Von der Bauidee zur Baugenehmigung

Aus Baubrief Nr. 43 Hilfestellung bei Genehmigungsverfahren

G. Schneider, Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz

Baurechtliche
Genehmigung

Das Erreichen einer Genehmigung stellt aufgrund der zahl-
reichen Vorschriften und der zu beteiligenden Behdrden ein
aufwendiges Verfahren dar. Nachfolgend wird die richtige
Vorgehensweise bei der Beantragung einer baurechtlichen

Genehmigung beschrieben.

Unter vielen anderen Genehmigungs-
verfahren ist es besonders das Baugeneh-
migungsverfahren, das bei der Erstellung
von Gebduden fiir die Tierhaltung entste-
hende Konflikte zwischen Landwirten
und anderen Biirgern regelt. Unter dem
weit gefassten Begriff des Baurechts
wird zwischen dem Bauplanungsrecht
und dem Bauordnungsrecht unterschie-
den. Das Bauplanungsrecht legt den
Standort fest, an dem gebaut werden darf.
Das Bauordnungsrecht befasst sich mit
dem Gebiude selbst, mit dessen bau-
licher Ausfithrung und den Auswirkun-
gen auf die Nachbarschaft. Das Bau-
ordnungsrecht unterscheidet wiederum
nach materiellem und formellem Recht.
Das formelle bzw. verfahrensbezogene
Baurecht wird hier vorrangig beschrie-
ben.

Standortsuche

Es ist grundsitzlich von Vorteil, wenn
seitens der Genehmigungsbehorde eine
Standortpriiffung veranlasst wird. Der

Bauherr bzw. sein Architekt sollte sich
vorher bei der Gemeinde oder der
Genehmigungsbehorde die vorliegende
Bauleitplanung erkldren lassen. An die-
ser Standortpriifung sollten moglichst die
Vertreter der Behorden teilnehmen, die
auch im Baugenehmigungsverfahren ihre
Stellungnahme abgeben und die Triger
offentlicher Belange sind. Dies sind
meist Fachleute von Naturschutzbehor-
den, Umweltschutzdmtern, Wasserwirt-
schaftsimtern, StraBenbaudmtern, Land-
wirtschaftsimtern bzw. Landwirtschafts-
kammern etc.

Es ist abzuklidren, ob der gewihlte
Standort in oder in der Nihe eines Land-
schaftsschutzgebietes, = FFH-Gebietes,
Vogelschutzgebietes, ~Wasserschutzge-
bietes, Uberschwemmungsgebietes liegt
oder ob StraBen in unmittelbarer Nihe
vorbeifiihren. Hierdurch kann die tat-
siichliche bebaubare Fliche unter Einhal-
tung der Mindestabstinde ermittelt wer-
den. Im Rahmen der Planungshoheit der
Gemeinden sollen auch diese zu Stand-
ortvorschldgen gehort werden.
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Das Planungsrecht ist im Wesent-
lichen im Baugesetzbuch (BauGB)
und in der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) niedergelegt. Im Aufienbe-
reich ist ein Vorhaben nur zuldssig, wenn
offentliche Belange nicht entgegenstehen
und die ausreichende Erschliefung gesi-
chert ist. Es muss sich um einen land-
oder forstwirtschaftlichen Betrieb han-
deln, der nur einen untergeordneten Teil
der Betriebsfliche einnimmt (privilegier-
tes Bauvorhaben nach § 35 BauGB). Im
Dorfgebiet (MD-Gebiet) ist gemil § 5
BauNVO die Unterbringung des land-
wirtschaftlichen Betriebes moglich. Im
unbeplanten Innenbereich ist ein Bauvor-
haben nur zulissig, wenn es sich nach Art
und MaB der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksfliche,
die tiberbaut werden soll, in die Eigenart
der niheren Umgebung einfiigt und die
ErschlieBung gesichert ist.

Die ErschlieBung im Innenbereich
ist weitgehend unproblematisch, im
AuBenbereich ist es sinnvoll, durch die
stetig zunehmenden Umweltauflagen, ei-
nen erweiterungsfihigen Standort zu su-
chen, auch wenn dies teuer wird.

Aus den benannten immissionsrele-
vanten Problemen sollte sich der Be-
triebsstandort moglichst am windabge-
wandten Ortsrand orientieren. Unter
ErschlieBung ist grundsitzlich die ver-
kehrstechnische Erschliefung, die ener-
getische ErschlieBung wie Wasserversor-
gung und Abwasserentsorgung und letzt-
lich die Telekommunikationsanlagen zu
verstehen.

Bauvoranfrage

Es steht dem Bauherrn frei, eine Bau-
voranfrage zu stellen, um z. B. abzukli-
ren, ob ein Grundstiick bebaut werden
darf und welche Art der Bebauung zulés-
sig ist. Insbesondere bei auftretenden
Immissionen ist ein Bauvorbescheid in
zunehmendem Malle von Bedeutung.
Der Bauvorbescheid ist zeitlich befristet
und fiir die Behorde verbindlich. Die Vor-
anfrage ist nicht an bestimmte Vorlagen
gebunden. Es reicht aus, wenn in knapper
Form der bauliche Sachverhalt geschil-
dert wird. Eine Katasterunterlage und
eine Handskizze mit einfacher Baube-
schreibung sind in der Regel ausrei-
chend. Dessen ungeachtet miissen die
kritischen Fragestellungen konkret for-
muliert werden, um Rechtssicherheit
beim Bauvorbescheid zu erzielen.

Die Bauvoranfrage wird von der Ge-
nehmigungsbehorde bearbeitet wie ein
Bauantrag selbst. Die Giiltigkeit des Bau-
vorbescheids ist zeitlich begrenzt.

Gerade in dieser Bauverfahrensphase
ist es wichtig, alle erkennbaren grund-
sitzlichen Probleme im Vorfeld des ei-
gentlichen Baugenehmigungsverfahrens
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mit allen Beteiligten abzukliren. Hier
sind insbesondere von den Triigern of-
fentlicher Belange eindeutige Aussagen
bzw. Stellungnahmen einzuholen und,
wenn erforderlich, gangbare Kompro-
misse auszuhandeln. Unterstiitzen kon-
nen hierbei die Landwirtschaftskammern
bzw. Landesidmter, die Genehmigungs-
behérden bei grundsiitzlichen baurecht-
lichen und formalen Fragen, der Archi-
tekt bzw. Planungsbiiros, Fachfirmen,
Ringleiter mit Spezialberatung und evtl.
auch Berufskollegen mit ihrem Erfah-
rungsschatz. Auch Forder-, Steuer- und
Rechtsberater sind manchmal schon er-
forderlich.

Bauantrag

Bei genehmigungspflichtigen Bau-
vorhaben hat der Bauherr einen Bauan-
trag iiber die Gemeinde an die zustéindi-
ge Bauaufsichtsbehérde mit allen erfor-
derlichen Bauvorlagen zu stellen. Die
Bauantragsformulare sind bei den Behér-
den erhdltlich. Die iiblichen Bauvorla-
gen zu einem Bauantrag umfassen ge-
milB Bauvorlagenverordnung des jeweili-
gen Landes:

* den amtlichen Lageplan, eine Flurkarte,
Ubersichtsplan  (AufBenbereich), die
Bauzeichnungen — Baubeschreibung —
Betriebsbeschreibung

* die Wohnflichen- und Nutzflichenbe-
rechnungen sowie die Berechnung des
umbauten Raumes

* technische Nachweise (Statik, Haus-
technik usw.)

Fiir die Einreichung einer Bauanfrage
ist es erforderlich, einen bauvorlagebe-
rechtigten Planer zu beauftragen. Der
Bauherr hat der Bauaufsichtsbehérde
geeignete Bauleiter und Unternehmer
zu benennen. Die Auflagen sind hier
jedoch je nach Bundesland etwas unter-
schiedlich. Bei der Erbringung von Ei-
genleistungen braucht im Rahmen der

Selbsthilfe kein Unternehmer bestellt zu
werden, wenn geniigend Fachkriifte mit-
wirken. Ein Bauleiter ist in diesem Fall
jedoch erforderlich.

Die Bauaufsichtsbehorde iberpriift
anhand der Bauvorlagen, ob mit dem
Vorhaben die einschligigen offentlich-
rechtlichen Vorschriften eingehalten wer-
den. Sie stellt fest, ob das Vorhaben mit
den Festsetzungen eines evtl. vorliegen-
den Bebauungsplanes in Einklang ist, ob
die bauordnungsrechtlichen Anforderun-
gen erfiillt werden und ob dem Vorhaben
eine hindernde Baulast entgegensteht.
Von bauordnungsrechtlichen Bestim-
mungen, die als Regel- und Sollbestim-
mung aufgestellt, oder in denen Ausnah-
men vorgesehen sind, konnen Ausnah-
men gestattet werden, wenn die fiir die
Ausnahmen festgelegten Voraussetzun-
gen vorliegen und offentliche Belange
nicht entgegenstehen.

In das Genehmigungsverfahren sind
auch andere Behorden als Triger offent-
licher Belange eingebunden, deren Stel-
lungnahmen mit einfliefen in den Bau-
bescheid bzw. in die Baugenehmigung.
Welche Behérden in dem speziellen Fall
eingeschaltet werden, ist von der Geneh-
migungsbehorde zu erfahren.

Wenn Ausnahmen oder Befreiungen
von Bestimmungen erforderlich sind, ist
es vorteilhaft, dass der Bauherr den Ei-
gentiimern der angrenzenden Grundstii-
cke den Lageplan und die Bauzeichnun-
gen zur Unterschrift vorlegt, was auch
dem Schutz nachbarlicher Interessen
dient.

Genehmigungsverfahren

Das Bauordnungsrecht ist Landes-
recht. Demnach gibt es fiir jedes Land
eine eigene Landesbauordnung, welche
sich von anderen Linderbauordnungen
inhaltlich in gewissen Bereichen unter-
scheidet. Bei den Behorden der einzelnen

Liénder kann in der Regel von folgenden
Zustindigkeiten ausgegangen werden:

Untere Bauaufsichtsbehirde
Gemeinde, Stadt, Kreis

Obere Bauaufsichtsbehiorde
Bezirksregierung, Regierungsprisidium
etc.

Oberste Bauaufsichtsbehorde
Landesministerien

Die unteren Bauaufsichtsbehérden
sind fiir die Verfahrensdurchfiihrung ent-
sprechend der Bauordnungen sowie fiir
andere bauaufsichtliche MaBnahmen zu-
stindig. Die oberen Bauaufsichtsbehor-
den iiben die Fachaufsicht iiber die unte-
ren, die oberste die Fachaufsicht iiber die
unteren und oberen Bauaufsichtsbehor-
den aus. Die oberste Bauaufsichtsbehér-
de ist fiir die einheitliche Anwendung
des Baurechts verantwortlich und erlésst
Ausfiihrungsverordnungen, Erlasse und
Richtlinien.

Die Baugenehmigung ist zu erteilen,
wenn dem Vorhaben keine baurecht-
lichen oder sonstigen offentlich-recht-
lichen Vorschriften entgegenstehen. Sie
wird unbeschadet privater Rechte Dritter
erteilt und wirkt fiir und gegen die
Rechtsnachfolger des Bauherrn.

Mit der Erteilung der Baugenehmi-
gung wird auch die Baufreigabe erklirt.
Bei Einreichung eines Bauantrages kann
auch eine Teilbaugenehmigung bean-
tragt werden. Die Baugenehmigung ist
ein Verwaltungsakt, der mittels Wider-
spruch und Klage angefochten werden
kann. Genehmigungen und Erlaubnisse
nach anderen Rechtsgebieten, etwa dem
Immissionsschutz-, Wasser-, Abfall- und
Gewerberecht schlieBen unter gewissen
festgelegten Voraussetzungen die Bauge-
nehmigungen ein. Andererseits ersetzt die
Baugenehmigung nicht Genehmigungen
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Geplante Baumafnahme

Abbruch, Neubau / Umbau, Nutzungsé@nderung

‘ Bauvoranfrage I ‘ Bauantrag I | Bauanzeige I

Diverse Trager
offentlicher Belange

Versagung der
Genehmigung

Widerspruch
gegen Verwaltungsakt

Verwaltungsgerichtliche
Entscheidung

Baugenehmigung / Bauvorbescheid

Der Weg zur Baugenehmigung

Beteiligte ' Rechtsnormen
Gemeinde / Stadt Bauplanungsrecht
Raumordnungsgesetz
(ROG)
r Standortsuche Baugesetzbuch
(BauGB),
Baunutzungsverordnung
(BauNVO)
Genehmigungsbehérde ' Bauordnungsrecht
Trager sffentlicher Belange [ Bauvoranfrage I A
z.B. Naturschutz, Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG),
Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG),
Umweltschutz, ' Bundesimmissionsschutzgesetz
(BlmschG),
Gesetz zur Umwelt-
Bavantrag vertraglichkeitsprifung (UVP),
Wasserwirtschatft, Wasserhaushaltsgesetz
(WHG),
StraRenbau, Bundesfernstrafliengesetz
Landwirtschaft (FStrG),
Denkmalschutz... Denkmalschutzgesetz. ..

Architekt / Tragwerksplaner Genehmigungsverfahren I
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und Erlaubnisse nach dem Gewerbe-,
Gaststitten- und StraBenrecht und ande-
ren Rechten. Diese sind gesondert bei der
zustidndigen Behorde zu beantragen.

Im Rahmen der Bauiiberwachung
kann die Bauaufsichtsbehtrde die Ein-
haltung der offentlich-rechtlichen Vor-
schriften und Anforderungen sowie die
ordnungsgemiBe Erfiillung der Pflichten
der am Bau Beteiligten iiberpriifen. Sie
kann weiter eine Bauzustandsbesichti-
gung vornehmen. In der Regel wird hier-
bei die Fertigstellung des Rohbaus abge-
nommen bzw. es erfolgt eine Schluss-
abnahme.

Neben den genchmigungspflichtigen
BaumaBnahmen gibt es auch genehmi-
gungsfreie Vorhaben.

Fiir tierhaltende Betriebe sind frei
stehende landwirtschaftliche Betriebsge-
biude ohne Unterkellerung und ohne
Feuerstitten in gewissen baulichen Ab-
messungen frei, wenn sie nur zur Unter-
bringung von Sachen oder zum voriiber-
gehenden Schutz von Pflanzen und
Tieren bestimmt sind. Je nach Landes-
bauordnung sind fiir die Grundfliche
entweder keine Begrenzungen, 70 m’,
100 m?%, 150 m? und bis zu 250 m® zu-

lidssig. Die Firsthohe darf nicht mehr als
4 m: 4,50 m oder 5 m betragen. Ein Land
hat auf eine Firsthohenbegrenzung ver-
zichtet. Weitere genehmigungsfreie Vor-
haben gibt es in den Bereichen land-
wirtschaftliche Fahrsilos, Stiitzmauern,
Weideziune, Aufschiittungen und Abgra-
bungen, Fahrzeugwaagen, Lager- und
Abstellplitze, nicht 6ffentliche Verkehrs-
fldchen etc.

Genehmigungsfreiheit bedeutet je-
doch nicht. dass der Bauherr so bauen
kann wie er will. Er muss weiterhin alle
Genehmigungen einhalten, welche bei
anderen Vorschriften verlangt werden.
Auflerdem entbindet sie nicht von der
Verpflichtung zur Einhaltung der Anfor-
derungen, die durch baurechtliche und
sonstige offentlich-rechtliche Vorschrif-
ten an bauliche Anlagen sowie andere
Anlagen und Einrichtungen gestellt wer-
den.

Die Regel ist inzwischen bei land-
wirtschaftlichen Betriebsgebduden das
Vereinfachte  Genehmigungsverfah-
ren. Es gilt fiir Betriebsgebaude mit nicht
mehr als zwei Geschossen iiber der
Gelédndeoberfliche. Neben den kiirzeren
Baugenehmigungszeiten sind hier auch

die Verwaltungsgebiihren niedriger, da
auf eine Priifung der Statik 1. A. verzich-
tet werden kann.

Empfehlungen fiir den
bauwilligen Landwirt

* Priifen, ob eine Bauvoranfrage sinnvoll
ist, um unnétige Planungskosten zu ver-
meiden.

* Bei erkannten Problempunkten direkte
Gespréche mit Trigern 6ffentlicher Be-
lange vor Antragstellung fiihren.

* Rechtzeitige Abkldrung der Bebaubar-
keit der Grundstiicke, wie z.B. Bauleit-
plane, Bebauungspline, Verinderungs-
Sperren usw.

* Priifung der notwendigen Erschliefung

« Sich des Einverstindnisses des Nach-
barn versichern.

* Bauvorlagen auf Vollstindigkeit prii-
fen.

*In Zweifelsfillen die Genehmigungs-
behorden vor Antragstellung befragen.

* Die Beratung der Landwirtschaftskam-
mern und landwirtschaftlicher staat-
licher Stellen méglichst frithzeitig in
Anspruch nehmen.
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