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Anwendungshinweise zu 8§ 35 Abs. 4 Satz 2 BauGB

Auf Grund mehrerer Anfragen zur Anwendung der Sonderregelung des § 35 Abs.
4 Satz 2 Baugesetzbuch (BauGB) sollen folgende Hinweise zur Konkretisierung

der unbestimmten Rechtsbegriffe beitragen.

Was unter dem unbestimmten Rechtsbegriff der ,,begriindeten Einzelfalle* zu
verstehen ist, lasst sich nur durch eine sorgfaltige Auslegung bestimmen. Nach
der Gesetzesbegriindung soll — um den Strukturwandel in der Landwirtschaft zu
unterstiitzen — im Einzelfall auch eine Neuerrichtung von Gebauden beglnstigt
werden, insbesondere fir den Fall, dass ,,...die optisch intakte Bausubstanz maro-
de (ist), so dass nur eine Neuerrichtung in Betracht kommt.“ (z.B. Hausschwamm-
Félle). Es liegt jedenfalls dann ein begriindeter Einzelfall vor, wenn auf Grund der

maroden Bausubstanz die Sanierung nicht mehr wirtschaftlich tragbar ist.

Systematisch stellt die Neuerrichtung nach § 35 Abs. 4 Satz 2 BauGB den Son-
derfall zur Nutzungsénderung nach 8§ 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB dar. Dabei
beginstigt § 35 Abs. 4 S. 1 Nr. 1 a) BauGB nur Nutzungsénderungen bei Vorlie-
gen einer erhaltenswerten Bausubstanz. Die Bausubstanz ist erhaltenswert, wenn
die Erhaltungsmafinahme wirtschaftlich sinnvoll ist. Eine Neuerrichtung soll dem-
nach erst dann erfolgen, wenn die Bausubstanz so marode ist, dass eine erhal-
tende Baumalinahme aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht mehr in Betracht
kommt. Das wird insbesondere dann der Fall sein, wenn die Kosten einer solchen
Sanierung diejenigen des Ersatzbaus tberschreiten (Spiel} in: Jade, BauGB,

Rn. 172 zu § 35 BauGB).
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Als weiteres Tatbestandsmerkmal setzt § 35 Abs. 4 Satz 2 BauGB voraus, dass
das urspringliche Erscheinungsbild des Gebaudes auch zur ,,Wahrung der Kul-
turlandschaft erhaltenswert® ist. Zunachst ist festzuhalten, dass die wahrende
Funktion lediglich dem urspriinglichen Geb&ude zukommen muss. Die Gestaltung
des Ersatzbaus wird durch 8 35 Abs. 4 Satz 2 Halbsatz 2 iVm. § 35 Abs. 4 Satz 1
Nr. 1 b) und § 35 Abs. 4 Satz 3 BauGB abschlieRend geregelt. Unwesentliche
Verédnderungen der Gestalt des urspriinglichen Geb&udes kdnnen demzufolge
maglich sein. Nach der Gesetzesbegriindung (BT/Drs. 17/11468, S. 15) bezieht
sich das ,....auch auf nach aufRen sichtbare Verédnderungen am Gebaude, wie etwa
den Einbau von fir das Wohnen erforderlichen Fenstern, eines fur ein Wohnge-
baude geeigneten Eingangsbereichs oder nach auf3en sichtbaren Mal3nahmen zur

Einhaltung gesetzlicher Anforderungen an die Einsparung von Energie.”

Was unter ,.zur Wahrung der Kulturlandschaft erhaltenswert“ zu verstehen ist, lasst
sich ebenfalls nur durch eine systematische Gesamtschau, verbunden mit einem
Blick auf den Gesetzeszweck bestimmen. Erster Ansatzpunkt ist § 35 Abs. 4 Satz
1 Nr. 4 BauGB, der eine ,pragende Wirkung“ fur die Kulturlandschaft verlangt.
Demgegentber spricht § 35 Abs. 4 Satz 2 BauGB von ,Wahrung®. Ein Geb&ude
ist fur die Kulturlandschaft pragend, wenn es ihr aktiv seinen Stempel aufdrtickt,
mithin eine Art ,Vorreiterrolle* eingenommen hat. Demgegentber bedeutet ,Wah-
rung“ nur das passive Aufrechterhalten des Vorhandenen. Sinn und Zweck der
Regelung ist, dass ein die Kulturlandschaft erhaltendes Gebaude durch ein gleich-
sam oder in &hnlicher Weise wirkendes Geb&ude ersetzt wird, um die der Kultur-
landschaft immanenten Besonderheiten zu erhalten. Erforderlich ist daher nur,
dass sich das urspriingliche Gebé&ude in die durch andere Geb&ude gepragte Kul-
turlandschaft harmonisch einfligt. Dies ist dann der Fall, wenn es den typischen
Elementen der vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzungen und Geb&uden sowie
die in der Vergangenheit mit Bezug zur Landwirtschaft errichteten sonstigen Ge-
bauden des landlichen Raums entspricht bzw. sich in deren Rahmen halt, mit an-
deren Worten einen Beitrag fir die vorhandene Kulturlandschaft leistet. Es ist da-
her nicht erforderlich, dass das urspriingliche Geb&aude der Kulturlandschaft sei-
nen Stempel aufdrickt. Andererseits ist aber auch nicht jedes Geb&aude, von dem
keine Storung fur die Kulturlandschaft ausgeht, fir diese auch erhaltenswert. (a.A.
allerdings Battis, BauGB Rn. 167 zu § 35: ,§ 35 Abs. 4 Satz 2 ist graduell niedri-



ger: nur offensichtlich der Kulturlandschaft entgegenstehende, sie gleichsam st6-

rende vorhandene Gebaude erflullen diese Voraussetzung nicht...)

Weitere Voraussetzung der Anwendbarkeit von 8§ 35 Abs. 4 Satz 2 BauGB ist die
Neuerrichtung eines Gebaudes im Sinne des Absatzes 1 Nummer 1, dem eine
andere Nutzung zugewiesen werden soll. Der Tatbestand begiinstigt also eine
Verknipfung von Nutzungsanderung und Neuerrichtung. Grundvoraussetzung
hierfir ist aber, dass es sich Uberhaupt um ein Geb&ude handelt, das bisher als
Gebéaude im Sinne von § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB genutzt wurde. Unter Gebaude
sind selbstandig benutzbare, tberdeckte bauliche Anlagen zu verstehen, die von
Menschen betreten werden kénnen und geeignet oder dazu bestimmt, dem
Schutz von Menschen, Tieren oder Sachen zu dienen. Das Gebaude muss tat-
sachlich vorhanden sein und es muss als solches benutzbar sein. Bauféllige Ge-
baude oder Ruinen fallen nicht darunter (so auch Ernst/Zinkhahn/Bielenberg,
BauGB, Rn. 163a zu § 35). Auch muss das Gebaude zuletzt privilegiert im Sinne
von § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB genutzt bzw. bis zur Aufgabe genutzt worden sein.
Nicht erfasst von der Vorschrift werden daher Gebaude, die zwischenzeitlich an-
deren Nutzungen, auch solchen nach § 35 Abs. 1 Nr. 2 bis 6 BauGB, zugefiihrt
wurden. Es fallen auch Gebaude, deren Nutzungsaufgabe mehr als sieben Jahre
zuriick liegt, unter die Vorschrift (die entsprechende Anwendung des § 35 Abs. 4
Satz 1 Nr. 1 Buchst. b bis g BauGB gilt nicht fir Buchst. ¢, da Bayern von der
Landeroffnungsklausel des § 245b Abs. 2 BauGB Gebrauch gemacht hat). Eine
zeitliche Begrenzung des Bestandsschutzes erfolgt daher im Ergebnis nicht. Viel-
mehr ist die Frage der dul3ersten Grenze des Anwendungsbereiches einzig daran
zu messen, ob die bauliche Anlage bereits derart dem Verfall preisgegeben ist,
d.h. dass - vgl. oben - unter diesem Gesichtspunkt kein Gebaude mehr vorhanden

ist.



