

Tatbestand

1
Die Klager begehren die Erteilung eines Vorbescheids flr eine land- und forstwirtschaftliche Hofstelle.

2
Sie sind Miteigentimer des unbebauten Grundstlicks FINr. 1418 Gem. ... (Vorhabengrundstiick).

3

Unter dem 15. Juli 2016 beantragten die Klager die Erteilung eines Vorbescheids fur das Bauvorhaben
~Errichtung einer okologischen Schafzucht mit Nebengebauden und einem Hofladen® (BV ...*) auf dem
Vorhabengrundsttick. Mit Bescheid vom 11. September 2017 lehnte das Landratsamt den Antrag ab. Am ...
Oktober 2017 hat die Klagepartei Klage gegen den Bescheid vom 11. September 2017 erhoben (M 1 K
17.4866). Unter dem 1. September 2017 beantragten die Klager erneut die Erteilung eines Vorbescheids flr
das Bauvorhaben ,Errichtung einer 6kologischen Schafzucht mit Nebengebauden und einem Hofladen® (BV
...*) auf dem Vorhabengrundsttick. Mit Bescheid vom 20. Juni 2018 lehnte das Landratsamt den Antrag ab.
Am 10. Juli 2018 wurde im Verfahren M 1 K 17.4866 mundlich verhandelt. Die Klager nahmen die
Vorbescheidsantrage BV ... und BV ... zurlick; das Verfahren wurde Ubereinstimmend fur erledigt erklart.

4

Mit streitgegenstandlichem Antrag vom 23. Oktober 2018 beantragten die Klager die Erteilung eines
Vorbescheids flr das Bauvorhaben ,Errichtung einer land- und forstwirtschaftlichen Hofstelle* (...) und baten
um fachliche Klarung folgender Fragen:



5
1. Ist die Errichtung des Stallgebaudes mit Heu- und Strohlager (...) méglich?

2. Ist die Errichtung der Schleusen zwischen dem Stallgebaude und dem Betriebsleiterwohnhaus bzw. der
Kase-, Milch- und Fleischwerkstatt moglich?

3. Ist die Errichtung des Betriebsleiterwohnhauses (...) moglich?

4. Ist die Errichtung der Kase-, Milch- und Fleischwerkstatt (...) moglich?

5. Ist die Errichtung des Hofladens (...) moglich?

6. Ist die Errichtung des Kiihihauses und des Lagers fur den Hofladen (...) moglich?

7. Ist die Anhebung der Gelandehohe im Bereich der Hofstelle mit Festlegung der Gelandeoberkante auf
Hohe der Z. strale als Hochwasservorsorgemalinahme maglich?

8. Ist die Aufteilung der Hofweide in acht Teilweiden (...) moglich?
9. Ist die Einzaunung der Weiden (...) moglich?
10. Ist die Aufstellung eines mobilen Hihnerstalls (...) méglich?

6

Die Klager legten ein Betriebskonzept zur ,Errichtung einer land- und forstwirtschaftlichen Hofstelle® mit den
Betriebszweigen 6kologische Schafzucht, Milch, Joghurt- und Kasespezialitaten, Zucht und Ausbildung von
Herdenschutzhunden, Huhnerhaltung und Produktion von tagesfrischen Eiern sowie Forstwirtschaft vom 15.
Juli 2016, aktualisiert am 1. September 2017 und am 27. Juli 2018, vor.

7

Unter dem 4. Dezember 2018 fertigte die Fa. ... ... GmbH im Auftrag des Klagers zu 1) ein Gutachten zur
Abschatzung der Wirtschaftlichkeit einer Neuerrichtung einer landwirtschaftlichen Hofstelle auf dem
Vorhabengrundstuck.

8
Mit Beschluss vom 10. Dezember 2018 verweigerte die Beigeladene ihr Einvernehmen.

9

Unter dem 6. Mai 2019 nahm das Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten E. (AELF) Stellung zu
dem Vorhaben. Die Klager bewirtschafteten insgesamt 2,16 ha LF (0,18 ha Acker und 1,98 ha Griinland)
sowie 1,45 ha Wald. Das Kriterium, dass das Bauvorhaben nur einen untergeordneten Teil der
Betriebsflache einnehme, werde damit nicht eingehalten. Mit den angegebenen Flachen kénnten die
erforderlichen Futterflachen fir den geplanten Tierbestand nicht nachgewiesen werden. Die Klager hatten
angegeben, zukinftig den Futteraufwuchs unter und zwischen einer Solaranlage nutzen zu kénnen. Bei
diesen Flachen handle es sich jedoch um Gewerbeflachen, fur die keine landwirtschaftliche Férderung
beantragt werden konne. Der Futteraufwuchs dieser Flachen werde deshalb als zugekauftes Futter
gewertet. Die fUr die Investitionen angegebenen Aufwendungen seien zu gering, die wirtschaftlichen
Ertragnisse zu hoch angesetzt worden. Die Baukosten ohne Wohnhaus seien nach Einschatzung des AELF
um mindestens 100.000 EUR hoéher. Es sei auch nicht berticksichtigt worden, dass auf dem Hof noch
Lohnarbeitskrafte arbeiten sollen. Deshalb seien weitere Kosten fiir Sanitéaranlagen und Hygienevorschriften
einzuplanen. Die vorgelegte Wirtschaftlichkeitsberechnung enthalte keinen Vollkostenansatz. Die
Berechnung der Verzinsung im Konzept ergebe mit 4,34% ein scheinbar gutes Ergebnis, das sich aber
relativiere, wenn die tatsadchlichen Kosten fir das Inventar deutlich héher 1dgen und der Gewinn aufgrund
der nicht erzielbaren Verkaufspreise und deutlich hdherer Festkosten in einen Verlust umschliigen. Bei der
Berechnung des AELF ergebe sich bereits bei Annahme der zu niedrig angegebenen Kosten ein Verlust,
weil von den angegebenen 8.678 EUR mehr als 10.000 EUR flr Zinsansatze abgezogen werden mussten.
Die Kosten fir den Bodenankauf seien im Vergleich zu dem Vorhaben von 2016 geringer angegeben
worden, was ohne Nachweis ebenfalls nicht akzeptiert werden kdnne. Das Vorhaben werde daher als nicht
wirtschaftlich angesehen, sodass es keinem landwirtschaftlichen Betrieb diene. Zuletzt habe das Ehepaar
bislang lediglich einen Fortbildungskurs (BILA) mit zwolf Stunden zur Schafhaltung besucht. In der
mundlichen Verhandlung vor dem Verwaltungsgericht am 11. Juli 2018 sei festgestellt worden, dass die



Klager an allen grundlegenden BILA-Kursen teilnehmen sollten. Angesichts des Alters der Klager sei auch
nachzuweisen, dass ein Hofnachfolger tber die gleichen BILA-Kenntnisse verflige.

10

Im Rahmen eines von den Klagern angestrengten Petitionsverfahrens nahm das Bayerische
Staatsministerium fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten am 28. September 2019 Stellung zu dem
Vorhaben.

11

Mit streitgegenstandlichem Bescheid vom 25. Juni 2020 lehnte das Landratsamt den Antrag ab. Die
Ablehnungen der Bauantrage vom 15. Juli 2016 und vom 1. September 2017 hatten sich darauf gestiitzt,
dass kein nachhaltiger und auf Dauer angelegter Betrieb vorliege, die persénliche Qualifikation nicht
nachgewiesen worden sei und das vorgelegte Betriebskonzept unvollstandig und fehlerhaft sei. Der
nunmehr gestellte Antrag unterscheide sich zwar im Betreff; tatséchlich handle es sich wiederum um die
Errichtung einer 6kologischen Schafzucht. Hinzu komme die Zucht und Ausbildung von
Herdenschutzhunden, Hihnerhaltung und Forstwirtschaft. Das Vorhaben sei nicht genehmigungsfahig. Es
handle sich um kein privilegiertes Vorhaben. Auf die Stellungnahme des Ministeriums vom 28. September
2019 werde Bezug genommen. Als sonstiges Vorhaben widerspreche es den Darstellungen des
Flachennutzungsplans und beeintrachtige Belange des Naturschutzes. Es liege im
Landschaftsschutzgebiet.

12
Am ... Juli 2020 hat die Klagepartei Klage erhoben.

13
Sie beantragt,

1. den Bescheid des Landratsamts ... vom 25.06.2020, Az. ..., aufzuheben,

2. auf den Antrag auf Vorbescheid zur Errichtung einer land- und forstwirtschaftlichen Hofstelle auf dem
Grundstuck FINr. 1418 Gemarkung ... den Klagern den beantragten Vorbescheid zu erteilen,

3. hilfsweise zu 2. die Beklagte zu verpflichten, den Antrag auf Vorbescheid zur Errichtung einer land- und
forstwirtschaftlichen Hofstelle auf dem Grundstlick FINr. 1418 Gemarkung ... unter Berucksichtigung der
Rechtsauffassung des Gerichts neu zu verbescheiden.

14

Das Vorhaben sei planungsrechtlich zulassig. Ausweislich des Gutachtens vom 4. Dezember 2018 sei
sowohl das Betriebskonzept in sich schlissig, die Flachenausstattung ausreichend, die notwendige
Futtergrundlage gegeben und die Wirtschaftlichkeit des Betriebs gewahrleistet. Dem Vorhaben stiinden
keine offentlichen Belange entgegen.

15
Der Beklagte beantragt,

16
die Klage abzuweisen.

17

Der Beklagte habe sich im streitgegenstandlichen Bescheid die im Rahmen der Petition abgegebene
Stellungnahme des Bayerischen Staatsministeriums fiir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten vom 28.
September 2019 zu eigen gemacht. Darin sei eine umfassende Bewertung der Sach- und Rechtslage
erfolgt, der nichts hinzuzufiigen sei. Die Ausfiihrungen der Klagepartei brachten keine Gesichtspunkte vor,
die nicht schon Eingang in die bisherige Beurteilung des Vorhabens, dem mittlerweile dritten Versuch,
gefunden hatten.

18
Die Beigeladene stellte keinen Antrag.

19



Am 12. Marz 2024 wurde miindlich verhandelt. Wegen des Verlaufs der miindlichen Verhandlung wird auf
die Niederschrift, wegen der weiteren Einzelheiten und des Vorbringens der Beteiligten im Ubrigen auf die
Gerichts- und die beigezogenen Behordenakten verwiesen.

Entscheidungsgriinde

20
Die zulassige Klage hat in der Sache keinen Erfolg.

21

Die Klager haben keinen Anspruch auf Erteilung des beantragten Vorbescheids. Dem Vorhaben stehen
hinsichtlich der im Vorbescheidsantrag gestellten Fragen offentlich-rechtliche Vorschriften entgegen, die im
vereinfachten Genehmigungsverfahren zu prifen sind, Art. 71 Satz 4 i.V.m. Art. 68 Abs. 1 Satz 1, Art. 59
BayBO. Die Ablehnung ist daher rechtmaRig und verletzt die Klager nicht in ihren Rechten, § 113 Abs. 5
Satz 1 VwGO.

22

Nach Art. 71 Satz 1 BayBO ist auf Antrag des Bauherrn vor Einreichung des Bauantrags zu einzelnen
Fragen des Bauvorhabens ein Vorbescheid zu erteilen. Fur die Durchfihrung des Verfahrens zum Erlass
eines Vorbescheids gelten grundsatzlich die selben Vorschriften und Grundsatze wie fur das
Baugenehmigungsverfahren, vgl. Art. 71 Satz 4 BayBO. Ein Vorbescheid ist nur dann zu versagen, wenn
dem Bauvorhaben keine 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften entgegenstehen, die im bauaufsicht-lichen
Genehmigungsverfahren zu prufen sind (Art. 71 Satz 4 i.V.m. Art. 68 Abs. 1 Satz 1 BayBO).

23

Die Voraussetzungen fir eine positive Beantwortung der Fragen — betreffend die bauplanungsrechtliche
Zulassigkeit des Vorhabens — sind nicht gegeben, weil das Vorhaben insoweit nicht genehmigungsfahig ist.
Das im bauplanungsrechtlichen Aufzenbereich befindliche und daher nach § 35 BauGB zu beurteilende
Vorhaben stimmt nicht mit den Vorschriften Uber die Zulassigkeit der baulichen Anlagen nach den §§ 29 bis
38 BauGB uberein, Art. 59 Satz 1 Nr. 1 Buchst. a BayBO. Es liegt kein Vorhaben im Sinne des § 35 Abs. 1
BauGB vor (1.). Als sonstiges Vorhaben beeintrachtigt es offentliche Belange (2.).

24
1. Das Vorhaben der Klager ist nicht gem. § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB privilegiert, weil diese keinen
landwirtschaftlichen Betrieb betreiben.

25
Gemal § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB liegt ein privilegiertes Vorhaben u.a. dann vor, wenn es einem land- oder
forstwirtschaftlichen Betrieb dient und nur einen untergeordneten Teil der Betriebsflache einnimmt.

26

a) Nach § 201 BauGB ist Landwirtschaft im Sinne des Baugesetzbuches u.a. die Tierhaltung, soweit das
Futter Gberwiegend auf den zum landwirtschaftlichen Betrieb gehdrenden, landwirtschaftlich genutzten
Flachen erzeugt werden kann. Der Begriff der Landwirtschaft ist demnach dadurch gekennzeichnet, dass es
sich um unmittelbare Bodenertragsnutzung handeln muss. Voraussetzung dafur ist stets, dass die
Tierhaltung auf Uberwiegend eigener Futtergrundlage betrieben wird, das Futter mithin Gberwiegend auf den
zum landwirtschaftlichen Betrieb gehorenden, landwirtschaftlich genutzten Flachen erzeugt werden kann.
Damit wird die erforderliche Beziehung zwischen Tierhaltung und Tierfutter hergestellt. Die Zugehdrigkeit
zum Betrieb kann auf der Basis eigentumsrechtlich wie auch auf schuldrechtlich (vor allem Pachtvertrage)
gesicherter Zuordnung begrtindet sein (vgl. hierzu kritisch Séfker in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger,
Baugesetzbuch, 151. EL 2023, § 201 Rn. 17). Die Anforderung der (iberwiegend eigenen Futtergrundlage
als Voraussetzung einer landwirtschaftlichen Tierhaltung bezieht sich nur auf das Verhaltnis von selbst
erzeugtem zu zugekauftem Futter. Die Frage, in welchem Umfang die erforderlichen Betriebsflachen im
Eigentum des Landwirts stehen mussen, ist in diesem Zusammenhang ohne Bedeutung. Diese Frage
betrifft die Anforderungen an die Dauerhaftigkeit des landwirtschaftlichen Betriebs (BayVGH, B.v. 4.1.2005
—1 CS 04.1598 — juris).

27



Die Klager planen ausweislich der im Betriebskonzept gemachten Angaben einen regelmaRigen
Tierbestand von 21 Schafen (20 Mutterschafe sowie ein Zuchtbock), 28 Lammern, 200 Hihnern und acht
Herdenschutzhunden. Es wird ein Flachenbestand von 1,3 ha Weideflache auf dem Vorhabengrundstiick,
weiteren 0,8 ha Griinland und 8 ha Pflegeflache auf Basis eines Pflegevertrags fir eine
Freiflachensolaranlage zugrunde gelegt. Insgesamt stehen mithin knapp 10 ha zur Verfligung. Wenngleich
die letztgenannten Flachen teilweise in deutlicher Entfernung zum Vorhabenstandort liegen (ca. 40 km bzw.
Uber 100 km) und sich insoweit die Frage aufdrangt, ob und inwieweit entfernt liegende Flachen fur die
Frage der Futtergrundlage berlcksichtigt werden kdnnen (Sofker in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger,
Baugesetzbuch, 151. EL 2023, § 201 Rn. 17c), geht das Gericht dennoch im Einklang mit dem Gutachten
vom 4. Dezember 2018 (Seite 4 f.) und zu Gunsten der Klager davon aus, dass die Uberwiegend eigene
Futtergrundlage — mithin mindestens 50% — gesichert ist. Die Flachen sind dem Vorhaben dauerhaft
zugeordnet, weil sie entweder im Eigentum der Klager stehen oder auf Basis eines langfristigen
Pachtvertrags (nach Angaben der Klager bis 31. Dezember 2038) zugehorig sind. Trotz der Entfernung
handelt es sich bei der Nutzung dieser Flachen im Vergleich zur jahrlichen Gesamtarbeitszeit zudem um
Uberschaubaren Aufwand, wenn die Flachen — wie von Klagepartei angegeben — nur selten zur
Heuwerbung angefahren werden missen.

28

b) Das von den Klagern geplante Unternehmen gemaf der Betriebsbeschreibung stellt keinen fir die §§ 35
Abs. 1 Nr. 1, 201 BauGB erforderlichen landwirtschaftlichen Betrieb dar. Zu den Merkmalen eines Betriebs
gehdren u.a. die Dauerhaftigkeit und Gewinnerzielung (Sofker in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger,
Baugesetzbuch, 151. EL 2023, § 201 Rn. 10). Erforderlich ist dabei zunachst eine nachhaltige und
dauerhafte Betatigung, weil nur dadurch die Privilegierung der Vorhaben, die einem landwirtschaftlichen
Betrieb dienen, als gerechtfertigt anzusehen ist. Der landwirtschaftliche Betrieb muss daher ein auf Dauer
ausgerichtetes, lebensfahiges Unternehmen zur planmafRligen und eigenverantwortlichen Bodennutzung
sein (BVerwG, U.v. 11.10.2012 — 4 C 9/11 — juris Rn. 7).

29
aa) Es fehlen bereits hinreichende Angaben zur Eignung der Klager als Betriebsinhaber, die vermuten
lieRen, dass der Betrieb dauerhaft, ernsthaft und nachhaltig ausgelbt werden koénnte.
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Die Klager kommen aus landwirtschaftsfremden Berufen. Der Klager zu 1) ist ..., die Klagerin zu 2) ...
Insgesamt beabsichtigen die Klager einen Arbeitszeitanteil von 0,3 (Klager zu 1)) und 0,4 (Klagerin zu 2))
einzubringen. Nach ihren Angaben soll es sich demnach nicht um einen Vollerwerbsbetrieb handeln;
geplant ist die Neugriindung eines landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetriebs. In diesen Féllen ist eine
besonders sorgfaltige Prufung der Ernsthaftigkeit und Nachhaltigkeit geboten, besonders ist zu prifen, ob
der Wunsch, im AuRenbereich zu wohnen, im Vordergrund steht (vgl. BayVGH, U.v. 28.4.2015-15B
13.2262 — juris Rn. 27). Die fachliche Sachkunde der Klager beschrankt sich auf ein von ihnen beim AELF
absolviertes zwolfstiindiges Modul im Bildungsprogramm Landwirt mit Schwerpunkt Schafhaltung im Marz
2017. Hinzu kommt beim Klager zu 1) ein Kurs zur Klauenpflege bei Schafen, zur Schafschur, ein
Motorsageschein sowie ein Praktikumsnachweis im Bereich Schafzucht und Herdenschutzhunde.
Entsprechende Belege wurden vorgelegt. In der Gesamtschau genlgt dies jedoch nicht fir den Nachweis
der Eignung der Klager als Betriebsinhaber. An die Einschatzung des Landesverbands Bayerischer
Schafhalter e.V. vom 26. April 2018, wonach die Klager besondere Sachkunde aufwiesen und sich um
weitere Kenntnisse bemtihten, sind weder das AELF noch das Gericht gebunden — zumal das Schreiben
erkennbar auch von sachfremden Erwagungen geleitet ist und keine objektive Einschatzung darstellt. Das
AELF weist in seiner Stellungnahme vom 6. Mai 2019 zurecht darauf hin, dass weitere (Grundlagen)
Kenntnisse — insbesondere in Anbetracht der Betriebsneugriindung durch landwirtschaftsfremde Personen
— zwingend erforderlich waren. Im vorliegenden Fall ware der Nachweis der Teilnahme an weiteren
Modulen des Bildungsprogramms Landwirt nicht nur sinnvoll, sondern auch deshalb notwendig, weil das
Betriebskonzept aus mehreren Bestandteilen besteht. So soll ein wesentliches Betatigungsfeld nach dem
vorgelegten Betriebskonzept die Lebensmittelerzeugung sein. Die Einnahmen sollen zu fast 50% durch
Verkaufe von Milch, Joghurt-Spezialitaten, Kase-Spezialitaten sowie Wolle erzielt werden. Sachkunde im
Hinblick auf die Lebensmittelproduktion ist Gberhaupt nicht nachgewiesen.

31



Insgesamt bestehen daher gewichtige Zweifel an der personlichen Geeignetheit der Klager, die der
Annahme eines ernsthaft und nachhaltigen Betriebs entgegenstehen.

32
bb) Uberdies kann nicht davon ausgegangen werden, dass die Hof- und Betriebsnachfolge gewéhrleistet
ware, was fur die Annahme der Dauerhaftigkeit und Nachhaltigkeit des Betriebs erforderlich ware.

33

Die Klager sind im Entscheidungszeitpunkt bereits mindestens 64 bzw. mindestens 63 Jahre alt und stehen
demnach kurz vor dem (gesetzlichen) Renteneintritt. Angesichts des fortgeschrittenen Alters ist der Klarung
der Hofnachfolge umso gréRere Bedeutung beizumessen. Glaubhafte und plausible Aussagen Uber die
Hofnachfolge fehlen jedoch. Ausweislich der beigezogenen Behdrdenakten zum ersten
Vorbescheidsverfahren sollen offenbar die beiden Kinder der Klager die Hofnachfolge antreten (BI. 30 f. d.
BA zum Bauvorhaben BV ...*). Der Sohn sei selbstandiger Kfz-Meister und habe die handwerklichen
Fahigkeiten, den Hof weiter zu fuhren. Die Tochter habe eine Ausbildung als Burokauffrau absolviert und
koénne die Buchhaltung des Betriebs Ubernehmen. Die zur Hoffiihrung notwendigen Kenntnisse und
Fertigkeiten wurden die Kinder von den Klagern vor Ort erlernen, bei Bedarf wirden Fortbildungsangebote
genutzt. Beide seien gemeinsam oder einzeln in der Lage, den Hof weiterzufiihren; die Hofnachfolge werde
zu gegebener Zeit prazisiert, weil die Klager noch weitere 10 bis 20 Jahre hatten, um sich zu verwirklichen.
Diese Aussagen sind erkennbar vage gehalten. Offensichtlich haben sich die Klager iber die Hofnachfolge
noch keine tiefergehenden Gedanken gemacht, obgleich dies erforderlich ware. Es bleibt vollig unklar, ob
die Kinder Uberhaupt Interesse an einer Fortflihrung des Betriebs hatten. Eine einschlagige Ausbildung im
land- und forstwirtschaftlichen Bereich kénnen sie nicht vorweisen geschweige denn Sachkunde im Bereich
der Schafzucht und in den Ubrigen Betriebszweigen des Vorhabens. Aktuellere und aussagekraftigere
Angaben dazu gibt es nicht.

34

Angesichts dessen ist in diesem Zusammenhang auch die in der Wirtschaftlichkeitsberechnung des
Betriebskonzepts zugrunde gelegte Nutzungsdauer des Betriebsleiterwohnhauses von 50 Jahren mitsamt
entsprechender jahrlicher Zinsansatze von 2% (Seite 10, Ziff. 3.3 des Konzepts) als unrealistisch
anzusehen. Eine derart lange Lebensdauer des Betriebs ist aufgrund der tatsachlichen Angaben der Klager
nicht zu erwarten und offensichtlich auch nicht beabsichtigt.

35
Demnach kann im Ergebnis nicht von einer auf besonderer Sachkunde beruhender und auf Generationen
ausgelegten Landwirtschaft ausgegangen werden.

36

cc) Bereits die dargestellten Erwagungen genligen fiir die Annahme, dass die Klager keinen
landwirtschaftlichen Betrieb i.S.d. § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB flihren. Nach kritischer Wirdigung des
vorgelegten Betriebskonzepts erscheint es darliber hinaus zweifelhaft, ob das Vorhaben auf einen auf
Wirtschaftlichkeit und Gewinnerzielung angelegten Betrieb abzielt.

37

Geht es — wie hier — um die Neugrindung eines Betriebs, ist die Absicht der Gewinnerzielung ein fir die
Ernsthaftigkeit des Vorhabens und die Sicherung der Bestandigkeit gewichtiges Indiz, das besonders
sorgfaltig zu prufen ist (BVerwG, U.v. 16.12.2004 — 4 C 7.04 — juris Rn. 12; BVerwG U.v. 11.10.2012 -4 C
9.11 —juris Rn. 8 m.w.N.; BayVGH, B.v. 7.11.2018 — 9 ZB 15.941 —juris Rn. 8).

38

Soweit das Gutachten vom 4. Dezember 2018 die Kosten flr das beabsichtigte Wohnhaus auf dem
Vorhabengrundstick bei der Ermittlung der Wirtschaftlichkeit des Vorhabens auRer Betracht 13sst, ist dies
fur das Gericht — im Einklang mit dem Beklagten — nicht nachvollziehbar. Nach der Einschatzung des
Sachverstandigen sei davon auszugehen, dass der Bau des Wohnhauses vollstandig mit den verfigbaren
Eigenmitteln abgedeckt werde (Seite 6). In der Folge bleiben diese Kosten unbericksichtigt und werden
nicht in die Beurteilung der Wirtschaftlichkeit einbezogen. Zur Begriindung ist ausgefiuhrt (Seite 2 f.), dass
das Wohnhaus nicht dem landwirtschaftlichen Betrieb, sondern dem Privatbereich der Familie zuzuordnen
sei. Nur wenn neben den landwirtschaftlichen Einklinften nicht andere Einkunftsarten zur Verfigung stehen,
sei das Wohnhaus aus dem Gewinn zu finanzieren. Dies leuchtet nicht ein. Zum einen liegt dieser



Bewertung die pauschale Annahme zugrunde, dass das Wohnhaus tatsachlich vom vorhandenen
Eigenkapital abgedeckt werden soll. Dies ist indes eine unternehmerische Entscheidung, ob, und wenn ja,
wofur, Eigenkapital verwendet werden soll. Eine eindeutige Aussage der Klager dazu ist den Akten
jedenfalls nicht zu entnehmen. Zum anderen ist die Stellungnahme auch deshalb kritisch zu sehen, weil es
sich mitnichten um ein klassisches Wohnhaus, sondern gerade um ein Betriebsleiterwohnhaus handelt.
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Als solches steht es freilich im Zusammenhang mit dem Betrieb und seine Finanzierung ,steht und fallt* mit
der Wirtschaftlichkeit des Betriebs. Sowohl raumlich als auch funktional soll es nach den Eingabeplanen
den Mittelpunkt des Vorhabens bilden. Eine vollstandige Herausnahme der Baukosten des
Betriebsleiterwohnhauses aus der Wirtschaftlichkeitsberechnung erscheint nicht sachgerecht. Auf die
weitere Frage, ob fiir das Vorhaben ein Betriebsleiterwohnhaus iberhaupt erforderlich ist oder es unter
Berlcksichtigung der grof3tmdéglichen Schonung des AuRRenbereichs nicht geboten ware, die Bebauung des
Vorhabengrundstiicks auf das zwingend Notwendige (etwa Stall, Werkstatt und Hofladen) zu beschranken,
kommt es nicht mehr entscheidungserheblich an. Bei landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetrieben besteht
insoweit Anlass zu besonderer Priifung, ob ein Wohnhaus in diesem Sinne dem Betrieb dient, oder ob der
Betrieb nur Vorwand fiir ein Wohnen im Aufenbereich ist (BVerwG, U.v. 16.5.1991 — 4 C 2/89 — juris). Nach
den Ausfuhrungen des Gutachters im Gutachten vom 4. Dezember 2018 sei die Errichtung eines
Wohnhauses an der Hofstelle deshalb geplant, um den Anforderungen bezglich Tierbeobachtung und -
betreuung gerecht zu werden. Inwieweit diese Feststellung auf AuRerungen der Klager beruht und ob das
Wohnhaus fur diese Zwecke zwingend notwendig ist, ist weder aus dem Gutachten noch aus dem
Betriebskonzept der Klager ersichtlich. Der Bedarf eines Betriebsleiterwohnhauses erscheint umso
zweifelhafter, als sich die von den Klagern eingebrachte Arbeitskraft auf einen geplanten Arbeitskraftanteil
von 0,3 bzw. 0,4 beschrankt. Es ist davon auszugehen und von den Klagern auch so vorgetragen, dass sie
bei unterstellter Realisierung des Vorhabens vorerst weiter ihren bisher ausgetibten Berufen als Architekt
und Burokauffrau nachgehen wiirden. Weit iberwiegend werden die Klager demnach andernorts und
anderweitig beruflich tatig sein und kénnen in dieser Zeit keine Arbeitsleistung fir das Vorhaben erbringen.
Angesichts dessen ist nicht ersichtlich, dass fiir ein Vorhaben mit diesem untergeordneten
Arbeitszeitaufwand ein Betriebsleiterwohnhaus bendtigt wird, um den Anforderungen bezuglich
Tierbeobachtung und -betreuung gerecht zu werden. Unter Zugrundelegung der zu erwartenden
Arbeitszeitaufteilung liegt vielmehr die Annahme nahe, dass unter dem Deckmantel der Privilegierung ein
Wohnhaus im Aufdenbereich entstehen soll, das lediglich dem arbeitszeitlich untergeordneten Betrieb
zugehorig ware.
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e) Auf die Ubrigen insoweit aufgeworfenen und zwischen den Beteiligten diskutierten Fragen, etwa ob die fir
Investitionen angesetzten Aufwendungen zu gering und die wirtschaftlichen Ertragnisse zu hoch angesetzt
sind, kommt es nach alledem nicht entscheidungserheblich an. Im Ergebnis handelt es sich bei dem
Vorhaben nicht um ein im Auf3enbereich privilegiertes, sondern allenfalls um reine Hobbynutzung, der die
konkrete Gefahr innewohnt, dass das Konzept schon nach kurzer Zeit aufgegeben werden kénnte und
(zunachst verdeckte) private Wohnbauwunsche im Auf3enbereich in den Vordergrund treten kdnnten.
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2. Als sonstiges Vorhaben im Sinne des § 35 Abs. 2 BauGB beeintrachtigt das Vorhaben der Klager
offentliche Belange im Sinne des § 35 Abs. 3 BauGB, weil es bereits den Darstellungen des
Flachennutzungsplans widerspricht, § 35 Abs. 3 Nr. 1 BauGB. Daneben beeintrachtigt es die nattrliche
Eigenart der Landschaft und lasst die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung
beflirchten, § 35 Abs. 3 Nr. 5, 7 BauGB.
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Die Kostenentscheidung beruht auf §§ 154 Abs. 1, Abs. 3, 162 Abs. 3 VwWGO. Dabei entsprach es der
Billigkeit, dass die Beigeladene ihre aulRergerichtlichen Kosten selbst tragt, weil diese keinen Antrag gestellt
und sich somit keinem Prozesskostenrisiko ausgesetzt hat.

.
43



Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 VwGO i.V.m. §§ 708 Nr. 11, 711
ZPO.



