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Zur Vereinfachung und zur besseren Lesbarkeit wurde im folgenden Text in der Regel die mannliche Schreibwei-
se (z.B. Bauherr, Entwurfsverfasser) gewahlt. Es sei ausdriicklich darauf hingewiesen, dass alle Aussagen dieses
Infobriefes sowohl fiir Frauen als auch Manner gelten.
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Sehr geehrte Damen und Herren,

mit der inzwischen dritten Ausgabe des Infobriefes fur Entwurfsverfasserinnen und Ent-
wurfsverfasser mochten wir Sie wieder Uber aktuelle Themen aus unserem Aufgabenbe-
reich als Baugenehmigungsbehdrde informieren. Sie erhalten in diesem Infobrief neue
Informationen zum Thema ,Bauen im Aufienbereich®, einen Ruckblick auf die Informati-
onsveranstaltung fur Entwurfsverfasserinnen und Entwurfsverfasser am 04.02.2004, ei-
nen Bericht Uber die Umsetzung der Servicegarantien sowie eine Ubersicht tiber die Er-
gebnisse der jungsten Kundenbefragung.

Das grofRRe Interesse an der Informationsveranstaltung zum ,Bauen im Aulenbereich®
hat noch einmal bewiesen, welche Bedeutung das Thema mittlerweile in der taglichen
Arbeit eingenommen hat. Deutlich wurde aber auch die besondere Brisanz in der prakti-
schen Anwendung des § 35 Baugesetzbuch als die zentrale Vorschrift Gber das Bauen
im AuRenbereich. Die Reaktionen auf die Informationsveranstaltung und auf die bisher
im Entwurf vorliegende Broschire haben uns gezeigt, dass die Vorbereitungszeit hierfir
sinnvoll investiert war. Wir werden weiter an dem Thema arbeiten und lhnen im Sommer
die endgultige Fassung der Broschure zur Verfugung stellen. Sie soll als Orientierungs-
hilfe fir Bauherren und Entwurfsverfasser dienen, die ein Bauvorhaben im Auf3enbereich
planen.

Zu der Frage in der Veranstaltung am 04.02.2004, ob durch die befristete Aussetzung
der 7-Jahres-Frist auch fir eine bereits durchgefiihrte und jetzt noch andauernde erste
Nutzungsanderung eine Umnutzungsgenehmigung ermoglicht wird, liegt inzwischen die
Antwort des Ministeriums fir Stadtebau und Wohnen, Kultur und Sport des Landes
Nordrhein-Westfalen vor. Demnach ist flir die nachtragliche Legalisierung von ohne
Baugenehmigung erfolgten Umnutzungen ausschliel3lich auf die zum Zeitpunkt der Um-
nutzung geltende Rechtslage abzustellen. Hierzu enthalt der Infobrief erganzende Erlau-
terungen.

Wir méchten diesen Infobrief auch dazu nutzen, nochmals besonders auf die voriberge-
hende Aussetzung der 7-Jahres-Frist hinzuweisen. Fur erhaltenswerte Gebaude, die
bereits seit mehr als 7 Jahren nicht mehr landwirtschaftlich genutzt werden, ist zurzeit
unter den weiteren Voraussetzungen des § 35 Abs. 4 Nr. 1 BauGB eine Nutzungsande-
rungsgenehmigung moglich. Voraussetzung ist, dass bis zum 31.12.2004 ein vollstandi-
ger Antrag (Bauantrag oder Bauvoranfrage) vorliegt. Durch die Novelle zum Baugesetz-
buch wird die Frist moglicherweise bis zum 31.12.2008 verlangert, wobei abzuwarten
bleibt, ob das Land Nordrhein-Westfalen von der Ermachtigung Gebrauch macht. Nut-
zen Sie die verbleibende Zeit. Fir eine Beratung stehen lhnen die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter des Fachbereiches Bauen und Wohnen gerne zur Verfligung.

Mit freundlichem Gruf}

Thomas Holzschneider Richard Riedel
Kreisbaudezernent Leiter des Fachbereichs
Bauen und Wohnen
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|. Aktuelles zum ,,Bauen im AuRenbereich“

1. Neuer AuBBenbereichserlass fiir Vorhaben nach § 35 Abs. 4 BauGB

Das Ministerium fur Stadtebau und Wohnen, Kultur und Sport und das Ministerium fur
Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes Nord-
rhein-Westfalen haben in einem gemeinsamen Runderlass Grundsatze zur pla-
nungsrechtlichen Beurteilung von begilinstigten Vorhaben im AuBenbereich
(AuBenbereichserlass) herausgegeben. Der Erlass wurde am 11.05.2004 im Minis-
terialblatt fir das Land Nordrhein-Westfalen veroffentlicht (siehe Anlage). Er ist auch
uber die Homepage des Ministeriums fur Stadtebau und Wohnen, Kultur und Sport
(www.mswks.nrw.de, unter ,M* ,Aktuelles®) abrufbar.

Der Aulenbereichserlass gibt Hinweise zur Anwendung des § 35 Abs. 4 BauGB.
In der Praxis wird sich nun zeigen, welche Auswirkungen der Erlass auf die Zulas-
sung von begunstigten Vorhaben hat. Hierzu fihren wir noch Gesprache mit der Be-
zirksregierung Munster, zumal bei begunstigten Vorhaben grundsatzlich die Zustim-
mung der Bezirksregierung einzuholen ist. In der endgultigen Fassung der angekin-
digten  Aulenbereichsbroschure werden wir den Erlass berlcksichtigen.

Im Zusammenhang mit dem Aulenbereichserlass wurde in den vergangenen Wo-
chen von verschiedenen Seiten Uber die Kriterien fir die Zulassung von Ersatzwohn-
hausern diskutiert. Zur Klarstellung weisen wir an dieser Stelle darauf hin, dass es bei
der bisherigen Genehmigungspraxis bleibt.

2. Geplante Anderungen im Baugesetzbuch
Das Gesetzgebungsverfahren zur BauGB-Novelle (Gesetz zur Anpassung des Bau-
gesetzbuches an EU-Richtlinien) steht unmittelbar vor dem Abschluss. Das vom Bun-
destag am 30.04.2004 beschlossene Gesetz kann unter der Internetadresse
,http://dip.bundestag.de/btd/15/029/1502996.pdf* abgerufen werden. Der Bundesrat
muss dem Gesetz noch zustimmen. Es ist damit zu rechnen, dass die Anderungen
Mitte 2004 in Kraft treten.

Schwerpunkt der Anderung des Baugesetzbuches ist die Umsetzung der EU-
Richtlinie zur Prifung der Umweltauswirkungen in Planen und Programmen. Damit
verbunden sind weitere Anderungen des BauGB (u.a. in anderen Teilen der Vorschrif-
ten Uber die Aufstellung der Bauleitplane und zur Sicherung der Bauleitplanung sowie
zur Zulassigkeit von Vorhaben).

Durch die BauGB-Novelle werden auch Vorschriften Uber das Bauen im Aulienbe-
reich geandert. U.a. werden Biomasseanlagen unter bestimmten Voraussetzungen
als privilegierte Vorhaben eingestuft. Der Begriff der Landwirtschaft wird neu defi-
niert. So reicht es zukunftig aus, wenn das Futter Uberwiegend auf den zum landwirt-
schaftlichen Betrieb gehdrenden, landwirtschaftlich genutzten Flachen erzeugt wer-
den kann. Auf die unmittelbare Verfltterung des erzeugten Futters an die Tiere
kommt es dann nicht mehr an. Es ist damit unschadlich, wenn tatsachlich auf der Fla-
che etwas anderes als Viehfutter erzeugt und das Futter zugekauft wird.

Die Umnutzung ehemals landwirtschaftlich genutzter Gebaude wird voraussichtlich
dadurch erleichtert, dass das Gebaude nicht mehr vor dem 27.08.1996 errichtet sein
muss. Zuklnftig soll entscheidend sein, dass das Gebaude vor mehr als sieben
Jahren zulassigerweise errichtet worden ist.

SchlieRlich wird den Landern voraussichtlich die Ermachtigung eingerdumt, die
7-Jahres-Frist zwischen Aufgabe der Nutzung und Antrag auf Nutzungsanderung bis
zum 31.12.2008 auszusetzen. Nachdem das Land Nordrhein-Westfalen erst im
Dezember 2003 von der Ubergangsregelung bis 31.12.2004 Gebrauch gemacht hat,
bleibt abzuwarten, ob das Land diese neue Ermachtigung nutzt.
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3. Legalisierung von bereits durchgefiihrten Nutzungsanderungen

In der Informationsveranstaltung am 04.02.2004 wurde u.a. gefragt, ob durch die be-
fristete Aussetzung der 7-Jahres-Frist eine nachtragliche Legalisierung fur eine be-
reits ohne Genehmigung durchgeflhrte erste Nutzungsanderung ermdglicht wird.
Diese Frage stellte sich auch vor dem Hintergrund eines Berichtes in der Ausgabe
3/2004 des Landwirtschaftlichen Wochenblattes Westfalen-Lippe. Nach der Darstel-
lung in diesem Bericht sollen von der Aussetzung der 7-Jahres-Frist auch diejenigen
profitieren, die in den letzten Jahren ein ehemals landwirtschaftlich genutztes Gebau-
de ohne Baugenehmigung umgenutzt haben und den illegalen Zustand nun beenden
mdchten. Zu dieser Frage hatten wir das Ministerium fur Stadtebau und Wohnen, Kul-
tur und Sport des Landes Nordrhein-Westfalen um Klarung gebeten. Die Antwort des
Ministeriums liegt nunmehr vor.

Das Ministerium stellt klar, dass fir die nachtragliche Legalisierung von ohne Bauge-
nehmigung und damit formell rechtswidrig erfolgten Umnutzungen ausschliel3lich auf
die zum Zeitpunkt der Umnutzung geltende Rechtslage abzustellen ist. Eine Nut-
zungsanderung ist heute nur genehmigungsfahig, wenn sie im Zeitpunkt der Vornah-
me bzw. spater wahrend eines nennenswerten Zeitraums hatte genehmigt werden
konnen. Der Aulenbereichserlass gibt hierzu weitergehende Hinweise. Demnach ist
eine nachtragliche Baugenehmigung fur eine bereits durchgefuhrte erste Nutzungs-
anderung bei folgenden Varianten maoglich:

e bis 1992: unter Aufrechterhaltung des landwirtschaftlichen Betriebs in jedem
landwirtschaftlichen Gebaude,

e 1993 -1997: wahrend der landwirtschaftlichen Nutzung der Hofstelle oder spa-
testens innerhalb von 5 Jahren nach Aufgabe der landwirtschaftli-
chen Nutzung,

e 1998 —2003: wahrend der landwirtschaftlichen Nutzung der Hofstelle oder spa-
testens innerhalb von 7 Jahren nach Aufgabe der landwirtschaftli-
chen Nutzung.

Im AuRenbereichserlass wird zudem auf das in der Veranstaltung am 04.02.2004 dis-
kutierte OVG-Urteil vom 30.07.2003 hingewiesen. Demnach ermdglicht die Begunsti-
gungsklausel des § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB nicht die Umnutzung von Gebau-
den oder Gebaudeteilen, die im Anschluss an eine frihere landwirtschaftliche Nut-
zung auf Dauer anderen Zwecken gedient haben, mag diese Nutzung auch spater er-
satzlos wieder aufgegeben worden sein.

4. Neues Nahrstoffbeurteilungsblatt fir landwirtschaftliche Bauvorhaben

Mit Runderlass vom 12.11.2003 hat das Ministerium fir Umwelt und Naturschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen (MUNLV)
das Nahrstoffbeurteilungsblatt zur Aufbringung von Nahrstoffen auf landwirt-
schaftlichen Flachen eingefluhrt. Es 16st das Tierbeurteilungsblatt von 1989 ab.

Im Rahmen der Genehmigung von Tierhaltungsanlagen, Biogasanlagen oder ver-
gleichbaren Anlagen ist mit Hilfe des Nahrstoffbeurteilungsblattes die Verwertung der
Nahrstofftrager, Gulle, Mist, Garrest usw. auf landwirtschaftlichen Flachen zu prifen.

Fir jedes Bauvorhaben sind die Seiten 1 bis 5 vollstandig auszufullen. Sollte die Fla-
chenausstattung fur die anfallenden Nahrstoffe nicht ausreichen, ist fur erganzende
Angaben die Seite 6 zu verwenden. Wenn betriebsfremde Wirtschaftsdlinger aufge-
nommen werden sollen, sind diese Angaben auf Seite 7 einzutragen. Bei der Geneh-
migung von Biogasanlagen kommt daruber hinaus die Seite 8 zur Anwendung.
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Es wird empfohlen, das Nahrstoffbeurteilungsblatt frihzeitig, z. B. mit Hilfe der Land-
wirtschaftskammer Nordrhein-Westfalen, zu berechnen, um bei einem weiteren Fla-
chenbedarf die erforderlichen Schritte bereits vor Antragstellung einleiten zu kénnen.

Als Nachweis fur die Verwertung der Nahrstoffe sind Auszige aus dem Liegen-
schaftskataster Uber Eigentumsflachen, Pachtvertrage mit einer Restlaufzeit von min-
destens 6 Jahren sowie Gulleabnahmevertrage mit einer Restlaufzeit von mindestens
9 Jahren vorzulegen. Darlber hinaus kann die Verwertung von Nahrstoffiiberschis-
sen durch eine Vermittlungsgarantie beim Kuratorium der Betriebshilfsdienste/
Maschinenringe in Minster nachgewiesen werden.

Fir Ruckfragen steht lhnen Frau Bettina Winkelmann im Fachbereich Natur und Um-
welt unter der Tel.-Nr. 02861 / 82 1437 gerne zur Verfugung. Das Formular kann bei
Bedarf von der Internetseite des Kreises Borken (www.kreis-borken.de,
Suchbegriff: Tierhaltung) heruntergeladen werden. Auch die Landwirtschaftskam-
mer Nordrhein-Westfalen stellt das Nahrstoffbeurteilungsblatt im Internet zur Verfu-
gung (www.landwirtschaftskammer.com).

Il. Ruckblick auf die Informationsveranstaltung am 04.02.2004

Am 04.02.2004 fand im Kreishaus Borken die zweite Informationsveranstaltung flr
Entwurfsverfasserinnen und Entwurfsverfasser statt. Schwerpunktthema war das
»,Bauen im AuBenbereich”. Die Veranstaltung stiel3 auf eine grol3e Resonanz. Rund
200 Architekten und Bauingenieure sowie Vertreter von Gemeinden und Fachbehor-
den waren der Einladung gefolgt.

Nach der BegrufRung durch den Kreisbaudezernenten Thomas Holzschneider stan-
den folgende Vortrage auf der Tagesordnung:

1. Bauen im Aulenbereich — Einflhrung
(Herr Riedel — Kreis Borken, Fachbereichsleiter Bauen und Wohnen)

2. Die privilegierten Bauvorhaben nach § 35 Abs. 1 BauGB
(Herr Dahlhaus — Kreis Borken, Fachabteilungsleiter Bauaufsicht)

3. Die Tierhaltung unter veranderten Bedingungen des Umweltrechtes
(Herr Wegner — Staatliches Umweltamt Herten)

4. Die begunstigten Bauvorhaben nach § 35 Abs. 4 BauGB
(Frau Geildler — Bezirksregierung Munster)

Die wesentlichen Inhalte der Vortrage sind in der vorlaufigen Fassung der Broschiire
»Bauen im AuBenbereich“ zusammengefasst. Die Broschlure wurde auf der Veran-
staltung verteilt. Sofern Sie weitere Exemplare bendtigen, kdnnen Sie diese bei Herrn
Hubert Wewering, Tel. 02861 / 82 2304, E-Mail: h.wewering@kreis-borken.de anfor-
dern. Die endgultige Fassung der Broschire wird nach der Novellierung des Bauge-
setzbuches (voraussichtlich Mitte 2004) herausgegeben, damit die geplanten Ande-
rungen des § 35 BauGB berlcksichtigt werden koénnen. Ebenfalls soll der neue
Aulenbereichserlass einflieRen.

Nach den Vortragen standen die Referenten fur eine Diskussion zur Verfugung. Hier-
bei wurde die Komplexitat des Themas nochmals deutlich. Die wesentlichen Ergeb-
nisse der Diskussion werden in der endgultigen Fassung der Aulienbereichsbroschu-
re berucksichtigt.

Mit Schreiben vom 18.02.2004 wurden die Teilnehmer der Informationsveranstaltung
um ein Feedback zur Veranstaltung am 04.02.2004 gebeten. Hierzu folgende Uber-
sichten:


http://www.kreis-borken.de/
http://www.landwirtschaftskammer.com/
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Feedback zur Informationsveranstaltung am 04.02.2004
Insgesamt: 80 abgegebene Bogen (Entwurfsverfasser + Behordenvertreter)

Rucklaufquote: 52,29 %

+ + + o - -=- |insgesamt| @
(1) (2) (3) (4) (5)

1. Entsprach die 18 49 12 1 0 80 1,95
inhaltlich derr? (22,50 %) | (61,25 %) | (15,00 %) | (1,25 %) | (0,00 %) | (100,00 %)
Angebot?

2-Wle fanden Sie | 20 39 19 2 0 80 2,04
taltung? (25,00 %) | (48,75 %) | (23,75 %) | (2,50 %) | (0,00 %) | (100,00 %)

3. Hat die Veran- 4 49 23 1 3 80 2138
staltung fiir Ihre o 0 0 0 0 0 ’
tagliche Arbeit (5,00 %) | (61,25 %) | (28,75 %) | (1,25 %) | (3,75 %) | (100,00 %)
etwas ge-
bracht?

4. ‘g’(‘; T:Z‘Z’: \%er 16 46 13 4 0 79 2,06
anstaltung ge- (20,25 %) | (58,23 %) | (16,46 %) | (5,06 %) | (0,00 %) | (100,00 %)
fahit?

> e bewerten 20 47 8 2 1 78 1,94
handigte Br%- (25,64 %) | (60,26 %) | (10,26 %) | (2,56 %) | (1,28 %) | (100,00 %)
schire?

insgesamt 78 230 75 10 4 397 2,07

(19,65 %) | (57,93 %) | (18,89 %) | (2,52 %) | (1,01 %) | (100,00 %)
angemessen zu lang zu kurz insgesamt

Wie fanden Sie die 74 1 5 80

Dauer der Veran- (92,50 %) (1,25 %) (6,25 %) (100,00 %)

staltung?

vormittags nachmittags abends insgesamt
(ab ca. 9.30 Uhr) | (ab ca. 14.00 Uhr) | (ab ca. 17.00 Uhr)

Wann sollen weitere Infor-

mationsveranstaltungen 50 30 6 86

stattfinden’? 58,14 % 34,88 % 6,98 % 100,00 %

(tw. Mehrfachnennungen) (58,14 %) (34,88 %) (6,98 %) (100,00 %)
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Entwurfsverfasser: 58 abgegebene Bogen

Riicklaufquote: 49,15 %

+ + + o) - -- insgesamt (7]
(1) (2) 3) (4) (5)

1. Entsprach die 15 33 9 1 0 58 1.93
Veranstaltung o o o o o o ’
inhaltlich dem (25,86 %) | (56,90 %) | (15,52 %) | (1,72 %) | (0,00 %) | (100,00 %)
Angebot?

2 yheltanden Sie | 4q 27 15 0 0 58 1,98
taltung? (27,59 %) | (46,55 %) | (25,86 %) | (0,00 %) | (0,00 %) | (100,00 %)

3. Hat die Veran- 4 35 15 1 3 58 2138
staltung fur lhre | 5 90 o4 | (50,35 %) | (25,86 %) | (1,72 %) | (5,17 %) | (100,00 % ’
tagliche Arbeit | (090 %) | (60.35%) (25,86 %) | (1.72%) || (517 %) | (100,00 %)
etwas gebracht?

4. e haben Sie 14 29 11 4 0 58 2,00
anstaltung ge- (24,14 %) | (50,00 %) | (18,96 %) | (6,90 %) | (0,00 %) | (100,00 %)
fuhit?

> Jhie bewerten 18 31 6 1 1 57 1,88
handigte Br%— (31,58 %) | (54,39 %) | (10,53 %) | (1,75 %) | (1,75 %) | (100,00 %)
schire?

insgesamt 67 155 56 7 4 289 2,05

(23,18 %) | (53,63 %) | (19,38 %) | (2,42 %) | (1,39 %) | (100,00 %)
angemessen zu lang zu kurz insgesamt

Wie fanden Sie die 54 1 3 58

Dauer der Veran- (93,10 %) (1,73 %) (5,17 %) (100,00 %)

staltung?

vormittags nachmittags abends insgesamt
(ab ca. 9.30 Uhr) | (ab ca. 14.00 Uhr) | (ab ca. 17.00 Uhr)

Wann sollen weitere Infor-

mationsveranstaltungen 39 25 6 63

stattfinden? 50,79 % 39,68 % 9,53 % 100,00 %

(tlw. Mehrfachnennungen) (50, 2 (39, 2 ®, 2 (100, °)
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Behordenvertreter: 22 abgegebene Bogen

Riicklaufquote: 62,86 %

+ + + o - -- |insgesamt| O
(1) (2) (3) (4) (9)

1. Entsprach die 3 16 3 0 0 29 200
Veranstaltung | 15 54 o1y | (72,72 %) | (13,64 %) | (0,00 %) | (0,00 %) | (100,00 % ’
inhaltlich dem | (13:64 %) | (72,72 %) | (13,64 %) | (0,00 %) | (0,00 %) | (100,00 %)
Angebot?

2. Wie fanden Sie
Ablauf und Ges- | g 148°/ 54 })250/ 18 148"/ 90%0/ 00%0/ 1002300/ 218
taltung? (18,18 %) | (54,55 %) | (18,18 %) | (9,09 %) | (0,00 %) | (100,00 %)

3. Hat die Veran- 0 14 8 0 0 29 236
staltung firlhre | 55 0y | (63,64 %) | (36,36 %) | (0,00 %) | (0,00 %) | (100,00 % ’
tagliche Arbeit | (000 %) | (63,64 %) | (36,36 %) | (0,00 %) | (0,00 %) | (100,00 %)
etwas gebracht?

4. Wie haben Sie
sich in der Ver- 2 o 17 o 2 o 0 o 0 o 21 o 2,00
anstaltung ge- (9,52 %) | (80,96 %) | (9,52 %) | (0,00 %) | (0,00 %) | (100,00 %)
fahlt?

5. Wie bewerten 5 16 5 1 0 21 210
Sie die ausge- | g 55 01y | (76,20 %) | (9,52 %) | (4,76 %) | (0,00 %) | (100,00 % ’
handigte Bro- (9,52 %) | (76,20 %) | (9,52 %) | (4,76 %) | (0,00 %) | (100,00 %)
schire?

insgesamt 11 75 19 3 0 108 213

(10,18 %) | (69,44 %) | (17,60 %) | (2,78 %) | (0,00 %) | (100,00 %)
angemessen zu lang zu kurz insgesamt

Wie fanden Sie die 20 0 2 22

Dauer der Veran- (90,91 %) (0,00 %) (9,09 %) (100,00 %)

staltung?

vormittags nachmittags abends insgesamt
(ab ca. 9.30 Uhr) | (ab ca. 14.00 Uhr) | (ab ca. 17.00 Uhr)

Wann sollen weitere Infor-

mationsveranstaltungen 18 5 23

stattfinden? o o o o

(tw. Mehrfachnennungen) (78,26 %) (21,74 %) (0,00 %) (100,00 %)
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Weitere Anmerkungen:

Daruber hinaus wurde von der Moglichkeit, weitere Anmerkungen zu der Veranstaltung
am 04.02.2004 und Hinweise fur kunftige Informationsveranstaltungen zu geben, rege
Gebrauch gemacht. Angeregt wurde insbesondere, weitere praktische Beispiele zu pra-
sentieren und zuklnftig mehr Zeit fir Fragen und Diskussion einzuplanen. Generelle
Anerkennung gab es vor allen Dingen dafir, dass der Kreis Borken Uberhaupt bereit ist,
die Entwurfsverfasser auf diesem Wege Uber aktuelle Themenbereiche zu informieren.

Im Hinblick auf zuklnftige Informationsveranstaltungen wurden beispielsweise Vorschla-
ge zu folgenden Themen unterbreitet:

. weitere Infos zum Bauen im Aulenbereich,

o Abstandflachenrecht,

o Nachbarbelange im Baurecht,

o Bauvorhaben im nicht beplanten Innenbereich,

o Anforderungen an Bauvorlagen,

o Freistellungsverfahren,

o Brandschutz,

o gewerbliche Bauvorhaben,

o Befreiungen vom Bebauungsplan,

o aktuelle baurechtliche Themen aufgrund gesetzlicher Anderungen,
o Ubersicht Uber die wichtigsten baurechtlichen Vorschriften,
o Novelle BauGB.
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lll. 2. Umsetzungsbericht Servicegarantien
(Zeitraum vom 01.04.2003 bis 31.03.2004)

Der Fachbereich Bauen und Wohnen des Kreises Borken bietet seit dem 01.04.2002 bestimmte
Dienstleistungen rund um die Baugenehmigung verbunden mit konkreten Servicezusagen an. Es
folgt eine Ubersicht, inwieweit die Garantien im zweiten Jahr nach Einflihrung eingehalten wurden.

1. Beratungsgesprache innerhalb von drei Arbeitstagen
Garantie: Bauherren und Entwurfsverfasser werden auf Wunsch vor der Antragstellung per-
sonlich beraten. Hierflrr sichern wir ein Gesprach innerhalb von drei Arbeitstagen
nach Anfrage zu.

Ergebnis: e 1.288 Beratungsgesprache
e 1.274 x wurde die 3-Tages-Frist eingehalten (= 98,9 %)

2. Vorpriifung von Bauantragen innerhalb von funf Arbeitstagen
Garantie: Im Rahmen der Bearbeitung von Bauantrdgen garantieren wir den Antragstellern,
dass sie innerhalb von fuinf Arbeitstagen eine Eingangsbestatigung erhalten, in der
die beteiligten Stellen und die fehlenden Unterlagen aufgefihrt werden sowie auf
erforderliche Anderungen/Erganzungen in materieller Hinsicht hingewiesen wird.

Ergebnis: e 1.642 eingereichte Bauantrage

e 1.444 Eingangsbestatigungen innerhalb von finf Arbeitstagen (= 87,94 %)
¢ durchschnittliche Zeit fir die Vorprifung von Bauantragen: 3,75 Arbeitstage

3. Entscheidung Uiber Bauantrage fiir Innenbereichsvorhaben innerhalb von

sechs Wochen nach Volistiandigkeit

Garantie: Fir Bauvorhaben im Innenbereich geben wir die Garantie ab, dass spatestens
sechs Wochen nach Vollstandigkeit der Unterlagen abschlief3end tber den Bauan-
trag entschieden wird.

Ergebnis: ¢ 1.091 Baugenehmigungen fiir Innenbereichsvorhaben
e 1.035 Baugenehmigungen innerhalb von sechs Wochen nach Vollstandig-

keit des Bauantrages (= 94,87 %)

¢ durchschnittliche Laufzeit der Bauantrage: 2,95 Wochen ab Vollstandigkeit

4. Auskiinfte zu laufenden Verfahren spatestens am folgenden Arbeitstag

Garantie: Fragen zu einem laufenden Antragsverfahren beantworten wir spatestens am
folgenden Arbeitstag.
Ergebnis: e Keine Erfassung von konkreten Fallzahlen.
¢ Auskunfte wurden regelmaRig sofort auf Anfrage erteilt;
in Einzelfallen erfolgte am nachsten Arbeitstag der Ruckruf.
¢ 11.419 Internetabfragen zum Bearbeitungsstand (Bau-Online).

5. Informationsveranstaltung fiur Entwurfsverfasser einmal jahrlich

Garantie: Einmal jahrlich fGhren wir eine Informationsveranstaltung fur Entwurfsverfasser
durch.

Ergebnis: e Veranstaltung am 04.02.2004 im Kreishaus Borken
zum Thema ,Bauen im AuRenbereich”
e 200 Teilnehmer (Architekten und Bauingenieure sowie Behérdenvertreter)

6. Infobrief fiir Entwurfsverfasser mindestens einmal jahrlich
Garantie: Mindestens einmal jahrlich geben wir einen Infobrief fir Entwurfsverfasser heraus.

Ergebnis: e Infobrief im September 2003
¢ Inhalt: u.a. Umsetzungsbericht Servicegarantien, Ideen- und Beschwerde-
management, aktuelle Rechtsprechung, aktuelle baurechtliche Themen
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Kreis Borken: Infobrief 1/2004 fiir Entwurfsverfasserinnen und Entwurfsverfasser

IV. Ergebnisse der Kundenbefragung 2003

Bereits seit 1997 nimmt die Bauaufsicht des Kreises Borken an einem interkommunalen
Leistungsvergleich mit verschiedenen (Land-)Kreisen aus Nordrhein-Westfalen und Nie-
dersachsen teil. Neben den Zieldimensionen Erfullung des spezifischen Leistungsauf-
trags, der Wirtschaftlichkeit und der Mitarbeiterzufriedenheit wird auch die Frage der
Kundenzufriedenheit untersucht.

Nachdem im Jahr 2000 erstmals eine Kundenbefragung von der Fa. PLS RAMBOLL
Management durchgefuhrt wurde, stellten sich die Bauverwaltungen im vergangenen
Jahr erneut dem Urteil ihrer Kunden (Entwurfsverfasser und Bauherren). Nach einem
Zufallsverfahren wurde von der Fa. PLS RAMBOLL Management eine reprasentative
Anzahl von Entwurfsverfassern und Bauherren ausgewabhlt, die durch computergestutzte
Telefoninterviews befragt wurden.

Die Kundenzufriedenheit wurde anhand folgender Indikatoren ermittelt:

e Erreichbarkeit
= u.a. zeitnahe Termine, personliche und telefonische Erreichbarkeit der zustandigen
Sachbearbeiter

e Service
= u.a. freundliche Bedienung, umfassende Beratung mit Losungsmadglichkeiten,
Auskunfte Uber fehlende Unterlagen und zum Verfahrensstand

o Fallbearbeitung
— u.a. kompetente und sachkundige Mitarbeiter, zeitnahe und effektive Bearbeitung

¢ Nachvollziehbarkeit
= u.a. Ubersichtliche und verstandliche Bescheide, angemessene Auflagen,
verstandliche Geblihrenberechnungen

Die Ergebnisse der Kundenbefragung waren insgesamt positiv. Die Umrechnung in ein
Notensystem von 1 (ich stimme der Aussage sehr zu = sehr gut) bis 5 (ich stimme der
Aussage gar nicht zu = mangelhaft) ergab Zufriedenheitswerte, die zwischen ,gut“ und
,befriedigend“ mit der Tendenz zu ,gut‘ lagen. Gegenuber den Ergebnissen aus 2000
hat sich die Zufriedenheit sowohl von Entwurfsverfassern als auch Bauherren gesteigert.
Besonders erfreulich sind die Verbesserungen im Bereich Service (u.a. Beratung, L6-
sungen aufzeigen und frihzeitiger Hinweis auf unvollstandige Unterlagen). Dies ist si-
cherlich insbesondere das Ergebnis der in 2002 gegebenen Servicegarantien.

Aus der Befragung ergeben sich auch Ansatze fur weitere Optimierungen in der Bauauf-
sicht (u.a. im Hinblick auf Verstandlichkeit der Bescheide sowie Beteiligung von Fachbe-
horden). Hierzu wertet eine interne Arbeitsgruppe zurzeit die Ergebnisse aus, um kon-
krete Handlungsempfehlungen zu geben.

Sofern Interesse an den Ergebnissen zu Einzelfragen bzw. an dem Abschlussbericht
besteht, sollten Sie sich mit Herrn Hubert Wewering, Tel. 02861-82 2304, E-Mail:
h.wewering@kreis-borken.de in Verbindung setzen.

Es sei noch angemerkt, dass der Leistungsvergleich zwischen den beteiligten (Land-)
Kreisen fortgesetzt wird. Im Jahr 2006 wird erneut eine Kundenbefragung durchgefuhrt.
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V. Telefonverzeichnis Fachbereich Bauen und Wohnen

Funktion

Name

Telefon-Nr.

Telefax-Nr.

E-Mail

Fachbereichsleiter

Richard Riedel

02861- 82 2310

02861- 82 271 2310

r.riedel@kreis-borken.de

Fachabteilung Bauaufsicht

Fachabteilungsleiter

Werner Dahlhaus

02861- 82 2308

02861- 82 271 2308

w.dahlhaus@kreis-borken.de

Team |

Teamkoordinatorin und
Sachbearbeiterin Technik Isselburg und Legden

Beate Heuer

02861- 82 2316

02861- 82 271 2316

b.heuer@kreis-borken.de

Sachbearbeiter Technik Rhede

Karl-Heinz Busch

02861- 82 2314

02861- 82 271 2314

kh.busch@kreis-borken.de

Sachbearbeiter Verwaltung Isselburg, Legden
und Rhede

Reinhold Osterholt

02861- 82 2312

02861- 82 271 2312

r.osterholt@kreis-borken.de

Sachbearbeiter Technik Raesfeld Guido Leeck 02861- 82 2314 |02861- 82 272 2314 | g.leeck@kreis-borken.de
Sachbearbeiter Technik Reken Berthold Beckmann 02861- 82 2318 | 02861- 82 271 2318 | b.beckmann@kreis-borken.de
Sachbearbeiter Verwaltung Raesfeld und Reken Rainer Wist 02861- 82 2315 |02861- 82 271 2315 | r.wuest@kreis-borken.de

Teamsekretarinnen

Irmgard Schultewolter (Teilz.)

02861- 82 2313

02861- 82 271 2313

i.schultewolter@kreis-borken.de

Britta Vierhaus

02861- 82 2313

02861- 82 271 2311

b.vierhaus@kreis-borken.de

Team Il

Teamkoordinator und
Sachbearbeiter Technik Heiden

Glnter Schliter

02861- 82 2326

02861- 82 271 2326

g.schlueter@kreis-borken.de

Sachbearbeiter Technik Gescher

Martin Lottert

02861- 82 2325

02861- 82 271 2325

m.loettert@kreis-borken.de

Sachbearbeiterin Verwaltung Heiden und Gescher

Sabrina Blobaum

02861- 82 2327

02861- 82 271 2327

s.bloebaum@kreis-borken.de

Sachbearbeiter Technik Stadtlohn

Jurgen Wilmink

02861- 82 2328

02861- 82 272 2328

j.wilmink@kreis-borken.de

Sachbearbeiter Technik Velen

Christoph Brauck

02861- 82 2328

02861- 82 271 2328

c.brauck@kreis-borken.de

Sachbearbeiterin Verwaltung Stadtlohn und Velen

Kerstin Hilvert

02861- 82 2323

02861- 82 271 2323

k.hilvert@kreis-borken.de

Teamsekretarin

Nicole Keck

02861- 82 2330

02861- 82 271 2330

n.keck@kreis-borken.de

Team Il

Teamkoordinator und
Sachbearbeiter Technik Stidlohn

Alfons Schapers

02861- 82 2334

02861- 82 271 2334

alfons.schaepers@kreis-borken.de

Sachbearbeiter Technik Heek und Schéppingen

Heinz-Bernd Gewering

02861- 82 2335

02861- 82 271 2335

h.gewering@kreis-borken.de

Sachbearbeiter Verwaltung Sidlohn, Heek und
Schoéppingen

Dietmar Block

02861- 82 2329

02861- 82 271 2329

d.block@kreis-borken.de

Sachbearbeiter Technik Vreden

Heinz Grotenhoff

02861- 82 2333

02861- 82 271 2333

h.grotenhoff@kreis-borken.de

Gudrun Kihn (Teilz.)

02861- 82 2333

02861- 82 272 2333

g.kuehn@kreis-borken.de

Martina Strauch (Teilz.)

02861- 82 2335

02861- 82 272 2335

m.strauch@kreis-borken.de

Sachbearbeiter Verwaltung Vreden

Andreas Brinkhues

02861- 82 2331

02861- 82 271 2331

a.brinkhues@kreis-borken.de

Teamsekretarin

Elfriede Paus

02861- 82 2332

02861- 82 271 2332

e.paus@kreis-borken.de

Obere Bauaufsicht

Name

Telefon-Nr.

Telefax-Nr.

E-Mail
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Sachbearbeiter Verwaltung Ahaus und Gronau

Jurgen Hubers

02861- 82 2306

02861- 82 271 2306

j.huebers@kreis-borken.de

Sachbearbeiter Verwaltung Bocholt und Borken

Dirk Heilken

02861- 82 2306

02861- 82 272 2306

d.heilken@kreis-borken.de

Sachbearbeiter Technik

Gunter Schliter

02861- 82 2326

02861- 82 271 2326

g.schlueter@kreis-borken.de

Service

Bautechnische Nachweise und Immissionsschutz Wilhelm Boéing 02861- 82 2324 | 02861- 82 271 2324 | w.boeing@kreis-borken.de
Vorberatung und Koordinierung bei gewerblichen Hubert Wewering 02861- 82 2304 |02861-82 271 2304 | h.wewering@kreis-borken.de
Bauvorhaben (Lotse)

Uberwachung haustechnischer Anlagen Dirk Schulte 02861- 82 2305 | 02861- 82 271 2305 | d.schulte@kreis-borken.de

Bauuberwachung

Klaus Becker

02861- 82 2320

02861- 82 271 2320

k.becker@kreis-borken.de

Markus Grofte Ahlert

02861- 82 2320

02861- 82 272 2320

m.grosseahlert@kreis-borken.de

Fihrung Grundstlickskataster und Auskiinfte aus
dem Baulastenverzeichnis

Dieter Schleif

02861- 82 2321

02861- 82 271 2321

d.schleif@kreis-borken.de

Zentralsekretariat, Auskunft

Britta Vierhaus

02861- 82 2311

02861- 82 271 2311

b.vierhaus@kreis-borken.de

Nacherfassung Bauakten

Elisabeth Schuster

02861- 82 2309

02861- 82 272 2309

e.schuster@kreis-borken.de

Zentraler Schreibdienst fir die Fachabteilung

Klara Sieverding

02861- 82 2309

02861- 82 271 2309

k.sieverding@kreis-borken.de

Zentraler Schreibdienst fiir den Fachbereich

Annegret Grolie-Wolter (Teilz.)

02861- 82 2303

02861- 82 271 2303

a.grosse-wolter@kreis-borken.de

Marita LUtke-Siestrup

02861- 82 2303

02861- 82 272 2303

m.luetke-siestrup@kreis-borken.de

Fachabteilung Wohnungsbaufoérderung

Fachabteilungsleiter sowie
Forderung von Ersatzwohnungsbauten, Heimplat-
zen, Aufsichts- und Widerspruchsangelegenheiten

Friedhelm Rohring

02861- 82 2349

02861- 82 271 2349

f.rohring@kreis-borken.de

Wohnungsbauférderung
Borken, Heek, Heiden, Isselburg, Raesfeld, Reken,
Rhede, Schéppingen, Stdlohn

Hans Althoff

02861- 82 2353

02861- 82 271 2353

h.althoff@kreis-borken.de

Wohnungsbauférderung Werner Horst 02861- 82 2351 |02861- 82 271 2351 | w.hoerst@kreis-borken.de
Ahaus, Gronau, Legden, Velen
Wohnungsbauférderung Hannelore Hinske (Teilz.) 02861- 82 2354 |02861- 82 271 2354 | h.hinske@kreis-borken.de

Gescher, Stadtlohn, Vreden

Wohnungsbindung Isselburg und Reken

Maria JOster (Teilz.)

02861- 82 2350

02861- 82 271 2350

m.joester@kreis-borken.de

Wohnungsbindung Raesfeld, Rhede, Sudlohn

Sandra NieRing (Teilz.)

02861- 82 2350

02861- 82 272 2350

s.niessing@kreis-borken.de

Wohnungsbindung Gescher, Schéppingen, Stadt-
lohn, Velen, Vreden

Ulrich Wenning

02861- 82 2352

02861- 82 271 2352

u.wenning@kreis-borken.de

Wohnungsbindung Heek, Heiden, Legden
und Modernisierung

Marietheres Kéhne (Teilz.)

02861- 82 1325

02861- 82 271 1325

m.koehne@kreis-borken.de

Technische Priifung und Beratung
behindertengerechtes Bauen

Rudolf Holter

02861- 82 1327

02861- 82 271 1327

r.hoelter@kreis-borken.de
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Grundsitze zur planungsrechtlichen
Beurteilung von
begiinstigten Vorhaben im AiiBenbereich
~ AuBenbereichserlass ~

CGem. RAEr]l. d. Ministeriums fir Stadtebau
und Wohnen, Kultur und Sport
~ITA1-901.31-,

1. d. Ministeriums fiir Umwelt und Naturschutz.
Landwirtschaft und Verbraucherschutz
~II-7-611.40.10.01 ~
v. 28. 3. 2004

Zur Anwendung der bauplanungsrechtlichen Vorschrift
des § 35 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) werden folgende
Hinweise gegeben:




506

1
Erschliefung

Bei allen Vorhaben i.8.d. § 28 BauGB ist gemeinsame
Voraussetzung fiir die Zulissigkeit, dass die ErschlieBung
gesichert sein muss. Die Anforderungen an die ausrei-
chende ErschlieBung richten sich nach den jeweiligen
Gegebenheiten, also nach den Auswirkungen und
Rediirfnissen des jeweiligen Vorhabens (BVerwG, BauR
1976, 185). Wenn das Baugrundstiick nicht unmittelbar
an eine tffentliche Verkehrsildche angrenzt, muss die
verkehrliche ErschlieBung iiber Privatgrundstiicke durch
Paulasteintragung gesichert sein (§ 4 Abs, 1 Landesbau-
ordnung — BauQ NRW). o

Die entwisserungstechnische Erschliefung ist ebenfalis
sicherzustellen. § 53 Abs. 1 Landeswassergesetz - LWG ~
weist den Gemeinden die Pilicht zu, das auf jhrem Gebiet
anfallende Abwasser zu beseitigen und die dazu erforder-
lichen Abwasseranlagen zu betreiben. Diese Pflicht ist
umfassend angelegt und erfasst grundsitzlich jegliche
Abwiisser, unabhingig von der Ari des Abwassers. und
dem Ort des Anfalls, Sie erfasst grundsatzlich alle Besei-
tigungsvorginge im gesamten Gemeindegebiet, d.h. auch
die Abwasserheseitigung im Aulien ereich. Unter
Berficksichtigung von VerhilinismaBigkeitserwigungen

und techmischer Grenzen der kommunalen Abwasserbe-

seitigung sieht § 53 Abs. 4 LWG Ausnahmen von dieser
Phichtenzuweisung vor. Die Gemeinde kann auf ihren
Antrag unter Darlegurg der vorgenannten Kriterien eine
Betreiung von ihrer Grundpilicht beantragen. Die dauer-
hafte Ubertragung der Abwasserbeseitigungspflicht auf
Nutzungsberechtigte ist’ allerdings auf Grundsticke be-
grenzt, die nauberhalbim Zusammenhang bebauter Orts-
feile” liegen. Sie steht zudem unter dem Vorhehalt einer
im Ubrigen gemeinwohlvertraglichen Abwasserbeseiti-
gung vor Ort. ) -

Zur Frage der Abwasserbeseitigung durch Kleinklaran-
lagen fiir Grundsticke auBerkalb im Zusammenhang
bebauter Oristeile wird auf den RAErl, des MUUNLYV vom
06.12.1994 (MBl. NEW. 1995 S. 92) hingewiesen. :

Im Hinblick auf die orisnahe Niederschlagswasserbesei-
tigung gemiB § 5la LWG wird auf den RdErl, -des
MUNIV vor 18.05.98 (MBL. NEW. S. 654, ber. S. 918) ver-
wiesen. :

Bei sonstigen begimstigten Vorhaben nach § 35 Abs, £

BauGB kann die Zulissigleit inshesondere an der Beein- .

trachtigung tHentlicher Belange dadurch scheitern, dass
unwirtschaftliche Aufwendungen fir die Erschliefung
(einschlieBlich der Ver- und FEnfscrgung) i.5.d. § 35 Abs. 3
Nr. 4 erforderlich werden, es sei denn, der Vorhabentri-
ger ibernimmt im Einvernehmen mit der Gemeinde die
ErschlieBung. -

2 : :

Gffentliche Belange (§ 35 Abs. 3 BauGB)

Offentliche Belange fithren zur Unzuldssigheit von privi-
legierten Vorhaben i.5.d. § 35 Abs, 1, wenn sie ein solches
Gewicht haben, dass sie dem geplanten Vorhaben entge-
genstehen. Sonstige Vorhaben 1.8.d. § 35 Abs, 2 sind
unzulassig, wenn offentliche Belange beeintrichtigt sind.

Sonstige begiinstigte Vorhaben i8.d. § 35 Abs. 4 sind
auch zulassig, selbst wenn sie einen oder alle der drei
besonders genannten oifentlichen Belange (Widerspruch
zur Darstellung des Flichennutzungsplans oder eines
Landschaftsplans, die natirliche Eigenart der Land-
schaft, Befiirchiung einer Splittersiedlung) beeintrachti-

en. Wenn einer dieser Belange ein so erhebliches Ge-
wicht hat, dass er dem Vorhaben entgegensteht, oder ei-

ner der anderen tffentlichen Belange beeintrachtigt wird,.

ist auch das begiinstigte Vorhaben unzuléssig.

Die Aujzahlung der ¢ffentlichen Belange in Absatz 3 ist
nicht abschliefend: Von der Rechtsprechung anerkannt ist
darither hinaus eine hinreichend verfestigte Fachplanung
(z.R. Bundesfernstralien noch vor Auslegung der Pline, in
Aufstellung befindliche Bebauungsplane, Ziele der
Raumordnung, eine hinreichend konkretisierte kiinftige
Verordnung zur Festlegung eines Wasserschutzgebietes).
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2.1
widerspruch zum Flachennutzungsplan (FNP)

Im Regelfall werden die Darstellungen des Flachennut-
zungsplans (z.B. ,Fliche fiir die Landwirtschaft“) einem
begiinstigten Vorhaben nicht entgegenstehen, da das
umzunutzende oder zu éndernde Gebdude gegeniiber den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes Bestands-
schutz genieft und mit der Einfithrung der Tatbestinde
des § 35 Abs. 4 die bauplanungsrechtliche Zuidssigkeit
von Vorhaben erleichtert werden sollte.

2.2
Widerspruch zu einem Landschaftsplan .

gofern Landschaftspline als Rechtsnormen ergehen, sind
sie je nach landesrechtlicher Re%elung auch fir die Bau-
leitplanung und die baurechtliche Zulassigkeit von Vor-
haben verbindlich. Tn den Fallen der eigenstindigen
Norm entfaltet diese flir ihren gesamten Inhalt AuBen-
verbindlichkeit (Gassrer, BNatSchG, § 16 Bn. i5). In
NRW werden die Landschaftspline aufgrund des Land-
schaftsgesetzes (LG} durch die Kreise und kreisfreien
Stadte als Satzung beschlossen. Die Verbindlichkeit der
Darstellungen und Fesisetzungen der Landschaftspline
Hchiet sich daher allein nach den §§ 33 und 34 LG. Die
Regelung, dass den beginstigien Vorhaben die Beein-
trachtigung des Landschaftsplans nicht entgegen gehal-
ten werden kann, ist fiir NRW zu differenzieren: Festset-
zungen des Landschaftsplans sind entgegenstehende
sffentliche Belange, die auch das begiinstigie Vorhaben
unzuléssig machen, es s&l denn, es wird eine Ausnahme
gemiB § 34 Abs. 4a LG oder eine Befreiung nach § 69
Zbe. 1 LG erteilt. Darstellungen des Landschaftsplanes
sind bei allen behordlichen MaBnahmen im Rahmen der
dafiir geltenden, gesetzlichen Vorschriften zu beriicksich-
tigen. Ir. den Féllen des § 35 Abs. 4 haben sie allein je-
doch nicht das Gewicht eines entgegenstehenden oifent-
lichen Belangs.

2.3 '
Beliii?tréchtigung der natiirlichen Eigenart der Land-
schaft

Die natiirliche Eigenart der Landschaft ist ein baupla~

nungsrechilicher Belang und umfasst den Schutz des

AuBenbereichs vor einer wesensfremden Nutzung und

%orhésghetischer Beeintrichtigung. Da bei begiinstigten
orhaben

_ die guBere Gestalt im Wesentlichen gewahrt éein (§ 35
Abs. 4 Nr. 1), :

— ein gleichartiges Gebiude errichtet W_erden (Nrn. 2, 3),
— der Gestaltwert erhalten (NT. 4} oder '
_ die Erweiterung angemessen sein (Nrn. 5 und 6) muss,

kann davon susgegangen werden, dass der Belang der
natirlichen Eigenart der Lands¢haft zwar beeintrachtigt
sein, aber nicht entgegenstehen kann.

2.4

Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Split-
tersiedlung .

Hiuser im AuBenbereich (z.B. sechs Wohnh#user bzw
neun Gebdude) bilden eine Splittersiedlung, wenn sie
nach ihref Zahl oder Anordnung keine organische Sied-
lungsstruktur erkennen lassen und nicht das nitige Ge-
wicht fiir einen Ortsteil haben (vgl. OVG NEW, Beschl. .
09.00.1998 — 7 B 1560/98 -). Fiir die Frage, oh ein Bebau-
ungskomplex nach seinem Gewicht als Ortstell oder als
Splittersiedlung anzusehen ist, kommt es auf die Sied-
lungsstruktur der jeweiligen Gemeinde an (in stindiger
Rechtsprechung: BVerwG, Urt. v. 103.12.1998 - 4 C 7.98 -,
DVB). 1099, 245). Wird eine Splittersiedlung um die Hali-
te inres Bestandes vergraBert, so ist regelméBig im Sinne
des § 35 Abs. 3 5. 1 Nr. 7 BauGB die Verfestigung einer
Splittersieclung zu beftirchten (BVerwG, Urt. v. 18.5.2001
—4 C 12.00 —, DVBL 2001, 1468).

Dieser 6¥entliche Belang kann einem begiinstigten Vor-
haben im Regelfall nicht entgegen gehalten werden.
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3
Begiinstigte Vorhaben (§ 35 Abs. 4 BanGB)

T{ir alle Vorhaben nach Absatz 4 gilt, dass sie im Ubrigen
atBenbereichsvertriglich sein mitssen, d.h. abgesehen
von den in Absatz 4 Satz 1 genannten &ffentlichen Belan-
gen diirfen sie die iibrigen offentlichen Belange des
Absatzes 3 nicht beeintridchtigen,

3.1 ' .
Umnutzung eines land- oder forstwirtschaftlichen Be-
triebsgebiudes .

Satz 1 Nr. 1 trigt dern Strukturwande] in der Land- und
Forstwirtschaft Rechnung und sell insbesonders Nut-
zungsinderungen nicht mehr landwirtschaftlich genutz-
ter Geb#iude erleichtern. Nicht nur zur Wohnnutzung,
sondern auch firr auBenbereichsvertrigliche gewerbliche
Nutzung kann ein. Jandwirtschaftliches Gebiude der
Hofstelle umgenutzt werden, z.B. fiir kleingewerbliche
Handwerks- und Dienstleistungsbeiriebe oder fiir die
Einrichtung von Ferienwohnungen, deren Zahl nicht —
wie die Anderung zu Wohnzwecken nach Buchst. f) - be-
grenzt ist.

Nur die erstmalige Anderung der Nutzung ist beglinstigt,
nicht eine weitere Nutzungsinderung nach einer an die
landwirtschaftliche Nuizung anschliefenden Zwischen-
nutzung (BVerw(, Beschl v. 01,02.1995 -4 B 14.95 - Buch-
holz 406.11 § 35 N 307). Eine Anderung der gewerblichen
. Nutzung ist dann unschédlich, wenn die jeder Nutzung ei-
gene tatsichliche Variationsbreite nicht tberschritten
wird und der neuen Nuizung unter stidiebaulichen
Gesichtspunkten nicht eine andere Qualitat zukommt (vgl.
BVerw(, Beschl. v. 14.4.2000, BRS 63 Nr. 173), :

Bei einer Qualitatsanderung ist iiber gine zweite Umnui-
.zung ausschlieflich auf der Rechtsgrundlage des § 35
Abs. 2 zu éntscheiden. '

Eine mitgezogene Privileglerung geniefit auch nach Aui-
gabe der privilegierien Nutzung Bestandsschutz und be-
darf im Regelfall keiner erneuten Genehmigung der sei-
" nerzeit genehmigten Nutzung. ‘

Nach Buchst. a) ist nur eine zwéckmiBige Verwendung
erhaltenswerter Bausubstanz begiinstigt. Erhaltenswert
in diesem-Sinne bedeutet, dass das Gebiude noch einen
wirtschaftlicheri Wert darstellen muss. Soweit Gebaude
pereits weitgehend verfzllen sind, ist eine Nuizungsénde-
rung nach Satz 1 Nr. 1'nicht als begiinstigtes Vorhaben
zuldssig. ZweclonaBig wird eine Verwendung dann sein,
wenn das Gebaude objektiv und langfristig in seiner Ge-
stalt den Anspriichen der beabsichtigten Nutzung gentigt
und in der vorgetundenen Ausstattung der beabsichtig-
ten Nutzung entgegenkommt. Es darf sich also nicht um
eine Nutzungsinderung handeln, bei der lediglich die
LHiille* des Gebaudes benutzt wird, um einen Neubau zu
kkaschieren, und es darf sich nicht schon bei der Prifung
des Antrags abzeichnen, dass die verhandene Bausub-
stanz den Anforderungen der neuen Nutzung in guanti-
tativer Hinsicht nicht gerecht werden kann.

Nach Buchst. b) ist zwar nicht mehr Voraussetzung, dass
mit der Nutzungsénderung keine wesentliche Anderung
der baulichen Anlege verbunden sein darf (unzuldssig
war nach dem BVerw( der Umbau einer-Scheune zi ei-
nem Wohnhaus, anch wenn das duBere Erscheinungsbild
unverandert blieb). Aber es muss die duBere Gestalt Im
Wesentlichen gewahrt bleiben. Soweit das umzunutzende
Gehaude nicht das Bild der Kulturlandschaft pragt oder
ein Denkmal ist, sind an diese Voraussetzung keine stren-
gen Anforderungen zu stellen: Zuliissig knnen auch
mehrere Dachflachenfenster sein (nicht eine Vielzahl von
Dachgauben, die keine Entsprechung am bisherigen
Wohnhaus haben), da sie die Wohnnutzung eines Scheu-
nen-Dachgeschosses erst ermoglichen.

Nach Buchst. ¢) darf die Aufgabe der bisherigen land-
wirtschaftlichen Nutzung nicht langer als siehen Jahre
zuriickliegen. Da auch ein landwirtschaftlicher Nebener-
werbsbetrieb unter die Privilegierung des Absatzes 1
Nz 1 fallt, ist von Bedeutung, bis zu welchem Zeitpunkt
der Betrieb ernsthaft, nachhaltig und dauerhaft (auf
Generationen angelegt) beirieben worden ist, insbeson-
dere dem Inhaber einen nachhaltigen Beitrag zur Siche-
rung einer Existenz geboten hat (BVerwG in st. Rechtspr.
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seit Urt. v. 13.01.1967, DVBL 1867, 287). Insoweit kann
weder einerseits die erste begiinstigte Nutzungséinderung
eines Qebiudes auf der Hofstelle unter Fortfihrung des
landwirtschaftlichen Betriebs, noch andererseits ,,das
letzte Stiick Vieh, das vom Hof getrieben wird®, mafigeb-

- lich sein. Abstrakt-generell geltende Kriterien, wann

noch ein landwirtschaftlicher Nebenerwerbsbeirieb vor-
liegt, lassen sich nicht angeben (vgl. auch BVerwG,
Reschl. v, 01.12.1995, BRS 57 Nr. 100). Die Frist des § 35
Abs. 4 8. 1 Nr. 1 Buchst. ¢) BauGB beginnt mit der end-
giiltigen Aufgabe der bisherigen privilegierten landwirt-
schaE:lichen Nutzung. Im Regelfall ist das der Zeitpunkt,
in dem der bisherige landwirtschaftliche Betrieb in Gén-
ze eingestellt wird. Wird ein solcher Betrieb schrittweise
aufgegeben, ist maBgeblich {iir den Beginn der Frist der
Zeitpunkt, zu dem die Privilegierung nach § 35 Abs. 1 Nr.
1 BauGR insgesamt entfdllt, d.h. die landwirtschaftliche
Nutzung in ihrer Intensitét unter diejenige einer land-
wirtschaftlichen Nebenerwerbsstelle absinkt (OVG
NEW, Urt. v. 12.10.199% - 11 A 5673/97 - BRS 62 Nr. 113). -

Nach § 1 des Gesetzes zur Ausfithrung des Baugesetzbu-

" ches in NRW vom 17.12.2003 (GV. NRW. 2003 5. 784) ist

die 7-Jahres-Frist nach § 35 Abs. 4 8. 1 Nr. 1 Buchst. ¢)
BauGB als Voraussetzung filr die Anderung der bisheri-
gen Nutzung eines Gebiudes im AuBenhereich bis zum -
31. Dezember 2004 nicht anzuwenden, sofern die Ande-
rung der bisherigen Nutzung den Darstellungen eines
Landschaftsplanes nicht widerspricht und mit den
Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege zu
vereinbaren ist. Der letzie Halbsatz ist nach den parla-
mentarischen Beratungen deklaratorischer Art und wie
folgt zu verstehen:

Der Ausschluss von Darstellungen des Landschaftspla-
nes in §-35 Abs. 4 BauGB ist in NRW nicht relevant, weil
sich die Verbindlichkeit der Darstellungen und Festset-
zungen der Landschaitspléne allein nach den §§ 33 und
34 LG richtet (s. Nr. 2.2}

Alle begiimstigten Vorhaben miissen im Ubrigen auBenbe-
reichsvertraglich sein, d.h. sie diirfen aufler den in § 35
Abs. 4 5. 1 BauGB genannten tiffentlichen Belangen {u.a.
die natirliche Figenart der Landschaft) keine anderen

‘Belange des § 35 Abs. 3 Nrn. 2 bis 6 BauGB beeintrichti-

gen: wie Darstellungen eines sonstigen Plans (Wasser,
Abfall, Immissionen), schidliche Umwelteinwirkungen,
Aufwendungen fir ErschlieBungsanlagen, Bodenschutz,
Denkmalschutz, Orts- und Landschafisbild, Agrarstruk-
tur, aber auch nichi Belange des Naturschutzes und dex’
Landschaftspflege.

Fiir den Ablauf der Frist ist auf den Zeitpunkt des Ein-
gangs des Nutzungsénderungsantrags bei der zusténdi-
gen Genehmigungsbehdrde abzustellen (vgl. OVG NEW,
Urt.v. 12.10.1999 — 11 A 5673/97 -, BRS 62 Nr. 113). i

Tiir die Legalisierung von vor dem In-Krait-Treten des
Ansfithrungsgesetzes zum BeuGB in NEW durchgefithr-
ten Nutzungsinderungen gilt:

Eine Nutzmungsinderung ist heute nur genehmigungsf-
hig, wenn sie im Zeitpunkt der Vornahme bzw. spater
wiahrend eines nennenswerten Zeitraums hétte geneh-
migt werden miissen (vgl. Battis/Krautzberger/Lihr
BauGB § 35 Rdn. 95 m.w.N.). Eine frihere Genehmi-
gungsidhigkeit ist im AuBenbereich nicht eigeniums-
rechtlich geschiitzt, sie entfdllt, wenn das Vorhaben (bei
der Entscheidung liber den Antrag) neu auftretende
pifentliche Belange beeinirichtigt {vgl. BVerwG, Urt. v
17.02.1984 — 4 C 56.79 — BRS 42 Nr. 80). Das OVG Nds.
{(Urt. v. 21.1.1999, BauR 1999, 882) hat die nachtrigliche
Genehmigung einer Umnutzung eines landwirtschaftli-
chen Gebiaudes in eine Tischlere! fiir unzulissig erklart,
weil sie wihrend der Geltung des BauGB-MaBnG erfolg-
te und zu jenem Zeitpunkt von der damaligen gesetzli-
chen Regelung nicht gedeckt war: Erst mit der Anderung
durch das BauROG 1998 ist die Umnutzungsmoglichkeit
landwirtschaftlicher Gebéude fiir auBlenbereichsvertrig-
liches Gewerbe eingefiihrt worden. Eine Nutzungsénde-
rung muss deshalb erfolgl sein

bis 1992 unter Aufrechterhaltung des landwirtsehaftli-
chen Betriebs in jedem landwirtschaftlichen Gebiude,

aber ohne wesentliche Anderung,

ab 1993 bis 1997 (§ 4 Abs. 3 BauGB-MafaG) w. a. nach-
weislich wihrend der landwirtschaftlichen Nutzung der
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Hofstelle oder spatestens innerhalb von 5 Jahren nach
Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung,

ab 1088 his 2003 u. a. wihrend der landwirtschaftlichen -

Nutzung der Hofstelle oder nachweislich spétestens
innerhalb von 7 Jahren nach Auigabe der landwirtschaft-
lichen Nutzung. )

Sie kann deshalb erfolgen
im Jahre 2004, wenn das Geb#ude
— zweckmaBig verwendet wird und erhaltenswert ist,

- zu irgendeinem Zeitpunkt landwirtschafilich und bis
zur beantragten Nutzungsinderung niemals landwirt-
schaftsfremd genutzt war,

~ in seiner #uBeren Gestalt im Wesentlichen gewahrt
bleibt, ‘

— vor dem 27.08.1996 zuldssigerweise errichtet worden
ist, .

_ im riumlich-funktionalen Zusammenhang mit einer
Hofstelle steht,

— maximal fiir eine 3. Wohnung auf der Hofstelle umge-
nutzt wird,

— unter der Verpflichtung umgenutzt wird, keine Neube-
bauung als Ersatz fiir die aufgegebene landwirtschaft-
liche Nutzung vorzunehmen, :

ab 2005 unter den Voraussetzungen wie bis 2003.

Die Begiinstigungskiausel des § 35 Abs. 4 5. 1 ermdoglicht
nicht die Umnutzung von Gebiuden oder Gebiudeteilen,
die im Anschluss an eine frithere landwirtschaftliche
Nutzung auf Dauer anderen Zwecken gedient haben,
mag diese Nutzung auch spéter ersatzlos wieder aufgege-
ben worder gein (OVG NRW Urt. v. 30.7.03 - 22 A 1004/01
—BauR 2004, 47).

Nach Buchst. d) muss das Gebiude, dessen Nutzung
geandert werden soll, vor dem 27. August 1996 (Daium
der Veraffentlichung des Gesetzentwurfs der Bundesre-
gierung zum Bau- und Raumordnungsgesetz 1998) zulds-
sigerweise errichtet sein. In der Rechtsprechung des

BVerwG ist geklirt, dass die Vorteile des § 35 Abs. 4 dem~
- jenigen nicht zugute kommen, der sein fiir einen privile-

gierten Zweck genehmigtes (Gebiude niemals diesem pri-
vilegierten Zweck entsprechend tatséichlich genutat hat
{BVerwG Beschl. v. 10.1,1994, BRS 56, Nr. 83). -

Nach Buchst. e) ist eine erleichterte Umnutzung von
Gebauden auBlerhdlb der Hofstelle nicht mehr moglich.
Hofstelle ist der bauliche Schwerpunkt des landwirt-

.schaftlichen Betriebes, nicht notwendig ist ein baulicher

Zusammenhang mit dem landwirtschaftlichen Wohnge-
béaude {vgl. J& e/Dirnberger/Wei BauGB § 35 Rdn. 102,
103). Die réumlich-funktionale Zuordnung ist dadurch
geltennzeichnet, dass die Geb&ude in unmittelbarer Nihe
air Hofstelle liegen oder selbst Bestandteil der Hosstelle
sind, und selbst dem lard- oder forstwirtschaftlichen Be-
trieb bis zur Nutzungsaufgabe gedient haben. Bei Geb&u-
den, die isoliert von der Hofsteile entiernt liegen (z.B.
Feldscheunen, Stille), fehlt es am Merkmal der réumli-
chen oder funktionaien Zuordnung.

Nach Buehst. ) sind bei einer Anderung der Nutzung zu
Wohnzwecken neben den hisher nach Absatz 1 Nr. 1
zuldssigen Wohnungen héchstens drei zusatzliche ‘Woh-
nungen je Hofstelle zuldssig. Die gegentber § 4 Abs. 3
BauGB-MafnG geinderte Fassung der Begiinstigungs-
vorschrift stellt klar, dass bei den zulissigerweise durch
Umnutzung zu errichtenden Wohnungen auf der Hof-
stelle privilegiert errichtete Wohnungen nicht mitzuzéh-
len sind, auch wenn zum Zeitpunkt der Nutzungsinde-
rung diese Wohnungen nicht mehr privilegiert genutzt
werden, weil die land- oder forstwirtschaftliche Nutzung
innerhalb der Siebenjahresfrist aufgegeben worden ist.

Die gem. § 35 Abs. 4 Nx. 1 zuséitzlich maximal zuldssigen
drei Wohneinheiten beinhalten auch Wohnungen, die zu-
vor aufgrund anderer Beginstigungstatbestande (also
gem{.i§ 35 Abs. 4 BauGB) auf der Hofstelle genehmigt
wurden.

Die Verpflicktung geméB Buchst. g), keine Neubebauung
als Ersatz fiir die aufgegebene Nutzung vorzunehmen, ist

nach Absatz 5 Satz 2 durch Baulast (§ 83 BauO NEW)
sicherzustellen. Die Verpflichtung gilt nicht fir Fille ei-
ner Neubebauung, wenn die Neubebauung im Interesse
der Entwicklung des land- bzw. forstwirtschaftlichen Be-
triebs erforderlich wird. Mit Blick auf die Zielsetzung der
Regelung muss diese so ausgelegt werden, dass der spi-
tere (privilegierte) Gebdudebedarf zum Zeitpunkt der
Entprivilegierung weder bestanden haben noch vorher-
sehbar gewesen sein darf (Jide/Dirnberger/Weill BauGB -
§ 35 Rdn. 108). Bestehen Zweifel an der Erforderlichkeit
des Neubaus, ist vor der Genehmigung des Neubaus gine
gutachterliche Stellungnahme der zustandigen Fachbe-
horde (Landwirtschaftskammer NEW) zu dieser Frage
einzuholen. Diese Stellungnahme soilte dariiber Auf-
schluss geben, ob ein ,verniinftiger Landwirt unter
Beriicksichtipung des Gebots grofimaglicher Schonung
des AuBenbereichs dieses Vorhaben mit etwa gleichem
Verwendungszweck und mit etwa gleicher Gestaltung
und Ausstattung fiir einern entsprechenden Betrieb
errichten wiirde und das Vorhaben durch die Zuordnung
z1t dem konkreten Betrieb auch dullerlich erkennbar ge-
prigt wird® (BVerwG, DVBL 1973, 643).

3.2 .
Ersatz fiir ein Wehngebiude

Missstande und Mingel im Sinne dieser Vorschrift sind
solche; die die Benutzbarkeit des Geb&udes nachhaltig
beeintrichtigen, aber z.B. nicht die Emeuerungsbediirf-
tigkeit der Fenster oder unzureichende Wirmed&mmung,.

Die Regelung in Nr. 2 geht iiber den nach Artikel 14
Grundgesetz — GG — geschiitzten Bestandsschutz hinaus,
da Bestandsschutz grundsitzlich keine Neuerrichtung
zuliisst. Das aufgegebene Gebdude verliert mit der
Errichtung und Aufnahme der Wohnnutzung des Ersatz-
wohnhauses seine Privilegierung und seinen Bestands-
schutz (BVerw@, Urt. v 15.11.1974, BauR 1974, 44 und
BReschl, v. 21.06.1094, BRS 56 Nr. 76}, so dass es — falls es
nicht abgebrochen wird — spiter nicht mehr die Voraus-
setzungen des § 35 Abs. 4 Nr. 1 Buchst. e) (funktionaler
Zusammenhang) oder der Nrn. 2, 3, 5 und 6 (zulassiger-
weise errichtet) erfiillt. Unerheblich ist, ob die Erbiclge
nach Buchst. d) kraft Gesetzes oder aufgrund eines Tes-
tamentes erfolgt ist: Auch wenn der Brbe das Gebiude
nicht selbst bewohnt hat, wird thm die lingere Selbstnut-
zung des Erblassers zugerechnet. Das gilt nicht bei vor-
weggenommener Erbiclge, da 'der Erbe als Eigentlimer
das Haus dann nicht selbst bewohni hat. :
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Ersatz fiir zerstértes Gebiude

Nr, 3 ist eine Ausrahmeregelung zum Bestandsschutz:
Auch zerstirte Gebiude, die durch die Zerstérung ihren
Bestandsschutz verloren haben, diirfen unter den in die-
ger Vorschrift genannten Voraussetzungen gleichartig
und an gleicher Stelle wieder errichtet werden. Von
besonderer Bedeutung ist jedoch hier die gesicherte
Erschliefung. Wenn das ehemalige Gebsude an die freie
Strecke einer Bundes- oder LandesstraBe angebunden
war und die erneute Anbindung wegen des Verlustés des
Bestandsschutzes aus straBenrechilichen Griinden ver-
weigert wird, ist die Erschliefung des neuen Geb#udes
nicht gesichert. -

3.4 :

Bild der Kulturlandschaft

In der Regel ist die Voraussetzung cer Nr. 4 , das Bild der
Eulturlandschaft pragend® erfollt, wenn das. Gebiude
unter Denkmalschuiz steht {OV@E Rheinland-Pfalz, Urt.
v. 24.02.1983 —1 A 166.81 —, BauR 1983, 447). Férmlicher
Denkmalschutz (z.B. fiir eine Wassermithle) ist also ein
Indiz, aber nicht Voraussetzung. Es gibt auch Denkméler,
die (als Fremdkdrper) nicht das Bild der Kulturland-
schaft prigen. Der Anderung eines Geb&udes 1.8.d. Nr. 4
sind dadurch Grenzen gesetzt, dass der neue Verwen-
dungszweck die landschaftspriagende Wirkung nicht
beeintrichtigen darf, Deran fehlt es, wenn der Eingriff so
stark ist, dass der frithere Baubestand jm Gesamtgefiige
der verinderten Arlage nicht melu als Haupisache in
Erscheimmg tritt (BVerwG, Beschl., v. 18.10.1893 - 4 B
160.93 —, BauR 1994, 83). Bei einer Hofanlage ist eine
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ganzheitliche Betrachtung des Ensembles erforderlich;
das Nebengeb#ude einer bereits Gberformien Hofstelle
kann in der Regel nicht allein das Bild der Kulturland-
schaft prigen.

Ob ein baulich oder in der Nufzung zu dnderndes Gebéu-
de das Bild der Kulturlandschaft prigt, hat in Zweifels-
fillen die Bauherrin oder der Bauherr in geeigneter Form
nachzuweisen (§ 69 Abs. 1 BauOG NRW). Nach allgemei-
nen Rechtsgrundsatzen trigi im Zweifel der Antragstel-
ler die Beweislast fiir die rechtsbegriindenden Tatsachen
(vél. Kopp VWVIG § 24 Rdn. 27 m.wN.,). Die Bauauf-
sichtsbehérden miissen durch den Antragsieller in die
Lage versetzt werden, die rechtsbegriindenden Tatsachen
nachzuvollziehen. Im Zweifelsfall kann der Antragsteller
ein entsprechendes Gutachten durch verschiedene sach-
kundige Stellen erstellen lassen, z. B. durch das Geogra-
phische Institut der Universitdt Bonn, Historische Geo-
graphie, Meckenheimer Allee 166, 53115. Bonn. Die
LArbeitshilfe zur Erfassung der Grundlagen fiir die
Beriicksichtigung landschafts- und baukultureller Ziele"
des Landschaftsverbandes Westfalen-Lippe, West-
filisches .Amt fir Landschafts- und Baukultur
(walb@lwl.org) kann zum logischen Nachvollzichen der
antragsbegriindenden Unterlagen Hiifestellung leisten,

3.5
Erweiterung eines Wohngebiudes

Nr 5 lasst eine angemessene familiengerechte Erweite-
rung eines zuléssigerweise errichteten Wohngebiudes auf
bis zu zweli Wohnungen zu (nicht die Neuerrichtung,
BVerwG ZfBR 1998, 259). Was angemessene Wohnbe-
diirfnisse sind, richiet sich nicht nach der subjektiven
Einschitzung des Eigentiimers und seiner Familie, son-

‘dern soll sich nach gefestigter Rechtsprechung objektiv

an den Werten des Zweiten Wohnungsbaugesetzes (I1L.Wo-
Bau(@) orientieren (BVerw(, Urt. v. 23.01.1981 -4 C 82.77
—, BauR 1981, 245). Nach § 10 des Wohnraumfgrderungs-
gesetzes, das das JL.WoBauG ersetzt hat, muss die Grofie
der zu férdermnden Wohnung entsprechend ihrer Zwweck-
hestimmung angemessen sein. Die Wohnraumfsrderungs-
hestimmungen NEW enthalten fiir selbstgenutztes Wohn-
eigentum keine GréBenvorgaben mehr, Anhaltspunkt fiir
die Angemessenheit der WohnungsgréBen kann weiterhin
§ 39 1. WoBau(G sein. i,

Eine wiederholte Erweiterung eines Wohngebsudes, die
zur Schaffung einer dritten Wohnung fithrt, kant nicht
unter den erleichterten Voraussetzungen des § 356 Abs. 4
S. 1 Nr. 5 BauGE zugelassen werden (BVerw(, -Urt. v
27.08.1998 — 4 C 13/97 —, DVBI 1999, 235). Mehr als zwei
Wohnungen sind nur unter den Voraussetzungen der Nx. 1
zuldssig. :

Zulassigerweise errichtet ist

— auch ein Wohngeb#ude, das frither als landwirtschait-
liche Betriebsleiterwohnung genehmigt worden ist,
anch wenn der landwirtschaftliche Betrieb inzwischen
aufpegeben ist, oder )

— das ehemals landwirtschafiliche Betriebsleiterge-
biude, das fiir eine Wohnnutzung nach Absatz 4 Satz 1
Nr. 1 umgenutzt worden ist.

. Die Reg‘élungen nach Nr. 1 und Nz 5 diirfen nicht gleich-

zeitig in Anspruch genommen werden, weil die bauliche
Erweiterung nach Nr. 5 zu der gesetzlichen Vorgabe nach
Nr. 1 Buchst. b} ,Wahrung der #ufleren Gestalt” in
Widerspruch stiinde. Anhaltspunkt fiir eine angemessene
Frist, nach der ein vormals umgenutztes landwirtschaft-
liches Gebiude frithestens erweitert werden kénnte,
kann ein der 7-Jabres-Frist entsgrechender Zeitraum
sein (vgl. Nr. 1 Buchst. c)). Geringfiigige Erweiterungen
sind nur bei Erzatzbautén (Nrn. 2 und 3) zuldssig (§ 35
Abs. 4 8. 2 BauGB). .

4
Schonung des Auflenbereiches (§ 35 Abs. 5 BauGB)

Satz 1 verdeutlicht, dass im Rahmen der Zulassung von
Vorhaben im Aufenbereich auf den Schutz des Auflenbe-
reichs geachtet werden muss und insbesondere die iiber-
flitssige Bodenversiegelung vermieden wird. Wenn z.B,
bei der 'Einrichtung von Ferienwohnungen nach § 35
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Abs, 4 N1, 1 die notwendigen Stellplitze auf der bereits
versiegelten Hoffliche oder auf unversiegelten Fiichen
bereit gestellt werden, wird dieser Belang nicht heein-
trichtigt. Bei einem Altenteilerwohnhaus kann die Ver-
siegelung durch eine Terrassenfliche auf ganzer Linge

“ des Gebaudes und durch Zufahrten zum und Wegefla-

chen um das Gebsude gegen das Gebot der grobtmégli-
chen Schonung des AuBenbereichs verstolien.

Nach Satz 3 haben die Bauaufsichtsbehtrden sicherzu-
stellen, dass die bauliche oder sonstige Anlage nach
Durchfithrung des Vorhabens nur in der vorgesehenen
Art genutzt wird, z, B. durch verstéirkte Kontrollen bzw.
Priifung, ob gegen die bauliche oder sonstige Anlage, die
nicht wie vorgesehen genutzt wird, eingeschritten wer-
den muss. Fremdnutzung in den Fallen des Absatzes 4
Nr. 2 Buchst. d) und Nz 5 Buchst. ¢) (z.B. durch nicht
familienangehirige Mieter) wire eine genehmigungs-
pflichtige Nutzungsinderung. In aller Regel wird als
Voraussetzung fiir die Erieilung der Genehmigung nach
§ 35 Abs. 5 5. 3 die vorgesehene Nutzung nicht durch
Baulast gesichert werden kénnen {Ausnahme: Verpflich-
tung nach Absatz 4 Nr. 1 Buchst. g)), da durch Baulast
nur offentlich-rechtliche Verpflichtungen tibernommen
werden kénnen, die sich nicht schon aus ¢ffentlich-recht-
lichen Vorschriften.ergeben. Denkbar sind allerdings
obligatorische Vertrige, die jedoch nicht gegen den
Rechtsnachfolger wirken, cder beschrinkt persénliche
Dienstharkeiten nach § 1090 BGE (Rechtsiriiger einer
Dienstbarkeit kann auch eine Kdrperschaft des difentli-
chen Rechts sein).

05. . . .

Belaﬁge des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Bei der Anwendung, der landesrechtlichen Vorschriften
zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist zu
beachten, dass es bel begiinstigten Vorhaben jm AuBen-
bereich nach § 35 Abs. 4 BauGB hiufig am Tatbestand ei-

. nes Eingriffs fehlt, weil es sich iberwiegend um Mafinah--

men im baulichen Bestand handelt, durch die weder der
NWaturhaushalt noch das Landschaftsbild erheblich oder
nachhaltig beeintrichtigt werden.

6

Beteiligung der Gemeinde und der héheren Verwaltungs-
behirde (§ 36 BauGB)

Fiar sonstige und sonstige begiinstigie Vorhaben im
AnBenbereich (§ 35 Abs. 2 und 4 BauGB) ist nach Ab-
satz 1 Satz 4 i.Vm. der Durchfithrungsverordnung zum
Baugesetzbuch (DVO BauGB) die Zustimmung der hdhe-
rén Verwaltungsbehérde erforderlich.

Absatz 2 Satz 3 sieht die Maglichkeit vor, ein rechtswid~
rig versagtes Einvernehmen der Gemeinde zu ersefzen;
bundesrechtlich ist vorgesehen, dass die zusténdige Be-
hirde durch Landesrecht festgesetzt wird. Die Zustan-
digkeit in Nordrhein-Westfalen ergibt sich derzeit aus
der Gemeindeordnung ~ GO NEW —. Durch das kommu-
nalaufsichtliche Verfahren nach den §§ 119 und 120 GO
NRW ist gewdhrleistet, dass rechtswidrige Entscheidun-
gen der Gemeinde beanstandet, aufgehoben und ggf. er-
setzt werden kénnen.

7
Geltungsdauer

Dieser RAErl. tritt am 31.12.2008 auBer Kraft, sofern er
nicht geéindert oder seine Geltungsdauer verldngert wird.

— MBL NRW. 2004 S. 505




