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Gerd Grahlmann, Munster

Baugenehmigungsheratung

Umnutzung von Hofstellen im AuBenbereich

Die ab 1. Januar 1998 giiltige Baugesetz-
buch (BauGB)-Novelle weist bei Umnut-
zungen drei wesentliche Anderungen auf:
e Festschreibung der drei zuldssigen
zusitzlichen Wohnungen als Dauerrecht
e Erweiterung der begiinstigten Umnut-
zung auf die ,,zweckmaBige Verwendung
erhaltenswerter Bausubstanz*
oErweiterung der zuldssigen landwirt-
schaftlichen Nicht-Nutzungsfrist von fiinf
auf sieben Jahre.

Nachfolgend wird das richtige Vorgehen
des Umnutzers einer Hofstelle im AuBen-
bereich dargelegt: Wenn er passende und
nach den regionalen Marktverhéltnissen
hinreichend aussichtsreiche Umnutzungs-
ideen hat, konnen erfahrene Umnutzungs-
berater vermeidbare Planungskosten und
falsch vorbereitete Bauantrage verhin-
dern.

Bei Umnutzungen im I/nnenbereich
sind die Moglichkeiten und Grenzen
viel konkreter als im AuBenbereich durch
das Gebot der Rucksichtnahme und das
Einflgen in den Gebietscharakter des
Umfeldes vorgepragt. Bei Innenbereichs-
vorhaben ist ein friihes Vorgesprach mit
dem Bauamt sinnvoll.

Anderungen des AuBenbereichs-
Umnutzungsrechts ab 1998

Auszug aus dem das Umnutzungsrecht
betreffenden Absatz 4, Satz 1 des § 35
BauGB '98 (Zusétze kursiv, Streichungen
geklammert):

(4) Den nachfolgend bezeichneten son-

stigen Vorhaben im Sinne des Absatzes 2

kann nicht entgegengehalten werden,

daB sie Darstellungen des Flachennut-
zungsplans oder eines Landschaftsplans
widersprechen, die natlrliche Eigenart
der Landschaft beeintrdchtigen oder die

Entstehung, Verfestigung oder Erweite-

rung einer Splittersiedlung beflrchten

lassen, soweit sie im (librigen auBenbe-

reichsvertrdglich im Sinne des Abs. 3

sind:

1. die Anderung der bisherigen Nutzung
(ohne wesentliche Anderung einer bau-
lichen Anlage im Sinne des Absatzes 1,
Nr. 1 bis 3) eines Gebédudes im Sinne
des Absatzes 1, Nr. 1, unter folgenden
Voraussetzungen:
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a) das Vorhaben dient einer zweck-
maBigen Verwendung erhaltenswer-
ter Bausubstanz, [neu]

b)die duBere Gestalt des Gebadudes
bleibt im wesentlichen gewahrt,

[identischl]

c) die Aufgabe der bisherigen Nutzung
liegt nicht ldnger als sieben Jahre
zurtick, [vorher: finf]

d) das Gebéaude istvordem 27. August
1996 zulassigerweise errichtet wor-
den, [vorher: 1. Mai 1990]

e)das Gebdude steht im rdumlich-
funktionalen Zusammenhang mit
der Hofstelle des land- oder forst-
wirtschaftlichen Betriebs und

Lvorher: ... mit landwirtschaftlichen
Wohngebauden]

f)im Falle der Anderung zu Wohn-
zwecken entstehen neben den bisher
nach Abs. 1, Nr. 1, zuldssigen Woh-
nungen hdéchstens drei Wohnungen

Je Hofstelle und
[vorher: neben den Wohnungen nach
§ 35, Abs. 1, Nr. 1 - 3 BauGB sind
hochstens drei Wohnungen je
Hofstelle zulassig]

g) es wird eine Verpflichtung (ibernom-
men, keine Neubebauung als Ersatz
fur die aufgegebene Nutzung vorzu-
nehmen, es sei denn, die Neube-
bauung wird im Interesse der Ent-
wicklung des Betriebes im Sinne des
Abs. 1, Nr. 1, erforderlich [neu]

4. die Anderung oder Nutzungsanderung
von erhaltenswerten, das Bild der Kul-
turlandschaft pragenden Gebauden,
auch wenn sie aufgegeben sind, wenn
das Vorhaben einer zweckmaBigen Ver-
wendung der Gebaude und der Erhal-
tung des Gestaltwerts dient, ...

Es ergeben sich ab 1. Januar 1998 fol-

gende Anderungen:

e Die geforderte , AuBenbereichsvertrag-
lichkeit” als neuer Begriff stellt wegen
des Verweises auf den inhaltlich kaum
geanderten Absatz 3 (ggf. beeintrach-
tigte offentliche Belange) keine Ver-
scharfung der bisher ochnehin restrikti-
ven Vorschriften dar.

e Die ,,zweckmaBige Verwendung erhal-
tenswerter Bausubstanz* als Anknup-
fungspunkt fur eine Umnutzungsge-
nehmigung bezieht auch Vorhaben flr
handwerkliche, kleingewerbliche und
Dienstleistungs-Zwecke ein.

e Die zulassige Frist der landwirtschaftli-
chen Nicht-Nutzung des Gebaudes

wird von flnf auf sieben Jahre erhoht.
Landesrechtlich ist auch ein Aussetzen
jeglicher Fristvorschriften bis zum Jahr
2004 maoglich, aber nur in den neuen
Bundesldndern wahrscheinlich.

Das umzunutzende Gebdude mubB vor
dem 27. August 1996 zulassigerweise
errichtet worden sein. Bei diesen Um-
nutzungsvorschriften als Dauerrecht
hatte diese bisher auf den 1. Mai 1990
lautende Frist eigentlich ganz fallen
mussen, da auch spater das Gesetzes-
ziel der Erleichterung des Strukturwan-
dels der Landwirtschaft besteht.

Bei der bisher praktizierten Anrech-
nung von vorhandenen und zum Zeit-
punkt der Genehmigung des Umnut-
zungs-Bauantrages nicht mehr privile-
giert genutzten Wohnungen auf die
héchstens drei Wohnungen je Hofstelle
muBte die neue Formulierung Folgen
haben: Ab 1998 durfen lediglich ,ne-
ben den bisher nach Abs. 1, Nr. 1,
zulassigen Wohnungen hochstens drei
Wohnungen je Hofstelle" entstehen
(Hervorhebung durch den Verfasser).
Die Ubernahme einer Verpflichtung
.keine Neubebauung als Ersatz fur die
aufgegebene Nutzung vorzunehmen,
es sei denn, die Neubebauung wird im
Interesse des Betriebes ... erforderlich®,
stellt als ausdruckliche Formulierung
ohnehin vorher schon gultigen Rechts
keine neue Einschrankung dar.

Umnutzungsberatung notwendig

Bauvoranfragen oder gar Bauantrage und

insbesondere auch kostenintensive Ar-

chitektenauftrage sollten erst nach einem

positiven Ergebnis der Grobprufung des

Vorhabens durch Fachleute verschiede-

ner Agrarberatungsbereiche gestellt oder

erteilt werden; und zwar in folgender Rei-

henfolge:

e Landwirtschaftliche
tung,

e Baugenehmigungsrecht, Tier-Immissio-
nen,

e Hauswirtschaftliche

Hdwk,
® Bauberatung,

e Versicherungs-, Steuer-, Erbrechtsbera-
tung

Die Wirtschaftsberatung steht hier an er-

ster Stelle, weil sie die wirtschaftliche Ver-

einbarkeit des Vorhabens mit der Ent-

wicklung des eigenen Betriebes Uber-

pruft.

Die Vereinbarkeit der zumeist immissi-
onsempfindlichen Umnutzungsvorhaben
mit dem Bestandsschutz des eigenen Be-
triecbes und dem des Nachbarn ist ein
wichtiger Gesichtspunkt im Baugenehmi-
gungsrecht. Daftir missen gegebenen-
falls  Immissions-Spezialberater einge-
schaltet werden. In Kenntnis dieser

Wirtschaftsbera-

Beratung, [HK,
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Vorergebnisse kann der , AuBenbereichs-
bau-Experte” der im spateren Baugeneh-
migungsverfahren ohnehin zu beteiligen-
den landwirtschaftlichen Fachbehorde
Hinweise zu einer guten Baugenehmi-
gungsstrategie geben.

Mit einem von allen Beratungsinstitu-
tionen grob gepriften Konzept ist ein Ge-
sprach mit dem Wirtschaftsférderungs-
amt und der Baugenehmigungsbehérde
sinnvoll. Bei groBeren Vorhaben bietet
sich auch der Kontakt zu kommunalpoli-
tischen Gremien an, bevor Bauvoranfrage
oder Bauantrag gestellt werden.

Bau-Genehmigungsstrategie

Es besteht bei landwirtschaftlich-bau-
rechtlichen Fragen eine Informations-
lUcke in der land- und hauswirtschaftli-
chen Beratung. Angesichts der starken
Einzelfallbezogenheit und der erhebli-
chen regionalen Unterschiede in der (re-
striktiven) Baugenehmigungspraxis im
AuBenbereich muB der Berater zum
frihestmoglichen Termin fir sich und sei-
nen Klienten den Kontakt zu derjenigen
landwirtschaftlichen Fachstelle herstel-
len, die im spdteren Baugenehmigungs-
verfahren in Amtshilfe zu landwirtschaftli-
chen Fachfragen von baurechtlicher Be-
deutung Stellung nimmt. Je nach
Organisation der Agrarverwaltung und
-beratung kann das der Kollege im Zim-
mer nebenansein (etwa in NRW) oder ein
Fachmann einer anderen Institution in
einem anderen Ort. Nur bei Nutzung vor-
handener landwirtschaftlich-baurechtli-
cher Beratungskompetenz kann eine ef-
fektive Umnutzungs-Genehmigungsstra-
tegie entwickelt werden, die etwa
baurechtliche Nachteile durch zu frihe
Abstockung des landwirtschaftlichen Be-
triebs unter die Haupt- oder Nebener-
werbsschwelle verhindert und die gln-
stigste Rechtsgrundlage fir die Bauge-
nehmigung ermittelt.

Gleichzeitig werden dabei auch die Im-
missionsradien und damit die Bestands-
schutzfragen fUr die eigene oder benach-
barte Tierhaltung frihzeitig geklart. Damit
lassen sich unnotige Planungskosten und
gegebenenfalls prozeBbelastete Hofstel-
lenverkdufe wegen unzuldssiger Umnut-
zungserwartungen vermeiden.

Nahezu kein Bauherr nennt ausdriick-
lich bei einer Bauvoranfrage die fir ihn
glnstigste der verschiedenen moglichen
Rechtsgrundlagen. Auch die meisten
bauvorlageberechtigten Personen leisten
bei Bauantragen diesen fur die Genehmi-
gungsfahigkeit oft wichtigen Dienst nicht.

Es ist nicht damit zu rechnen, daB die-
se Arbeit von den Genehmigungsbehor-
den geleistet wird. Im Stadium der Betei-
ligung der landwirtschaftlichen Fach-
behorde ist flr einen falsch eingeleiteten
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Bauantrag haufig die Chance fUr eine po-
sitive Entscheidung schon vertan. Fehlt
der fachliche Kontakt zur Agrarberatung,
wird dies nicht einmal bemerkt.

Ein Landwirt, der seinen Hof auch in
der nachsten Generation mit Tierhaltung
als Betriebszweig sichern will, muB hier-
fdr eine Tierhaltungs-Baugenehmigungs-
strategie entwickeln, damit er sich die im-
mer enger werdenden Entwicklungspfade
freihalt [3]. Auf der anderen Seite: AuBer-
halb der Immissionsradien dieser sich
weiter entwickelnden Tierhaltungsbetrie-
be bendtigt der unternehmerische Land-
wirt fUr freiwerdende Gebdude eine Um-
nutzungs-Baugenehmigungsstrategie fur
seine Hofstelle.

In dem Dickicht von Rechtund Geneh-
migungspraxis beim AuBenbereichsbau-
en 1&Bt sich auch bei Kenntnis der
Rechtslage nur mit Hilfe eines mit den
ortlichen Verhaltnissen vertrauten AuBen-
bereichsbau-Experten eine optimale Ge-
nehmigungsstrategie flr das jeweilige
Umnutzungsvorhaben entwickeln.

Unter Wahrung des Bestandsschutzes
emittierender Nachbarbetriebe sind bei
Umnutzungen fir eine effektive Geneh-
migungsstrategie die folgenden Prinzipi-
en zu beachten.

Bestandsschutz nicht gefahrden

Fur langere Zeit nicht benutzte Gebaude
verlieren nicht erst durch den techni-
schen Verfall bis zur baurechtlichen Rui-
ne ihren Bestandsschutz als Gebadude.
Durch vollstdndige Aufgabe der bisheri-
gen (genehmigten) Nutzung ist nach lan-
gerer Zeit die Zulassigkeit der Wiederauf-
nahme der alten Nutzung von einem
erneuten Genehmigungsverfahren ab-
hangig. Es ist also ratsam, zumindest ei-
ne extensive und wenig kostentrachtige
Nutzung aufrechtzuerhalten, damit keine
Rechtsnachteile entstehen.

Keine Abstockung
vor Umnutzungsheratung

Der wichtigste bei einer Betriebsab-
stockung unter die Nebenerwerbsbe-
triebsschwelle eintretende baurechtliche
Nachteil flr die Beglnstigung sonstiger
Vorhaben entfallt ab 1998 (siehe oben).
Nicht nur die vollstandige Verpachtung
der Flachen kann baurechtliche Nachtei-
le haben, sondern auch das Abstocken
von Vieh oder Flache unter den bau-
rechtlichen Mindestumfang eines land-
wirtschaftlichen Haupterwerbsbetriebs.

Landwirtschaftliche Bauprivilegierungen
zuerst nutzen

Wenn flr einen landwirtschaftlichen
Haupterwerbsbetrieb  (rechtzeitig) vor
dem Abstocken zum Nebenerwerbsbe-
trieb ein (fir NE-Betriebe nicht zulassi-

ges) separates Altenteilerhaus errichtet
werden soll, ist dies nicht nur zulassig,
sondern auch legitim. Es dient namlich
auch nach dem Abstocken oder der Auf-
gabe noch dem landwirtschaftlichen Be-
trieb, wenn die Altenteiler darin wohnen.
Sobald auf der Hofstelle aber schon ei-
ne nicht privilegiert genutzte Wohnung
vorhanden ist (etwa Mietwohnung geman
WoBaukErIG), kann diese Wohnung dem
Altenteilerhausanspruch gegengerechnet
werden. Daher ist zuerst die Altenteiler-
hausprivilegierung auszunutzen, und
zwar moglichst rechtzeitig vor der Been-
digung der Haupterwerbseigenschaft.

Begiinstigung von Vorhaben nutzen

Bei Beachtung der ersten drei Prinzipien
bestehen insbesondere ab Inkrafttreten
der BauGB-Novelle am 1. Januar 1998
zusatzlich zu den schon immer zulassi-
gen Umnutzungen nach § 35, Abs. 4, Nr.
1 und 4 BauGB und den drei Wohnungs-
einheiten des WoBauErlG sehr weitge-
hende Umnutzungsmoglichkeiten  zu
wohn- und nicht-wohnwirtschaftlichen
Nutzungen. Denn , beglnstigt" genehmi-
gungsfahig ist generell die ,zweckmaBige
Nutzung erhaltenswerter Bausubstanz”.
Das heit, daB handwerklich-kleinge-
werbliche und Dienstleistungs-Vorhaben
,beglnstigt" genehmigungsféhig sind.
Wo der Bestandsschutz benachbarter
Betriebe es zulaBt, hinreichend gute Bau-
substanz und ausreichendes Mietpreisni-
veau zusammentreffen, kann ein syste-
matisches Entwickeln einer Hofstelle zu
nichtlandwirtschaftlichen Nutzungen ei-
ne langfristig rentierliche Alternative sein.
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