LANDLICHES BAUEN
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Jorg Schliepkorte, Bonn

Bauen im AuBenbereich

Was andert sich?

Das Gesetz zur Anderung des Baugesetz-
buchs und zur Neuregelung des Rechts
der Raumordnung (BauR0OG) [ 1] trat zum
1. Januar 1998 in Kraft. Damit wurde das
Stadtebaurecht (BauGB) [2] in wesentli-
chen Punkten geéndert.

Die Neuregelung des Bauplanungsrechts
ist gekennzeichnet durch den Abbau von
Vorschriften, Rechtsvereinheitlichung,
der Integration des Umweltschutzes in
das Baugesetzhuch und Erleichterungen,
die den Strukturwandel in der Landwirt-
schaft begleiten.

Das Gesetz schafft ab 1. Januar 1998,
sieben Jahre nach der Deutschen Ein-
heit, ein einheitliches Stadtebaurecht fur
alle 16 Bundeslander. Auf die bisherigen
Sondervorschriften fur die neuen Lander
wird klnftig ebenso verzichtet wie auf
Sonderregelungen flir Wohnbauvorha-
ben, die bisher zeitlich befristet im
MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch
enthalten waren. Wichtige innovative Ein-
zelregelungen des auslaufenden MaB-
nahmengesetzes werden in das Dauer-
recht ibernommen. Im Ergebnis werden
mit dem Gesetz knapp 10 % der stadte-
baurechtlichen Vorschriften abgebaut.
Hierin liegt ein wichtiger Erfolg im Hin-
blick auf die notwendige Deregulierung
im Baubereich.

Verwaltungsvereinfachung

hat zur Konsequenz, auf tradierte hoheit-
liche Instrumente zu verzichten und Ver-
antwortung an die Gemeinde und die
Burger zuriickzugeben. Das Gesetz geht
diesen Weg: Es sieht vor, zur Starkung der
Planungshoheit der Kommunen die An-
zeige- und Genehmigungspflicht fur aus
dem Flachennutzungsplan entwickelte
Bebauungsplane zu streichen. Als Ergeb-
nis des Vermittlungsverfahrens ist in §
246, Abs. 1 a, BauGB indes eine Er-
machtigung flr die Bundeslander einge-
fuhrt worden, eine Anzeigepflicht auf lan-
desrechtlicher Grundlage zu regeln.

Das Gesetz sieht weiter vor, auf die Tei-
lungsgenehmigung weitgehend zu ver-

Regierungsdirektor Dr. J6rg Schliepkorte ist
Leiter des Grundsatzreferates doffentliches
Baurecht im Bundesministerium fir
Raumordnung, Bauwesen und Stédtebau,
Deichmanns Aue 31, 53179 Bonn.

6

zichten. So bedarf kunftig im unbeplan-
ten Innenbereich und im AuBenbereich
die Teilung eines Grundstucks keiner Ge-
nehmigung mehr. Dies entlastet die Ver-
waltung und vor allem beschleunigt es
wirtschaftliche Investitionen am Bau. Die
Gemeinden werden jedoch in § 19, Abs.
1, BauGB ermachtigt, durch Satzung die
Teilung von Grundstiicken in Bebauungs-
plangebieten einer Genehmigung zu un-
terstellen, soweitdies nicht durch Rechts-
verordnung des jeweiligen Bundeslandes
ausgeschlossen ist.

Das Gestaltungsinstrument der Zukunft
ist Public-Private-Partnership. Dem dient
die Verankerung von stadtebaulichen
Vertragen, Vorhaben- und ErschlieBungs-
planen (§§ 11 und 12 BauGB) in das
Dauerrecht des Baugesetzbuchs. Koope-
ration zwischen Gemeinde und Privaten
ist die wichtigste Antwort auf komplexe
Probleme, Verschlankung von Verwal-
tung und Kostensenkung.

Natur und Umweltschutz

Zur Verbesserung des Natur- und Um-
weltschutzes in der rdumlichen Planung
ist vorgesehen, daB

e die Integration von KompensationsmaRi-
nahmen fir Eingriffe in Natur und
Landschaft der Bauleitplanung durch
eine Zusammenfassung im Baurecht
gefordert wird;

e durch die raumliche Entkopplung von
Ausgleich und Eingriff 6kologisch bes-
sere Ergebnisse ermoglicht werden, in
dem die Innenentwicklung und ver-
dichtete Bauweisen gefordert werden
und der AuBenbereich 6kologisch auf-
gewertet wird;

e |etztlich auch Kostenvorteile entstehen,
wenn aufgrund der rdumlichen Ent-
kopplung des Ausgleichs nicht mehr
unbedingt teures Bauland in Anspruch
genommen werden muB.

Der Strukturwandel in der Landwirtschaft

wird durch das Gesetz positiv begleitet.
Fur die Entwicklung der landlichen Réau-
me ist es entscheidend, daB auf den Ho-
fen sinnvolle Erwerbsalternativen anstelle
oder in Ergdnzung des landwirtschaftli-
chen Einkommens treten.

Daher ist das Recht tber die Zuldssig-
keit von Vorhaben im AuBenbereich (§
35) [3] insbesondere bezlglich der be-

0 RL i 0000000000000 000000c0ntr0s0s0v0acsOiaasbod

gunstigten Vorhaben, aber auch bezug-
lich der privilegierten Vorhaben und der
sonstigen Vorhaben gedndert worden.

Bei den privilegierten Vorhaben sind
die sogenannten nachgezogenen Alten-
teilhduser (bisher § 35, Abs. 1, Nr. 2) und
die Landarbeiterstellen (bisher § 35, Abs.
1, Nr. 3) weggefallen, weil ein Bedurfnis
fur eine Privilegierung nicht mehr gese-
hen wurde.

Neu hinzugekommen ist ein selbstan-
diger Privilegierungstatbestand far die
.gartenbauliche Erzeugung” in § 35, Abs.
1, Nr. 2 n.F.. Bisher waren Gartenbaube-
triebe nur als Unterfall der Landwirtschaft
nach § 35, Abs. 1, Nr. 1, privilegiert. Auch
fir sie galt also die Einschrankung, daB
das Vorhaben nur einen untergeordneten
Teil der Betriebsflache einnehmen darf.
Der Wegfall dieser Einschrankung fur
Gartenbaubetriebe kann dazu fuhren,
daB der Uberwiegende oder gesamte Teil
der Betriebsflache beispielsweise mit
Glasflachen Uberbaut werden darf. Zur
Steuerung stadtebaulich unerwinschter
Ausweitungen steht der Gemeinde der
Planvorbehalt nach § 35, Abs. 3, Satz 3
n.F., zur Verfigung, der im Zusammen-
hang mit der Privilegierung von Wind-
kraftanlagen neu eingefihrt wurde [4].

Fur die sonstigen Vorhaben nach § 35,
Abs. 2, ist nunmehr ausdrtcklich klarge-
stellt, daB auch hier eine gesicherte Er-
schlieBung Voraussetzung fir die Zulas-
sung eines Vorhabens ist. Im Gbrigen ist
der Katalog der entgegenstehenden ,6f-
fentliche Belange" in Abs. 3, Satz 1, neu
gefaBt und erganzt worden. Neu aufge-
nommen als Prufbelange sind die ,Dar-
stellungen eines Landschaftsplans oder
sonstigen Plans des Wasser-, Abfall- oder
Immissionsschutzrechts” (Nr. 2) sowie
die Prufbelange des Bodenschutzes (Nr.
5). AuBerdem sind die bisher in Abs. 3,
Satz 2, erwdhnten MaBnahmen zur Ver-
besserung der Agrarstruktur in den Pruf-
katalog des Abs. 3, Satz 1, integriert wor-
den (Nr. 6).

Umnutzung erleichtert

GroBte Bedeutung fur die Praxis hat si-
cherlich die inhaltliche Fortentwicklung
des Begunstigungstatbestandes der Um-
nutzung ehemals landwirtschaftlich ge-
nutzter Gebaude. Bei den beglnstigten
Vorhaben ist klarstellend in § 35, Abs. 4,
Satz 1 eingefugt worden, daB die Vorha-
ben ,auBenbereichsvertraglich im Sinne
des § 35, Abs. 3" sein mussen. Im Ubri-
gen sind die Erleichterungen des BauGB-
MaBnahmengesetzes [5] voll in das Dau-
errecht tlbernommen worden. Bezuglich
der Umwandlung ehemals landwirt-
schaftlich genutzter Gebaude hat der Ge-
setzgeber dartber hinaus eine weitrei-
chende Ausweitung vorgenommen.
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Die bisherige Fassung des § 35, Abs. 4,
Satz 1, Nr. 1 beglnstigt eine anderweitige
Nutzung ehemals landwirtschaftlich ge-
nutzter Gebaude, soweit diese ohne ,we-
sentliche (bauliche) Anderungen” mog-
lich ist. Die Regelung des MaBnahmen-
gesetzes zum Baugesetzbuch erlaubt
demgegenUber unter bestimmten Vor-
aussetzungen den Umbau solcher Ge-
baude fur Wohnzwecke, wenn nur die
.auBere Gestalt" im wesentlichen ge-
wahrt bleibt, beschrankt sie aber auf drei
zusatzliche Wohnungen. Die Neufassung
des § 35, Abs. 4, Satz 1, Nr. 1 BauGB
greift diese Erweiterung der Umnutzungs-
moglichkeiten auf und erlaubt neben der
Umgestaltung fir drei zusatzliche Woh-
nungen auch jedwede andere Nutzung,
etwa gewerblicher, handwerklicher oder
freiberuflicher Art. Damit soll dem Struk-
turwandel in der Landwirtschaft Rech-
nung getragen werden. Diese Erweite-
rung der Nutzungsmoglichkeiten er-
scheint sachgerecht, weil beispielsweise
eine gewerbliche Nutzung im Zweifel eher
mit nach wie vor ausgelbter landwirt-
schaftlicher Nutzung vereinbar ist als ei-
ne Wohnnutzung. Ein Umbau fur Wohn-
zwecke ist also wie bisher auf drei zusétz-
liche Wohnungen je Hofstelle beschrankt
(§ 35, Abs. 4, Satz 1, Nr. 1 lit. f), eine Um-

e das Gebdude muB im rdumlich-funktio-
nalen Zusammenhang mit der Hofstelle
des land- oder forstwirtschaftlichen Be-
triebes stehen (lit. e),

e der Vorhabentrager muB sich verpflich-
ten, keine Neubebauung als Ersatz fur
die aufgegebene Nutzung vorzuneh-
men. Dies gilt wiederum nicht, wenn im
Interesse der Fortentwicklung des Be-
triebes aufgrund neuer Umstdnde eine
Neubebauung dennoch erforderlich
wird (lit. g).

Mit diesen Anforderungen soll dem

Schutz des AuBenbereichs Rechnung ge-

tragen und MiBbrauchsfallen vorgebeugt

werden. Die Beschrankung auf Gebaude,
die im rdumlich-funktionalen Zusammen-
hang mit der Hofstelle stehen, fuhrt Gbri-
gens im Ergebnis zu einer teilweisen Ein-
schrankung des geltenden Rechts. Nach

der bisher geltenden Fassung des § 35,

Abs. 4, Satz 1, Nr. 1 waren Umnutzungen

ehemals landwirtschaftlich genutzter Ge-

baude auch auBerhalb des rdaumlich-
funktionalen Zusammenhangs mit einer

Hofstelle zulassig, soweit hierbei keine

wesentliche Anderung der baulichen An-

lage vorgenommen werden sollte. Klinftig
sind AnschluBverwendungen ehemals
landwirtschaftlich genutzter Gebaude nur
noch zuldssig, soweit diese im rdumlich-

Die Umnutzung
ehemals landwirt-
# schaftlicher Gebdude
zu Wohnzwecken oder
zur Nutzung gewerbli-
cher, handwerklicher
oder freiberuflicher Art
. /st zukunftig moglich
(Werkbild Braas).

Alternating use of
former farm buildings
@ will be possible in the
future for residential
purposes or for com-
mercial, craftmen or
8 for selt-employed
& activites

gestaltung flr andere Zwecke unterliegt

dagegen keinen quantitativen Vorgaben.
Die Begunstigung nach § 35, Abs. 4,

Satz 1, Nr. 1 kommt allerdings nur zum

Zuge, wenn eine Reihe einschrankender

Voraussetzungen erflllt ist:

e das Vorhaben muB einer zweckmaBigen
Verwendung erhaltenswerter Bausub-
stanz dienen (lit. a),

e die duBere Gestalt des Gebaudes muB
im wesentlichen gewahrt bleiben (lit. b),

e die Aufgabe der bisherigen Nutzung
darf nicht langer als sieben Jahre
zuruckliegen (lit. ¢),

e das Gebdude muB vor dem 27. August
1996 (Entscheidung der Bundesregie-
rung Uber den Gesetzentwurf) zuldssi-
gerweise errichtet worden sein (lit. d),
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funktionalen Zusammenhang mit der
Hofstelle stehen.

Nach § 245 b, Abs. 2, kbnnen die Ladn-
der die siebenjdhrige Umnutzungsfrist
voribergehend aussetzen. Sie konnen
bis zum 31. Dezember 2004 bestimmen,
daB die Aufgabe der bisherigen Nutzung
auch langer als sieben Jahre zuricklie-
gen darf. Diese Regelung wurde insbe-
sondere mit Blick auf die Verhaltnisse in
den neuen Landern getroffen.

In § 35, Abs. 5, ist neben dem Gebot
der flachensparenden und den AuBenbe-
reich schonenden Ausflihrungsweise das
Gebot aufgenommen worden ,die Bo-
denversiegelung auf das notwendige
MaB* zu begrenzen (Satz 1). Im Ubrigen
enthalten § 35, Abs. 5, Satze 2 und 3,
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Hinweise fur Sicherungsmoglichkeiten
seitens der Baugenehmigungsbehorde,
die bisher in § 35, Abs. 6, geregelt waren.

In § 35, Abs. 6, ist die AuBenbereichs-
satzung des bisherigen § 4, Abs. 4, Mal3-
nahmengesetz zum Baugesetzbuch in-
haltlich unverdndert tbernommen wor-
den. Fur die Aufstellung der Satzung
kann das vereinfachte Verfahren nach §
13, Nr. 2 und 3, zur Anwendung kommen
(Satz 4). Die Satzung bedarf der Geneh-
migung (Satz 5).
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Finanzmanagement fiir Landwirte. Beispiele —
Anwendungen — Beurteilungen

Von Alois Scheuerlein. BLV Verlagsgesellschaft
mbH, Minchen. 1997, 248 S ., 16 Grafiken, 56
DM, ISBN 3-405-14918-5

Landwirtschaftliche Betriebe miissen heute wie
Unternehmen geflihrt werden. Bei ricklaufigen
Einkommen und Reglementierungen aller Art
nimmt das Finanzmanagement im Rahmen des
Betriebsmanagements einen wichtigen Platz ein.
Denn das Finanzmanagement ist der zentrale
Bereich unternehmerischer Tatigkeit — auch bei
Landwirten.

Der vorliegende Ratgeber erlautert leicht ver-
standlich und knapp die grundlegenden Voraus-
setzungen fur jedes erfolgreiche Finanzmanage-
ment. Da alle Berechnungen auf den Grundre-
chenarten aufbauen, eignet sich das Buch auch
hervorragend zum Selbststudium. Ausfuhrlich
behandelt werden Methoden der Investitions-
rechnung, die Beurteilung landwirtschaftlicher
Unternehmen aus finanzwirtschaftlicher Sicht
(Rentabilitat, Entwicklungsfahigkeit und Liqui-
ditat), Fremdfinanzierung, Formen der Finanz-
anlage auBerhalb des landwirtschaftlichen
Betriebs und Investitionsentscheidungen im
landwirtschaftlichen Bereich.



