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Gerd Grah lmann ,  M ünster 

Baugenehmigungsberatung 
Umnutzung von Hofstellen im Außenbereich 

Die ab 1. Januar 1 998 gültige Baugesetz
buch (BauGB)-Novel le  weist bei Umnut
zungen drei wesentl iche Änderungen auf: 
• Festschreibung der drei zulässigen 
zusätzl ichen Wohnungen als Dauerrecht 
• Erweiterung der begünstigten Umnut
zung auf d ie  .,zweckmäßige Verwendung 
erha ltenswerter Bausubstanz" 
•Erweiterung der zulässigen landwirt
schaftl ichen N icht-Nutzungstrist von fünf 
auf sieben Jahre. 
Nachfolgend wird das richtige Vorgehen 
des Umnutzers einer Hofstel le  im Außen
bereich dargelegt: Wenn er passende und 
nach den regionalen Marktverhältnissen 
h inreichend aussichtsreiche Umnutzungs
ideen hat, können erfahrene Umnutzungs
berater vermeidbare Planungskosten und 
falsch vorbereitete Bauanträge verh in
dern. 

Bei U m n utzungen im Innenbereich 
sind d ie Mögl ich keiten und G renzen 

v ie l  konkreter als im Außen bereich d urch 
das Gebot der Rücksichtnahme und das 
Einfügen i n  den Gebietscharakter des 
U mfeldes vorgeprägt Bei I nnen  bereichs
vorhaben ist e i n  frü hes Vorgespräch m it 
dem Bauamt s innvo l l .  

Änderungen des Außenbereichs
Umnutzungsrechts ab 1 998 

Auszug aus dem das U m nutzungsrecht 
betreffenden Absatz 4, Satz 1 des § 35 
BauGB '98 (Zusätze kursiv, Stre ichungen 
geklammert): 
(4) Den nachfolgend bezeichneten son
stigen Vorhaben im  S inne des Absatzes 2 
kann  n icht entgegengeha lten werden ,  
daß s ie  Darste l l ungen des Flächennut
zungspla ns oder e in .es Landschaftsplans 
widersprechen,  d ie natür l iche Eigenart 
der Landschaft beeinträchtigen oder d ie 
Entsteh ung, Verfestigung oder Erweite
rung einer Spl ittersied l u ng befü rchten 
lassen, soweit sie im übrigen außenbe
reichsverträglich im Sinne des Abs. 3 
sind: 
1. die Änderu ng der  bisherigen N utzu ng 

(ohne wesentl iche Änderung einer bau
l ichen An lage i m  Sinne des Absatzes 1 ,  
N r. 1 bis 3) eines Gebäudes im Sinne 
des Absatzes 1, Nr. 1, unter folgenden 
Voraussetzungen: 
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a) das Vorhaben dient einer zweck
mäßigen Verwendung erhaltenswer
ter Bausubstanz, [neu]  

b) die äußere Gestalt des Gebäudes 
bleibt im wesentlichen gewahrt, 

[ identisch]  
c) die Aufgabe der bisherigen Nutzung 

liegt nicht länger als sieben Jahre 
zurück, [vorher: fünf] 

d) das Gebäude ist vor dem 27. August 
1996 zulässigerweise errichtet wor
den, [vorher: 1 .  Ma i  1990] 

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

[vorher: . . .  m it landwirtschaftl ichen 
Wohngebä uden] 

f) im Falle der Änderung zu Wohn
zwecken entstehen neben den bisher 
nach Abs. 1 ,  Nr. 1 ,  zulässigen Woh
nungen höchstens drei Wohnungen 
je Hofstelle und 
[vorher: neben den Wohnungen nach 

§ 35, Abs. 1 ,  N r. 1 - 3 BauGB sind 
höchstens d rei  Wohnu ngen je 

Hofstel le  zu lässig] 
g) es wird eine Verpflichtung übernom

men, keine Neubebauung als Ersatz 
für 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. d ie Änderung oder N utzungsänderung 
von erha ltenswerten ,  das B i ld der Kul 
turlandschaft prägenden Gebä uden,  
auch wen n  s ie a ufgegeben sind , wen n  
das Vorhaben ei ner zweckmäßigen Ver
wendung der  Gebäude und  der Erha l
tung des Gesta ltwerts d ient, . . .  

Es ergeben sich a b  1 .  Januar  1998 fol
gende Änderungen :  
• D ie  geforderte , .Au ßenbereichsverträg

l ichkeit" a ls neuer Begriff ste l lt wegen 
des Verweises auf den inha ltl ich ka u m  
geänderten A bsatz 3 (ggf. beeinträch
tigte öffentl iche Belange) keine Ver
schärfung der bisher ohneh in  restrikt i
ven Vorschriften dar. 

• Die ,. zweckmäßige Verwendung erha l 
tenswerter Bausubstanz" a ls Anknüp
fungspunkt für e ine U m nutzungsge
neh migung bezieht auch Vorhaben fü r 
ha ndwerkl iche, k le ingewerbl iche und  
Dienstleistungs-Zwecke e in .  

• Die  zu lässige Frist der landwirtschaft l i 
chen N icht-N utzung des Gebä udes 

wird von fünf auf s ieben J a h re erhöht. 
La ndesrecht l ich ist a uch e in Aussetzen 
jegl icher Fristvorsch riften bis zum Jahr  
2004 mögl ich ,  a ber  n ur i n  den neuen 
B u ndesländern wah rsche in l ich .  

• Das umzunutzende Gebäude muß vor 
dem 27.  August 1 996 zu lässigerweise 
errichtet worden sein. Bei  d iesen U m
nutzungsvorschriften a ls Dauerrecht 
hätte d iese bisher auf  den 1 .  Ma i  1990 
lautende Frist e ige ntl ich ganz fa l len 
müssen ,  da auch s päter das Gesetzes
ziel der Erleichterung des Strukturwan
dels der Landwirtschaft besteht. 

• Bei der bisher pra ktizierten Anrech
n u ng von vorhandenen und zum Zeit
punkt der Genehm igung des Umnut
zungs-Bauantrages n icht mehr privi le
giert genutzten Wohnu ngen a uf die 
höchstens d re i  Woh n ungen je Hofstel le 
m ü ßte d ie neue Formu l ierung Folgen 
haben: Ab 1998 d ürfen lediglich .. ne
ben den bisher nach Abs. 1, N r. 1 ,  
zu lässigen Wohn u ngen höchstens drei 
Wohnungen j e  Hofstel le" entstehen 
( Hervorhebung d u rc h  den Verfasser). 

• Die Ü bernahme e iner  Verpfl ichtung 
., ke ine Neubeba u u n g  als Ersatz fü r die 
a ufgegebene N utzu ng vorzunehmen, 
es sei  denn,  d ie N e u bebauung wird im 
I nteresse des Betriebes . .. erforderl ic h " ,  
stel l t  a l s  a usdrückl iche Formu l ierung 
ohnehin vorher schon gültigen Rechts 
keine neue Einschrä nkung dar. 

Umnutzungsberatung notwendig 

Ba uvora nfragen oder gar Baua nträge und 
insbesondere a uch kosten intensive Ar
ch itektenaufträge sol lten erst nach einem 
positiven Ergebnis der  Grobprüfung des 
Vorhabens durch Fachleute versch iede
ner Agra rberatu ngsbereiche gestel lt oder 
ertei lt werden;  und zwa r i n  folgender Rei
henfolge: 
• Landwirtschaft l iche Wi rtschaftsbera-

tung, 
• Baugenehmigungsrecht Tie r- Immissio

nen ,  
• Hauswi rtschaftl iche Beratung, I H K, 

HdwK, 
• Bau beratu ng, 
• Versicherungs-, Steuer- ,  Erbrechtsbera-

tung 
Die Wi rtschaftsberatu ng steht h ie r  an er
ster Stelle, wei l  sie d ie wirtschaftl iche Ver
e inba rkeit des Vorhabens mit der Ent
wicklung des eigenen Betriebes ü ber
prüft. 

Die Vere inba rkeit der zumeist immissi
onsem pfind l ichen U m nutzungsvorhaben 
m it dem Bestandsschutz des eigenen Be
triebes und dem d es Nachbarn ist e in  
wichtiger Gesichtspunkt im Baugenehm i
gungsrecht Dafü r m üssen gegebenen
fa l ls I m m issions-Spezialberater einge
schaltet werden .  l n  Ken ntnis d ieser 
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Vorergebn isse kann der "Außen bereichs
bau-Experte" der im späteren Baugeneh
migu ngsverfa hren ohnehin zu betei l igen
den landwirtschaftl ichen Fachbehörde 
H inweise zu einer guten Baugeneh m i
gungsstrategie geben. 

M it einem von al len Beratu ngsi nstitu
tionen grob geprüften Konzept ist ein Ge
spräch mit dem Wirtschaftsförderungs
a mt und der Baugenehmigungsbehörde 
s innvol l .  Bei größeren Vorha ben bietet 
sich auch der Kontakt zu kommuna lpol i
tischen Gremien an, bevor Bauvoranfrage 
oder Bauantrag gestel lt werden. 

Bau-Genehmigungsstrategie 

Es besteht bei landwirtschaftl ich-bau
rechtl ichen Fragen e ine I nformations
lücke in der land- und ha uswirtschaftl i
ehen Beratung. Angesichts der sta rken 
Einzelfa l l bezogenheit und der erhebl i
chen regionalen U ntersch iede in  der ( re
striktiven) Baugenehmigungspraxis im 
Außenbereich muß der Berater zum 
frühestmögl ichen Termin für sich und sei
nen Kl ienten den Kontakt zu derjen igen 
landwirtschaftl ichen Fachste i le  herstel
len, d ie im späteren Baugenehm igungs
verfahren in Amtshi lfe zu landwirtschaftl i
chen Fachfragen von baurechtl icher Be
deutung Stel l ung n immt. Je nach 
Organ isation der Agrarverwa ltung und 
-beratung kan n  das der Kol lege im Zim
mer nebenan sein (etwa in  N RW) oder e in 
Fachmann e iner anderen I nstitution i n  
e inem anderen Ort. N u r  be i  Nutzung vor
handener landwirtschaft l ich-baurechtl i
cher Beratungskom petenz kann  eine ef
fektive U mn utzungs-Genehm igu ngsstra
tegie entwickelt werden,  d ie  etwa 
bau rechtl iche Nachte i le  d u rch zu frühe 
Abstockung des landwirtschaftl ichen Be
triebs unter d ie Haupt- oder Nebener
werbsschwel le verhindert und d ie gün
stigste Rechtsgrund lage für d ie Ba uge
nehmigung ermittelt. 

G leichzeitig werden dabei auch d ie lm
missionsrad ien und  damit d ie Bestands
sch utzfragen für d ie eigene oder benach
barte Tierha ltung frühzeitig geklä rt. Damit 
lassen sich unnötige P lanu ngskosten und 
gegebenenfa l l s  prozeßbelastete Hofstei
lenverkäufe wegen unzu lässiger Umnut
zungserwa rtungen vermeiden.  

Nahezu kein  Bauherr nennt a usd rück
l ich bei einer Bauvora nfrage d ie für ihn  
günstigste der versch iedenen mögl ichen 
Rechtsgrund lagen. Auch d ie meisten 
bauvorlageberechtigten Personen leisten 
bei Ba uanträgen d iesen für d ie Genehmi 
gu ngsfäh igkeit oft wichtigen Dienst n icht. 

Es ist n icht damit zu rechnen ,  daß d ie
se A rbeit von den Genehmigungsbehör
den geleistet wird .  Im Stad ium der Betei
l igung der landwirtschaftl ichen Fach
behörde ist für einen falsch ei ngeleiteten 
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Bauantrag häufig d ie Chance für e ine po
sitive Entscheid ung schon vertan .  Fehlt 
der fach l iche Kontakt zur Agrarberatung, 
wird d ies n icht einmal bemerkt. 

E in Landwirt, der seinen Hof a uch in  
der nächsten Generation mit Tierhaltung 
a ls Betriebszweig sichern wi l l ,  muß h ier
für e ine Tierhaltungs-Ba ugenehmigungs
strategie entwicke ln ,  damit er sich d ie im
mer enger werdenden Entwicklungspfade 
fre ihä lt [3] .  Auf der anderen Seite: Außer
ha l b  der I m missionsradien d ieser sich 
weiter entwickelnden Tierhaltungsbetrie
be benötigt der Unterneh merische Land
wirt für freiwerdende Gebäude e ine Um
nutzu ngs-Ba ugeneh m igu ngsstrategie für 
seine Hofstel le.  

l n  dem Dickicht von Recht und Geneh
m igu ngspraxis beim Außenbereichsba u
en läßt sich auch bei Kenntnis der  
Rechtslage nur  m it H i lfe e ines mit den 
örtl ichen Verhältnissen vertrauten Außen
bereichsbau-Experten e ine optimale Ge
nehmigungsstrategie für das jewei l ige 
Umn utzungsvorha ben entwicke ln .  

U nter Wahrung des Bestandsschutzes 
emittierender Nachba rbetriebe sind bei 
U m n utzungen für eine effektive Geneh
m igungsstrategie d ie folgenden Prinzipi
en zu beachten.  

Bestandsschutz nicht gefährden 

Für lä ngere Zeit n icht benutzte Gebäude 
verl ieren n icht erst d u rch den techn i
schen Verfa l l  bis zur  ba u rechtl iehen Ru i 
ne i h ren Bestandsschutz als Gebäude.  
Durch vol lständ ige Aufga be der bisheri
gen (genehm igten )  N utzu ng ist nach län
gerer Zeit d ie Zu lässigkeit der  Wiedera uf
nahme der a lten N utzung von e inem 
erneuten Genehmigungsverfah ren ab
hä ngig. Es ist a lso ratsam ,  zumindest ei
ne extensive und wenig kostenträchtige 
N utzung a ufrechtzuerha lten ,  damit keine 
Rechtsnachtei le entstehen. 

Keine Abstockung 
vor Umnutzungsberatung 

Der wichtigste bei e iner  Betriebsab
stockung unter d ie N ebenerwerbsbe
triebsschwel le  e intretende baurechtl iche 
Nachtei l  für d ie Begü nstigung sonstiger 
Vorha ben entfä l lt a b  1998 (siehe oben) .  
N icht nur  d ie vollständ ige Verpachtung 
der Flächen kann  bau rechtl iche Nachtei
le  haben, sondern auch das Abstocken 
von Vieh oder Fläche unter den bau
rechtl ichen M indestu mfang e ines land
wirtschaftl ichen Hau pterwerbsbetriebs. 

Landwirtschaftliche Bauprivilegierungen 
zuerst nutzen 

Wenn für einen landwirtschaft l ichen 
Haupterwerbsbetrieb ( rechtzeitig) vor 
dem Abstocken zum Nebenerwerbsbe
trieb ein (fü r  N E-Betriebe n icht zu lässi-

ges) separates Altente i lerhaus errichtet 
werden sol l ,  ist d ies n icht  nur  zu lässig, 
sondern auch legitim .  Es d ient näml ich 
auch nach dem Abstocken oder der  Auf
ga be noch dem landwirtschaft l ichen Be
trieb, wenn d ie Altentei ler darin woh nen.  

Sobald a uf der Hofstel l e  a ber  schon ei
ne n icht privi legiert genutzte Wohnung 
vorhanden ist (etwa M ietwohnung gemäß 
WoBauEr iG) ,  kann  d iese Wohnung dem 
Altentei lerhausanspruch gegengerechnet 
werden.  Daher ist zuerst d ie Altente i ler
hausprivi legierung auszunutzen ,  und 
zwar möglichst rechtzeitig vor der  Been
d igung der  Haupterwerbseigenschaft 

Begünstigung von Vorhaben nutzen 

Bei Beachtung der ersten d rei Pr inzi pien 
bestehen insbesondere a b  l n krafttreten 
der BauG B-Nove l l e  a m  1 .  Janua r  1998 
zusätzl ich zu den schon i m mer zu lässi
gen U m n utzungen nach § 35, Abs. 4, Nr. 
1 und 4 BauGB und den d rei  Wohnungs
ein heiten des WoB a u Er iG seh r  weitge
hende U m nutzungsmögl ichkeiten zu 
wohn- und n icht-wohnwirtschaftl ichen 
N utzungen .  Denn " begünstigt" genehmi
gungsfä h ig ist genere l l  d ie "zweckmäßige 
N utzung erha ltenswerter Bausubstanz" .  
Das heißt, daß handwerkl ich-kleinge
werbl iche und Dienstleistu ngs-Vorhaben 
" begünstigt" gene h m igu ngsfähig s ind.  

Wo der  Bestandsschutz benachbarter 
Betriebe es zuläßt, h i n re ichend gute Bau
su bstanz und ausreichendes M ietpreisni
vea u zusa mmentreffen ,  ka nn e in  syste
matisches Entwicke ln  e iner  Hofstel le zu 
n ichtlandwirtschaftl ichen N utzungen ei
ne la ngfristig rentierl iehe A lternative sein .  
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