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Kleine Anfrage

der Abg. Daniel Rottmann, Bernd Gogel und
Anton Baron AfD

und

Antwort

des Ministeriums fiir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau

Die Umsetzung des Bau- und Emissionsschutzrechts bei Bau-
antragen auf Nutzungsinderung in Baden-Wiirttemberg

Kleine Anfrage
Wir fragen die Landesregierung:

1. Wie 14uft das Verwaltungsverfahren bei einem Bauantrag auf gewerbliche Nut-
zungsdnderung generell, konkret am Beispiel der Nutzungsidnderung einer ehe-
maligen Kfz-Werkstatt, in deren Rdumen zukiinftig der Betrieb einer Gaststitte
beabsichtigt ist?

2. Welche Behorden mit jeweils welchen Aufgaben sind am Genehmigungsverfah-
ren beteiligt?

3. Soweit kein generelles Ermessen besteht, durch welches Gesetz oder durch wel-
che Verwaltungsanordnung wird das behordliche Ermessen zur verfahrensfreien
baurechtlichen Nutzungsdnderung auf Null gesetzt?

4. Gehoren Kfz-Werkstitten in den Bereich der sogenannten Altstandorte, also zu
den Anlagen, die sich im Kataster der Altlastverdachtsflichen befinden, da hier
naturgemaf3 mit einer Vielzahl von zum Teil hochgiftigen und wassergefahrden-
den Stoffen umgegangen wird?

5. Wenn zutrifft, dass Kfz-Werkstitten zu den Altstandorten gehoren, wie wird
gewihrleistet, dass vor einer (im Zweifel verfahrensfreien) Nutzungsdnderung
eine Untersuchung des Altlastverdachts durchgefiihrt wird?

6. Wie lauft die Untersuchung eines Altstandorts durch die zustédndige Behérde von
Feststellung der Voraussetzungen zu einer Untersuchung bis zu ihrem Abschluss
ab?

7. Wie wird gewéhrleistet, dass der Kéufer eines Grundstiicks nach einer oder meh-
reren Nutzungsidnderung(en) von der vormaligen Nutzung als Kfz-Werkstatt
und somit von eventuell vorhandenen Altlasten erfahrt?
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8. Wird durch das behordliche Altlastgutachten gewahrleistet, dass sich auf dem
Grundstiick keine nennenswerten Altlasten befinden, wenn ein zum Verkauf
angebotenes Grundstiick als altlastenfrei beworben wird und zum Nachweis
der Verkédufer ein behordliches Altlastgutachten vorlegt?

9. Wer haftet dem Eigentiimer fiir den Riickbau der Altlasten und den dadurch
entstandenen Schaden, wenn nach dem Kauf eines laut den Behorden altlas-
tenfreien Grundstiicks erhebliche Altlasten festgestellt werden, die auf eine
unzureichende oder gegebenenfalls fehlerhafte behodrdliche Untersuchung zu-
riickzufiihren sind?

10. Kann es bei dem geltenden derart komplexen Bau- und Emissionsschutzrecht
dazu kommen, dass tiber viele Jahre und an mehrfach wechselnde Péchter eine
Schanklizenz fiir Raume erteilt wird, die ausschlieBBlich zum Betrieb einer Kfz-
Werkstatt genehmigt sind und ein offenbares Altlastproblem in Form von aus-
gasendem krebserregendem Benzol haben?

19. 03.2021

Rottmann, Gogel, Baron AfD

Begriindung

Eine der mafigeblichen politischen Herausforderungen ist die Bereitstellung von
bezahlbarem Wohnraum ohne ungeziigelten Flichenverbrauch. Als eines der Hin-
dernisse ist das komplexe Bau- und Emissionsschutzrecht in die 6ffentliche Kritik
geraten. Als in weiten Teilen nicht mehr nachvollziehbar werden die biirokrati-
schen Hiirden von Bauantrigen auf Nutzungsdnderung wahrgenommen. Das be-
reits komplexe Baurecht enthélt unzdhlige Verweise auf weitere Rechtsgebiete, die
der Biirger aus Sicht der Fragesteller ohne fundierte Fachkunde nicht zu {iberbli-
cken vermag.

Der Unmut, der durch einen abgelehnten Antrag auf baurechtliche Nutzungsénde-
rung ausgelost wird, schldgt immer haufiger im Wahlkreisbiiro der Fragesteller auf.
Die Kleine Anfrage dient zum Versténdnis des Verwaltungsverfahrens, das sich
hinter einem Antrag auf baurechtliche Nutzungsanderung verbirgt.

Antwort

Mit Schreiben vom 15. April 2021 Nr. 5-2600/48 beantwortet das Ministerium fiir
Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau im Einvernehmen mit dem Ministerium fiir
Umwelt, Klima und Energiewirtschaft die Kleine Anfrage wie folgt:

1. Wie lduft das Verwaltungsverfahren bei einem Bauantrag auf gewerbliche Nut-
zungsdnderung generell, konkret am Beispiel der Nutzungsdnderung einer ehe-
maligen Kfz-Werkstatt, in deren Ridumen zukiinftig der Betrieb einer Gaststdtte
beabsichtigt ist?

Zul.:

Die Anderung der Nutzung von Gebiuden oder Riumen von einer Nutzung als
Kfz-Werkstatt zu einer Nutzung als Gaststitte ist eine verfahrenspflichtige Nut-
zungsédnderung nach § 50 Abs. 1 Nr. 2 der Landesbauordnung (LBO). Das Kennt-
nisgabeverfahren und das vereinfachte Baugenehmigungsverfahren sind bei
Gaststétten nach § 51 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 LBO ausdriicklich nicht erdffnet. Die
Nutzungsdnderung bedarf daher einer Baugenehmigung im normalen Verfahren.
Die Baugenehmigung ist nach § 58 Abs. 1 LBO zu erteilen, wenn dem Vorhaben
keine von der Baurechtsbehdrde zu priifenden 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
entgegenstehen. Um dies festzustellen, werden die Gemeinde des Bauorts und die
Offentlichen Stellen, deren Aufgabenbereich beriihrt ist, im baurechtlichen Geneh-
migungsverfahren von der Baurechtsbehérde gehort.
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Nicht Gegenstand des Baugenehmigungsverfahrens ist die gaststittenrechtliche
Erlaubnis. Uber diese entscheidet die Gaststittenbehdrde in einem eigenen Verfah-
ren. Diese Gaststittenerlaubnis wird auch nicht durch die Baugenehmigung ersetzt.
Die in Baden-Wiirttemberg fiir die Erteilung der gaststittenrechtlichen Erlaubnis
zustidndige Gaststéttenbehorde ist, je nach dem Ort, in dem sich die Gaststétte be-
findet, entweder die Gemeinde-/Stadtverwaltung, wenn sie eine eigene Baurechts-
zustindigkeit hat, oder wenn dies nicht der Fall ist, das Landratsamt. Dadurch ist
sichergestellt, dass die Gaststéttenbehdrde und die untere Baurechtsbehorde der
gleichen Verwaltungsbehdrde angehoren und die Dienstwege entsprechend kurz
sind.

2. Welche Behorden mit jeweils welchen Aufgaben sind am Genehmigungsverfah-
ren beteiligt?

Zu?2.:

Dies hingt vom jeweiligen Einzelfall ab. Bei einer Gaststéttennutzung wird die
Baurechtsbehorde neben der Gemeinde meist die Gaststitten- und die Gewerbe-
aufsichtsbehorde horen. Bei entsprechender Sachlage konnen aber auch weitere
Behorden wie das Gesundheitsamt oder die Bodenschutz- und Altlastenbehdrde
um Stellungnahme gebeten werden.

3. Soweit kein generelles Ermessen besteht, durch welches Gesetz oder durch wel-
che Verwaltungsanordnung wird das behérdliche Ermessen zur verfahrensfreien
baurechtlichen Nutzungsdnderung auf Null gesetzt?

Zu3.:

Die Verfahrensfreiheit einer Nutzungsidnderung bestimmt sich insbesondere nach
§ 50 Abs. 2 Nr. 1 LBO, wonach eine Nutzungsidnderung verfahrensfrei ist, wenn
fiir die neue Nutzung keine anderen oder weitergehenden Anforderungen gelten als
fiir die bisherige Nutzung. Bei der Entscheidung dariiber, ob diese Voraussetzung
gegeben ist, hat die Baurechtsbehorde kein Ermessen. Es handelt sich um sog.
unbestimmte Rechtsbegriffe, die verwaltungsgerichtlich voll iberpriift werden
konnen.

4. Gehoren Kfz-Werkstitten in den Bereich der sogenannten Altstandorte, also zu
den Anlagen, die sich im Kataster der Altlastverdachtsflichen befinden, da hier
naturgemdfs mit einer Vielzahl von zum Teil hochgiftigen und wassergefihrden-
den Stoffen umgegangen wird?

Zu4.:

Prinzipiell werden Betriebe erst, wenn sie stillgelegt sind, fiir die Bodenschutz-
und Altlastenbehorde relevant. Die Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg
(LUBW) hat zur Erfassung von Altstandorten einen Branchenkatalog erarbeitet.
Die aufgefiihrten Branchen werden anhand der Produktionsabldufe bzw. der ge-
handhabten Stoffe beziiglich ihrer Altlastenrelevanz eingestuft. Fahrzeugwerkstét-
ten wurden hiernach als eingeschrinkt altlastrelevant eingestuft. Fiir solche Ein-
stufungen wurden Leitfragen formuliert, die als Hilfestellung bei der Uberpriifung
eines Altlastverdachts dienen. Erst nach Uberpriifung des Altlastverdachts zeigt
sich, ob sich auf der altlastverddchtigen Flache tatsdchlich eine Altlast (hier: Alt-
standort) befindet.

5. Wenn zutrifft, dass Kfz-Werkstitten zu den Altstandorten gehoren, wie wird ge-
widhrleistet, dass vor einer (im Zweifel verfahrensfreien) Nutzungsdinderung
eine Untersuchung des Altlastverdachts durchgefiihrt wird?

Zus.:
Generell erhalten die Bodenschutz- und Altlastenbehdrden Informationen iiber

stillgelegte Betriebe aus den Gewerberegistern der Kommunen. Diese beinhalten
jedoch keine Informationen iiber eine mogliche Nutzungsanderung.
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Werden die Trager 6ffentlicher Belange, zu welchen auch die Bodenschutz- und
Altlastenbehorden gehoren, von der zustdndigen Behorde (i. d. R. Baurechtsbe-
horde) im Verfahren beteiligt, geben sie in diesem Rahmen eine Stellungnahme
ab. Liegen der Bodenschutz- und Altlastenbehorde altlastbezogene Informationen
tiber den betreffenden Standort vor, weisen sie darauf und auf sich ggf. daraus
ergebenden Handlungsbedarf hin.

6. Wie lduft die Untersuchung eines Altstandorts durch die zustindige Behorde von
Feststellung der Voraussetzungen zu einer Untersuchung bis zu ihrem Abschluss
ab?

Zu6.:

Liegen Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast vor, fithrt die Bodenschutz-
und Altlastenbehorde entsprechend den Regelungen im Bundes-Bodenschutzge-
setz (BBodSchG) eine orientierende Untersuchung durch. Diese erste technische
Untersuchung dient der Uberpriifung, ob sich der Anfangsverdacht bestitigt. Er-
gibt die Untersuchung, dass aufgrund konkreter Anhaltspunkte ein hinreichen-
der Verdacht vorliegt, wird eine weitere vertiefte Untersuchung, die sogenannte
Detailuntersuchung, durchgefiihrt. Je nach Ergebnis bestitigt sich entweder der
Altlastverdacht und es liegt eine Altlast vor, die i. d. R. eine Sanierung nach sich
zieht, oder der Verdacht bestitigt sich nicht und die Flache scheidet aus dem Alt-
lastenkataster aus.

7. Wie wird gewdhrleistet, dass der Kdufer eines Grundstiicks nach einer oder
mehreren Nutzungsdnderung(en) von der vormaligen Nutzung als Kfz-Werkstatt
und somit von eventuell vorhandenen Altlasten erfihrt?

Zu7.:

Eine Gewihrleistungsregelung fiir eine Kenntniserlangung des Kéufers iiber vor-
malige Nutzungen eines Grundstiicks gibt es im Bodenschutzrecht nicht. Kéufer
konnen sich iiber das Serviceportal BW oder iiber die Internetseiten der Landrats-
amter und Stadtkreise dariiber informieren, was sie beim Grundstiickskauf beach-
ten sollten.

8. Wird durch das behérdliche Altlastgutachten gewdhrleistet, dass sich auf dem
Grundstiick keine nennenswerten Altlasten befinden, wenn ein zum Verkauf an-
gebotenes Grundstiick als altlastenfrei beworben wird und zum Nachweis der
Verkdufer ein behordliches Altlastgutachten vorlegt?

Zu8.:

Ein ,,behordliches Altlastgutachten®, wie es in der Frage aufgefiihrt wird, gibt es
nicht. Die Bodenschutz- und Altlastenbehorde bewertet nach jedem Schritt der
Altlastenbearbeitung, also nach der Erfassung, der Untersuchung und ggf. der
Sanierung, welcher Handlungsbedarf besteht und dokumentiert dies im Boden-
schutz- und Altlastenkataster. Auf Antrag kann ein interessierter Kaufer bei der
Bodenschutz- und Altlastenbehdrde Auskunft aus dem Bodenschutz- und Altlas-
tenkataster beantragen und mit dem Einverstdndnis des Eigentiimers eine solche
Auskunft erhalten. Besteht kein akuter Handlungsbedarf aufgrund einer Gefah-
renlage, konnen trotzdem Schadstoffe im Boden vorhanden sein, die bspw. bei ei-
nem Bodenaushub gesondert entsorgt werden miissen. Auch solche Informationen
werden libermittelt.

9. Wer hafiet dem Eigentiimer fiir den Riickbau der Altlasten und den dadurch
entstandenen Schaden, wenn nach dem Kauf eines laut den Behérden altlasten-
freien Grundstiicks erhebliche Altlasten festgestellt werden, die auf eine unzu-
reichende oder gegebenenfalls fehlerhafte behordliche Untersuchung zuriickzu-
fiihren sind?

Zu9.:

Grundsitzlich folgt aus dem Bodenschutz- und Altlastenkataster keine Garanten-
stellung der Behorden fiir die Altlastenfreiheit. Eine behérdliche Haftung kommt
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nur bei einer Amtspflichtverletzung in Betracht. Dabei kommt es immer auf die
Umsténde des Einzelfalls an, eine abstraktgenerelle Aussage ist nicht moglich.
Hinzuweisen ist darauf, dass auch dann, wenn das Grundstiick als Altlastenver-
dachtsfliche zu registrieren gewesen wére, der BGH (Urteil vom 1. Oktober 1999,
V ZR 218-98, DStR 1999, 2080) die Drittbezogenheit der Amtspflicht verneint hat.
Die Pflichten der Behorden zur Kennzeichnung von Altlasten vermitteln keinen
Drittschutz, weil sie lediglich allgemein der stddtebaulichen Entwicklung dienen.

Anders ist der Fall moglicherweise zu beurteilen, wenn die Behorde im Rahmen
ihrer Amtsermittlungspflicht eine sog. orientierende Untersuchung gemifl § 3
Abs. 1 bis 3 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) trotz
vorhandener Anhaltspunkte nicht durchfiihrt. Die Frage der Haftung einer Behdrde
im Rahmen der Amtshaftung wire jedoch auch insofern eine Frage des Einzelfal-
les.

10. Kann es bei dem geltenden derart komplexen Bau- und Emissionsschutzrecht
dazu kommen, dass iiber viele Jahre und an mehrfach wechselnde Pdichter eine
Schanklizenz fiir Riume erteilt wird, die ausschliefSlich zum Betrieb einer Kfz-
Werkstatt genehmigt sind und ein offenbares Altlastproblem in Form von aus-
gasendem krebserregendem Benzol haben?

Zu 10.:

Im Rahmen des gaststittenrechtlichen Erlaubnisverfahrens nach § 1 Landesgast-
stittengesetz i. V. m. §§ 2, 4 Gaststittengesetz fiir den beabsichtigten Betrieb einer
Gaststitte ist u. a. auch die untere Baurechtsbehorde zu beteiligen. Diese hat zu
bestdtigen, ob fiir die vorgesehenen Réume eine Baugenehmigung erteilt ist, die
den beabsichtigten Betrieb einer Gaststétte abdeckt, oder, ob gegen die beantrag-
te Erlaubnis aus baurechtlichen Griinden Bedenken bestehen. Soweit daher bau-
rechtlich die Nutzung der vorgesehenen Raume ausschlielich zum Betrieb einer
Kfz-Werkstatt genehmigt wurde, wird die Gaststéttenbehorde regelméBig keine
gaststéttenrechtliche Erlaubnis erteilen.

Dr. Hoffmeister-Kraut

Ministerin fiir Wirtschaft,
Arbeit und Wohnungsbau



