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Der Weg zur Baugenehmigung

Unter vielen anderen Genehmigungsverfahren ist es insbesondere das Baugenehmigungsver-
fahren, das bei der Erstellung von Gebauden fir die Tierhaltung anstehende Konflikte zwischen
Landwirten und anderen Birgern regelt. Unter dem weit gefassten Begriff des Baurechts unter-
scheidet man zwischen dem Bauplanungsrecht und dem Bauordnungsrecht. Das Bauplanungs-
recht legt den Standort fest, an dem gebaut werden darf. Das Bauordnungsrecht befasst sich
mit dem Geb&dude selbst, mit dessen baulicher Ausfiihrung und den Auswirkungen auf die
Nachbarschaft. Das Bauordnungsrecht wird wiederum unterschieden nach materiellem und
formellem Recht. Das formelle bzw. verfahrensbezogene Baurecht wird hier vorrangig be-
schrieben.

Sieht man die Flut von Vorschriften und daraus resultierende Zwange, ist es fur den Landwirt
zunachst entmutigend, sich auf das Wagnis Bauen einzulassen. Aber es gibt i.d.R. keine Alter-
native, da das landwirtschaftliche Gebaude ein Betriebsmittel ist, von dessen Funktionsfahigkeit
die Existenz des Betriebes abhangen kann. Aber der Landwirt, der hier als Bauherr auftritt, ist
nicht alleine gelassen. Es steht ihm der Planer (Architekt), der Fachberater einer berufsstandi-
schen Organisation (Landwirtschaftskammer) und auch die Baugenehmigungsbehdrde, die
auch eine Beratungsfunktion ausibt, zur Seite. Wird unter diesen Partnern gut zusammengear-
beitet, lassen sich auch die anstehenden Herausforderungen meistern. Voraussetzung ist, dass
diese Zusammenarbeit bereits bei der Standortsuche, die in gewissen schwierigen Féllen eine
Bauvoranfrage voraussetzt, beginnt und tber die Erstellung des Bauantrages zum Genehmi-
gungsverfahren fuhrt, an dessen Ende die Baugenehmigung steht. Dieser Weg soll hier aufge-
zeigt und verstandlich dargestellt werden.

Der Weg zur Baugenehmigung

Beteiligte Rechtsnormen
Gemeinde / Stadt Bauplanungsrecht
Raumordnungsgesetz
i (ROG)
Standortsuche _ Baugesetzbuch
(BauGB),
Baunutzungsverordnung
(BauNVO)
Genehmigungsbehdrde v Bauordnungsrecht
Trager offentlicher Belange Bauvoranfrage
z.B. Naturschutz, : " Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG),
Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG),
Umweltschutz, Bundesimmissionsschutzgesetz
(BlmschG),
I Gesetz zur Umwelt-
ZELELLED vertraglichkeitsprifung (UVP),
Wasserwirtschaft, Wasserhaushaltsgesetz
(WHG),
Strallenbau, BundesfernstraRengesetz
Landwirtschaft (FStrG),
Denkmalschutz... v Denkmalschutzgesetz...

Architekt / Tragwerksplaner Gepehmigungsverfah['en
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Standortsuche

Es ist grundsatzlich von Vorteil, wenn seitens der Genehmigungsbehdrde eine Standortprifung
veranlasst wird. Dies dient der Vereinfachung und Beschleunigung des Verfahrens. Der Bau-
herr bzw. sein Architekt, sollte sich vorher bei der Gemeinde oder der Genehmigungsbehdrde
die vorliegende Bauleitplanung erklaren lassen. An dieser Standortprifung sollten mdéglichst die
Vertreter der Behorden, die die Trager offentlicher Belange sind, teilnehmen, welche auch im
Baugenehmigungsverfahren ihre Stellungnahme abgeben. Dies sind meist Fachleute von Na-
turschutzbehorden, Umweltschutzdmtern, Wasserwirtschaftsamtern, Straenbauamtern, Land-
wirtschaftskammern etc..

Es ist abzuklaren, ob der gewahlte Standort in oder in der Nahe eines Landschaftsschutzge-
bietes, FFH-Gebietes, Vogelschutzgebietes, Wasserschutzgebietes, Uberschwemmungsge-
bietes liegt oder ob StralRen in unmittelbarer Nahe vorbeifiihren. Hierdurch kann die tatsachliche
bebaubare Flache unter Einhaltung der Mindestabstande ermittelt werden. Im Rahmen der Pla-
nungshoheit der Gemeinden sollen auch diese zu Standortvorschlagen gehdrt werden.

Das Planungsrecht ist im wesentlichen im Baugesetzbuch (BauGB) und in der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) niedergelegt. Im Aul3enbereich ist ein Vorhaben nur zulassig, wenn 6f-
fentliche Belange nicht entgegenstehen und die ausreichende ErschlieBung gesichert ist. Es
muss sich um einen land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb handeln, der nur einen untergeord-
neten Teil der Betriebsflache einnimmt (privilegiertes Bauvorhaben nach § 35 BauGB). Im Dorf-
gebiet (MD-Gebiet) ist gemald 8 5 BauNVO die Unterbringung des landwirtschaftlichen Betrie-
bes mdglich. Im unbeplanten Innenbereich ist ein Bauvorhaben nur zulassig, wenn es sich nach
Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt und die ErschlielBung gesichert ist.

Die Erschlieung im Innenbereich ist weitgehend unproblematisch. Durch die jedoch stetig zu-
nehmenden Umweltauflagen ist es sinnvoll, einen erweiterungsfahigen Standort im Aul3enbe-
reich zu suchen, auch wenn dies teuer wird.

Aus den benannten immissionsrelevanten Problemen sollte sich der Betriebsstandort moglichst
am Wind abgewandten Ortsrand orientieren. Unter ErschlieRung ist grundsatzlich die verkehrs-
technische ErschlieBung, die energetische ErschlieBung, die Wasserversorgung und Abwas-
serentsorgung und letztlich die Telekommunikationsanlagen zu verstehen.

Bauvoranfrage

Es steht dem Bauherrn frei, eine Bauvoranfrage zu stellen, um z.B. abzuklaren, ob ein Grund-
stiick bebaut werden darf und welche Art der Bebauung zuléssig ist. Insbesondere bei auftre-
tenden Immissionen ist ein Bauvorbescheid in zunehmendem Mal3e von Bedeutung. Die Vor-
anfrage ist nicht an bestimmte Vorlagen gebunden. Es reicht, wenn in knapper Form der bauli-
che Sachverhalt geschildert wird. Eine Katasterunterlage und eine Handskizze mit Baube-
schreibung sind in der Regel ausreichend. Dessen ungeachtet mussen die kritischen Frage-
stellungen konkret formuliert werden, um Rechtssicherheit beim Bauvorbescheid zu erzielen.

Die Bauvoranfrage wird von der Genehmigungsbehorde bearbeitet wie der Bauantrag selbst.
Die Gultigkeit des Bauvorbescheids ist zeitlich begrenzt. Er gilt in Rheinland-Pfalz zwei Jahre,
wenn er nicht kiirzer befristet ist. Die Frist kann auf schriftlichen Antrag jeweils bis zu zwei Jah-
ren verlangert werden.
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Gerade in dieser Bauverfahrensphase ist es wichtig, alle grundsatzlichen Probleme, die er-
kennbar sind, im Vorfeld des eigentlichen Baugenehmigungsverfahrens mit allen Beteiligten
abzuklaren. Hier sind insbesondere von den Tragern oOffentlicher Belange eindeutige Aussagen
bzw. Stellungnahmen einzuholen und wenn erforderlich, gangbare Kompromisse auszuhan-
deln. Unterstutzen kdnnen hierbei die Landwirtschaftskammern bzw. Landesamter, die Geneh-
migungsbehdrden bei grundsatzlichen baurechtlichen und formalen Fragen, der Architekt bzw.
Planungsbiros, Fachfirmen, Ringleiter mit Spezialberatung und evtl. auch Berufskollegen mit
ihrem Erfahrungsschatz. Auch Forder-, Steuer- und Rechtsberater sind manchmal schon erfor-
derlich.

Erst wenn samtliche Hirden genom-
men sind, kann der Bau beginnen.

Bauantrag

Bei genehmigungspflichtigen Bauvorhaben hat der Bauherr einen Bauantrag Gber die Gemein-

de an die zustandige Bauaufsichtsbehdrde mit allen erforderlichen Bauvorlagen zu stellen. Die

Bauantragsformulare sind bei den Behdrden erhéltlich. Die Ublichen Bauvorlagen zu einem

Bauantrag umfassen gemaf3 Bauvorlagenverordnung:

= den amtlichen Lageplan, eine Flurkarte, Ubersichtsplan (AuRenbereich), die Bauzeichnun-
gen — Baubeschreibung — Betriebsbeschreibung

= die Wohnflachen- und Nutzflachenberechnungen sowie die Berechnung des umbauten
Raumes

= technische Nachweise (Statik, Haustechnik usw.)

Der Bauherr hat zur Vorbereitung, Ausfiihrung und Uberwachung genehmigungsbediirftiger
Vorhaben einen nach Sachkunde und Erfahrung geeigneten Entwurfsverfasser und Unterneh-
men zu bestellen. Bei geringflugigen oder technisch einfachen Vorhaben kann die Bauauf-
sichtsbehorde auf die Bestellung eines Entwurfsverfassers verzichten. Bei Bauarbeiten, die in
Selbst- oder Nachbarschaftshilfe ausgefiihrt werden, ist die Bestellung von Unternehmen nicht
erforderlich, wenn genugend Fachkrafte mit der notwendigen Sachkunde, Erfahrung und Zu-
verlassigkeit mitwirken.

Die Bauaufsichtsbehdrde tberpruft anhand der Bauvorlagen, ob mit dem Vorhaben die ein-
schlagigen offentlich-rechtlichen Vorschriften eingehalten werden. Sie kann Abweichungen von
bauaufsichtlichen Anforderungen zulassen, wenn sie unter Berucksichtigung des Zwecks und
unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sind.
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Neben dem ublichen Baugenehmigungsverfahren gibt es in Rheinland-Pfalz auch das so ge-
nannte Vereinfachte Genehmigungsverfahren und das Freistellungsverfahren. In der Landwirt-
schaft kommt Gberwiegend das Vereinfachte Genehmigungsverfahren zum Tragen. Es wird u.a.
bei landwirtschaftlichen Betriebsgebduden mit nicht mehr als zwei Geschossen uber der Gelan-
deoberflache und bei Gewachshausern bis zu 5 m Firsththe angewandt. Der wohl grof3te Vor-
teil dieses Verfahrens ist darin zu sehen, dass der Standsicherheitsnachweis (Statik) nicht von
einem Prifingenieur gepruft werden muss.

Ist die Erteilung der Baugenehmigung von der Zustimmung, dem Einvernehmen, der Genehmi-
gung oder der Erlaubnis einer anderen Behdrde abhangig oder muss Uber das Vorhaben im
Benehmen mit einer anderen Behotrde entschieden werden, so holt die Bauaufsichtsbehtrde
die Entscheidung der anderen Behdrde (Trager offentlicher Belange) ein. Welche Behdrden in
dem speziellen Fall eingeschaltet werden, ist von der Genehmigungsbehdtrde zu erfahren. Es
ist sinnvoll, vor der Durchfihrung des Genehmigungsverfahrens mit diesen Behdrden evtl.
Probleme abzusprechen.

Wenn Abweichungen von Bestimmungen erforderlich sind, die auch dem Schutz nachbarlicher
Interessen dienen, sind dem Nachbarn der Lageplan und die Bauzeichnungen zur Unterschrift
vorzulegen. Die Unterschrift gilt als Zustimmung. Die Bauaufsichtsbehérde kann auch von Be-
stimmungen, die dem Schutz nachbarlicher Interessen dienen, Abweichungen zulassen.

Genehmigungsverfahren

Die Bauaufsichtsbehdrden haben bei der Errichtung, Anderung, Instandhaltung, Nutzung, Nut-
zungsanderung und dem Abbruch baulicher Anlagen dartiber zu wachen, dass die baurechtli-
chen und sonstigen offentlich-rechtlichen Vorschriften eingehalten werden. Der Bauantrag ist
dahingehend zu Uberprufen. Die Baugenehmigung ist zu erteilen, wenn dem Vorhaben keine
baurechtlichen oder sonstigen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften entgegenstehen. Sie wird un-
beschadet privater Rechte Dritter erteilt und wirkt fir und gegen die Rechtsnachfolger des Bau-
herrn.

Mit der Erteilung der Baugenehmigung wird auch die Baufreigabe erklart. Bei Einreichung eines
Bauantrages kann auch eine Teilbaugenehmigung beantragt werden. Die Baugenehmigung ist
ein Verwaltungsakt, der mittels Widerspruch und Klage angefochten werden kann.

Genehmigungen und Erlaubnisse nach anderen Rechtsgebieten, etwa dem Immissionsschutz-,
Wasser-, Abfall- und Gewerberecht schlie3en unter gewissen festgelegten Voraussetzungen
die Baugenehmigungen ein. Andererseits ersetzt die Baugenehmigung nicht Genehmigungen
und Erlaubnisse nach dem Gewerbe-, Gaststatten- und Stralenrecht und andere. Diese sind
gesondert bei der zustandigen Behérde zu beantragen.

Die Bauaufsichtsbehdrde hat nach Eingang des Bauantrages binnen zehn Werktagen zu pri-
fen, ob

* der Bauantrag und die Bauunterlagen vollstandig,
* andere Behorden oder Stellen zu beteiligen und
* sachverstandige Personen heranzuziehen sind.
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Geplante BaumaBnahme

Abbruch, Neubau / Umbau, Nutzungsanderung

¢ ¢ {

Bauvoranfrage Bauantrag Bauanzeige

Y

—_— Gemeinde -

Y

Bauaufsichtsbehdrde

Y

Teilbau- . Diverse Tréger
genehmigung offentlicher Belange

Versagung der
Genehmigung

v

Widerspruch
gegen Verwaltungsakt

Y

Widerspruchsbescheid

Y

Klage

Y

Verwaltungsgerichtliche

Entscheidung
v y y

Baugenehmigung / Bauvorbescheid

Y

Die Baugenehmigung und die Teilbaugenehmigung erléschen, wenn innerhalb von vier Jahren
mit der Ausflihrung des Vorhabens nicht begonnen oder die Ausfiihrung vier Jahre unterbro-
chen worden ist. Die Frist kann auf schriftlichen Antrag jeweils bis zu vier Jahre verlangert wer-
den. Die Verlangerung kann mit neuen Auflagen und Bedingungen verbunden werden.

Neben den genehmigungspflichtigen Baumal3nahmen gibt es auch genehmigungsfreie Vorha-
ben. So sind fur Tier haltende Betriebe freistehende landwirtschaftliche Betriebsgebédude ohne
Unterkellerung und ohne Feuerstatten bis zu 70 m2 Grundflache und 4 m Firsthéhe frei, wenn
sie nur zur Unterbringung von Sachen oder zum vortibergehenden Schutz von Tieren bestimmt
sind. Weitere genehmigungsfreie Vorhaben gibt es in den Bereichen landwirtschaftliche Fahr-
silos, Stutzmauern, Weidezaunen, Aufschittungen und Abgrabungen, Fahrzeugwaagen, Lager-
und Abstellplatze, nicht 6ffentliche Verkehrsflachen etc.

Genehmigungsfreiheit bedeutet jedoch nicht, dass der Bauherr so bauen kann wie er will. Er
muss weiterhin alle Genehmigungen einhalten, welche bei anderen Vorschriften verlangt wer-
den. AuB3erdem entbindet sie nicht von der Verpflichtung zur Einhaltung der Anforderungen, die
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durch baurechtliche und sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften an bauliche Anlagen sowie
andere Anlagen und Einrichtungen gestellt werden.

Empfehlungen fir den bauwilligen Landwirt

Prufen, ob eine Bauvoranfrage sinnvoll ware, um unndétige Planungskosten zu vermeiden.
Bei erkannten Problempunkten direkt Gesprache mit Tragern 6ffentlicher Belange vor An-
tragstellung fuhren.

Rechtzeitige Abklarung der Bebaubarkeit der Grundstiicke wie z.B. Bauleitplane, Bebau-
ungsplane, Veradnderungssperren usw.

Prifung der notwendigen ErschlieRung

Sich des Einverstandnisses des Nachbarn versichern.

Bauvorlagen auf Vollstandigkeit priufen.

In Zweifelsfallen die Genehmigungsbehoérden vor Antragstellung befragen.

Die Beratung der Landwirtschaftskammern und landwirtschaftlicher staatlicher Stellen
maglichst frihzeitig in Anspruch nehmen.

Verfasser: Giinther Schneider
Stand: Dezember 2003



