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Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis + 78045 Villingen-Schwenningen

Gemeinde Niedereschach
- Blrgermeister Martin Ragg -

Villinger StraBe 10
78078 Niedereschach

22,12.2021

Antrag auf Vereinfachtes Baugenehmigungsverfahren

Bauherr: Norbert Hauser

Bauvorhaben: Umnutzung von Stallgebdaude zu Wohnungen
Gemeinde: Im Dobel 3, Gemarkung: Niedereschach-Kappel
Flurstiicks-Nr.: 138

Bt.Nr.: 1409 / 2021

Hier: Anh6rung vor Ersetzung des Einvernehmens

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr Ragg,

zu oben genanntem Bauantrag, dessen bauplanungsrechtliche Zuléssigkeit nach §
35 Baugesetzbuch (BauGB) zu beurteilen ist, hat der Gemeinderat der Gemeinde
Niedereschach in seiner Sitzung vom 15.11.2021 das gemaB § 36 Absatz 1 BauGB
erforderliche Einvernehmen der Gemeinde nicht erteilt.

Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens beurteilt sich nach § 35 Abs.
4 Satz 1 Nr. 1 BauGB. Danach kann die Anderung der bisherigen Nutzung eines
Gebaudes, das unter den Voraussetzungen des § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB errichtet
wurde, unter den Voraussetzungen des § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 a) — g) BauGB
zugelassen werden. Das Vorhaben muss zuséatzlich auch auBenbereichsvertraglich
im Sinne des § 35 Abs. 3 BauGB sein, thm kann aber nicht entgegengehalten
werden, dass es den Darstellungen des Fldchennutzungsplans oder eines
Landschaftsplans widerspricht, die natiirliche Eigenart der Landschaft
beeintrachtigt oder die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer
Splittersiedlung befiirchten lasst (§ 35 Abs. 4 Satz 1 BauGB).

Diese Voraussetzungen treffen bei 0. g. Vorhaben zu, weshalb es nach unserer
Auffassung bauplanungsrechtlich zuldssig und somit auch zu genehmigen ist.

So wurde das urspriingliche Gebaude errichtet, um einem landwirtschaftlichen
Betrieb zu dienen und hat nur einen untergeordneten Teil der Betriebsflache
eingenommen (§ 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

AuBerdem erfiillt das o. g. Vorhaben die Voraussetzungen des § 35 Abs. 4 Satz 1
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Nr. 1 a) — g) BauGB: das Vorhaben dient einer zweckmaBigen Verwendung erhaltenswerter Bausubstanz
(Nr. 1 a), die duBere Gestalt des Gebdudes bleibt im Wesentlichen gewahrt (Nr. 1 b), das Gebaude ist vor
mehr als sieben Jahren zuldssigerweise errichtet worden (Nr. 1 d), das Gebaude steht im raumlich-
funktionalen Zusammenhang mit der Hofstelle des land- oder forstwirtschaftlichen Betriebs (Nr. 1 e), es
entstehen neben den bisher nach Abs. 1 Nr. 1 zuldssigen Wohnungen hochstens flinf Wohnungen je
Hofstelle (Nr. 1 f, im vorliegenden Falle entstehen 3 Wohnungen) und vom Bauherr wird eine
Verpflichtung bernommen, keine Neubebauung als Ersatz fiir die aufgegebene Nutzung vorzunehmen, es
sei denn, die Neubebauung wird im Interesse der Entwicklung des Betriebs im Sinne des Abs. 1 Nr. 1
erforderlich (Nr. 1 g). Die Ubernahme dieser Baulast wird derzeit vorbereitet. Die 7-Jahres-Frist nach § 35
Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 Nr. 1 ¢) BauGB ist gemaB § 1 des Ausfiihrungsgesetzes zum Baugesetzbuch
(AGBauGB) nicht anzuwenden.

Des Weiteren ist das Vorhaben auch aufenbereichsvertraglich im Sinne des § 35 Abs. 3 BauGB. Ihm kann
nicht entgegengehalten werden, dass es den Darstellungen des Flachennutzungsplans oder eines
Landschaftsplans widerspricht, die natiirliche Eigenart der Landschaft beeintréchtigt oder die Entstehung,
Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung befiirchten lésst (§ 35 Abs. 4 Satz 1 BauGB).

Im Ubrigen verweisen wir auf die Begriindungen aus dem beigefiigten Anwaltsschreiben der
Rechtsanwalte Dr. Kroll & Partner mbB, welche wir fiir zutreffend halten.

GemaB § 36 Abs. 2 Satz 1 BauGB darf das Einvernehmen der Gemeinde nur aus bauplanungsrechtlichen
Griinden versagt werden. Aus dem Protokoll der Gemeinderatssitzung der Gemeinde Niedereschach ist
nicht ersichtlich, dass das Einvernehmen aus bauplanungsrechtlichen Griinden versagt wurde. Die
Versagung des Einvernehmens der Gemeinde Niedereschach ist daher rechtswidrig.

Nach § 36 Abs. 2 Satz 3 BauGB in Verbindung mit § 54 Abs. 4 Landesbauordnung (LBO) hat die
zusténdige Genehmigungsbehorde das fehlende Einvernehmen der Gemeinde zu ersetzen, wenn die
Gemeinde das erforderliche Einvernehmen rechtswidrig versagt hat. Dabei ist die Gemeinde vor der
Erteilung der Genehmigung anzuhdren und ihr ist die Gelegenheit zu geben, binnen angemessener Frist
erneut Uber das gemeindliche Einvernehmen zu entscheiden (§ 54 Abs. 4 Satz 6, 7 LBO).

Wir bitten die Gemeinde Niedereschach daher, bis spatestens 31.01.2022 hierzu Stellung zu nehmen.
Danach wird die Baugenehmigungsbehdrde bei weiterhin versagtem Einvernehmen dieses ersetzen und
die beantragte Baugenehmigung erteilen.

Dr. Kroll & Partner Rechtsanwalte mbB und Herr Norbert Hauser erhalten eine Mehrfertigung dieses
Schreibens.

Mit freundlichen GriiBen

C. @z,g?;

Carolin Rie

Anlage Anwaltsschreiben Rechtsanwalite Dr. Kroll & Partner vom 02.12.2021
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Hauser ./. Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis

Baugenehmigung

Sehr geehrte Damen und Herren,

sehr geehrter Herr Laufer,

sehr geehrter Herr Zimmermann,

Referat Volker Bettin
U. Zeichen 21/07927 BE

Reutlingen, 2. Dezember 2021

wir vertreten die Interessen des Herrn Norbert Hauser. Unser Miandant hat

uns beauftragt, zur bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit des Bauvorhabens

in Auseinandersetzung mit den eingegangenen Nachbareinwendungen eine

Stellungnahme abzugeben.

Stellungnahmen des Herrn Rechtsanwalt Hans-Jorg Kndpple

Die Beflirchtungen zu nicht zureichender Wasserver- und Abwasserentsor-

gung werden bauseits nicht geteilt.

Richtig ist, dass das Bauvorhaben nach § 35 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 35 Abs. 4
BauGB zu behandeln ist. Es erfiillt aber alle Voraussetzungen des § 35 Abs. 4

Nr. 1.
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Wie aus den Baugesuchsunterlagen ersichtlich, sollen nicht nur bestimmte Mauern
erhalten bleiben, sondern erhalten bleiben die Bodenplatte, wesentliche Teile des Da-
ches und ein GrofBteil der Winde. Damit kann nach hiesiger Auffassung kein Zweifel
daran bestehen, dass das Bauvorhaben der Verwendung erhaltenswerter Bausubstanz
dient.

Die Nutzungsaufgabe erfolgte etwa 2012 — die 7-Jahresfrist ist mithin nur gering liber-
schritten. Im Ubrigen kommt es auf die Einhaltung der 7-Jahres-Frist nach § 1 AG
BauGB BW nicht an.

Der Schweinestall wurde nach Kenntnis der Bauherrschaft genehmigt.

Grundsatzlich geht die Rechtsprechung davon aus, dass ein Gebaude, welches in un-
mittelbarer Ndhe anderer zur Hofstelle gehorenden Gebdude liegt, mit diesem eine
funktionale Einheit bildet. Bei einem Schweinestall kann das im Ubrigen ohnehin nicht
infrage stehen, weil Schweinestille der standigen Betreuung durch den Landwirt be-

diirfen, sei es beim Ausmisten, sei es beim Flittern oder auch beim Ferkeln.

Bezeichnenderweise argumentiert der Kollege nicht mit dem Fehlen einer Hofstelle
mangels jetzt noch landwirtschaftlich genutzten Wohngebdudes.

Die Frage, ob auch der Privilegierungstatbestand des § 35 Abs. 4 Nr. 4 BauGB erfiillt ist,
kann dahinstehen.

Einwendungen des Herrn Sven Flaig

Der Unterzeichner kennt den in den dortigen Einwendungen zitierten Antrag auf einen
Bauvorbescheid nicht. Vermutlich waren bei diesem Vorhaben aber die Voraussetzun-
gen von § 35 Abs. 4 Nr. 1 BauGB nicht erfiillt. Im Ubrigen kénnte eine méglicherweise
zu Unrecht erfolgte Abweisung eines solchen Antrags nicht gewissermallen im Wege
der Gleichbehandlung dazu fithren, dass der genehmigungsfiahige Antrag unseres
Mandanten abgewiesen wird.
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Einem Vorhaben, dass die Voraussetzungen von § 35 Abs. 4 Nr. 1 BauGB erfiillt, kann

eine Storung des landschaftlichen Erscheinungsbildes nicht entgegengehalten werden.

Falsch ist die Auffassung des Einwenders, es komme auf eine bestehende Hofstelle und
insbesondere ein jetzt noch zu landwirtschaftlichen Zwecken bewohntes Wohngebau-
de an. Es reicht vielmehr aus, wenn eine Hofstelle einmal bestanden hat.

Dass ursprunglich ein landwirtschaftliches Wohngebdude bestand, dirfte unstreitig
sein — sowohl das urspriinglich vorhandene alte Bauernhaus als auch das zu seinem
Ersatz errichtete Wohngeb&dude Dobel Nr. 3 wurden vom Inhaber des friheren land-
wirtschaftlichen Betriebs zu Wohnzwecken genutzt.

Die Literatur steht auf dem Standpunkt, dass entweder eine Hofstelle, die dann auch
ein landwirtschaftlich genutztes Wohngebaude enthalten muss, aktuell bestehen muss
oder frither einmal bestanden haben muss.

vgl.  Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, Werkstand: 142. EL
Mai 2021 Rn. 144 zu § 35 BauGB

Auch die Rechtsprechung teilt diesen Standpunkt:

Es ist nicht erforderlich, dass der land- oder forstwirtschaftliche Betrieb noch fortbe-
steht. Dazu diirfen wir aus einer aus hiesiger Sicht sehr sorgfiltig begriindeten Ent-
scheidung des OVG Koblenz zitieren:

Der Gesetzeswortlaut des § 35 Absatz 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB ist nicht eindeutig. Fiir die
Ansicht des Beklagten, wonach eine aktuell bestehende Hofstelle zu fordern ist, spricht
zunidchst zwar, dass in Buchst. e) verlangt wird, dass das Gebdude im rdumlich-
funktionalen Zusammenhang mit der Hofstelle des land- oder forstwirtschaftlichen
Betriebs steht. In § 35 Absatz 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB ist zudem die Rede von der Ande-
rung der Nutzung ,eines Gebiudes” (und nicht mehrerer Gebdude). § 35 Absatz 4 Satz
1 Nr. 1 Buchst. g) BauGB setzt ferner die Ubernahme einer Verpflichtung voraus, keine
Neubebauung als Ersatz fiir die aufgegebene Nutzung vorzunehmen, es sei denn, die
Neubebauung wird im Interesse der Entwicklung des Betriebs erforderlich.

e
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Der Wortlaut des § 35 Absatz 4 Nr. 1 BauGB lasst eine Auslegung dahin, dass es eine
gewissermaBen aktuell bestehende Hofstelle geben muss, zwar zu, er zwingt jedoch
nicht zu einem solchen Verstindnis. Vielmehr kann von dem Begriff der Hofstelle des
land- und forstwirtschaftlichen Betriebes auch die Hofstelle des bisherigen Betriebes
umfasst sein. Dafiir, dass § 35 Absatz 4 Satz 1 Nr. Nr. 1 Buchst. e) BauGB nicht an die
derzeit vorhandenen Verhiltnisse, sondern an die frithere Nutzung ankniipft (vgl. hier-
zu auch Dirr, in: Briigelmann, BauGB, § 35 Rn. 131c) spricht im Ubrigen der Umstand,
dass Buchst. a) bis g) Anforderungen an die Anderung der ,bisherigen Nutzung” eines
Gebédudes enthalten. Die Verpflichtung in Buchst. g) kann zudem auch dann Bedeutung
haben, wenn der land- oder forstwirtschaftliche Betrieb vollstandig aufgegeben wor-
den ist, spiter aber wiederaufgenommen wird und ein erneuter Bedarf fiir bauliche
Anlagen im Sinne des § 35 Absatz 1 Satz 1 Nr. NR. 1 BauGB geltend gemacht wird.

Stellt sich somit zwar der Wortlaut als offen dar, folgt allerdings aus der Entstehungs-
geschichte des § 35 Absatz 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB sowie seinem Sinn und Zweck, dass die
Vorschrift auch bei vollstindiger Aufgabe des land- und forstwirtschaftlichen Betriebs

anwendbar ist:

Eine Begilinstigungsvorschrift fiir die Nutzungsdnderung landwirtschaftlich genutzter
baulicher Anlagen wurde erstmals durch das Gesetz zur Anderung des Bundeshauge-
setzes vom 18. August 1976 (BGBI 1 S. BGBL Jahr 1976 | Seite 2221) eingefiihrt. Der in
diesem Rahmen neu eingefiigte Absatz 4 des § 35 BBauG lautete wie folgt:

,Der beabsichtigten Anderung der bisherigen Nutzung ohne wesentliche Anderung
einer baulichen Anlage im Sinne des Absatzes 1 Nr. 1 bis 3 kann nicht entgegengehal-
ten werden, dass die Anderung den Darstellungen des Flachennutzungsplans oder ei-
nes Landschaftsplans widerspricht, die natiirliche Eigenart der Landschaft beeintrédch-
tigt oder die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung befiirch-
ten lasst.”

§ 35 Absatz 4 BBauG begiinstigte damit jede beabsichtigte Anderung der bisherigen
Nutzung einer urspriinglich zu landwirtschaftlichen Zwecken dienenden baulichen An-
lage ohne wesentliche Anderung. Mit dieser Regelung sollte der Strukturwandel in der

Landwirtschaft aufgegriffen werden. In der Begriindung des Gesetzesentwurfes heift
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es hierzu (BT-Drs. 7/2496, S. 49), durch die neue Vorschrift solle erméglicht werden,
»dass bauliche Anlagen nach Absatz 1 Nr. 1, 1a und 2, insbesondere landwirtschaftlich
genutzte Gebdude, auch anderen Nutzungen zugefiihrt werden kénnen. Dadurch soll
dem Strukturwandel in der Landwirtschaft Rechnung getragen werden. Eine Vielzahl
von Hofen wird heute nicht mehr landwirtschaftlich genutzt. Wiirde in diesen Fallen
eine Nutzungsanderung der vorhandenen Gebdude nicht ermdglicht, so wiirden sie
voraussichtlich verfallen. Damit wire aber den o6ffentlichen Belangen an der Gestal-
tung des AulRenbereichs, u.a. den Belangen des Umweltschutzes nicht gedient.”

Hieraus wird deutlich, dass der Gesetzgeber mit seiner neuen Regelung gerade auch
den Fall einer vollstandigen Aufgabe eines landwirtschaftlichen Betriebs erfassen woll-
te.

An dieser gesetzgeberischen Intention hat sich durch die nachfolgenden Anderungen
und Neufassungen des § 35 BauGB nichts gedndert. Dies gilt auch, soweit in § 35 Ab-
satz 4 Satz 1 Nr. 1 Buchst. e) BauGB das Erfordernis eines raumlichen-funktionellen
Zusammenhangs zur Hofstelle eingefiihrt wurde.

Dieses Erfordernis fand erstmals Eingang in dem durch Artikel 2 des Gesetzes zur Er-
leichterung des Wohnungsbaus im Planungs- und Baurecht sowie zur Anderung miet-
rechtlicher Vorschriften (Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz - WoBauErlG) vom 17.
Mai 1990 (BGBI | S. BGBL Jahr 1990 | Seite 926) erlassenen, zeitlich befristeten MaR-
nahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaRnahmenG). Dieses sollte ebenfalls mit
Blick auf den Strukturwandel in der Landwirtschaft u.a. die Nutzung aufgegebener
landwirtschaftlicher Betriebsgebdude zu Wohnzwecken verbessern (vgl. BT-Drs.
11/5972, S. 10). Aufgrund des § 4 Absatz 3 BauGB-MaRnahmenG wurden die begiins-
tigten Vorhaben im Sinne des § 35 Absatz 4 BauGB erweitert, und zwar in Bezug auf
die Wohnzwecken dienende Anderung bisher landwirtschaftlich oder forstwirtschaft-
lich genutzter Gebdude. Bei der Umnutzung ehemals landwirtschaftlicher Gebdude zu
Wohnzwecken wurde vor allem auf das Merkmal ,,ohne wesentliche Anderung” ver-
zichtet. Die Anderung musste allerdings an einem Gebiude der Hofstelle im Rahmen
des am 1. Mai 1990 vorhandenen Bestands, das in einem rdumlich-funktionalen Zu-
sammenhang mit dem land- oder forstwirtschaftlichen Wohngeb&ude stand, vorge-
nommen werden, und die duRere Gestalt des Gebdudes musste im Wesentlichen ge-
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wahrt bleiben. Mit diesem Erfordernis wurde ein ,unmittelbarer rdumlicher Zusam-
menhang des Wohngebaudes mit den vorhandenen, eine baulich-funktionale Einheit
bildenden betrieblichen Bauten” vorausgesetzt. Die Anderung einer davon abgegrenz-
ten, z.B. einzeln stehenden Scheune zu Wohnzwecken sollte hingegen von der Rege-
lung nicht erfasst werden (vgl. Beschlussempfehlung und der Bericht des Ausschusses
fiir Raumordnung, Bauwesen und Stidtebau, BT-Drs. 11/6636, S. 30).

Dass der Gesetzgeber mit § 4 Absatz 3 BauGB-MaRnahmenG auch die Félle einer voli-
standigen Betriebsaufgabe erfassen wollte, ergibt sich zudem aus der Begriindung des
Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung
von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April
1993 (BGBI 1 S. BGBL Jahr 1993 | Seite 466), mit dem § 4 Absatz 3 BauGB-MaRnahmenG
zwar neu gefasst, inhaltlich jedoch im Hinblick auf die hier in Rede stehende Voraus-
setzung unverindert blieb. Dort wird ausdriicklich auf ,die (ehemaligen) Landwirte”
Bezug genommen, denen die Verwertung der Gebdudesubstanz ihrer Hofstelle ermog-
licht werden sollte (vgl. BT-Drs. 12/3944, S. 42).

Das Gesetz zur Anderung des Baugesetzbuchs und zur Neuregelung des Rechts der
Raumordnung (Bau- und Raumordnungsgesetz 1998 — BauROG) vom 18. August 1997
(BGBI I S. BGBL Jahr 1997 | Seite 2081) fasste die Begiinstigungstatbestande zur Um-
nutzung landwirtschaftlicher Bausubstanz in § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB 1986 einer-
seits und fiir Wohnbauvorhaben in § 4 Absatz 3 BauGB-MaRnahmenG andererseits in
einem neu gefassten, seither im Wesentlichen unverédndert gebliebenen § 35 Absatz 4
Satz 1 Nr. 1 BauGB zusammen. Anhaltspunkte dafiir, dass der Gesetzgeber hiermit den
Begiinstigungstatbestand im Sinne der hier vom Beklagten vorgenommenen Auslegung
einschrinken wollte, also nur die Entprivilegierung einzelner Gebdude eines insgesamt
noch bestehenden landwirtschaftlichen Betriebs zulassen wollte, finden sich in den
Gesetzesmaterialien jedoch nicht. Vielmehr wird auch in der Begriindung zu § 35 Ab-
satz 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB des Gesetzesentwurfes die Absicht des Gesetzgebers betont,
den landwirtschaftlichen Strukturwandel zu unterstiitzen. Erhaltenswerte Bausubstanz
solle auch dann weiter genutzt werden, wenn diese nicht mehr fiir landwirtschaftliche
Zwecke erforderlich ist (vgl. BT-Drs. 13/6392, S. 59). Dass die erleichterte Umnut-
zungsmoglichkeit fiir Vorhaben auRerhalb der Hofstelle (mit dem Erfordernis eines

raumlich-funktionellen Zusammenhangs des Gebdudes zur Hofstelle) entfdllt, hat der
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Gesetzgeber lediglich mit dem Interesse einer Biindelung der Siedlungsentwicklung im
AuBenbereich begriindet (vgl. BT-Drs. 13/6392, S. 59; ferner SpieB, in:
Jdde/Dirnberger/Weil [Hrsg.], BauGB und BauNVO, 8. Aufl. 2017, § 35 Rn. 118). Es ist
daher davon auszugehen, dass damit ebenfalls lediglich eine erleichterte Nutzungsan-
derung etwa von Feldscheunen und anderen einzeln in der Landschaft stehenden Ge-
biuden verhindert werden sollte (vgl. Rieger, in: Schrodter, BauGB, 8. Aufl. 2015, § 35
Rn. 179; ferner BT-Drs. 11/6636, S. 30; Diirr, in: Briigelmann, BauGB, § 35 Rn. 131 c).
Dass der landwirtschaftliche Betrieb als solcher noch erhalten sein sollte, ergibt sich
hingegen aus den Gesetzesmaterialien nicht (vgl. hierzu auch die AuBerungen der Ab-
geordneten Kansky und Schéler im Plenarprotokoll 13/175 vom 15. Mai 1997, S. 15730
(A), 15732 (C), in denen von Landwirten die Rede ist, die ihren Betrieb aufgegeben ha-
ben, sowie von aufgegebenen landwirtschaftlichen Gehoften).

Dieses Auslegungsergebnis wird, anders als die Beklagtenvertreter meinen, nicht
dadurch in Frage gestellt, dass § 35 BauGB den Schutz des AuRenbereichs vor wesens-
fremder Bebauung bezweckt. Wie weit der Schutz des AuRenbereichs reicht, wird al-
lein durch die hierzu ergangenen gesetzlichen Vorschriften bestimmt. Der Gesetzgeber
hat aber gerade mit § 35 Absatz 4 BauGB Regelungen geschaffen, die Ausnahmen von
dem Grundsatz zulassen, dass sich die bauliche Entwicklung nicht im AuBenbereich

vollziehen soll.

Setzt § 35 Absatz 4 Satz 1 Nr. 1 Buchst. e) BauGB demnach nicht das Bestehen eines
land- oder forstwirtschaftlichen Betriebes voraus, ist vorliegend ein rdumlich-
funktioneller Zusammenhang zwischen den zur Nutzungsanderung vorgesehenen Ge-
bauden und der fritheren Hofstelle des landwirtschaftlichen Betriebes gegeben. Wie
das Verwaltungsgericht bereits ausgefiihrt hat, lagen die Gebadude inmitten der Hof-
stelle des Betriebes.

vgl. OVG Koblenz, Urteil vom 27. Febr. 2018 -8 A 11535.17

Zur Thematik der erhaltenswerten Bausubstanz haben wir bereits weiter vom Stellung

genommen. Insoweit kann auf die dortigen Ausfiihrungen verwiesen werden.

Zusammenfassend:
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Das Bauvorhaben dient, wie dargelegt, der zweckmiRigen Verwendung erhaltenswer-
ter Bausubstanz.

Die duRere Gestalt, was wohl auch von den Einwendern nicht in Frage gestellt wird,
weswegen wir diese Frage nicht eingehend er6rtert haben, bleibt im Wesentlichen
gewahrt.

Die Aufgabe der fritheren Nutzung liegt zwar, wenn auch nur unwesentlich, langer als 7
Jahre zurlick — hierauf kommt es aber wegen § 1 AG BauGB BW nicht an.

Das umzunutzende Gebdude wurde zuldssig errichtet.

Das Gebdude steht im rdumlich-funktionalen Zusammenhang mit der friiher vorhan-
denen Hofstelle eines land- oder forstwirtschaftlichen Betriebs, was ausreicht, wie
oben dargelegt.

Es entstehen weniger als 5 Wohnungen.

Die notwendige Verpflichtung gem. § 35 Abs. 4 Nr. 1 Buchst. g) wird kurzfristig abge-
geben.

Wir gestatten uns noch einen weiteren Hinweis zum Verfahren:

Die Gemeinde hat gemaR der obigen Ausfiihrungen, wonach das Bauvorhaben geneh-

migungsfahig ist, das Einvernehmen zu Unrecht verweigert.

Nach hiesiger Auffassung bedarf es einer erneuten Behandlung des Bauvorhabens im
Gemeinderat nicht. Wenn ein Anspruch auf Baugenehmigung besteht, ist das verwei-
gerte gemeindliche Einvernehmen zwingend durch die Baurechtsbehdrde zu ersetzen.
Insofern gibt es keinerlei Ermessen. Bezeichnenderweise geht auch die amtshaftungs-
rechtliche Rechtsprechung seit der Einfihrung der Moglichkeit in Baden-Wiirttemberg,
das gemeindliche Einvernehmen zu ersetzen, davon aus, dass bei Nichterteilung einer

Baugenehmigung unter Berufung auf das verweigerte gemeindliche Einvernehmen,
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wenn diese Verweigerung rechtswidrig war, die Amtshaftung allein die Baurechtsbe-
hérde und nicht die Gemeinde trifft. Die Baugenehmigung ist danach zu erteilen unter

Ersetzung des gemeindlichen Einvernehmens.
A
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