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1. Aligemeine Einfiihrung

Die Landwirtschaft in NRW und sicherlich in ganz Deutschland
steht vor neuen Herausforderungen:

Der landliche Raum ist durch den landwirtschaftlichen Struktur-
wandel und zunehmend durch die Folgen des demografischen
Wandels geprdgt. 2020 hat sich die Gesamtzahl der landwirt-
schaftlichen Betriebe gegeniliber 2010 um 6,0 % verringert. Die
verbleibenden Betriebe werden dafir immer gréRer: Die durch-
schnittliche Flache je Betrieb lag 2020 bei 44,0 Hektar und ist da-
mit seit 2010 um 3,1 Hektar gestiegen. (Landwirtschaftszahlung
2010 & 2020).

Auch gehen im langjahrigen Mittel in NRW taglich rund 10 Hektar
wertvolle Natur- und Freiflache verloren. Die Siedlungs- und Ver-

kehrsflaiche nimmt daflir inzwischen bereits einen Anteil von

23,5 % an der gesamten Landesflache ein (Umweltministerium

NRW).

Wo friher Tiere standen, herrscht heute oft gdhnende Leere.
Viele Landwirte und Landwirtinnen stehen vor der Entscheidung:
was geschieht mit meinen leerstehenden Gebduden? Dieser Leit-
faden gibt Hinweise und Entscheidungshilfen bei der Suche nach
einer neuen Nutzung fir leerstehende Wirtschaftsgebdude. Die
ausgewahlten Beispiele von umgenutzten Gebduden zeigen die

vielfaltigen Moglichkeiten der Umnutzung auf.
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2. Ursachen und Folgen von Leerstanden in landlichen Radumen

Die Folgen der demografischen Entwicklung und die sich daraus ergebenden Konsequenzen sind sehr vielschich-
tig. Zum einen ist mit einem Bevoélkerungsschwund in den Dorfern zu rechnen und einer damit einhergehenden
Uberalterung der Dorfer. Die Aufgabe eines Betriebs ist meist mit einem Abwandern der Nachkommen verbun-
den, vor allem wenn vor Ort keine Erwerbsmaglichkeit zu finden ist. Nur die dltere Generation bleibt im Dorf

zurtick.

Viele Betriebe, die keine Hofnachfolgenden haben oder deren Kinder aufgrund ihrer Ausbildung dem Dorf den

Riicken gekehrt haben, werden die Landwirtschaft beim Erreichen der Altersgrenze aufgeben.

Andere Betriebe mit zu geringer Produktionskapazitat werden zwar in der Landwirtschaft bleiben, aber aus dem
Vollerwerb in den Nebenerwerb wechseln. Das bedeutet dann zwangslaufig, es erfolgt nach und nach ein Rickzug
aus der landwirtschaftlichen Produktion mit der entsprechenden Folge, dass Wirtschaftsgebdaude ungenutzt blei-

ben.

Auch bei Betrieben im Haupterwerb kdnnen Wirtschaftsgebdude leer stehen, z. B. durch Modernisierungen im

landwirtschaftlichen Bereich, eine Betriebsumstellung oder die Aufgabe einer Produktionsrichtung.

Die o. g. Verdnderungen lassen eine Verschlechterung der Infrastruktur und des Dienstleistungsangebotes in den
Dorfern erwarten. Fir viele landliche Raume sind geringe Wirtschaftskraft, mangelnde Infrastruktur, Abwande-

rung von qualifizierten Menschen in die Stadte sowie ein zunehmender Anteil dlterer Menschen die Folge.

Leerstehende Gebdude sind fiir die Besitzerin oder den Besitzer verbunden mit dem Wertverlust der Immobilie.
Sie haben aber auch negative Auswirkungen auf die Orts- und Kulturlandschaft.
Dorfer mit groBer Entfernung zu Ballungszentren bei gleichzeitiger geringer Bevolkerungsdichte sind ein Signal

fir einen unattraktiven Immobilienmarkt. In jedem Fall mindern sie die Attraktivitdt der Kommune.
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3. Ziele der Umnutzung fiir das Dorf, die Wirtschaft und den Hof selbst

Mit der Umnutzung leerstehender Geb&dude sind konkrete Ziele fir den landlichen Raum, aber auch fir die land-
wirtschaftliche Familie selbst verbunden.

Langfristig ist es wiinschenswert, die Wohn- und Lebensqualitit des landlichen Raumes zu erhalten,

d. h. landwirtschaftliche Gebdude sollen erhalten werden, bevor sie verfallen. Das ist Gberall dort besonders
wichtig, wo die Gebaude ortsbildpragend sind und den Charme eines Dorfes maligeblich beeinflussen. Die Um-
nutzung nicht mehr bendtigter Wirtschaftsgebaude ermdoglicht Einkommen, ohne weitere landwirtschaftliche
oder sonstige Flachen zu verbrauchen bzw. zu versiegeln. Laut Angaben des Statistischen Bundesamtes betragt
der Flachenverbrauch fir Siedlungs- und Verkehrsflachen in Deutschland 52 Hektar pro Tag (Durchschnitt der

Jahre 2016-2019).

Unter Denkmalschutz stehende Hofanlagen pragen die Kulturlandschaft und die regionale Baukultur. Denkmaler
sind einzigartige Zeitzeugen der Geschichte und deshalb schiitzenswert.
Die Umnutzung solcher Gebaude fordert die Entstehung und die Fortfihrung von Arbeits-, Freizeit-, Kultur- und

Sozialangeboten auf dem Lande.

Die Motive und Beweggriinde der Betriebsleitenden, ungenutzte Wirtschaftsgebdude zu erhalten bzw. umzunut-
zen, sind vielfaltig - und doch eint sie das Bestreben, Werte erhalten bzw. erwirtschaften zu wollen.

Die Ziele der Betriebsleitenden, die leerstehende landwirtschaftliche Wirtschaftsgebdude besitzen, knnen sehr
unterschiedlich gelagert sein.

Einige Betriebsleitende mochten in erster Linie die Hofanlage mit ihren Geb&auden fir ihre Nachkommen erhalten.
Die entstehenden Kosten werden in Kauf genommen. Die Schénheit und Einzigartigkeit der Hofanlage stehen im

Vordergrund.

Eine andere Gruppe von Landwirtinnen und Landwirten mochte auch bei Nichtnutzung auf jeden Fall die jahrlich
anfallenden Kosten erwirtschaften. Folgende Kosten sind dabei zu bericksichtigen: Instandhaltung, Feuer- und
Sturmversicherung.

Die dritte Gruppe mochte neben den entstehenden Kosten auch zusatzliches Einkommen erwirtschaften. Wie viel
Einkommen sich mit welcher Umnutzung erzielen lasst, ist sehr unterschiedlich: Schon nach wenigen UmbaumalR-
nahmen lassen sich diese Gebaude als Lager- oder Handwerkerrdume vermieten. Der Umbau zu Mietwohnungen

ist mit mehr Aufwand verbunden. Dafur lassen sich aber auch héhere Einnahmen erzielen.
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4. Ressourcenermittlung - Einflussfaktoren auf die mogliche Umnutzung

Der Erfolg, die richtige Umnutzungsart zu finden, hangt von vielen Faktoren ab. Das sind

= Regionale und kommunale Faktoren

= Betriebsindividuelle Faktoren

=  Gebjudeindividuelle Faktoren

Aus diesem Grund muss die Umnutzung als Teil eines Gesamtkonzeptes gesehen werden, in dem auch die Inte-

ressen des Gemeinwohlseins bericksichtigt werden.

Je nach Nutzung treten bestimmte Faktoren in den Vordergrund, die hinderlich oder férderlich fiir die geplante

Umnutzung sind. So ist zum Beispiel eine direkte Autobahnanbindung fiir die Vermietung von Gewerbeobjekten

hochst forderlich, wahrend es sich fiir das Angebot Urlaub auf dem Bauernhof aufgrund hoher Larmbelastung als

unglinstig erweisen kann.

Forderende Faktoren:

Art der Nutzung Gute Ver- GroR- Einzelhof- Erholungs- Gute Leistungs-
kehrsan- stadtndhe lage gebiet Infra- starkes
bindung struktur Internet

Mietwohnungen X X X X

Ubernachtungen fiir X X (x)

Urlaubsgaste

Ubernachtungen fiir X X X

Geschéftsreisende,

Monteure

Bauernhofcafé X X X

Feierscheune X X

Burordume X X

Lagerrdume X X

Direktvermarktung X X X

Handwerksbetrieb X

X X

Dienstleistungen
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4.1. Regionale und kommunale Faktoren

Regionale und kommunale Faktoren sind Faktoren, die fir das landwirtschaftliche Unternehmen vorgegeben

sind.

® Lage des Ortes
Je nach neuer Nutzungsart stellen sich unterschiedliche Anforderungen an die Lage des Ortes. Die Nahe zu
grofden Metropolen und die gute Erreichbarkeit des Ortes wirken sich z. B. positiv auf alle Umnutzungsideen

aus. Eine ausgebaute Infrastruktur sowie die Nahe zur Autobahn sind fir fast alle Umnutzungen férderlich.

® Wirtschaftliche Lage der Gemeinde
Die wirtschaftliche Lage einer Gemeinde unterstiitzt die Moglichkeit der Nutzung landwirtschaftlicher Bau-
substanz direkt oder auch indirekt. Bei einer guten wirtschaftlichen Entwicklung besteht z. B. erhéhte Nach-
frage nach Wohnraum und gewerblichen Rdumen, also auch nach Lagerkapazitdten. Die Nachfrage von klei-
nen Unternehmen und Existenzgriindenden, die nach einem geeigneten Standort suchen, konkurrieren so

mit schon vorhandenen Gewerbegebieten in der Region.

® Demografie
Die Bevolkerung wird alter, die junge Generation zieht in die groRen Stadte oder wohnt am Ort und findet
den passenden Arbeitsplatz im Umland. Diese Tendenz zeichnet sich in den Regionen sehr unterschiedlich
ab. Es gibt wachsende und schrumpfende Dorfer. So gibt es Dorfer, in denen sich junge Paare niederlassen,
die das ruhige Dorfleben mit erschwinglichen Grundstiicken und einer funktionierenden Dorfgemeinschaft
schatzen. Die Nachteile (z.T. lange Wege) werden in Kauf genommen. So eine Entwicklung beeinflusst auch

die Moglichkeit zur Nutzung von Gebauden fiir Wohnzwecke.

® Versorgungssituation
Gute Versorgungsmoglichkeiten — wirtschaftlich, sozial und kulturell - haben unterschiedliche Einflisse auf
die Nutzungsmoglichkeiten. In den meisten Fallen sind diese eher forderlich. Allerdings kann z. B. die Um-
nutzung einer Scheune fir die Direktvermarktung der landwirtschaftlichen Produkte zu einer Konkurrenzsi-

tuation mit den ansassigen Handwerksbetrieben der Lebensmittelerzeugung fiihren.

Seite 7 von 49



© BERATUNG @/ Landwirtschaftskammer

landservice Nordrhein-Westfalen

Es konnen jedoch auch Synergieeffekte (z. B. Kooperationen bzgl. Sortiment) auftreten, die auf beiden Seiten
zu einem Mehrwert fiihren. Eine gute Versorgungssituation ist aber definitiv forderlich fiir jegliche Form der

Wohn- oder Geschaftsraumvermietung.

® Touristisches Angebot
Die bestehende touristische ErschlieBung einer Gemeinde spielt fiir die Umnutzung von landwirtschaftlichen
Gebauden fur Gasteunterkinfte eine Rolle. Bereits bestehende touristische Attraktionen (Natur-, Freizeit-
parks, Musicalhalls) erleichtern die Standortsicherung der zu Beherbergungszwecken umgenutzten Ge-
baude. Jegliche Form alternativer Einkommensquellen, die mithilfe der umgenutzten Raumlichkeiten er-

schlossen werden, profitieren von (Tages-)Touristen im Umfeld.

® Gesellschaftliches Umfeld
Ein weiterer wichtiger Einflussfaktor ist die landliche Gesellschaft allgemein und ihre grundsatzliche Einstel-
lung hinsichtlich der Versorgungsstruktur, der landlichen Wirtschaft und des Dorflebens. Diese Fragen wer-
den dann interessant, wenn aktuelle Dorferneuerungsverfahren angestrebt werden. Besonders fiir Gemein-
schaftsprojekte wie Wohngemeinschaften, Dorfladen und Tagesbetreuung sind ehemalige Hofstellen inte-

ressant.

4.2. Betriebsindividuelle Faktoren

Neben den regionalen und kommunalen Faktoren sind die betriebsindividuellen Einflussfaktoren fiir die Umnut-

zung landwirtschaftlicher Gebdude von grofler Bedeutung.

® Lage des Betriebes
Die Lage des Betriebes in der Gemeinde ist eine wichtige Voraussetzung fiir die Umnutzung von landwirt-
schaftlichen Gebauden. Die Lage des Gebaudes innerhalb einer Gemeinde birgt deutlich mehr Potential, als
die Einzelhoflage aulRerhalb des Ortes. So erweist sich beispielsweise die Nutzung als Garage fiir PKWs haufig
nur in der Ndhe von Wohnbebauung als sinnvoll. Auch fiir eine Gewerberaumvermietung darf die Hofstelle
nicht zu weit abseits liegen. Die Ndhe zur Autobahn bzw. BundesstralRe hat hier klare Vorteile. AuRerdem kann

es von Vorteil sein, wenn groRRere LKWSs auf dem Hof die Moglichkeit des Rangierens haben.

Seite 8 von 49



© BERATUNG @/ Landwirtschaftskammer

Iandserwce Nordrhein-Westfalen

Eine Einzelhoflage bietet sich z. B. fiir Urlaub auf dem Bauernhof oder fiir die Vermietung von Raumen fir
Feiern an. So sind Ruhe und Erholung gewahrleistet bzw. es ist keine Stérung der umliegenden Bewohnerinnen
und Bewohner durch die Feiernden zu beflirchten. Auch fiir die vielfaltigen Formen der Bauernhofgastronomie
ist eine Lage in weniger dicht besiedelten Regionen moglich. In diesem Fall ist es wichtig, dass der Hof und das
Gebdude liber ein entsprechendes Ambiente verfligen. Vorteilhaft sind auBerdem Rad- und Wanderwege im
Umfeld, um die Zielgruppe der Tagestouristen zu erreichen. Ruhe und Natur kénnen in Verbindung mit der
Moglichkeit einer Grundversorgung und einer guten Verkehrsanbindung ein ausschlaggebender Faktor fir die

Umnutzung zu Wohnraum sein.

® Betriebsentwicklung

Von grofSter Bedeutung, ob und in welcher Form ein nicht mehr bendétigtes Wirtschaftsgebdaude umgenutzt
wird, ist die Frage, in welchem Umfang und in welcher Form landwirtschaftliche Produktion in Zukunft be-
trieben wird. Der Betrieb kann im Haupt- oder Nebenbetrieb (fort-)gefihrt werden oder er wird langfristig
auslaufen. Wird die landwirtschaftliche Produktion weiter aktiv betrieben, so darf diese nicht durch die neue
Nutzung eingeschrankt werden.

Die Umnutzung landwirtschaftlicher Gebaude sowie die Verdnderung der (landwirtschaftlichen) Produktion
kann zur Verdanderung der vorhandenen Arbeitskapazitaten fiihren. Dies gilt sowohl fir die Betriebsleitenden

als auch fiir mitarbeitende Familienangehorige sowie ggf. vorhandene Angestellte.

® Personliche Faktoren der Betriebsleitenden
Die Entscheidung fir eine spezielle Umnutzungsalternative wird nicht unwesentlich von der voraussichtlichen
Arbeitsintensitdt des Vorhabens beeinflusst. Mit der Einrichtung eines Bauernhofgastronomiebetriebes ist
z. B. mehr Arbeitszeit gebunden als mit einer Vermietung und Verpachtung eines Wirtschaftsgebaudes.
Fiir den Erfolg der geplanten Umnutzung ist weiterhin entscheidend, dass das jeweilige Interesse und die
individuellen Fahigkeiten vorhanden sind.
Betriebsleitende sollten offen gegeniiber neuen Ideen und neuem Publikum sein, denn diese kénnen fiir den
Erfolg der geplanten Umnutzung hilfreich sein. Beispiel hierfir sind: eine Tanzschule auf dem Bauernhof, ein
Theater-Proberaum oder ein Seminarraum.
Die Offnung des Hofes fiir den Kundenverkehr kann zu einer gewissen ,,Unruhe” fithren. Die konkrete Ent-
scheidung fiir eine Umnutzung mit einer hohen Publikumsfrequenz sollte demnach von allen Familienmitglie-
dern mitgetragen werden. Oft lassen sich Kontakte aus vergangenen Arbeitsverhéltnissen oder Mitgliedschaf-

ten nutzen, um neue Ideen auf dem Hof zu realisieren.
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4.3. Gebaudeindividuelle Faktoren

Um die passende Umnutzung fir ein landwirtschaftliches Wirt-
schaftsgebdude zu finden, ist es wichtig, die gebdudespezifischen

Merkmale zu kennen und zu beachten.

So sind die Art des Gebdudes, die Bauweise sowie der Zustand des
Gebdudes von Interesse. Bei Gebauden, die unter Denkmalschutz
stehen oder als kulturhistorisch pragende Gebiude eingestuft
sind, ergeben sich vielfdltige Umnutzungsmoglichkeiten, die un-
ter Umstanden einen gréBeren finanziellen Aufwand mit sich
bringen. Wahrend Massivbauten sich eher fiir Wohnungen eig-
nen, sind Gebadude in Leichtbauweise auch als Unterstellplatz ein-
setzbar. Aus dem Zustand des Gebaudes ergeben sich wichtige
Hinweise auf mogliche MalRnahmen beziglich der Isolierung, der

Belichtung und der Fassadenrenovierung.

Fiir gewerbliche Umnutzungen sind auRerdem ausreichende Ge-
baude- und Einfahrtshéhen in das Gebdude und Wendeflachen
vor dem Gebdude ein wichtiger Entscheidungsfaktor. Erforderlich
sind weiterhin ausreichende sanitdre und elektrische Installatio-
nen. Von zunehmender Bedeutung ist nicht nur bei gewerblicher

Nutzung auch ein ausreichender Internetanschluss.
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5. Genehmigungsrechtliche Voraussetzungen

Zunachst kann man bei der Suche nach der geeigneten Umnutzung der Fantasie freien Lauf lassen: Im Stall kén-
nen ein Biiro oder Wohnungen, eine Schreinerei oder ein Atelier untergebracht werden.

Wichtig zu wissen ist in jedem Fall: Jede Nutzungsanderung von Gebauden ist genehmigungspflichtig. Die Vor-
schriften fir eine Genehmigung sind im Baugesetzbuch sowie in den Bauordnungen der Lander festgelegt. Au-
Rerdem konnen fiir die Genehmigung der Denkmalschutz sowie die StraBen- und Wegegesetze der Lander von
Bedeutung sein.

Entscheidend fiir die Genehmigung sind die Lage des Betriebes und die Art der Umnutzung.

Dabei wird von den Baugenehmigungsbehdrden zwischen drei verschiedenen Zulassigkeitsgebieten unterschie-
den:

= Beplante Bereiche (§ 30 BauGB)

= Nicht beplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

= Nicht beplanter AuRenbereich (§ 35 BauGB)

5.1. Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans (§ 30 BauGB)

Als beplante Gebiete gelten solche Bereiche, fiir die ein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht und deren Zulas-
sigkeit nach § 30 BauGB geregelt wird.

Im Bebauungsplan ist festgelegt, ob es sich z. B. um ein Gewerbe-, Wohn- oder Mischgebiet handelt. Dieser Plan
gibt Auskunft darlber, welche Umnutzungen dort moglich sind. Die Umwandlung von landwirtschaftlichen Ge-
bduden zu Wohnungen oder zur Unterbringung kleinerer Gewerbe- oder Handwerksbetriebe, die zur Versorgung
der Bewohnerinnen und Bewohner beitragen, wird in der Regel genehmigt. Daneben spielt das MaR der baulichen
Nutzung (Hohe des Gebaudes, Anzahl der Geschosse) eine Rolle.

Eine einfache Umnutzung z. B. in eine Lagerhalle ist meistens unproblematisch. Anders sieht der Fall aus, wenn
ein Gebdude um ein weiteres Geschoss erweitert werden soll und dies im Bebauungsplan nicht vorgesehen ist.
Die Bauaufsichtsbehoérde hat dann die Moglichkeit, den Betrieb von den Vorschriften, die sich aus dem Bebau-
ungsplan ergeben, zu befreien. Voraussetzung ist, dass durch die geplante Umnutzung keine Nachteile fir die

Allgemeinheit oder die ndhere Umgebung zu befiirchten sind.
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5.2. Innerhalb einer Gemeinde (§ 34 BauGB)

In vielen Fallen existiert in den Gemeinden in Dorfgebieten kein
Bebauungsplan. Dann gelten die Vorschriften nach § 34 BauGB
fiir den unbeplanten Innenbereich.

Der Innenbereich ist definiert als ein im Zusammenhang bebauter
Ortsteil. Darunter versteht man einen Bebauungskomplex inner-
halb einer Gemeinde, der nach Anzahl der Gebadude eine gewisse
Gewichtunginnehat und eine gewisse Siedlungsstruktur aufweist.
Einige wenige Hauser stellen noch keinen Ortsteil dar.

Eine Umnutzung von landwirtschaftlichen Gebaduden ist hier nur
moglich, wenn sich die neue Nutzung in der Eigenart an die na-
here Umgebung einfligt und die Erschliefung (verkehrs- und ver-
sorgungstechnisch) gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse missen gewahrt bleiben; das
Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden. Eine weitere Voraus-
setzung ist, dass keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale

Versorgungsbereiche in der Gemeinde zu erwarten sind.

Wichtigstes Kriterium fiir die Erteilung einer Genehmigung ist hier
die Aussage, dass sich das Vorhaben ,einfligt”. Das ist daran zu
erkennen, ob in der Nachbarschaft schon dhnlich gelagerte Ob-
jekte zu finden sind. Als bedeutsames Kriterium, um festzustellen
was ,eingefligt” bedeutet, ist Ricksicht auf das Vorhandene zu
nehmen. Sollten sich nebenan wohnende Personen bei einer Um-
nutzung in eine Schlosserei von ibermaRigem Larm oder massi-
ven Fahrzeugaufkommen belastigt fiihlen, so wére eine Genehmi-
gung schwer zu erhalten.

Sollten Sie ein Blumengeschéaft mit einer nur wochentlichen Be-
lieferung planen, ware die Chance auf Zustimmung durch die Bau-

genehmigungsbehorde groRer.
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5.3. Im AuBenbereich der Gemeinde (§ 35 BauGB)

Die meisten landwirtschaftlichen Betriebe liegen im sogenannten
Aullenbereich. Dort ist eine Genehmigung fiir ein geplantes Vor-
haben in der Regel entweder tiber § 35 Abs. 1 Nr.1 BauGB mog-
lich, wenn das Bauvorhaben einem landwirtschaftlichen Betrieb
dient, oder liber § 35 Abs. 4 S.1 Nr.1 BauGB fir Umnutzungen

landwirtschaftlicher Gebaude.
5.3.1. § 35 Abs. 1 BauGB

§ 35 Abs. 1 BauGB benennt Vorhaben, die als sogenannte "privi-
legierte Vorhaben" vorrangig dem Aulenbereich zugewiesen
sind. In § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB werden Bauvorhaben, die einem
land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb dienen und nur einen un-
tergeordneten Teil der Betriebsfliche einnehmen, privilegiert.
Zum Beispiel sind Ferienwohnungen als mitgezogene Nutzung ei-
nes landwirtschaftlichen Betriebes zuldssig, wenn dabei das
,Leben auf dem Bauernhof” und auch das ,Mitmachen” im Vor-
dergrund steht. Die Rdumlichkeiten mussen sich aber auf der Hof-
stelle befinden und sich dem Betrieb funktional unterordnen,
d. h. bodenrechtliche Nebensache bleiben. Als weiteres Krite-
rium, ob sich die neue Nutzung dem privilegierten Betriebszweig
unterordnet, sind das duflere Erscheinungsbild, der Umfang der
baulichen Verdnderungen, sowie der notige Arbeitseinsatz, der
mit der neuen Nutzung verbunden ist. Die zuldssige Anzahl der
neuen Ferienwohnungen ergibt sich somit aus dem Verhaltnis des
landwirtschaftlichen Betriebes (Hauptnutzung) zu der mitgezoge-
nen Nutzung. Die Landwirtschaft muss dabei insgesamt das
»Hauptgeprage” auf dem Standort abgeben.

Auch Hofladen oder Gastronomiebetriebe kénnen als mitgezo-
gene Privilegierung genehmigt werden, wenn der Absatz der ei-
generzeugten landwirtschaftlichen Produkte im Vordergrund

steht.

keshof

Sport & Gesundheit
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Wird zu einem spateren Zeitpunkt die privilegierte Nutzung aufgegeben, so genieRt die mitgezogene Privilegie-
rung Bestandsschutz und bedarf im Regelfall keiner erneuten Genehmigung der seinerzeit genehmigten Nutzung.
Problematisch wird es allerdings bei einer Verpachtung, wenn die Bauernhofgastronomie zuvor als mitgezogene
Privilegierung genehmigt wurde und der gastronomische Teil im Wesentlichen zur Vermarktung selbst erzeugter

Produkte diente.

Fir alle privilegierten Vorhaben gilt, dass eine ausreichende ErschlieBung gesichert sein muss. Das bezieht sich
sowohl auf Wasser, Abwasser und Abfille sowie auf die Stromversorgung.

Fiir die wegemalige ErschlieRung bedeutet es, dass der Hof z. B. fiir Feuerwehr, Krankenwagen, Millwagen er-
reichbar ist und der aufkommende Verkehr nicht zur Schadigung des Strallenzustandes fiihrt.

Ist erkennbar, dass die ErschlieBung vor dem privilegierten Vorhaben nicht ausreicht, so kann der Bauherr bzw.
die Bauherrin der Baugenehmigungsbehorde vorab ein konkretes ErschlieBungsangebot vorlegen, um so die aus-

reichende ErschlieBung zu gewahrleisten.

Eine weitere Voraussetzung fir privilegierte Umnutzungen ist, dass 6ffentliche Belange dem Vorhaben nicht ent-
gegenstehen dirfen. Das sind z. B. Darstellung des Flachennutzungs- oder Landschaftsplans, schadliche Umwelt-
einwirkungen, unwirtschaftliche Aufwendungen fiir Verkehrsanbindung, Verunstaltung des Landschaftsbildes,
Gefahrdung der Wasserwirtschaft, Entstehung und Erweiterung von Splittersiedlungen. Besonders die Belange
des Natur- und Landschaftsschutzes spielen neben baurechtlichen Aspekten eine entscheidende Rolle. Im

Rahmen eines Bauantrags oder einer Bauvoranfrage zur Umnutzung werden diese Aspekte mitgeprift.
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5.3.2. § 35 Abs. 4 BauGB

Der § 35 Abs. 4 S. 1 Nr. 1 BauGB erleichtert die Umnutzung landwirtschaftlicher Geb&ude.

Solche Vorhaben gelten als teilprivilegiert oder beglinstigt. Sie sind selbst dann zulassig, wenn einer der folgenden
offentlichen Belange entgegensteht: Darstellungen des Flachennutzungs- oder Landschaftsplans, Beeintrachti-
gung der natdrlichen Eigenart der Landschaft oder Bildung einer Splittersiedlung. Alle anderen o6ffentlichen Be-
lange, z. B. die des Umweltschutzes, darf das Vorhaben aber nicht beeintrachtigen.

Diese Vorhaben miissen folglich aullenbereichsvertraglich sein. Mit der Umnutzung eines landwirtschaftlichen
Gebaudes darf z. B. keine zuséatzliche Inanspruchnahme von AuBenflachen (Versiegelung) verbunden sein. Somit
kann bei einer Umnutzung eines Gebaudes fir Bauunternehmer und -unternehmerinnen, die in groRerem Um-
fang AulRenflachen fir die Lagerung von Material bendtigen, nicht mit einer Genehmigung gerechnet werden. Es

ist kaum mit dem offentlichen Belang des Schutzes des Landschaftsbildes vereinbar.

Der § 35 Abs. 4 S.1 Nr. 1 BauGB tragt dem Strukturwandel in der Landwirtschaft Rechnung und erleichtert die
Nutzungsanderung von Gebauden, die urspriinglich einem landwirtschaftlichen Betrieb gedient haben. Nach ei-
ner Anderung des Baugesetzbuchs im Jahr 2021 ist inzwischen auch die mehrmalige Nutzungsinderung eines
Gebaudes moglich, sofern dieses ehemals landwirtschaftlich genutzt wurde. Dabei ist fir jede Nutzungsdnderung

eine erneute Genehmigung erforderlich.

Voraussetzung dafir ist, dass noch eine Hofstelle vorhanden ist, d. h. es darf sich nicht nur um einen untergeord-

neten Restbestand eines Hofes handeln, von dem sonst baulich nichts mehr vorhanden ist.

Weitere zu beachtenden Voraussetzungen:

a. Eine Umnutzung ist nur dann begiinstigt, wenn eine erhaltenswerte Bausubstanz vorhanden ist. Erhal-
tenswert bedeutet, dass das Gebadude noch einen wirtschaftlichen Wert darstellt und noch nicht verfallen
ist. Kommen die Investitionskosten einem Neubau gleich, so kann nicht mehr von einer zweckmaRigen
Verwendung der Bausubstanz gesprochen werden. ZweckmaRig wird die Verwendung eines Gebadudes
dann sein, wenn es objektiv und langfristig in seiner Gestalt den Anspriichen der neuen Nutzung genigt
und die vorhandene Ausstattung der beabsichtigten Nutzung entgegenkommt.

b. Die duBere Gestalt muss im Wesentlichen gewahrt bleiben. Sie betrifft in erster Linie die Kubatur und die
Dachform. Umfangreiche Umgestaltungen im Gebdudeinneren wie Warmedammung, die Entkernung von
Gebaudeteilen oder die Ersetzung von maroden tragenden Mauerteilen sind hingegen maéglich. Auch

Dachflachenfenster kdnnen zulassig sein, wenn diese die Wohnnutzung erst ermdglichen. Dachgauben sind
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bei der ErschlieBung des Dachraumes zu Wohnzwecken nur dann erlaubt, wenn diese auch im friheren

Wohnhaus oder auf Hofstellen in der naheren Umgebung zu finden sind

c. Die Aufgabe der bisherigen Nutzung darf nicht langer als 7 Jahre zuriickliegen. Allerdings ist diese Frist in
NRW auf Dauer ausgesetzt, so dass auch landwirtschaftliche Gebdaude umgenutzt werden kénnen, die

bereits langer als 7 Jahre nicht mehr landwirtschaftlich genutzt wurden.

d. Das Gebaude, welches umgenutzt werden soll, muss vor mehr als 7 Jahren zuldssigerweise errichtet wor-
den sein. Das heil3t, dass es irgendwann wadhrend seines Bestehens genehmigungsfahig war Damit soll
verhindert werden, dass sich Personen ohne Bezug zur Landwirtschaft im AuRenbereich eine Privilegie-
rung ,,erschummeln®. Zulassigerweise errichtet heilt: Eine Baugenehmigung muss vorliegen oder es muss
,materiell rechtmaRig” errichtet worden sein. Das kann z. B. ein 200 Jahre alter Stall sein. Die Beweis-
pflicht liegt beim Bauherrn bzw. der Bauherrin. Sollte das umzunutzende Gebaude niemals fir seinen
privilegierten Zweck genutzt worden sein, so kommt eine Umnutzung nach § 35 Abs. 4 S.1 Nr.1 BauGB

nicht in Frage.

e. Das umzunutzende Gebaude muss in einem rdaumlich-funktionalen Zusammenhang mit den landwirt-
schaftlichen Betriebsgebauden stehen. Von der Hofstelle entfernt liegende Gebaude wie Feldscheunen
und Stalle sind nicht beglinstigt. Allgemeingiiltige Entfernungsangaben, wie weit das umzunutzende Ge-
baude von der Hofstelle entfernt sein darf, lassen sich nicht geben. Es hdangt von der GroRRe der Hofstelle

und der Anordnung der Wohn- und Wirtschaftsgebaude ab.

f.  Neben der privilegierten Wohneinheit flr die Betriebsleiterfamilie sowie evtl. Altenteiler/-teilerin und
Landarbeitende sind maximal 5 Wohneinheiten je Hofstelle zulassig. Unabhangig von den Eigentumsver-
héltnissen wird die Baugenehmigungsbehorde stets die gesamte ehemalige Hofstelle bei der Anzahl der

neugeschaffenen Wohnungen beriicksichtigen.

g. AuBerdem muss sich die umnutzende Person verpflichten, keinen Neubau als Ersatz fur die aufgegebene
Nutzung vorzunehmen. Das ist zum Beispiel durch eine Baulast sicherzustellen. Diese Verpflichtung gilt
nicht fiir Falle einer Neubebauung, wenn die Neubebauung im Interesse der Entwicklung des landwirt-
schaftlichen Betriebs erforderlich wird. Gibt es Zweifel an der Erforderlichkeit des Neubaus, so ist vor der

Genehmigung eine gutachtliche Stellungnahme durch die Landwirtschaftskammer NRW einzuholen.
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Fiir die Umnutzung landwirtschaftlicher Gebdude ist auch der § 35 Abs. 4 S.1 Nr. 4 BauGB von Bedeutung.

Dieser besagt, dass erhaltenswerte Gebaude, die das Bild der Kulturlandschaft pragen, erleichtert umgenutzt
werden kdnnen.

Kulturhistorisch pragend sind Gebaude dann, wenn sie weitgehend urspriinglich erhalten sind, durch ihre Bauge-
staltung und Baukultur einer Epoche die Landschaft mitgestalten und durch besondere Merkmale auf die Land-
schaft wirken. In der Regel ist die Voraussetzung ,,das Bild der Kulturlandschaft pragend” erfillt, wenn das Ge-
bdude unter Denkmalschutz steht. Durch die neue Nutzung darf die landwirtschaftspragende Wirkung des Ge-
baudes nicht verloren gehen. Die Beweislast fiir die rechtsbegriindeten Tatsachen trdgt der bzw. die Antragstel-
lende. Liegen kulturhistorisch pragende Gebaude vor, gelten bei der Anzahl der Wohneinheiten Sonderregelun-

gen. Zudem ist der Umbau nicht an Fristen gebunden und auch nach langjahriger Hofaufgabe maoglich.

Der § 35 Abs. 4 S.1 Nr. 6 BauGB ermdglicht die Erweiterung eines z. B. durch Umnutzung errichteten gewerblichen
Betriebes. Diese Erweiterung muss im Verhaltnis zum vorhandenen Gebdude und Betrieb angemessen sein. Die
Umnutzung eines nach § 35 Abs. 4 S. 1 Nr. 1 BauGB genehmigten Gebadudes darf nicht mit der Erweiterung zu-
sammenfallen, sondern kann erst nach einem Zeitraum von ca. 7 Jahren erfolgen. Erweiterungen, die mit einer
qualitativen Anderung des Betriebes verbunden sind (z. B. Handwerksbetrieb in Industriebetrieb, kleines Geschaft

zu einem Verbrauchermarkt), gelten als nicht zuldssig.
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6.1. Erweiterung des Metallbaubetriebes Bleker

Betriebsbeschreibung

Die Familie Bleker wohnt und arbeitet im AulRenbereich im idyllischen Raesfeld-Erle. Sie hat sich langsam aber
sicher fast ganz aus der Landwirtschaft verabschiedet und sich dem Metallbau zugewandt.

Schon friihzeitig nutzte Herr Bleker die Chance um eine Ausbildung zum Schmied zu absolvieren. Zusatzlich be-
gann er nach der Arbeitsunfahigkeit seines Vaters eine landwirtschaftliche Lehre mit anschlieBender Landwirt-
schaftsschule. Die Arbeitsbelastung bewog ihn 1998 zur Abschaffung der Kiihe und gleichzeitigem Umbau des
Stalles zu einem Ferkelstall. Aulerdem wurden auf dem Hof Bullen geméstet. 1999 absolvierte Herr Bleker er-
folgreich die Meisterschule im Metallbereich. Danach folgte 2000 mit der Umnutzung des ersten Gebaudes der
erste Schritt in die Selbststandigkeit. Lange Zeit liefen Landwirtschaft und Metallbau parallel bis die Arbeitsbelas-
tung so groR war, dass die Entscheidung flr den Metallbau fiel. Ferkel und Bullen wurden abgeschafft und zwei
weitere Gebaude standen fiir die Erweiterung zur Verfliigung. Mit der Betriebsentwicklung ging eine stetige Erho-

hung der Arbeitskrafte einher.

Es zeigte sich, dass die Arbeitsablaufe im ersten umgenutzten Gebaude nicht mehr den aktuellen Anspriichen
genigte. Deshalb stand eine letzte Erweiterung an. Damit war laut Aussage des Betriebsleiters nun fiir seine Ge-

neration das Ende der Investitionen erreicht.
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UNTERNEHMENSPORTRAT

Werte und Ziele Marktausrichtung | Zielgruppe
= Gesund die ndachsten Jahre im Betrieb ar- = Bauunternehmer & -unternehmerinnen |
beiten Bautrager
=  Weiterfihren des Betriebes durch die =  Architekten & Architektinnen
nachste Generation = Industrie

= Privatwirtschaft

Rechtsform Kundenansprache
=  Einzelbetrieb | GmbH & Co KG =  Homepage
=  Empfehlungsmarketing
Investitionen - netto Arbeitsplitze - Gewerbe
= ca. 100000 € = 6 Gesellen & Gesellinnen
=  Einkommensbeitrag: = 2 Aushilfen

= 95 % Metallbau
= 5% Landwirtschaft

Nachstes Projekt Tipps fiir Neueinsteiger & Neueinsteigerinnen
=  Erweiterung des Metallbaubetriebes M  Friihzeitig das Gesprach mit den Behérden
suchen

M Mit offenen Karten spielen
|

BETRIEBSENTWICKLUNG

Entwicklungsschritte 2000 Umnutzung Maschinenhalle fiir den Metallbau
2004 Umnutzung Lagerhalle fir den Metallbau
2008 Mitglied in einem Windkraftprojekt
2010 Umnutzung des Bullenstalls fiir den Metallbau

Beratung Fachzeitschriften und Landw. Kreisverband

Probleme und Keine
Hindernisse bei der
Realisierung der
Umnutzungsidee

Starthilfen Meisterdarlehn Was uns

besonders
wiChtig ist)

Gesund zu bleiben!
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6.2. Pferdescheune wird zur Bed & Breakfast Pension Eichstadt

Betriebsbeschreibung

Der Reiterhof der Familie Eichstadt liegt stadtnah am Ortseingang von Minster-Hiltrup. Seit 1975 werden Gast-
pferde auf dem Betrieb aufgenommen. Ihnen stehen neben Boxen und Weiden, eine Flihranlage sowie als Mit-
glied des Reit- und Fahrvereins Hiltrup zwei Reithallen und ein AuBenreitplatz zur Verfligung.

Der Leerstand der Pferdescheune bewog die Schwiegertochter Nina Eichstadt sich mit dem Thema ,,Was kann mit
diesem Gebdude geschehen” auseinanderzusetzen. Durch |hre Berufstatigkeit im Marketingbereich mit vielen
Kontakten und AuBendiensttatigkeiten erwachte der Wunsch nach einem einfachen Hotel. Der Besuch der Aus-
stellung ,Bauen und Wohnen” gab dann den entscheidenden Impuls.

2011 startete das Projekt ,,Umnutzung”. Es erfolgte eine komplette Kernsanierung. Als kulturhistorisch pragendes
Gebaude mussten daher seitens der Genehmigungsbehdorde einige Auflagen, wie z. B. im Hinblick auf die GroRe
der Fenster, erfiillt werden. Bei allen anfallenden Arbeiten wurde Wert darauf gelegt, vor Ort ansassige Hand-
werker bzw. Handwerkerinnen und Firmen zu beteiligen. Es entstand ein Bed & Breakfast, das 2013 eréffnet
wurde. Geleitet wird es von der Schwiegertochter Nina Eichstddt. Ihr Ehemann ist auRRerhalb berufstatig und kiim-
mert sich nach Feierabend um ausstehende Arbeiten (Instandhaltung). Der weiterhin existierende Reiterhof wird
von Magda Eichstadt geleitet. Sie kimmert sich um das Wohlergehen der Pferde. Die AuRenwirtschaft des Rei-
terbetriebes liegt in den Handen des Ehemannes und lhres Sohnes. In der ehemaligen Pferdescheune entstanden
sechs individuell gestaltete Zimmer, davon ein Familienzimmer sowie ein barrierefreies Zimmer. Das Friihstiick
wird in der groRen Friihstilickskiiche serviert, welche auch als Konferenzraum genutzt werden kann.

Um Gaste fir ihr Bed & Breakfast zu akquirieren, nutzt Nina Eichstadt ihr Netzwerk aus der bisherigen Berufsta-

tigkeit.
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UNTERNEHMENSPORTRAT

Werte und Ziele Marktausrichtung | Zielgruppe
= Dienstleistungsorientiert arbeiten =  Geschaftsleute
= Den Gasten eine schone Unterkunft bieten = Radfahrer & -fahrerinnen

= Touristen & Touristinnen
Rechtsform Kundenansprache

=  Gewerbebetrieb =  Homepage
= Personliche Ansprache
= Googlebusiness

Investitionen - netto Arbeitsplatze - Gewerbe
= ca.400000 € = 1 Familien-AK
= 2 Aushilfen
Nachstes Projekt Tipps fur Neueinsteiger & Neueinsteigerinnen
=  Etablierung des Bed & Breakfast M Informationen aus erster Hand nutzen

M Sich nicht auf Andere verlassen

BETRIEBSENTWICKLUNG

Entwicklungsschritte 2010 erste Uberlegungen zur Umnutzung der
Pferdescheune
2011 Beginn der Umnutzungsarbeiten
2013 Ero6ffnung des Bed & Breakfast

Beratung Gesprache mit Arbeitnehmern in verschiedenen Hotels

Probleme und Kulturhistorisch pragende Auflagen der Genehmigungs-
Hindernisse bei der behorde

Realisierung der

Umnutzungsidee

Starthilfen Keine
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Innenansicht

Friihstiicksraum
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6.3. Maschinenhalle wird zur Tischlerei Van den Berg

Betriebsbeschreibung

Der ,,Bisselshof” liegt im Ortsteil Sevelen-Vorst der Gemeinde Issum. Erstmals wurde er im Jahre 1369 urkundlich
erwahnt. Seitdem befindet er sich im Besitz der Familie Bissels. Heute ist der Betrieb auf Milchviehhaltung (150
Milchkiihe) mit dem dazugehdrigen Futterbau sowie dem Spargelanbau (1,5 ha) nebst Vermarktung spezialisiert.
Im Hofladen werden aulerdem Milch, Eier von freilaufenden Hihnern und Géansen, (iberwiegend regionales und
saisonales Obst und Gemise, sowie hausgemachten Spezialtdten angeboten. AuRerhalb der Spargelsaison erfolgt

der Verkauf in Selbstbedienung.

Der Betrieb ist nach wie vor ein reiner Familienbetrieb, alle anfallenden Arbeiten werden weitestgehend von den
Familienmitgliedern erledigt. Lediglich einige Erntearbeiten werden vom Lohnunternehmer ausgefiihrt.

Die Umnutzung der 1995 errichteten Maschinenhalle ist eher einem Zufall zu verdanken. Zum Zeitpunkt der An-
frage durch den Nachbarn und Schreiner Herr van den Berg wurde die Maschinenhalle nur noch als Abstellraum

fiir alles, was auf dem Hof anfiel, genutzt. Das Gebdude war zu niedrig, um mit Maschinen hereinzufahren.
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Rechtsform Arbeitsplatze - Gewerbe
=  Einzelunternehmen = Tischlerei: 2 Gesellen
Investitionen - netto Einkommensbeitrag aus ...
= 50000 € (getragen durch den Tischler) =  Mieteinnahmen: ca 1% des Gesamteinkom-
mens
Nachstes Projekt Tipps fiir Neueinsteiger & Neueinsteigerinnen
= Umbau eines Séllers M Offen tber Alles reden

M Ehrlich bleiben
]

BETRIEBSENTWICKLUNG

Entwicklungsschritte 03/2004 Anfrage zur Umnutzung durch Herrn Van den

Berg

07/2004 Bauvoranfrage zur Umnutzung der Mehrzweck-
halle

09/2004 Ablehnung der Bauvoranfrage wegen Larm-
beldstigung und Emissionen

12/2004 Antrag auf Umnutzung einer Mehrzweckhalle
zur Tischlerei

06/ 2005 Genehmigung des Projektes

11/2005 Einzug der Tischlerei mit einem festen Mietver-
tag fur 10 Jahre

11/2015 Erhoéhung des Pachtpreises ohne feste

Mietdauer
2017 Erweiterung der Tischlerei um eine Lagerstatte
Beratung Keine
Probleme und Zusatzliches Gutachten bzgl. der zu erwartenden Larmbe-

Hindernisse bei der lastigung
Realisierung der
Umnutzungsidee

Starthilfen Keine
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Erweiterung der Tischlerei
um eine Lagerstatte

Hofschild -
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6.4. Schweinestall wird zum Sportzentrum , Hexkeshof“

Betriebsbeschreibung

Der Hexkeshof liegt in Kempen im Ortsteil Oedt. Seit 35 Jahren wird der Hof von Herrn Koth trotz eines starken
Handicaps - Verlust eines Beines - bewirtschaftet. Auf den 30 ha Ackerland werden unter anderem Vertragsge-
miise wie z.B. Rote Beete, Weil3- und Rotkohl angebaut. Weiter gehdren 10 ha Griinland sowie eine Photovolta-

ikanlage zum Betrieb.

Uber den Verein BSG Kempen e.V. (Bleib Sportlich und Gesund) haben sich die jetzigen Ehepartner kennengelernt.
Dort unterrichtete Frau Koth-Rohn in ihrer Freizeit Wirbelsdulen-Gymnastik im Rahmen der Rehabilitation. Mit
der Geburt der Tochter gab Frau Koth-Rohn, gelernte Textilfachverkauferin, ihr Bekleidungsgeschaft auf, welches
sie hauptberuflich betrieb. Frau Koth-Rohn ibernahm den Vorsitz des Vereins und qualifizierte sich permanent
weiter. Erste Uberlegungen zur Umnutzung von Wirtschaftsgebduden traten 2008 mit der Riickgabe einiger
Pachtflichen ins Augenfeld. Konkret wurden die Uberlegungen aber erst als 2010 ein Ubungsraum der BSG weg-

fiel.

Nach einer Umbauphase findet nun ein GroRteil der Reha-Kurse des Vereins in den Raumlichkeiten auf dem Hof
statt. AuRerdem werden die Raumlichkeiten mittlerweile auch von drei anderen Therapeuten fir gesundheits-

fordernde Kurse genutzt.
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Rechtsform

Marktausrichtung | Zielgruppe

= Einzelbetrieb und Gewerbebetrieb = Personen, die korperlich fit bleiben moch-

Investitionen - netto

ten
=  Kundenkreis: Mitglieder des REHA Sports

Kundenansprache

= 120000 € =  Homepage
=  Mund zu Mund
Einkommensbeitrag aus ... Arbeitsplatze -Gewerbe
= 10 % des Gesamteinkommens = 1AK

Nachstes Projekt

= Festigen der REHA Sportgruppen

Tipps fiir Neueinsteiger & Neueinsteigerinnen

Bauantrag neutral formulieren

Zeit und Geduld haben

Unvorhersehbares einplanen

Friihzeitig die weitere Betriebsentwicklung
planen

NRAF

BETRIEBSENTWICKLUNG

Entwicklungsschritte

Beratung

Probleme und
Hindernisse bei der
Realisierung der
Umnutzungsidee

Starthilfen

2010 erste konkrete Uberlegung zur Umnutzung des
Schweinestalls in ein Sportzentrum

07/2015 Erstes informative Gesprach mit der Baugeneh-
migungsbehdrde

09/2015 Antragstellung auf Umnutzung des Schweine-
stalls in ein Sportzentrum

03/2016 Positiver Umnutzungsbescheid

11/2016 Fertigstellung des Sportzentrums
01/2017 Start der ersten REHA Kurse

Vortrag zum Thema ,,Umnutzung”

Steuerberater
Keine Was uns
besonders
wl(hhg ict
Aus dem Hobby
hat sich ein Beruf entwickelt.
Keine

Freude an der Arbeit.
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Der Schweinestall ist jetzt
zu einem Sporizentrum geworden

)
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Sport & Gesundheit
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Hofanlage
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6.5. Scheune wird zum kleinen Hotel , Bingers kleine Scheune”

Betriebsbeschreibung

Im AulRenbereich von Willich, in Fellerhofe liegt der landwirtschaftliche Betrieb Binger, seit Generationen im Fa-
milienbesitz. Seit 2005 bewirtschaftet Andreas Binger ca. 31 ha Ackerland im Nebenerwerb. Neben seiner Ausbil-
dung als Landwirt hat er ausgebildeter Vermessungsingenieur und betreibt ein Gewerbe.

Auf der Hofstelle stand der ca. 200 Jahre alte, nicht mehr genutzte Schweinestall mit einer Grundflache von ca.
140 m? schon seit mehr als 20 Jahren leer. Nach dem Sturm Kyrill bekam das Geb&dude ein neues Dach, ansonsten
war es insgesamt in einem stark sanierungsbeddrftigen Zustand.

Es musste etwas geschehen. So nahm die eigene Idee, hieraus ein kleines, aber feines Landhotel zu machen,
immer mehr Gestalt an. Ende 2014 begann die konkrete Planung und am 13. Dezember 2016 wurde der erste

Gast willkommen geheil3en.

Die Umnutzung entsprach dem ,,Bau eines Hauses” im Haus, dazu kam die Sanierung der gesamten Fassade. Es
entstanden sechs Zimmer und eine Ferienwohnung mit insgesamt 15 Betten. Die Zimmer im Erdgeschol8 haben
alle eine eigene Terrasse. Im Erdgeschol’ befindet sich ein groRer Aufenthalts- und Frihstiicksraum.

Aufgrund der nahe gelegenen Stadte Koln und Disseldorf, sind Geschaftsreisende die Hauptzielgruppe. Von An-
fang an wurde auf Qualitat gesetzt. Dies zeigt sich in der gehobenen Ausstattung der Zimmer und Bader, selbst-

verstandlich gibt es kostenloses W-LAN und ein leckeres, reichhaltiges Friihstiick.
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Trager der Umnutzung ist der Landwirt selbst. Seine Berufslage hatte sich verandert, daher war es sein Ziel, die
Landwirtschaft zum Vollerwerb auszubauen, die vorhandenen Gebaude zu erhalten und einen weiteren Arbeits-
platz auf dem Betrieb zu schaffen.

Die Rahmenbedingungen fiir die Umnutzung waren gut: Die ganze Familie zog mit, mit dem Bauamt gab es eine
gute Zusammenarbeit und mit dem Forderprogramm Diversifizierung gab es ein Instrument, dass die finanzielle

Belastung reduzierte.

UNTERNEHMENSPORTRAT

Werte und Ziele Marktausrichtung | Zielgruppe

= Qualitat des Angebotes zu halten und wei- = Geschaftsreisende
ter zu entwickeln
=  Uberlastung der Familie vermeiden

Rechtsform Kundenansprache
=  Landwirtschaft: Einzelbetrieb =  Homepage
=  Vermietung: Gewerbe =  booking.com

= Google

=  Mailing an Firmen im Umkreis

Investitionen - netto Arbeitsplitze - Gewerbe
= ca.320.000 € BaumaRnahme = 1 Familien AK
= ca. 70.000 € Einrichtung/Ausstattung = 1 festangestellte AK

Nachstes Projekt Tipps fiir Neueinsteiger & Neueinsteigerinnen
. E;?;:)ellung Au-Pair (Entlastung im Privatbe- ¥ Machenll

BETRIEBSENTWICKLUNG

Entwicklungsschritte 2005 Ubernahme des landwirtschaftlichen Betriebes
2015 Umnutzung des ehemaligen Schweinestalls zu
Zimmern / Ferienwohnung

Beratung LWK
Baubehorde
Probleme und Keine Was uns
Hindernisse besonders
wiChtig ish)
Starthilfen Forderprogramm Diversifizierung

Qualitdt anzubieten
und weiter zu entwickeln
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6.6. Scheune wird zum Landgasthof ,, Westrich”

Betriebsbeschreibung

In einer alten Scheune auf dem Gelande des landwirtschaftlichen Betriebes ihrer Eltern hat sich Anette Opge-
noorth zusammen mit ihrem Mann Thorben Schréder mit dem Landgasthof Westrich einen Traum verwirklicht.
Teil des Konzeptes ist es, die Verbindung von Landwirtschaft und ,Genuss” zu prasentieren. Der Haupterwerbs-
betrieb der Eltern mit Milchkiihen und Jungvieh umrahmt das Projekt.

Entstanden ist die Idee durch den eigenen beruflichen Werdegang: Beide haben eine Kochausbildung absolviert
und Frau Opgenoorth hat zuséatzlich eine Restaurantfachausbildung gemacht. Danach haben sie an verschiedenen

Berufsstationen Erfahrung gesammelt.

Geplant wird lange, zum einen um die Idee reifen zu lassen und alle Aspekte einer groRen Investition zu beriick-
sichtigen, zum anderen braucht es lange, bis die Baugenehmigung erteilt wird und dann vor allem auch die Bank
Uberzeugt wird, die Finanzierung zu Gbernehmen. Denn gerade die Gastronomie ist eine Branche, die nicht als

sicher angesehen wird.

Nach ca. 3,5 Jahren Planungszeit begann im Januar 2016 der Umbau der 150 Jahre alten urspriinglichen Scheune,
die spater bis zum Umbau fiir die Jungviehaufzucht genutzt wurde. Der Zustand des Gebadudes war altersentspre-
chend, die Grundbausubstanzin Ordnung, aber der Boden z.B. bestand nur aus gestampftem Lehm. Der Dachstuhl

und die Mauern wurden erhalten.
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Schon im Juni 2016 konnten die ersten Gaste im Landgasthof begriiit werden. Entstanden ist ein Gastraum mit
einer Flache von 170 m?, dazu kommt ein zweiter kleiner Gastraum mit 30 m2. Die Nebenrdume mit Kiiche, Vor-
bereitung, Spulkiche, Umkleiden, Personalraum, Biro und Toiletten umfassen mit 150 m? fast noch einmal die-

selbe Flache. DrauBen gibt es eine Terrasse und ausreichenden Parkraum.

Das finanzielle Risiko der gesamten Investition von ca. 1,2 Millionen € liegt zu 95 % beim Betreiberehepaar. Die
Kredite werden durch die Blrgschaftsbank NRW abgesichert. Eine Forderung erfolgt Gber das Férderprogramm
Diversifizierung der Tatigkeiten im landlichen Raum NRW.

Unterstlitzung haben die beiden vor allem durch ihre Familien und Freunde erfahren. Hier wurde auch so man-
ches Tief aufgefangen, das es zu unterschiedlichen Zeiten gab. Auch die meisten Handwerker und Handwerke-

rinnen haben durch gute Arbeit zum Gelingen beigetragen.

Heute ist der Landgasthof mit der Ausrichtung seiner Kiiche auf regionale Produkte gefragt fiir Feiern aller Art,

insbesondere Hochzeiten, aber auch ein Treffpunkt fir Vereine und Gremien.

Das Tagesgeschaft mit monatlich wechselnder Abendkarte zieht Einheimische und Gaste am Niederrhein an.

Auch die Landwirtschaft hat sich gewandelt: So gibt es Limousin-Rinder, deren Fleisch in leckere Gerichte verwan-
delt wird, im Bauerngarten werden seltene Gemiusesorten wie Urmohren und Ringelbeete angebaut, die sich auf
der Speisekarte wiederfinden.

Wandel in der Landwirtschaft heiRt aber auch Ricksicht auf die Gaste: Giille wird nach Mdéglichkeit an den Ruhe-

tagen dienstags und mittwochs ausgebracht.

Wenn sie ein Projekt planen, schauen Sie sich Gutes von anderen ab, rat Anette Opgenoorth. Besuchen sie ver-
gleichbare Objekte, machen sie ein Praktikum und nehmen sie sich fir die Planung ausreichend Zeit, um die Ideen
reifen zu lassen. Und diese Ideen am besten im ,Ideenbuch” verschriftlichen.

Vergessen sie darliber hinaus aber sich selber nicht, nicht als einzelner Mensch und nicht als Paar.
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UNTERNEHMENSPORTRAT

Werte und Ziele Marktausrichtung | Zielgruppe

= Wertschépfung in der Region = Menschen, die gutes Essen schatzen
= Nachhaltigkeit
=  Menschlichkeit gegentber MA und Gasten

Rechtsform Kundenansprache

=  Landwirtschaft: Einzelbetrieb =  Homepage

= Landgasthof: Gewerbl. GbR =  Mund zu Mund
Investitionen - netto Arbeitsplatze - Gewerbe

= insgesamt ca. 1,2 Mio. € = 12 festangestellte AK

= 12 Aushilfs-AK
Nachstes Projekt

= Gastezimmer
]

BETRIEBSENTWICKLUNG

Entwicklungsschritte 2012 Beginn der Planungen
2016 Realisierung des Projektes

Beratung Keine

Probleme und Lange Bearbeitungszeiten der Baugenehmigung
Hindernisse Skepsis der Bank

Starthilfen Forderprogramm Diversifizierung

Was uns
besorders
wl(hhq ot

Unser Konzept der Regionalitat
und Individualitat konsequent weiter zu verfolgen.
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$ Innenansicht Gastraum [

Innenansicht - Gastraum 11
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7. Hilfreiche Tipps und Hinweise fiir die Umsetzung des Projektes

Neben den wichtigsten baurechtlichen und wirtschaftlichen Aspekten, die vor der Umnutzung zu betrachten

sind, gibt es weitere Gesichtspunkte, die bei einer Umnutzung zu beachten sind.

7.1. Grundsitzliche Uberlegungen

= Nutzungsanderungen griindlich und langfristig planen. Dabei mit der Familie genau analysieren, welche
Wiinsche hinsichtlich Betriebsentwicklung und arbeitswirtschaftlicher Entwicklungen bestehen und wel-

che Konsequenzen mit dem neuen Vorhaben verbunden sind.

= |st es unsicher, ob die Umnutzungsidee genehmigungsfahig ist, so sollte eine Bauvoranfrage gestellt
werden. Sie spart in dieser Phase des Projektes Kosten, da noch keine Architekturplane eingereicht wer-
den mussen. Es sollten folgende Unterlagen eingereicht werden: formloser Antrag, Lageplan, Fotos zur
Dokumentation des baulichen Zustands des umzunutzenden Gebaudes, kurze MaBnahmenbeschrei-

bung mit baulicher Skizze.

= Selbst die Initiative ergreifen und friihzeitig den Kontakt zu Beraterinnen, Beratern und Baugenehmi-

gungsbehoérden suchen.

= Offene Kommunikation ist die Basis fiir eine erfolgreiche Betriebsentwicklung. Das gilt fiir den Kontakt
zu zuklnftigen Nutzerinnen und Nutzern der Gebdude, aber auch fiir den Umgang mit Genehmigungs-

behorden oder Geldgebenden. Transparenz und menschlicher Respekt versprechen den gréf3ten Erfolg.

= Nicht durch erste negative Gesprache oder Bescheide von der Umnutzungsidee abbringen lassen. Inno-
vative ldeen bendtigen einen sehr langen Atem, bevor sie realisiert werden kénnen, da die Ideen haufig

auch fur die Entscheidenden neu sind.
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7.2. Steuern

Die sich aus der Umnutzung ergebenden steuerlichen Konsequenzen sollten friihzeitig mit einem Steuerberater
oder einer Steuerberaterin bzw. der landwirtschaftlichen Buchstelle erértert werden, damit es spater durch Un-
kenntnis nicht zu einer erheblichen Steuerlast kommt.

Solange der landwirtschaftliche Betrieb noch aktiv bewirtschaftet wird, ist die Umnutzung einzelner Wirtschafts-
gebaude steuerlich unproblematisch. Sollte aber die Fremdvermietung gegentiber dem landwirtschaftlichen Be-
trieb Uberwiegen, so kdnnte es zu einer steuerlichen Entnahme des Gebdudes kommen, die eine Besteuerung

nach sich zieht.

Steuerbelastungen sind moglich im Bereich:

- der Einkommenssteuer, falls es zu einer Entnahme aus dem Betriebsvermégen kommt.

- der Erbschaft- und Schenkungssteuer, wenn Wirtschaftsguter ihre land-/forstwirtschaftliche Zweckbestim-
mung verlieren (z.B. durch gewerbliche Nutzung von Gebauden), unterstehen diese voll der Steuer und un-
terliegen dann nicht mehr der Verschonungsregelung.

- der Grund- und Umsatzsteuer, wenn eine andere Einheitsbewertung seitens des Finanzamtes vorgenommen

wurde.

Wirtschaftsgebaude, die z. B flir gewerbliche Zwecke (Mietwohnungen) umgenutzt werden, bleiben haufig ein-
kommensteuerlich im land- und forstwirtschaftlichen Vermaogen. Sie scheiden aus dem Einheitswert fiir das land-
und forstwirtschaftliche Vermdgen aus. Das bedeutet, dass das Gebdude dem Grundvermdgen zugerechnet wird
und einen gesonderten Einheitswert erhalt. Die Konsequenz: fiir das nicht mehr dem landwirtschaftlichen Zweck
dienende Gebaude fallt zusatzlich zur Grundsteuer A auch Grundsteuer B an und damit erhéht sich die gesamte
Grundsteuerbelastung. Diese Art der Grundsteuer kann jedoch bei Vermietungen auf die Mieterinnen und Mieter

umgelegt werden.

7.3. Wirtschaftliche Uberlegungen

Sind auf dem landwirtschaftlichen Betrieb Gebdude vorhanden, die nicht mehr genutzt werden, so sollte bedacht
werden, dass auch eine Nichtnutzung Geld kostet. Will man das Gebaude nicht verfallen lassen, so fallen in jedem
Fall jahrliche Kosten fiir die Unterhaltung an. AuRerdem werden haufig auch weiterhin Beitrage fiir Feuer- und
Sturmversicherung fallig. Ziel einer Umnutzung ist es, das Gebdudevermogen zu erhalten und zuséatzliche Einkom-

mensquellen zu erschlieRen.
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In Abhdngigkeit vom Umnutzungsvorhaben sind in der Regel Veranderungen an der Bauhiille notwendig. Lager-
raume oder Stellplatze sind schnell und kostenglinstig hergerichtet, wahrend Mietwohnungen mehr Aufwand
erfordern, aber auch héhere Einnahmen mit sich bringen. Soll eine Umnutzung rentabel sein, miissen diesen

Investitionen entsprechende Einnahmen gegeniberstehen.

Um eine prazise Aussage liber Rentabilitat, Stabilitat und Liquiditdat machen zu kdénnen, ist die Erstellung eines
Businessplanes zu empfehlen, der z. B. spater als Basis fiir Kreditliberlegungen herangezogen werden kann.

Die Landservice-Beratung der Landwirtschaftskammer Nordrhein-Westfalen kann Sie dabei unterstitzen. Neh-
men Sie rechtzeitig Kontakt auf.

Unter anderem sollten bei der Erstellung des Businessplans auch die Férdermoglichkeiten des Vorhabens berick-

sichtigt werden.

Fiir NRW stehen 6ffentliche Fordermittel zur Verfligung. In erster Linie kommen zwei Programme in Frage:
e Richtlinien Gber die Gewahrung von Zuwendungen zur Forderung der Diversifizierung der Tatigkeiten im
landwirtschaftlichen und landwirtschaftsnahen Bereich

e Forderprogramm ,Strukturentwicklung des landlichen Raums” (Stand 12/2020)

Zur Entscheidungsfindung finden Sie im Anhang einen Uberblick iiber diese Férdermdoglichkeiten.

Erkundigen Sie sich rechtzeitig nach Fordermoglichkeiten, damit die evtl. zu erwartenden Zuschsse in der Kalku-
lation bericksichtigt werden kénnen und die Vor- und Nachteile der einzelnen Férdermoglichkeiten detailliert
gegeneinander abgewogen werden kénnen. Sollten Sie Férdermittel in Anspruch nehmen, so bedenken Sie, dass

Sie mit der Umnutzungsmalnahme nicht ohne Forderzusage beginnen diirfen.

Folgende Hinweise dienen als erste Richtschnur bei der Beurteilung der Rentabilitat:

= Falls fiir die Umnutzung des Gebdudes keine Investitionen anfallen, so sollte der Erl6s aus der

neuen Nutzung des Gebdudes mindestens die laufenden Kosten fiir Reparaturen und wichtige Ver-

sicherungen fiir das Gebaude decken.
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= Muss fur die Umnutzung des Gebaudes investiert (Eigen-, Fremdkapital) werden, so sollte der Erl6s
aus der neuen Nutzung des Gebaudes die laufenden Kosten decken und dariiber hinaus noch die

Verzinsung des eingesetzten Kapitals gewahrleisten.

= Bei Aufnahme von Fremdkapital sollte auch die Liquiditat des gesamten Betriebes im Auge behal-
ten werden, denn die Begleichung der laufenden Rechnungen des Haushaltes und Betriebes sollte

sichergestellt sein.

= Auch die steuerlichen Aspekte sollten beriicksichtigt werden. Bei der Umnutzung eines Stalls zu
Wohnungen, die unentgeltlich von Angehoérigen genutzt werden, kdnnen sich mit der Entnahme
aus dem Betriebsvermaogen stille Reserven auftun. Sprechen Sie hierbei frihzeitig mit Ihrem Steu-

erberater.

Bei der Betrachtung der Wirtschaftlichkeit sollte auch eine Risikobetrachtung zur Abschatzung des Marktrisikos
nicht auller Acht gelassen werden. Der Landwirt bzw. die Landwirtin, die oder der Gebaude zu Wohnungen oder
Gewerberdaumen umgenutzt hat, steht im Wettbewerb zu gewerblichen Anbietern von Wohnungen und Gewer-

berdumen.

Wie bei jeglicher Investition in Immobilien sind auch fur den Einbau von Wohnraum in landwirtschaftliche Ge-
badude die Lage, die Investitionskosten sowie die Ausstattung und die damit mogliche Miete entscheidend fir das
Ergebnis. Bei guten Rahmenbedingungen und durchschnittlichen Investitionskosten kann mit einer Verzinsung
des eingesetzten Kapitals von ca. 3 % gerechnet werden. Die Liquiditdt kann jedoch erst mit Einbringung héherer
Eigenkapitalanteile gehalten werden. Sie kommt somit erst der nachfolgenden Generation zugute oder dient
eventuell der Altersversorgung. Zudem sollten Sie sich als Investor bzw. Investorin fragen, ob Ihnen der Umgang

mit mietenden Personen (und deren Wiinschen und Problemen) liegt.

7.4. Erben/Vererben

Im Zuge der Umnutzung landwirtschaftlicher Gebdude miissen eigentums-, pacht- und erbrechtliche Fragen ge-
klart werden, damit die entsprechenden Konsequenzen bei der Realisierung berticksichtigt werden kénnen.
Haufig kommen z. B. auf Hofnachfolger und -nachfolgerinnen Nachabfindungen zu. Dies trifft dann zu, wenn der
Hof oder Teile eines Hofes, welcher erbrechtlich unter die Héfeordnung fallt zu landwirtschaftsfremden Zwe-

cken umgenutzt wurden. Die Félle, in denen mit einer Nachabfindung gerechnet werden muss, sind vielfaltig
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und in der Ho6feordnung nicht abschlieend geklart. Als Beispiel kann die Vermietung eines Hofgebaudes zu

Wohnzwecken aufgefiihrt werden.

Grundsatzlich gilt, wenn der Erbfall nicht langer als 20 Jahre zuriickliegt und die landwirtschaftsfremde Nutzung
erhebliche Gewinne einbringt, muss mit einer Nachabfindung gerechnet werden. Nicht nachabfindungspflichtig
sind landwirtschaftliche Nebenbetriebe, die sich eindeutig dem Hauptbetrieb unterordnen, z. B. Urlaubs- oder

Direktvermarktungsbetrieb.

Handelt es sich bei dem landwirtschaftlichen Betrieb um einen Hof im Sinne der Héfeordnung nach § 1 der H6-
feordnung, sollte grundsatzlich vorab geklart werden, ob die Umnutzungsmalinahmen den Status eines Hofes

im Sinne der Hofeordnung gefahrden kdnnten.

7.5. Versicherungen

Sollten Sie die fir die Umnutzung erforderlichen BaumaBnahmen selbst durchfiihren, so sollte dabei der Versi-
cherungsschutz nicht zu kurz kommen.

Uberpriifen Sie, ob eine Bauherrenhaftpflicht in der landwirtschaftlichen Betriebshaftpflicht enthalten ist.

Bei BaumalRnahmen, die eine dauerhafte aulRerlandwirtschaftliche Nutzung des Wirtschaftsgebdudes zur Folge
haben, ist nicht mehr die landwirtschaftliche Berufsgenossenschaft zustandig, sondern die Bauberufsgenossen-

schaft.

Durch die Umnutzung landwirtschaftlicher Gebaude sind Anpassungen der betrieblichen Versicherungen erfor-

derlich.

= Gebdudeversicherung und Inventarversicherung: Die Nutzungsanderung sollte der Versicherung
gemeldet werden. Eventuell sind eine Anpassung der Versicherungssumme und eine Tarifanderung

erforderlich und es miissen neue Pramiensatze vereinbart werden.

= Betriebsunterbrechungsversicherung: Der Absicherungsbedarf sollte gepriift werden, um Einkom-

mensverluste durch Betriebsunterbrechung (Feuer) zu vermeiden.
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= Betriebshaftpflichtversicherung: Die Nutzungsanderung sollte der Versicherung gemeldet werden.
Bei einem eigenen Gewerbebetrieb im umzunutzenden Gebdude ist eventuell eine Extrapolice er-
forderlich. AuBerdem sollte ein Haftungsausschuss flr untergestellte Gegenstande vereinbart wer-

den.

= Rechtschutzversicherung: Auch hier sollte der Absicherungsbedarf mit dem Versicherungsunter-

nehmen abgeklart werden.

7.6. Mietvereinbarungen

Um dauerhaft auf der sicheren Seite zu sein, ist es wichtig konkrete Absprachen mit der mietenden Person des
umgenutzten Gebaudes zu treffen. Dabei sind individuell mit der mietenden Person vereinbarte Mietvertrage
sinnvoll. Bei der Vermietung von Scheunen oder Hallen gelten weniger strenge Regeln als bei der Vermietung von

Wohnraum.

Trotzdem sollten folgende Punkte im Mietvertrag vereinbart werden:
=  Mietende Personen/Mietriume
Eine genaue Auflistung der gesamten mietenden Personen, die genaue Bezeichnung der gemie-

teten Raume und die RaumgroRe sollten im Mietvertrag festgehalten sein.

=  Mietdauer
In der Regel wird eine Mietdauer auf unbestimmte Zeit festgelegt, aber auch ein befristetes
Mietverhaltnis kann vereinbart werden. Dies kann sinnvoll sein, wenn z. B. nach drei oder finf
Jahren die Hoflibergabe ansteht und der Hofnachfolger oder die Hofnachfolgerin das Gebaude

benotigt.

=  Mietpreis
Der Mietpreis wird vom Vermieter bzw. von der Vermieterin festgelegt. Orientierungshilfen bie-
ten bei Wohnungen der Mietspiegel der Kommune, sonst wird der Mietpreis nach Marktlage

festgelegt.

= Kiindigungsfrist
Wenn Scheunen, Hallen oder Lagerraume vermietet werden, so orientiert sich die Kiindigungs-

frist an der Hohe der Zahlung.

Die Kosten fur den Umbau trdgt in der Regel der Eigentiimer bzw. die Eigentlimerin, kénnen aber - wenn das

finanzielle Risiko dem Vermieter oder der Vermieterin zu hoch erscheinen - auf die mietende Person umgelegt
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werden. Sollte die zukiinftig mietende Person den Umbau finanzieren, dann sollten sich beide Parteien vertraglich
genau absichern. Die Baukosten kdnnten z. B. flir einen bestimmten Zeitraum auf die zu zahlende Miete ange-
rechnet werden.

Im Mietvertrag sollte ein Hinweis lber die vertragliche Zustandigkeit der mietenden Person festgehalten werden,
dass sie z. B. die feuerschutzrechtlichen Bestimmungen einhilt.

Zudem sollte in den Mietvertragen vereinbart sein, dass der Eigentiimer bzw. die Eigentlimerin das Gebaude mit
seinen Bestandteilen versichert, wahrend die mietende Person den eigenen Besitz, z. B. abgestellte Wohnwagen,

selbst versichert.

Ferner sollte festgelegt werden, dass Schaden an untergestellten Gegenstanden nur auf grobe Fahrlassigkeit be-
schrankt sind.
Neben festgelegten Vereinbarungen, kdnnen auch gute und dauerhafte Geschaftsbeziehungen das Mietverhalt-

nis positiv beeinflussen.
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8. Anhang

® Rechtquellen
Hier finden Sie die Gesetzestexte zum Bauen im Innenbereich (§ 34 Baugesetzbuch) und zum Bauen im Au-
Renbereich § 35 Baugesetzbuch)

https://www.gesetze-im-internet.de/bbaug/ 34.html

https://www.gesetze-im-internet.de/bbaug/ 35.html

Der AuBenbereichserlass als planungsrechtliche Grundlage von Bauvorhaben im AulRenbereich ist seit dem
01.01.2017 auler Kraft gesetzt. Die mit der Durchfiihrung des Baugesetzbuchs betrauten Behorden sind

dennoch gehalten, ihn weiterhin anzuwenden.

http://nrw-baurecht.de/viewtopic.php?t=1101#p2308

® Fordermoglichkeiten fiir die Umnutzung landwirtschaftlicher Gebdude
,Richtlinien Giber die Gewahrung von Zuwendungen zur Férderung der Diversifizierung der Tatigkeiten im

landwirtschaftlichen und landwirtschaftsnahen Bereich”

Wer kann gefordert Landwirte und Landwirtinnen, oder deren Ehegatten, Kooperationen, mit-
werden? arbeitende Familienangehérige, die im Zusammenhang mit dem landw.
Betrieb erstmals eine Existenzgriindung planen.

Wozu soll die Férderung die- Entwicklung und Aufbau zusatzlicher Beschaftigungsmoglichkeiten und

nen? neuer Einkommensquellen sowie die Erweiterung und Starkung der Er-
werbsgrundlage im ldndlichen Raum. Investitionen in Landservice-Unter-
nehmen/Einkommenskombinationen wie z.B. Direktvermarktung, Urlaub
auf dem Bauernhof, Bauernhofcafé, Pferdepensionshaltung.

Gegenstande der Forderung kénnen sein:

- Ausgaben fir die Beratung, Konzeption sowie Geschéaftsausgaben fir
die Grindung/Entwicklung neuer Einkommensquellen im landwirt-
schaftlichen/landwirtschaftsnahen Bereich

- Startbeihilfe fiir Personalausgaben zur Einflihrung und Umsetzung ei-

nes Strategiekonzepts fiir die neue Einkommensquelle
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- Aufwendungen fir Einrichtung, Ausstattung, MarketingmalRnahmen
fur die neue Einkommensquelle

- Investitionen fiir bestimmte langlebige Wirtschaftsgliter

- Ausgaben fiir Zusatzqualifikationen, die dem Ziel des neuen Betriebs-
zweigs dienen

Bei der Erweiterung bestehender Einkommenskombinationen sind aus-

schliefdlich die Kosten fiir Baumafinahmen inklusiv notwendiger Technik fér-

derfdhig. Beim Einstieg in neue Landservice-Betriebszweige sind dariiber
hinaus Kostenbereiche wie Einrichtung und Ausstattung férderfdhig.

Art der Forderung

Zuschuss zwischen 20 % und 80% je nach Modul. Die Hochstférdergrenze
insgesamt liegt bei 200 000 €

Wer informiert liber
Details?

Landwirtschaftskammer Nordrhein-Westfalen

Wo bekommt man weitere
aktuelle Informationen?

https://www.landwirtschaftskammer.de/foerderung/laendlicherraum/in-
vestition/diversifizierung.htm

Stand: 15.12.2021
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»Forderung der Strukturentwicklung des landlichen Raums*“

Wer kann gefordert Land- und forstwirtschaftliche Betriebe im Sinne des Gesetzes liber die Al-

werden? terssicherung der Landwirte (ALG), die die MindestgroRe erreichen und
die Merkmale eines landwirtschaftlichen Betriebes im Sinne des Einkom-
mensteuerrechtes erfillen.

Die Forderung erfolgt ausschlieBlich (...) in Orten und Ortsteilen bis zu
10 000 Einwohnern.

Wozu soll die Férderung Die Umnutzung bestehender land- und forstwirtschaftlicher Bausubstanz

dienen? = flir Gewerbe-, Dienstleistungs-, Handels-, kulturelle, 6ffentliche oder ge-
meinschaftliche Zwecke

= Gebdude zur Bereitstellung von Tourismusdienstleistungen
= zur Sicherung eines Zusatzeinkommens neben der Landwirtschaft

Art der Férderung Zuschuss von i.d.R. 35 % bei allen Umnutzungen, maximal
250 000 € bei einer Mindestinvestition von 20 000 €.

Wer informiert iiber Details?  Bezirksregierungen, Dezernat 33, ,Landliche Entwicklungen, Bodenord-
nung" in Arnsberg, Disseldorf, Detmold, KéIn und Munster.

Aktuelle Férderrichtlinie https://www.brd.nrw.de/system/files/migrated documents/me-
dia/document/2019-11/foerderrichtlinie-strukturentwicklung.pdf

Befristung Die Férderung ist bis zum 31.12.2023 befristet.

Stand: 04.12.2020

Weitere Adressen, die lhnen bei der Suche nach geeigneten Férderprogrammen fiir lhre MaRBnahme helfen

kénnen:

http://www.foerderdatenbank.de/

https://www.nrwbank.de/de/foerderung/foerderprodukte/

https://www.kfw.de/kfw.de.html
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@® Checkliste und Ansprechpartner bei der Realisierung des Umnutzungsvorhabens

Aufgabe Ansprechpartner
P Faktencheck und Ideenfindung M Landwirtschaftskammer NRW
P Marktanalyse M Landwirtschaftskammer NRW
P Wirtschaftlichkeits-/Rentabilitatsberechnung M Landwirtschaftskammer NRW
P Coaching bei der Umsetzung des Projektes M Landwirtschaftskammer NRW
» Genehmigungsrechtliche Beurteilung der Umnut- [ Baugenehmigungsbehdrden
zungsidee
P Einschatzung des baulichen Zustandes des Ge- v Architekten / Architektinnen mit dem Schwer-
baudes punkt Umnutzung landwirtschaftlicher Ge-
baude
P Beurteilung, ob die Idee zum Gebaude passt V] Architekten / Architektinnen mit dem Schwer-
punkt Umnutzung landwirtschaftlicher Ge-
baude
P Berechnung der Kosten fir die Umnutzung M Architekten / Architektinnen mit dem Schwer-
punkt Umnutzung landwirtschaftlicher Ge-
baude
b Erstellung der Antragsunterlagen firr die Geneh- 4 Architekten / Architektinnen mit dem Schwer-
migungsbehdrde punkt Umnutzung landwirtschaftlicher Ge-
baude
P Klarung der Eigentums-, Pacht- und erbrechtli- vl Westfélisch-Lippischer Landwirtschaftsverband
chen Fragen VI Rheinischer Landwirtschaftsverband
» Klarung der Fragen zur vertraglichen Bindung vl Westfélisch-Lippischer Landwirtschaftsverband
vl Rheinischer Landwirtschaftsverband
P Kldrung von Versicherungsfragen (Gebaude-, In- ¥ Landwirtschaftskammer NRW
ventar-, Betriebshaftpflicht-, Rechtsschutzversi- M Westfilisch-Lippischer Landwirtschaftsverband
cherung ...)
I Rheinischer Landwirtschaftsverband
b Klarung der vielfiltigen steuerrechtlichen Konse- I BSB-GmbH, Landw. Buchstelle
quenzen der Umnutzung (Emheltsb'ewertung, VI PARTA Buchstelle fiir Landwirtschaft und Gar-
Grundsteuer, Einkommenssteuer bis zur Umsatz-
tenbau GmbH
steuer)
V] Steuerberater / Steuerberaterinnen mit

Schwerpunkt Landwirtschaft
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lhr Kontakt zum Thema Umnutzung

Ann-Kathrin Steinmann

Fachbereich 52 - Landservice, Regionalvermarktung
Gartenstralle 11 | 50769 Koln-Auweiler

Tel.: 0221 5340-114

Email: Ann-Kathrin.Steinmann@LWK.NRW.de

HERAUSGEBER

Landwirtschaftskammer Nordrhein-Westfalen
Fachbereich 52 - Landservice, Regionalvermarktung
Nevinghoff 40 | 48147 Miinster

Texte: Maria Frerick, Birgit Biermann, Nicole Janz, Ann-Kathrin Steinmann

Stand: 07 / 2023

Diese Broschiire wurde erstellt im Rahmen der nordrhein-westfalischen Landesinitiative ,Erschliefung neuer
Aktivitatsfelder fiir landwirtschaftliche Unternehmerfamilien und Beitrag zur Verbraucherinformation”
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