VGH Munchen, Urteil v. 20.03.2025 - 9 N 24.1139

Titel:
Festsetzung von durch Bebauung freizuhaltenden Flachen

Normenketten:

VwGO § 47

BauGB § 1 Abs. 3, Abs. 4, Abs. 7, § 9 Abs. 1 Nr. 10, Nr. 18
ROG § 3 Abs. 1 Nr. 2

Leitsatze:

1. Aufgrund des § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB kann auch fiir Flachen fiir die Landwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 18 lit.
a BauGB) festgesetzt werden, dass sie von Bebauung freizuhalten sind; eine solche Festsetzung schlief3t
auch bauliche Anlagen aus, die iSd § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB einem landwirtschaftlichen Betrieb dienen (vgl.
BVerwG BeckRS 1998, 30040124 Ls. 2). (Rn. 35) (redaktioneller Leitsatz)

2. Nicht berlicksichtigungsfahig im Rahmen der Abwagungsentscheidung ist eine Betriebserweiterung dann,
wenn sie sich im Wege einer Prognose nicht hinreichend sicher abschéatzen lasst und daher mit ihrer
Umsetzung nicht hinreichend sicher zu rechnen ist sowie bei einer im Verhaltnis zum Betrieb nicht
angemessenen Betriebserweiterung (vgl. BVerwG BeckRS 2010, 50808 Rn. 28). (Rn. 47) (redaktioneller
Leitsatz)
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Fundstelle:
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Tenor
|. Der Normenkontrollantrag wird abgelehnt.
II. Der Antragsteller hat die Kosten des Verfahrens zu tragen.

Ill. Die Kostenentscheidung ist gegen Sicherheitsleistung in Hohe des zu vollstreckenden Betrags vorlaufig
vollstreckbar.

IV. Die Revision wird nicht zugelassen.
Tatbestand

1
Der Antragsteller wendet sich als Grundstiickseigentimer gegen den Bebauungsplan Nr. ...%.

2

Der Antragsteller betreibt im Gebiet der Antragsgegnerin, einer kreisfreien Stadt, einen landwirtschaftlichen
Betrieb im Haupterwerb (Betriebsflache, einschlief3lich Pachtgrundstiicken rund 14,5 ha), in dem er u.a.
verschiedene Freilandgemusearten auf einer Flache von tber 13 ha sowie Gemuse in einem Gewachshaus
auf 0,3 ha anbaut. Uber 12,5 Hektar seiner hierzu genutzten Flache befinden sich im Planungsgebiet, die
Grundstticke FINrn. 379 und 408 (Gesamtflache ca. 5 ha) stehen hierbei in seinem Eigentum. Er beantragte
Ende Oktober 2013 eine Baugenehmigung fur die Errichtung eines Gewachshauses mit einer Flache von
rund 31.000 m? und einer Hohe von sechs Metern sowie weiterer landwirtschaftlicher Gebaude (u.a.
Lagerraume und Zimmer flr Saisonarbeiter) in einer Gréfienordnung von 1.300 m2. Die
Vorhabengrundstticke (FINr. ..., Gemarkung ...) liegen in unmittelbarer Nahe seines Hofgrundstiicks (FINr.
...) und sind von diesem nur durch die ... Hauptstralle getrennt. Diesen Bauantrag nahm die
Antragsgegnerin zum Anlass, am 12. Dezember 2013 den Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan zu
fassen und eine Veranderungssperre zu erlassen. Den Bauantrag lehnte sie ab. Die hiergegen beim
Verwaltungsgericht erhobene Klage nahm der Antragsteller spater zurtick.



3

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Stadtgebiet, zwischen den Ortsteilen ... im Norden und ... im
Siden. Im Westen reicht das Plangebiet an die ... HauptstralRe, im Osten bis an das Portal des ... Laut
Satzungsbegriindung wird das Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt ,zur Sicherung eines Ausschnitts
Uberkommener, einzigartiger Kulturlandschaft®. Planungsziel ist die Freihaltung der Sichtbeziehungen und
die dauerhafte Sicherung des Erholungswerts der Kulturlandschaft im Geltungsbereich des
Bebauungsplans. Die Sichtbeziehungen im Kernbereich (Wehrkirche in ..., Schloss in ... und Waldzunge/
...) sollen als besonders sensibler und schitzenswerter Bereich freigehalten werden. Der dort bestehende
Freiraum, der im Osten durch die Kulisse des Bannwaldes sowie den Irrhain begrenzt wird, soll durch
Freilandbau gesichert werden. Folientunnel und Bewasserung werden durch die Festsetzungen nicht
berthrt. In § 2 der Bebauungsplansatzung ist unter anderem geregelt, dass die als ,Flache fur
Landwirtschaft” festgesetzten Flachen zum Schutz des Landschafts- und Ortsbilds von Bebauung
freizuhalten sind. Ausnahmsweise kénnen landwirtschaftliche Gebaude und Nebenanlagen sowie
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO zugelassen werden. Diese dirfen eine Grundflache von
30 m? und eine Héhe von 3,50 m nicht Uberschreiten.

4

Auf Seiten der Antragsgegnerin wurden im Rahmen einer Referentenbesprechung am ... 2014 Alternativen
zum beantragten Gewachshaus diskutiert. Als Ergebnis wurde festgehalten, dass dem Antragsteller
mangels geeigneter Grundstiicke kein Tauschangebot unterbreitet werden kénne. Eine hofnahe Errichtung
des Gewachshauses aufderhalb der Sichtachse zwischen Schloss und Wehrkirche sei problematisch. Die
Ortsteile ... und ... wirden dann zusammenwachsen und es sei keine erhebliche Zasur mehr vorhanden.
Zudem habe die landwirtschaftliche ,Grof3form” erhebliche negative Auswirkungen auf das dorflich gepragte
Orts- und Landschaftsbild. Als Alternative wurde die Errichtung des Vorhabens auf einem kleineren,
stadtischen Grundstilick in der Gemarkung ... diskutiert.

5

Am ... 2015 beschloss der Stadtplanungsausschuss der Antragsgegnerin die Durchfiihrung der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung. Neben dem Planentwurf, der eine Freihalteplanung beinhaltete, wurde eine
Variante, die zwischen einem bestehenden Gewachshaus und der Ostlichen Seite der ... Hauptstralle die
Méglichkeit einer Gewachshausbebauung in geringerem Umfang vorsah, diskutiert. Die friihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung wurde im Amtsblatt der Antragsgegnerin vom ... 2016 bekannt gemacht und
erfolgte im Zeitraum vom ... 2016 bis einschlielich ... 2016. Die Variante mit zusatzlichen Gewachshausern
im westlichen Plangebiet wurde wegen Unvereinbarkeit mit den Planungszielen nicht weiterverfolgt (vgl.
Umweltbericht S. 8).

6

Gegen den Plan wurden zahlreiche Einwendungen erhoben, unter anderem vom Antragsteller. Dieser fuhrte
aus, dass er in seiner Existenz bedroht sei. Von seiner Betriebsflache (insgesamt 14,57 ha) lagen etwa 80%
(12,5 ha) im Plangebiet. Die fir die Existenzsicherung erforderliche Erweiterung des Betriebs sei nur auf
den Flachen im Geltungsbereich des Plans maoglich. Er verfiige Uber keine Alternativen. Ein ortliches
Bankunternehmen gab zu bedenken, dass durch das Bebauungsverbot der Wert der landwirtschaftlichen
Grundstticke unter Druck geraten werde und die wirtschaftliche Entwicklungsmadglichkeit der betroffenen
Betriebe aufgrund dieser Wertminderung sowie der geplanten Bebauungsbeschrankungen erheblich
eingeschrankt werde. Auch das Amt fir Landwirtschaft erhob Einwande gegen die Planung. Die Umsetzung
fihre zu schwerwiegenden Eingriffen in die Nutzungsmdglichkeiten der Flachen und in die
unternehmerischen Entscheidungen. Das Referat Wirtschaftsforderung der Antragsgegnerin wies darauf
hin, dass fur landwirtschaftliche Betriebe, die auf Gewachshaduser setzten, zeitnah Standortalternativen
aufzuzeigen seien.

7

Der Stadtrat der Antragsgegnerin billigte den Bebauungsplanentwurf mit Beschluss vom ... 2016 und
beschloss, diesen 6ffentlich auszulegen. In der Sitzungsvorlage wurde unter anderem ausgefihrt, dass die
Variante, die Vorhaben der Landwirtschaft zugelassen hatte, die Sicht von der ... Hauptstralle auf die
Wehrkirche verstellen wirde. Die 6ffentliche Auslegung (* ...*) wurde im Amtsblatt der Antragsgegnerin vom
... 2016 bekannt gemacht.

8



Im Rahmen der Birgerbeteiligung erhoben wiederum zahlreiche landwirtschaftliche Betriebe
Einwendungen. Ihre Fortentwicklung sei gefahrdet und die betriebliche Existenz werde durch die
Bauverbote bedroht. Der Antragsteller fiihrte in seinem Einwendungsschreiben vom ... 2016 unter anderem
aus, dass die Fortfihrung seines Betriebes ohne Erweiterungsmdglichkeit in zehn Jahren nicht mehr
sichergestellt werden kdnne. Die ausnahmsweise zulassigen Gebaude genugten den betrieblichen
Erfordernissen nicht, so dass im Ergebnis ein umfassendes Bauverbot verhangt werde. Die flr die
erforderliche Erweiterung seines Betriebs in Betracht kommenden hofnahen Flachen lagen alle im
Geltungsbereich des Plans. Zum Nachweis der Existenzvernichtung bot der Antragsteller an, dass er
jederzeit zu weiteren Angaben bereit sei.
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Am 1. Dezember 2016 beschloss der Stadtplanungsausschuss der Antragsgegnerin den Bebauungsplan
mit verringertem Geltungsbereich. In der Entscheidungsvorlage wurden unter anderem die Einwendungen
des Antragstellers dargelegt und bewertet. Es wurde unter anderem ausgefihrt, dass eine Abmilderung der
Folgen flir den Antragsteller durch eine Veranderung der zulassigen Gré3en der baulichen Anlagen
ausscheide. Das Amt fir Landwirtschaft habe die MindestgréRe flr ein Glashaus mit 1 ha angegeben. Auf
ein Angebot der Antragsgegnerin, das Grundstuck zu einem Wert abgeleitet aus dem Bodenrichtwert zu
erwerben, sei dieser nicht eingegangen.

10

Im Entscheidungsvermerk wird weiter ausgefiihrt, dass Belange der Baukultur, des Orts- und
Landschaftsbildes, der vorhandene Freizeit- und Erholungswert sowie Belange des Umweltschutzes,
einschlielich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu berlicksichtigen seien, die fiir die
Freihaltung des Bereichs sprachen. Das bestehende, im Eigentum eines anderen Landwirts stehende
Gewachshaus (Ausmalf etwa 64 m x 36 m) beeintrachtige den Landschaftsraum nicht erheblich. Der
Bebauungsplan definiere einen Bereich, in dem den 6ffentlichen Belangen (Wirkung der Denkmaler,
Landschaftsbild sowie Wert der Kulturlandschaft fir die Erholung) der Vorrang eingerdumt werden solle
gegenuber den privaten Interessen an einer mdglichst uneingeschrankten landwirtschaftlichen Nutzung.
Das Ziel der Freihaltung der Sichtbeziehungen kénne nicht auf Sichtachsen beschrankt werden. Dies
entsprache nicht dem Ziel der Erhaltung des Landschaftsbildes.

11

In der Begriindung zum Bebauungsplan vom 17. November 2016 wurde ausgeflhrt, dass hinsichtlich der
Sichtbeziehungen im Landschaftsraum die Flache als besonders sensibel und schitzenswert
hervorzuheben sei, die durch die Sichtlinien zwischen Schloss — Wehrkirche — Waldzunge/ ... gebildet
wirden. Der Geltungsbereich sei reduziert worden, um den landwirtschaftlichen Belangen, vor allem der
Anpassung an veranderte Produktionsbedingungen und betriebliche Entwicklungsmdglichkeiten, besser
gerecht zu werden. Infolgedessen kdnne es zu Einschrankungen der Sichtbeziehungen im Siden und
Osten kommen, sollten dort landwirtschaftliche Gebaude entstehen. Dies werde in Abwagung aller Belange
hingenommen. Damit entspreche der Geltungsbereich dem sogenannten Kernbereich. Zur
Planrechtfertigung und Abwagung heif3t es unter anderem, aufgrund der Begehrtheit von fur den
Gemuseanbau geeigneten Grundstiicken im ... sei ein Wertverlust nicht zu erwarten und aktuell aus der
Kaufpreissammlung auch nicht ablesbar. Es bestehe die Mdglichkeit, Grundstticke fir einen relativ hohen
Preis zu veraufRern und den Betrieb auszusiedeln. Bei anhaltendem Druck auf die Entwicklung in der
Landwirtschaft konne ein weiterer Konzentrationsprozess stattfinden, in dem einige Betriebe aufgeben oder
aussiedeln und andere die Flachen Ubernehmen, um auf gréfReren Flachen effizienter zu wirtschaften.
Diese Entwicklung werde durch den Bebauungsplan nicht alleine ausgeldst, sondern es trigen auch andere
Randbedingungen dazu bei.

12

Der Bebauungsplan wurde am ... 2016 durch den Oberburgermeister der Antragsgegnerin ausgefertigt und
im Amtsblatt vom ... 2016 veroffentlicht. Am ... 2017 wurde vom Leiter des Stadtplanungsamts eine
zusammenfassende Erklarung zu den Akten genommen. Darin heil3t es unter anderem, dass die Planung
im Wesentlichen auf eine nachhaltige Erhaltung der Kulturlandschaft abziele.

13
Der Antragsteller rigte mit Schreiben vom ... 2017 gegentber der Antragsgegnerin zahlreiche
Planungsfehler. Mit seinem am selben Tag beim Bayerischen Verwaltungsgerichtshof eingegangenen



Normenkontrollantrag macht er die Unwirksamkeit des Bebauungsplans geltend. Er sei durch den
Bebauungsplan insbesondere in seinem Eigentumsrecht und in seiner Berufsfreiheit massiv beeintrachtigt.
Durch den Bebauungsplan werde jegliche betriebswirtschaftlich verntinftige, den heutigen Verhaltnissen
entsprechende Bebauung fir die Landwirtschaft ausgeschlossen. Der Antragsteller beruft sich auf die
fehlende stadtebauliche Rechtfertigung. Der Plan sei nicht erforderlich. Es liege zum einen eine unzulassige
Negativplanung vor, zum anderen sei das Planungsziel nicht mehr erreichbar, angesichts der bereits
errichteten Gewachshauser im Bereich der mafigeblichen Sichtachsen. Ein vermeintlich zu schitzendes
Landschaftsbild sei nicht existent. Darliber hinaus sei das Entwicklungsgebot ebenso verletzt wie das
Anpassungsgebot an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung. Der Bebauungsplan leide auch an
Abwagungsfehlern. Die Belange der Landwirtschaft seien insgesamt nicht hinreichend bericksichtigt
worden. In der Begriindung zur Situation der Landwirtschaft sei aus einem Branchenbericht des Zentrums
fur Betriebswirtschaft im Gartenbau e.V. der Universitat Hannover aus dem Jahr 2014 zitiert worden.
Danach werde in deutschen Betrieben der durchschnittliche Rentabilitdtskoeffizient und der
durchschnittliche Reinertrag des Freilandgemuseanbaus durch den Gemusebau im Gewachshaus jeweils
nicht erreicht. Dabei handle es sich jedoch um eine pauschalierte und unsubstantiierte Bewertung, die nicht
auf das ... und die einzelnen Betriebe, wie denjenigen des Antragstellers, Ubertragen werden konnte.
Daruber hinaus sei das Interesse am Erhalt des betrieblichen Bestands und nach Betriebsausweitung nicht
berlcksichtigt worden. Die Antragsgegnerin habe die geltend gemachte Existenzbedrohung zu Unrecht
nicht aufgeklart. Eine Betriebsumsiedlung sei nicht zumutbar. Es fehle auch an Ermittlungen zu den zu
erwartenden Wertverlusten. Auch seien kinftige Entwicklungsabsichten nicht einbezogen worden. Der
Antragsteller kdnne keine Ersatzflachen in der Nahe des Betriebs erwerben, sodass ihm jegliche
Erweiterungsmaoglichkeit genommen sei. Zugleich seien auch die fur das Vorhaben sprechenden Belange
fehlerhaft gewirdigt worden. Das zu schitzende Landschaftsbild gebe es so nicht. Ein Ermittlungsdefizit sei
darin zu sehen, dass die Antragsgegnerin die Ergebnisse eines von ihr in Auftrag gegebenen
agrarstrukturellen Gutachtens nicht abgewartet habe. SchlieRlich werde auch gegen den Grundsatz der
VerhaltnismaRigkeit verstol3en, da sich die Antragsgegnerin fur die Flachen aufierhalb des
Bebauungsplangebiets eine variable Genehmigungspraxis offenhalte.

14
Der Antragsteller beantragt,

15
den Bebauungsplan ... vom ... 2016, bekannt gemacht am ... 2016, fir unwirksam zu erklaren.

16
Die Antragsgegnerin beantragt,

17
den Antrag abzulehnen.

18

Die Antragsgegnerin verteidigt den Bebauungsplan. Es seien hinreichend gewichtige Belange fiir die
Planung vorhanden. lhre Zielsetzung falle unter den stadtebaulichen Belang der Landschaftsbilderhaltung, §
1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB. Vom Bayerischen Landesamt fur Umwelt werde das ... als Kulturlandschaft
eingestuft. Die getroffenen Festsetzungen seien tatsachlich gewollt und erforderlich. § 35 BauGB kdnne die
Freihaltung des Bereichs nicht in gleichem Male steuern. Abwagungsfehler Iagen nicht vor. Die
Antragsgegnerin habe die Vorteile des Unterglasanbaus erkannt. Sie sei von einem zutreffenden
Sachverhalt ausgegangen und habe auch die Belange der Landwirtschaft im Allgemeinen sowie die des
Antragstellers im Besonderen hinreichend bertcksichtigt. Aus dem agrarstrukturellen Gutachten ergaben
sich keine neuen Erkenntnisse. Aus dessen Ergebnissen, Gber die am 18. Mai 2017 berichtet worden sei,
habe der Stadtplanungsausschuss der Antragsgegnerin Leitlinien der raumlichen Entwicklung als
langfristige Grundlage fiir die raumliche Entwicklung des ... beschlossen. Es sei unzutreffend, dass die
Antragsgegnerin zu Unrecht davon ausgegangen sei, dass der Reinertrag im Freilandgemuseanbau durch
den Gemiseanbau im Gewachshaus nicht erreicht werden kdnne. Richtig sei zwar, dass der Gemuseanbau
im Gewachshaus im ... aufgrund der Flachen- und Betriebsverhaltnisse ertragreicher als der Freilandanbau
sei. Die entsprechenden Ausfiihrungen zur Rentabilitat fanden sich aber in einem Abschnitt der Begriindung
zum Bebauungsplan, der sich mit der tatsachlichen Situation der Landwirtschaft vor dem Hintergrund
geanderten Konsumverhaltens und internationaler Konkurrenz befasse. Ob darin ein Bewertungsfehler zu



sehen sei, sei daher ,fraglich®. Die Antragsgegnerin habe sich diese Einschatzung von dritter Seite fir die
Abwagung letztlich nicht zu eigen gemacht. Sie habe sich der Auffassung nicht verschlossen, dass
Ertragssteigerungen durch den Unterglasanbau mdglich seien. Jedenfalls sei die Einschatzung einer
geringeren Rentabilitdt erkennbar nicht auf das Ergebnis der Bauleitplanung von Einfluss gewesen.
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Zutreffend sei die Einschatzung, dass ein Sinken der Grundstlickswerte im Plangebiet nicht belegt sei.
Aufgrund der hohen Nachfrage sei es wenig wahrscheinlich, dass der Preis fiir Ackerland in diesem Bereich
tatsachlich abnehme. Fur eine Existenzgefahrdung in Bezug auf den Betrieb des Antragstellers seien keine
Anhaltspunkte gegeben. Auch wenn eine betriebswirtschaftliche Bewertung angesichts fehlender
betrieblicher Daten (wie der notwendigen Eigenkapitalentnahme) schwierig sei, sprachen die vorgelegten
Zahlen eher gegen als fur eine Gefahrdung der betrieblichen Existenz. Der Antragsteller habe selbst
angegeben, dass die Auswirkungen erst langfristig zu erwarten seien. Daher sei es nicht erforderlich
gewesen, ein Gutachten zu Erléseinbufen oder zu Bewirtschaftungserschwernissen einzuholen. Zu
beruicksichtigen seien namlich nur sicher absehbare betriebliche Entwicklungen (unter Verweis auf BVerwG,
U.v.18.3.2009 — 9 A 35/07 — juris Rn. 25). Dabei kdnne auf einen Zeitraum von funf bis sechs Jahren
abgestellt werden (unter Verweis auf BVerwG, U.v. 14.4.2010 — 9 A 13/08). Der Antragsteller trage insofern
auch eine Mitwirkungslast, seine Existenzgefahrdung darzulegen.
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Schliel3lich ergebe sich aus dem agrarstrukturellen Gutachten, dass der Freilandanbau eine
konkurrenzfahige Bewirtschaftungsform darstelle, auch wenn der Druck steige, die Bewirtschaftung durch
Gewachshausanbau zu intensivieren. Richtig sei, dass mit der Zulassung von Gebauden mit einer
Grundflache von bis zu 30 m? die betrieblichen und landwirtschaftlichen Erfordernisse nicht berticksichtigt
worden seien. Die Mdglichkeit einer teilweisen Bebauung sei aber erwogen worden. Es gebe jedoch keine
Planungsalternativen zu einer vollstdndigen Freihaltung der Grundstlicke von einer Bebauung. Andernfalls
koénne der Erhalt des Landschaftsraums mit den Sichtbezigen nicht in annahernd gleicher Weise
gewabhrleistet werden, wie bei der vollstandigen Freihaltung der Grundstlicke im Plangebiet. Es sei
zutreffend, dass die Antragsgegnerin nicht zugleich Gber ein Ausgleichs- oder Ersatzkonzept entschieden
habe. Ein solches sei jedoch nicht erforderlich gewesen. Die Frage der Entschadigungen sei nicht bereits im
Bebauungsplan zu klaren gewesen, der Bebauungsplan sei auch ohne ein solches Konzept
abwagungsgerecht. Im Ubrigen seien die erfolglosen Versuche, dem Antragsteller Ersatzgrundstiicke zu
beschaffen, in den Akten hinreichend dokumentiert. Aus den Planunterlagen gehe auch hervor, dass ihm
von Antragsgegnerseite angeboten worden sei, die Grundstlicksflachen zu erwerben. Im Ermangelung
greifbarer Anhaltspunkte fir eine Existenzgefahrdung des Betriebs des Antragstellers sei die
Antragsgegnerin bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu Recht davon ausgegangen, dass eine
Verpflichtung zur Bereitstellung einer Ersatzflache nicht bestanden habe. Deshalb habe sie sich auch nicht
abwagend mit der Notwendigkeit einer entsprechenden Flachenbereitstellung befassen missen. Gleiches
gelte fur eine mdgliche Entschadigungspflicht nach dem Planungsschadensrecht.

21
Am 26. April 2022 nahm der Senat die ortlichen Verhaltnisse im Bebauungsplangebiet und dessen naherer
Umgebung in Augenschein. Auf die gefertigten Lichtbilder und das Protokoll wird Bezug genommen.
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In der Folgezeit ruhte das Verfahren, da die Beteiligten Verhandlungen zu mdglichen Tauschflachen
aufgenommen hatten. Nachdem diese zu keinem Ergebnis gefuhrt hatten, wurde das Verfahren wieder
aufgegriffen.

23
Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf die Gerichtsakte, die beigezogenen Behordenakten sowie auf die
Protokolle tGber den Augenschein und tber die mindliche Verhandlung Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

24
Der Normenkontrollantrag bleibt ohne Erfolg.



25
Der Antrag ist zulassig.

26

Er wurde innerhalb der Jahresfrist des § 47 Abs. 2 Satz 1 VwGO gestellt. Der Antragsteller ist auch
antragsbefugt, da er Eigentiimer im Plangebiet liegender Grundstiicke ist und sich gegen bauplanerische
Festsetzungen wendet, die seine Grundsticke unmittelbar betreffen (vgl. BVerwG, B.v. 31.1.2018 — 4 BN
17.17 —juris Rn. 5 m. w. N.).

27

Der Antrag ist jedoch unbegriindet. Der Bebauungsplan Nr. ... leidet weder in formeller noch in materieller
Hinsicht an beachtlichen Fehlern, die zu seiner Unwirksamkeit fihren. Eine unterlassene nochmalige
Auslegung wurde nicht gertgt (1.), dem Bebauungsplan fehlt es nicht an der stadtebaulichen
Erforderlichkeit gemaR § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB (2.), zudem hat er einen gemal § 9 BauGB zulassigen
Planinhalt (3.), er verstolt weder gegen das Anpassungsgebot aus § 1 Abs. 4 BauGB (4.) noch das
Entwicklungsgebot aus § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB (5.). SchlieRlich leidet er auch nicht an einem beachtlichen
Ermittlungs- oder Abwagungsmangel, § 2 Abs. 3, § 1 Abs. 7 BauGB; firr die Planung sprechen gewichtige
stadtebauliche Belange (6.).

28

1. Offenbleiben kann, ob eine erneute Auslegung des Bebauungsplanentwurfs und eine erneute Einholung
der Stellungnahmen gem. § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB hatte erfolgen mussen, nachdem die Antragsgegnerin
den Geltungsbereich des Bebauungsplans erst nach Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3
Abs. 2 BauGB sowie der Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB stark verkleinert und zusatzlich im
westlichen Bereich minimal erweitert hatte. Es kann dahinstehen, ob das Unterlassen einer erneuten
Auslegung gemal § 4a Abs. 3 BauGB verfahrensfehlerhaft war, da mangels Riige ein entsprechender
Fehler gemafd § 215 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB unbeachtlich geworden ware. Die
Bekanntmachung des Bebauungsplans enthalt den Hinweis nach § 215 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, wonach eine
nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nummer 1 bis 3 beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und
Formvorschriften unbeachtlich wird, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit dieser Bekanntmachung
schriftlich gegeniiber der Stadt unter Darlegung des die Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend
gemacht worden ist. Eine solche Geltendmachung innerhalb dieses Zeitraums erfolgte nicht.

29
2. Dem Bebauungsplan fehlt nicht die stadtebauliche Erforderlichkeit bzw. Planrechtfertigung geman § 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB.

30

Nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit dies
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dies gilt fir die Planung insgesamt und fur
jede ihrer Festsetzungen. Was in diesem Sinne erforderlich ist, bestimmt sich nach der planerischen
Konzeption der Gemeinde. Der Gesetzgeber erméachtigt die Gemeinden, diejenige Stadtebaupolitik zu
betreiben, die ihren stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen entspricht (vgl. BVerwG, B.v. 25.7.2017 — 4 BN
217 —juris Rn. 3 m.w.N.; U.v. 26.3.2009 — 4 C 21.07 — BVerwGE 133, 310 = juris Rn. 17; BayVGH, U.v.
30.7.2021 — 9 N 18.1995 — juris Rn. 18). Nicht erforderlich im Sinn des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB sind
danach Plane, bei denen zwischen Planungswillen und Planungsinhalt eine Diskrepanz besteht, sowie
Plane, die einer positiven Planungskonzeption entbehren und ersichtlich der Forderung von Zielen dienen,
fur deren Verwirklichung die Planungsinstrumente des Baugesetzbuchs nicht bestimmt sind. In dieser
Auslegung setzt § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB der Bauleitplanung eine erste, wenn auch strikt bindende
Schranke, die lediglich grobe und einigermafien offensichtliche Missgriffe ausschlief3t. Sie betrifft die
generelle Erforderlichkeit des Plans, nicht hingegen die Einzelheiten einer konkreten planerischen Lésung,
fur die das Abwagungsgebot maRgeblich ist (vgl. BVerwG, U.v. 5.5.2015 — 4 CN 4.14 — juris Rn. 10 m.w.N;
BayVGH, U.v. 27.4.2023 — 9 N 19.303 — juris Rn. 19). Den Gemeinden ist damit ein weites planerisches
Ermessen eroéffnet (BVerwG, B.v. 11.5.1999 — 4 BN 15/99 — juris Rn. 4 m.w.N.).

31



a) Die Planrechtfertigung entfallt nicht deshalb, weil sich die Festsetzung einer Flache fir die
Landwirtschaft, die nicht bebaut werden darf, als unzulassige Negativplanung darstellen wiirde. Von einer
derartigen Negativplanung ist auszugehen, wenn eine positive Zielsetzung lediglich vorgeschoben wird, um
eine in Wahrheit auf bloRe Verhinderung gerichtete Planung zu verdecken. Insoweit ist die Gemeinde
allerdings nicht an Festsetzungen gehindert, die den Ausschluss bestimmter Nutzungen umfassen. Auch
eine auf Verhinderung einer Fehlentwicklung gerichtete Planung kann einen Inhalt haben, der rechtlich nicht
zu beanstanden ist. Entscheidend ist darauf abzustellen, ob die getroffene Festsetzung tatsachlich gewollt
und erforderlich ist, um ein bestimmtes Planungsziel zu erreichen (vgl. BVerwG, B.v.18.1.2012 — 4 BN
25.11 —juris Rn. 4; B.v.15.3.2012 — 4 BN 9/12 — juris Rn. 3 f. m.w.N.). Dieses Ziel findet eine schllssige
Grundlage in der planerischen Konzeption der Antragsgegnerin. Die Antragsgegnerin fihrt zur
Planrechtfertigung in der Begrindung des Bebauungsplans an, dass die von baulichen Anlagen weitgehend
frei gehaltenen Gemiusefelder im Plangebiet bestimmend fiir die Anmut des Landschaftsraums seien.
Dementsprechend sei Ziel der Planung die Freihaltung dieser Sichtbeziehungen und die dauerhafte
Sicherung des Erholungswerts der Kulturlandschaft im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Damit diene
er der ,Sicherung eines Ausschnitts iberkommener, einzigartiger Kulturlandschaft.”

32

Eine unzuldssige Verhinderungsplanung kann auch nicht deshalb angenommen werden, weil die
Antragsgegnerin als Ausldser fur die Planung den Bauantrag des Antragstellers von 2013 zugrunde gelegt
hat. Gemeinden konnen solche Geschehnisse zum Anlass nehmen, um ihre stadtebaulichen und
gestalterischen Vorstellungen in Bebauungsplanen festzuschreiben (BayVGH, U.v. 19.12.2019 -1 N
17.1236 — juris Rn. 23).

33

b) Der Hinweis des Antragstellers, dass bereits gewisse Stérungen der Sichtachsen unter anderem durch
Baume und Gewachshauser bestiinden, 1asst die stadtebauliche Erforderlichkeit nicht entfallen. Aus den in
den Akten enthaltenen sowie den im Augenschein gefertigten Lichtbildern und dem Augenscheinprotokoll,
mit dem sich die gegenwartige Besetzung des erkennenden Gerichts vertraut gemacht hat und dass es
dementsprechend verwerten kann (BVerwG, B.v. 8.7.1988 — 4 B 100/88 — juris Rn. 3 f.), ist zu erkennen,
dass trotz der teilweisen Storung einzelner Sichtachsen die Planung im Wesentlichen noch verwirklicht
werden kann. Die partielle Durchbrechung von Sichtachsen ist nicht derart gewichtig, dass die angestrebte
Freihalteplanung obsolet wird. Das hat auch die Antragsgegnerin erkannt, da sie die Gemusefelder
innerhalb des Plangebiets als ,weitgehend” von baulichen Anlagen freigehalten bezeichnet hat.
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3. Die vom Antragsteller angegriffene Freihalteplanung stellt einen grundsatzlich méglichen Planinhalt dar.
Sie findet in § 9 Abs. 1 Nrn. 10 und 18 BauGB eine tragfahige Rechtsgrundlage. Mit einer Festsetzung nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB legt die Gemeinde Flachen fest, die von der Bebauung freizuhalten sind. Nach § 9
Abs. 1 Nr. 18 Buchst. a BauGB konnen Flachen fur die Landwirtschaft festgesetzt werden.
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Aufgrund des § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB kann auch fiir Flachen fir die Landwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 18
Buchst. a BauGB) festgesetzt werden, dass sie von Bebauung freizuhalten sind; eine solche Festsetzung
schlief3t auch bauliche Anlagen aus, die im Sinne des § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB einem landwirtschaftlichen
Betrieb dienen (vgl. BVerwG, B.v. 17.12.1998 — 4 NB 4/97 — juris LS 2). Dagegen bietet § 9 Abs. 1 Nr. 10
BauGB keine Rechtsgrundlage dafir, Flachen fir bestimmte Arten baulicher Nutzung freizuhalten (BVerwG,
B.v. 1.7.2021 — 4 BN 64.20 — juris Rn. 7).
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Nicht ausgeschlossen ist dabei in Ubereinstimmung mit § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB die Zulassung kleinerer
Anlagen innerhalb des grundsatzlich freizuhaltenden Bereichs, sofern diese die Zielsetzungen der
Freihalteplanung nicht wesentlich beeintrachtigen. Das Vorhandensein einzelner optisch unbedeutender
baulicher Anlagen, die gleichsam als Zubehor der Freiflache wirken, ist dann mit diesem Ziel vereinbar. Fur
die Méglichkeit, von der Freihaltefestsetzung optisch untergeordnete Bebauung in im Bebauungsplan naher
konkretisierten Fallgruppen auszunehmen, spricht ferner die Notwendigkeit, diese Festsetzungsmadglichkeit
unter Wahrung des VerhaltnismaRigkeitsgrundsatzes anzuwenden. Entscheidend ist, dass die Festsetzung
nicht zu einem Zustand fuhren darf, in dem die Flache nach der Verkehrsauffassung aufgrund der GroRRe



der zugelassenen Bauten oder aufgrund ihrer moglichen Haufung nicht mehr als ,Freiflache®, sondern als
.bebaut zu betrachten ist (OVG Lineburg U.v. 29.10.2020 — 1 KN 78/18 — juris Rn. 48 ff. m.w.N.).
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Diesen Anforderungen genlgt die textliche Festsetzung in § 2 Nr. 1 des Bebauungsplans, wonach
ausnahmsweise landwirtschaftliche Gebaude und Nebenanlagen sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14
Abs. 2 BauNVO zugelassen werden konnen und diese Gebaude und Nebenanlagen eine Grundflache von
30 m? und eine Hohe von 3,50 m nicht Uberschreiten durfen. Mit Blick auf die GroRe des Uberplanten
Bereichs ist gewahrleistet, dass diese Anlagen optisch nicht ins Gewicht fallen, solange sie vereinzelt
bleiben; dass sie vereinzelt bleiben, ist durch deren ausnahmsweise Zulassigkeit gewahrleistet.

38
4. Der Bebauungsplan verstoRt nicht gegen § 1 Abs. 4 BauGB, wonach Bauleitplane an die Ziele der
Raumordnung anzupassen sind.

39

Gemal § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG handelt es sich bei den Zielen der Raumordnung um verbindliche Vorgaben
in Form von raumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager der Raumordnung
abschlief3end abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur
Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums. Das in Nummer 5.4.2.5 des Regionalplans Region ...
(Stand 1.7.1988) enthaltene Ziel, der Erhaltung der Sonderkulturanbauflachen im Kerngebiet des ...
Vorrang vor anderen Nutzungen einzurdumen, wird durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt. Der
stadtnahen Produktion hochwertiger landwirtschaftlicher Erzeugnisse zur Sicherung kurzer Verkehrswege,
die Frischversorgung mit Gemuse auch im Krisenfall sowie die hochwertige Versorgung mit einheimischen
Nahrungsmitteln, die hierdurch unter anderem angestrebt wird (vgl. Begrindung zu Nummer 5.4.2.5 des
Regionalplans), wird weiterhin Rechnung getragen, da die Flachen nach wie vor zur landwirtschaftlichen
Erzeugung genutzt werden sollen, wenn auch im Freilandanbau (ggf. mit weiterhin moglichen
Folientunneln).
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5. Ein Verstol gegen das Entwicklungsgebot § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauGB liegt nicht vor. Der
Flachennutzungsplan stellt die vom angegriffenen Bebauungsplan umfassten Flachen als Flachen flr
Landwirtschaft dar, der sie auch weiterhin dienen sollen.

41
6. Der Bebauungsplan leidet auch nicht an einem beachtlichen Ermittlungs- oder Abwagungsmangel.

42

Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die 6ffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. § 2 Abs. 3 BauGB erganzt dieses materiell-
rechtliche Abwagungsgebot um die Verfahrensanforderung (vgl. § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB), dass die
abwagungserheblichen Belange in wesentlichen Punkten (zutreffend) zu ermitteln und zu bewerten sind. Zu
ermitteln und zu bewerten sowie gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen sind alle Belange,
die in der konkreten Planungssituation nach Lage der Dinge in die Abwagungsentscheidung eingestellt
werden mussen. Nicht abwagungsbeachtlich sind mit einem Makel behaftete Interessen sowie solche, auf
deren Fortbestand kein schutzwirdiges Vertrauen besteht (vgl. BVerwG, B.v. 12.6.2018 —4 B 71.17 — juris
Rn. 5 m. w. N.).
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Das Abwagungsgebot ist verletzt, wenn eine Abwagung Uberhaupt nicht stattfindet oder in die Abwéagung an
Belangen nicht eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss, oder wenn der
Ausgleich zwischen den von der Planung berthrten Belangen in einer Weise vorgenommen wird, der zur
objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aul3er Verhaltnis steht. Dabei differenziert das Gesetz in Bezug
auf die Fehlerfolgenregelungen zwischen Abwagungsvorgang und Abwagungsergebnis. Das
Abwagungsgebot erlaubt bei einer Planungsentscheidung einen besonders flexiblen und dem Einzelfall
gerecht werdenden Interessenausgleich unter mafigeblicher Bericksichtigung des Grundsatzes der
VerhaltnismaRigkeit (vgl. BVerfG, B.v. 19.12.2002 — 1 BvR 1402/01 — juris Rn. 14). Das der Bauleitplanung
zugrunde liegende Konzept muss folgerichtig und widerspruchsfrei umgesetzt werden (vgl. BayVGH, U.v.
18.7.2014 — 1 N 13.2501 — juris Rn. 31). Bei der Abwagung von sich widersprechenden offentlichen und



privaten Belangen kann keine Gruppe automatisch den Vorrang beanspruchen, vielmehr kommt es darauf
an, ob und inwieweit in der konkreten Situation hinreichend gewichtige Griinde vorliegen, den einen Belang
hinter den anderen zuriicktreten zu lassen (BVerwG, U.v. 1.11.1974 — IV C 38.71 —juris Rn. 26; Sofker in
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, Stand: September 2024, § 1 Rn. 205). Dabei ist besonders
zu berucksichtigten, dass eine Freihalteplanung, bei der die Festsetzungen auf § 9 Abs. 1 Nr. 10 und 18
BauGB beruhen, eine besonders einschneidende Bestimmung von Inhalt und Schranken des
Grundeigentums i.S.v. Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG beinhaltet. Die Beschrankung der Nutzungsmaglichkeiten
eines Grundstucks ist von der planenden Gemeinde als ein wichtiger Belang privater Eigentimerinteressen
in der nach § 1 Abs. 7 BauGB gebotenen Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange zu beachten. Fur
den Ausschluss jeglicher Bebauung missen demnach gewichtige Belange sprechen, die die
entgegenstehenden Eigentumsbelange Uberwiegen (vgl. BVerwG, B.v. 17.12.1998 — 4 NB 4/97 — juris Rn.
11; BayVGH, U.v. 15.1.2007 — 1 N 04.1226 — juris Rn. 26). Fur die Abwagung ist nach § 214 Abs. 3 Satz 1
BauGB die Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt der Beschlussfassung tber den Bebauungsplan
mafgeblich.
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Gemessen hieran sind der Antragsgegnerin weder Ermittlungs- und Bewertungs- noch materielle
Abwagungsfehler unterlaufen.

45

a) Zu Recht hat die Antragsgegnerin bei der Zusammenstellung des Abwagungsmaterials einen Wertverlust
der Grundstiicke der Landwirte nicht berticksichtigt. In der Abwagung sind lediglich die faktischen
Auswirkungen der Planung zu berticksichtigen. Mégliche Grundstliickswertminderungen als solche stellen
hingegen keinen eigenstandigen Abwagungsposten dar (vgl. BVerwG B.v. 9.2.1995 — 4 NB 17/94 — juris Rn.
13 m.w.N.). Zwar hat ein Kreditinstitut in seiner Stellungnahme zum Bauleitplanverfahren zu bedenken
gegeben, dass durch ein Bebauungsverbot im Plangebiet der Wert der landwirtschaftlichen Grundstticke
unter Druck geraten und die wirtschaftliche Entwicklungsmaoglichkeit der betroffenen Betriebe aufgrund
dieser Wertminderung und der geplanten Bebauungsbeschrankungen erheblich eingeschrankt werde.
Dieses recht allgemein gehaltene Schreiben wurde jedoch von der Antragsgegnerin unter Berufung auf die
Ermittlungen des Gutachterausschusses widerlegt. Der Gutachterausschuss hat unter anderem die
Aufgabe, Grundstlickswerte und Bodenrichtwerte zu ermitteln, woflir dessen Mitglieder Uber umfassende
Kenntnisse und Erfahrungen in der Grundsttickswertermittlung verfligen, §§ 192, 193 BauGB. Insoweit
besitzt er Gber eine besondere Fachkunde, so dass die Antragsgegnerin dessen Einschatzung, dass eine
unmittelbare Wertminderung durch die Planung nicht eintrete, zu Recht folgen konnte. Nach der von der
Antragsgegnerseite in der miindlichen Verhandlung dargelegten Entwicklung des Bodenwerts hat sich die
Prognose des Gutachterausschusses in den Jahren nach Erlass des Bebauungsplans bestatigt. Soweit der
Antragsteller in der mindlichen Verhandlung geltend macht, dass im Bebauungsplangebiet die
Grundstiickswerte nicht annahernd so stark gestiegen seien wie in dessen Umfeld, so stellt dies als
allenfalls mittelbare Beeintrachtigung keinen berlcksichtigungsfahigen Belang dar; die blof3e Erwartung
einer bestimmten Wertsteigerung ist nicht eigentumskraftig geschutzt.
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b) Die Antragsgegnerin hat erkannt, dass dem Antragsteller mit Inkrafttreten des Bebauungsplans nur noch
die Moglichkeit bleibt, entweder auf den Feldern weiterhin Gemusebau im Freiland zu betreiben oder die
Flachen ganz oder teilweise zu verkaufen oder zu tauschen und betriebliche Erweiterungen in der Nahe der
Hofstelle nicht mehr umsetzbar sind, was dazu fihren kénne, dass der Betrieb seinen Standort verlassen
misse. lhr war zudem bewusst, dass stadtische Tauschgrundstiicke in der Nahe und in vergleichbarer
GrofRe nicht vorhanden sind. Einer weitergehenden Ermittlung betreffend das Vorbringen des Antragstellers,
durch den Bebauungsplanerlass sei seine Existenz gefahrdet, da er seine beabsichtigte
Betriebserweiterung durch einen Gewachshausbau im Plangebiet nun nicht mehr verwirklichen kdénne,
musste die Antragsgegnerin nicht nachgehen. Eine unmittelbare Existenzgefahrdung hat der Antragsteller
selbst nicht behauptet. Ob eine in etwa zehn Jahren drohende Existenzgefahrdung bei der Planung
grundsatzlich Bericksichtigung finden muss, kann dahinstehen, da jedenfalls keine Anhaltspunkte
ersichtlich sind, dass eine solche Folge des Bebauungsplanerlasses ist.
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aa) Macht im Planfeststellungsrecht ein Betroffener geltend, durch das planfestgestellte Vorhaben werde
sein landwirtschaftlicher Betrieb in seiner Existenz gefahrdet oder gar vernichtet, gehort dieser Einwand



grundsatzlich zu den Belangen, mit denen sich die planende Behorde im Rahmen der Abwagung der von
dem Vorhaben bertiihrten 6ffentlichen und privaten Belange auseinandersetzen muss. Zeichnet sich eine
solche Gefahrdung ernsthaft ab, darf die planende Behorde nicht die Augen vor der Tragweite ihrer
Entscheidung verschlieRen (in Bezug auf Planfeststellungsverfahren vgl. BVerwG, U.v. 27.3.1980 -4 C
34.79 —juris Rn. 26; U.v. 28.1.1999 — 4 A 18.98 — juris Rn. 21 ff.; U.v.14.4.2010- 9 A 13.08 — juris Rn. 26).
Hier besteht jedoch die Besonderheit, dass der Bebauungsplan die bisherige Nutzung der Grundstlcke im
Plangebiet zum Freilandanbau unberthrt Iasst. Auch Folientunnel sind ebenso wie die Umstellung von
Gemusebau auf andere Freilandkulturen weiterhin zuldssig. Eine Einschrankung begrindet er insoweit, als
diese Flachen nun — unabhangig von einer bestehenden Privilegierung nach § 35 Abs. 1 BauGB — nicht
mehr bebaubar sind. Damit wird nur die Aussicht auf eine kiinftige Betriebserweiterung wie beispielsweise
durch Gewachshauser unmaoglich gemacht, nicht jedoch jegliche Nutzungsmoglichkeit der Flache
genommen. Ein derartiges Erweiterungsbedurfnis kann grundsatzlich abwagungserheblich sein (BVerwG,
U.v. 16.4.1971 — IV C 66.67 —juris; BVerwG, U.v. 5.11.1999 — 4 CN 3/99 — juris Rn. 18). Darunter fallt das
Interesse der von der Planung Betroffenen an einer normalen Betriebsentwicklung. Nicht
beriicksichtigungsfahig hingegen ist eine Betriebserweiterung dann, wenn sie sich im Wege einer Prognose
nicht hinreichend sicher abschatzen lasst und daher mit ihnrer Umsetzung nicht hinreichend sicher zu
rechnen ist sowie bei einer im Verhaltnis zum Betrieb nicht angemessenen Betriebserweiterung (BVerwG,
B.v. 10.11.1998 — 4 BN 44/98 — juris Rn. 3; BVerwG U.v. 14.4.2010 — 9 A 13/08 — juris Rn. 28 m.w.N.).
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bb) Ausgehend von diesem Mafistab hat die Antragsgegnerin eine aus der durch den Bebauungsplan
ausgeschlossenen Betriebserweiterung durch Gewachshausbau resultierende Existenzgefahrdung des
Antragstellers zu Recht nicht in die Abwagung eingestellt.
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Der Antragsteller hatte zwar bereits vor dem Planaufstellungsbeschluss einen Bauantrag fiir den Bau eines
Gewachshauses mit einer Flache von rund 31.000 m? und einer Hohe von sechs Metern sowie weiterer
landwirtschaftlicher Gebaude (u.a. Lagerraume und Zimmer fUr Saisonarbeiter) in einer Gréf3enordnung von
1.300 m? gestellt. Diese Erweiterungsplane waren jedoch mangels hinreichend sicherer Umsetzbarkeit nicht
zu bericksichtigen, weshalb auch die von Antragstellerseite behauptete mittelbare Existenzgefahrdung als
Folge der mit dem Bebauungsplan beabsichtigten Freihalteplanung von der Antragsgegnerin zu Recht
unbericksichtigt blieb.
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Dabei kann dahinstehen, ob die Betriebserweiterung in dem beantragten Umfang angemessen ist. Das ist
der Fall, wenn die Betriebserweiterung im Verhaltnis zum vorhandenen Gebaude und Betrieb angemessen
ist. Das geplante Gewachshaus des Antragstellers mag eine gewtinschte Erweiterung des Betriebs mit Blick
auf das gegenwartige Verbraucherverhalten darstellen. Jedoch ist zweifelhaft, ob die angestrebte
Betriebserweiterung im Verhaltnis zu den vorhandenen Gebauden noch angemessen ist. Auch wenn man
bei der Betrachtung auf die bewirtschafteten Flachen abstellt, vergrofRert sich der Betriebsumfang durch die
Andersartigkeit der Bewirtschaftung (Zucht der Pflanzen in mehrere Meter Hohe) erheblich, wenngleich
auch nicht offensichtlich derart, dass ohne Weiteres von einer unangemessenen Betriebserweiterung
gesprochen werden kann (vgl. zur Unangemessenheit bei einer fast Verdoppelung des Betriebsumfangs
VGH Baden-Wiirttemberg, U.v.23.3.1992 — 3 S 3103/91 — juris Rn. 42).
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Unabhangig von der Beurteilung der Angemessenheit der vom Antragsteller angestrebten
Betriebserweiterung ist mit der Realisierbarkeit des Vorhabens nicht mit der fur die Abwagungsrelevanz
notwendigen Gewissheit zu rechnen. Aufgrund der Lage der Grundstticke des Antragstellers inmitten der
Sichtachsen des erhaltenswerten Landschaftsbilds spricht Vieles dafiir, dass dem geplanten Vorhaben, das
sowohl in der Flache als auch in der Hohe eine betrachtliche Grofie aufweist, die 6ffentlichen Belange der
Beeintrachtigung der natirlichen Eigenart der Landschaft und deren Erholungswert, § 35 Abs. 1i.V.m. Abs.
3 Satz 1 Nr. 5 BauGB, entgegenstehen wirden. Die Genehmigung des beantragten Vorhabens ware daher
voraussichtlich auch ohne Erlass des Bebauungsplans zu versagen. Auf die Erweiterung des Betriebs durch
kleinere, die Sichtbeziehung eventuell nicht beeintrachtigende Gewachshauser, musste von Seiten der
Antragsgegnerin nicht eingegangen werden, da diese laut Vortrag des Antragstellers nicht lohnenswert
seien.
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c) Der Antragsteller sieht zu Unrecht ein Ermittlungs- bzw. Abwagungsdefizit darin, dass die
Antragsgegnerin die Ergebnisse des in Auftrag gegebenen agrarstrukturellen Gutachtens nicht abgewartet
hat. Ein Planungstrager braucht grundsétzlich nur diejenigen Belange in die Abwagung einzustellen, deren
Betroffenheiten sich entweder von selbst aufdrangen oder aber im Rahmen der Blirgerbeteiligung und der
Anhorung der Trager 6ffentlicher Belange vorgebracht werden (BVerwG, B.v. 7.11.1979 -4 N 1/78 u.a. —
juris Rn. 45 ff.). Weder ging die Antragsgegnerin davon aus, dass das agrarstrukturelle Gutachten fur das
Bebauungsplangebiet tiefere Erkenntnisse bringen wirde. Sie hat zwar den Beschluss, ein derartiges
Gutachten einzuholen, in zeitlichem Zusammenhang mit dem Beschluss, einen Bebauungsplan
aufzustellen, gefasst. Die Antragsgegnerin verfolgte damit aber das Ziel der Erhebung von
Grundlagendaten und Informationen zur Formulierung der heutigen und kiinftigen Flachenanspriche der ...
Landwirtschaft. Hierbei sollte aus den tatsachlichen 6konomischen Chancen der aktuell aktiven Landwirte
auf die zuklinftigen Flachenbedarfe der Landwirtschaft im ... geschlossen werden. Dieses Ziel, das sich auf
einen weit grof3eren Bereich als das Plangebiet bezieht, steht neben der Freihalteplanung, so dass bereits
deshalb das Gutachten nicht zwingend abzuwarten war. Im Ubrigen bedurfte es auch im Hinblick auf die
Erkenntnisse Uber die abwagungserheblichen Belange, die wahrend des Aufstellungsverfahrens erworben
wurden, keiner weiteren Vertiefung dieser Kenntnisse. Es war vielmehr sachgemaf und ausreichend, die
unabhangig vom agrarstrukturellen Gutachten gewonnenen Feststellungen sowie die vorgebrachten
Bedenken und Anregungen der Betroffenen als Abwagungsmaterial zugrunde zu legen.
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d) Der Antragsgegnerin war, entgegen dem Vorbringen des Antragstellers, auch bewusst, dass der Trend
zu immer groReren Wirtschaftsgebauden und Glashausern geht und dies in der Intensivierung der
Landwirtschaft begriindet ist. Sie hat ausweislich der Begriindung zum Bebauungsplan erkannt, dass das ...
als Anbieter landwirtschaftlicher Erzeugnisse mit inhabergeflihrten Betrieben und begrenzter Anbauflache in
direkter Konkurrenz zu Gemuseanbaugebieten steht, in denen wesentlich gréRere Gewachshauser errichtet
wirden. Die Erwdhnung des Branchenberichts 2014 des Zentrums flr Betriebswirtschaft im Gartenbau e.V.,
Universitat Hannover, dass der durchschnittliche Rentabilitatskoeffizient und der durchschnittliche
Reinertrag des Freilandgemisebaus durch den Gemisebau im Gewéachshaus deutscher Betriebe jeweils
nicht erreicht wird, ohne auf die Situation vor Ort einzugehen, fihrt vor diesem Hintergrund und der
Tatsache, dass eine ausfuhrliche Auseinandersetzung mit den einzelnen Belangen der Landwirtschaft
erfolgte, nicht zur Fehlgewichtung der Bedeutung des Gewachshausbaus im Plangebiet.
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e) Im Rahmen der Gewichtung der bertihrten Belange ist die Antragsgegnerin zu Recht davon
ausgegangen, dass das Eigentum der betroffenen Landwirte infolge der AuRenbereichslage, deren
Bebauung nach § 35 Abs. 1 BauGB nicht im freien Ermessen des Eigentiimers steht, sondern nur zuléassig
ist, wenn o&ffentliche Belange nicht entgegenstehen, die ausreichende Erschlielung gesichert ist und das
Vorhaben nur einen untergeordneten Teil der Betriebsflache einnimmt, durch den Ausschluss von
Bebauung nicht unverhaltnismafig beeintrachtigt wird. Sie konnte dem 6ffentlichen Belang der
Aufrechterhaltung der Sichtbeziehungen und der dauerhaften Sicherung des Erholungswerts der
Kulturlandschaft gegenuber den privaten Interessen der Betroffenen der Vorrang einrdumen, da diesem
Belang besonderes Gewicht zukommt (vgl. Anlagen zur Sitzung des Stadtplanungsausschusses vom ...
2016). Dieser eingeschrankten Bebaubarkeit hat die Antragsgegnerin gewichtige stadtebauliche Griinde flr
die streitgegenstandliche Freihalteplanung gegenuibergestellt. Die Planung dient der Sicherung der dortigen
Kulturlandschaft und der Freihaltung von Sichtbeziehungen. Nach der Begriindung des Bebauungsplans
birgt das Planungsgebiet einen geschlossen erlebbaren Landschaftsraum besonderer Eigenart,
insbesondere mit den im Wesentlichen von baulichen Anlagen frei gehaltenen Gemdusefeldern. So stehe der
Landschaftsraum beispielhaft fir das Uberkommene Landschaftsbild des ... und sei im Gebiet der
Antragsgegnerin einzigartig durch das Zusammenspiel der Ortsrander mit ihren hervorragenden Bauwerken
und der Waldkulisse, die den ... berge. Dass hier Besonderheiten und eine besondere Schutzwuirdigkeit der
Landschaft gegeben sind, ergibt sich nach Auffassung des Senats insbesondere aus den Darstellungen in
den Planungsakten, den Lichtbildern und den Feststellungen des Augenscheins. So kénnen anhand der
vorliegenden Luftbilder und der Feststellungen im Augenschein die besondere Eigenart des
Landschaftsbildes mit dem Freiland-Gemuseanbau sowie das Bestehen der Sichtachsen bestatigt werden,
die insbesondere bei einer Bebauung der Flachen des Antragstellers beeintrachtigt wirden. Dieses
besonders sensible und schutzwiirde Landschaftsbild kann, wie oben bereits dargelegt, trotz vereinzelt



bestehender Stérungen der Sichtbeziehungen nicht bezweifelt werden. Eine Bebauung dieser Flache mit
Gewachshausern wirde diesen Landschaftswert erheblich stéren. Damit ist dieser Belang von solchem
stadtebaulichen Gewicht, dass ihm die Antragsgegnerin gegenlber den privaten Belangen des
Antragstellers den Vorzug geben konnte, zumal dessen Flachen von zentraler Bedeutung flir den
Landschaftsraum sind. Wirden diese bebaut, ware das Planungsziel weitgehend obsolet, da die
Sichtbeziehungen zwischen ... und ... betroffen sind. Die Antragsgegnerin hat die gravierenden
Auswirkungen der Planung fur den Betrieb des Antragstellers zutreffend erkannt und gewurdigt. Sie hat ihm,
nachdem eine bauliche Erweiterung seines Betriebs auf seinen Grundsticken in Hofndhe nicht mehr
méglich ist, vergeblich ein angemessenes Ubernahmeangebot unterbreitet. Auch hat sie zutreffend darauf
abgestellt, dass AuRenbereichsflachen kein Bauland darstellen und auch privilegierte Vorhaben unter dem
Vorbehalt des Nichtentgegenstehens o6ffentlicher Belange stehen. Es ist daher abwagungsgerecht, dass die
Betroffenen weitere als die bisher durch die von Sichtbeziehungen auf geschichtstrachtige Gebaude
gepragte Aulenbereichslage ohnehin bestehenden Einschrankungen der Bebaubarkeit hinnehmen
mussen.
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Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 1 VwGO, die Entscheidung Uber die vorlaufige
Vollstreckbarkeit der Kostenentscheidung auf § 167 VwGO i.V. mit §§ 708 ff. ZPO.
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Griinde flr die Zulassung der Revision liegen nicht vor (§ 132 Abs. 2 VwWGO).



