Landwirtschaftliche Riickbauverpflichtung und
Sicherheitsleistung nach neuem Baurecht:
Vom praktischen Umgang mit einer ,s90ll-Vorschrift*

Rechtsanwalt und Fachanwalt fiir Verwaltungsrecht Prof. Dr.
Matthias Dombert

1. Vorbemerkung

Das zum 20. Juli 2004 in Kraft getretene EAGBau (1) hélt in § 35
Abs. 5 Satz 3 BauGB eine Vorschrift bereit, die zwar fiir das Fach-
planungsrecht keine Neuerung darstellt, wohl aber fiir das Stédte-
baurecht und vor allem die betroffenen Betriebe der Landwirtschaft:
Die Rede ist von der Verpflichtung des Anlagenbetreibers, als Vo-
raussetzung fiir die Zulassung seines Vorhabens eine Verpflichtung
abzugeben, das im Regelfall privilegierte Vorhaben im Sinne des
§ 35 Abs. 1 Nr. 2 bis 6 BauGB nach Aufgabe der (privilegierten) Nut-
zung zuriickzubauen. Der AuBenbereich — so ist in der Gesetzesbe-
griindung zu lesen — soll geschont werden. Der Entprivilegierung
von Vorhaben soll entgegengewirkt werden (2).

Die Riickbauverpflichtung betrifft aus Sicht der Landwirtschaft
zum einen die privilegierten Vorhaben des § 35 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
— Anlagen zur energetischen Nutzung von Biomasse — und die In-
tensivtierhaltungen, die regelméBig nach § 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
beurteilt und zugelassen werden. Man mag einwenden, gerade in Be-
zug auf die letztgenannten Konstellationen konne eine Verpflichtung
zum Riickbau nicht praktisch werden. Allerdings kann nicht {iberse-
hen werden, dass die Riickbauverpflichtung durch die Vorschrift des
§ 35 Abs. 5 S. 3 BauGB ergédnzt wird und die Riickbauverpflichtung
damit erhebliche Brisanz gewinnt. § 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB be-
stimmt ndmlich, dass die Verpflichtung zum Riickbau abgesichert
werden soll. Nach dem Wortlaut der Vorschrift ,,soll”, die zustandi-
ge Baugenehmigungsbehorde die Sicherung der Riickbauverpflich-
tung verlangen: Sicherungsformen konnen - sofern das Baurecht des
Jjeweiligen Landes dies zuldsst — die Baulast, aber im Ubrigen die be-

kannten Sicherungsmittel, namentlich die Biirgschaft sein. Was dies

bedeuten kann, liegt auf der Hand: Angesichts der in vielen Fillen
knappen Finanzkalkulation eines Unternehmens kann das Verlangen
nach einer Biirgschaftsgestellung fiir manches Unternehmen die fi-
nanzielle Schieflage, ja den finanziellen TodesstoB bedeuten. Ist
dann noch zu beriicksichtigen, dass die Sicherungsbefugnis nach
dem Wortlaut des § 35 Abs. 5 Satz 3 BauGB der Baugenehmigungs-
behorde zukommit, steht fest, welche erhebliche Bedeutung damit
nicht nur die Vorschrift, sondern vor allem auch die Handhabung der
Vorschriften durch die jeweilige Baugenehmigungsbehorde haben
wird.

2. Zum Charakter der ,,Soll-Vorschrift*

Verwendet der Gesetzgeber sog. Soll-Bestimmungen, ist damit
zwar keine abschliefende Vorgabe fiir den Einzelfall getroffen, wohl
aber die Entscheidungsrichtung der Behérdenentscheidung vorge-
prégt. Die Behorde muss nicht, soll aber im Regelfall die Sicherheit
verlangen. Nach stdndiger Rechtsprechung kann sie dann davon ab-
sehen, wenn es sich um atypische Fille handelt, mit anderen Worten,
es sich um Konstellationen handelt, bei denen das Sicherungsbe-
diirfnis ausnahmsweise entfillt (3). So verstanden lassen Soll-Vor-
schriften durchaus die Moglichkeit, im Einzelfall von der grundsitz-
lich angeordneten Rechtsfolge abzusehen, hier also zu, auf die
Sicherheitsleistung zu verzichten.

Im konkreten Fall soll mit Vorlage einer Sicherung, namentlich ei-
ner Biirgschaft, dem Sicherungsinteresse der Behorde Rechnung ge-
tragen werden. Die Behorde soll ein finanzielles Druckmittel in die
Hand bekommen, dass sie selbst in die Lage versetzt, gegeniiber dem
saumigen Riickbaupflichtigen die Sicherheit zur Durchsetzung des
Abbruchs und der Beriumung in Anspruch nehmen zu kénnen.
Wenn der Gesetzgeber darauf hinweist, dass die Sicherheitengestel-
lung der Normalfall ist, muss die Frage auftauchen, unter welchen
Konstellationen denn von der Sicherheitengéstellung abgesehen
werden kann.

3. Notwendig: Landwirtschaftliche Interessenwahrnehmung
gegeniiber den Baubehorden der Linder

Die Kldrung der Frage, warin von der Sicherheitsleistung abzuse-
hen ist, hat fiir die finanzielle und damit die Konkurrenzsituation der

betroffenen Landwirtschaftsbetriebe erhebliche Bedeutung. Der
Umgang der jeweiligen Baugenehmigungsbehérde mit der Vor-
schrift des § 35 Abs. 5 Satz 3 BauGB, gerit damit zum Standortfak-
tor. Es hat derjenige Betrieb im Falle der Anlagenerrichtung den
groBten Vorteil, der die Sicherheitengestellung nicht zu leisten hat,
es erleidet dasjenige Unternehmen einen Nachteil, bei dem die Soll-
Vorschrift ohne weitere Differenzierung zur Anwendung kommt.
Mit diesem Hinweis ist bereits der Gleichheitssatz und das Gebot
gleichméBiger Verwaltungshandhabung beriihrt:

Den gleichméBigen Verwaltungsvollzug zu gewshrleisten, ist re-
gelmiBig Aufgabe von Runderlassen und Verwaltungsvorschriften.
Es soll vermieden werden, dass die Bauaufsichtsbehérde A die Si-
cherheitsleistung verlangt, die Bauaufsichtsbehdrde B im selben
Bundesland auf die Sicherheitsleistungen verzichtet. Auch fiir den
Betroffenen ist eine Regelung in Runderlassen oder Verwaltungs-
vorschriften geboten: Er kann ndmlich die Handhabung einer Vor-
schrift, hier des § 35 Abs. 5 Nr. 4 BauGB prognostizieren, wenn
Einzelheiten im Erlasswege festgelegt worden sind. Die Norm des
§35 Abs. 5 Satz 3 BauGB ist noch neu. Verwaltungsvorschriften,
Entwiirfe zu Runderlassen, zu Verwaltungshandhabungen fehlen
derzeit noch (4): Sie herbeizufiihren, ist das Anliegen dieses Bei-
trages: _ ‘

Es geht darum, Sensibilitdt insbesondere der landwirtschaftsna-
hen Verbénde fiir die Notwendigkeit zu wecken, Verwaltungsvor-
schriften im Gesprich mit der Behérde zu entwickeln, die die
Handhabung des § 35 Abs. 5 Satz 3 BauGB prognostizierbar und
damit fiir die Unternehmen handhabbar zu machen. Aufgabe von
Verwaltungsvorschriften ist es so verstanden, fiir die leichtere
Handhabung des Einzelfalles Faligruppen zu definieren, die zum
einen die Behorde in-die Lage versetzen, beurteilungssicher die
Vorschrift anzuwenden, zum anderen gleichzeitig aber auch még-
lichét viel von den Interessenlagen der Landwirtschaftsunterneh-
men aufzugreifen. Dies kann etwa dadurch geschehen, dass mit
Hilfe der Verbinde und betroffenen Betriebe Fallgruppen disku-
tiert, formuliert und gegeniiber der Behorde vorgetragen werden,
bei denen eine Gefdhrdungslage fiir die jeweilige Baugenehmi-
gungsbehdrde nicht besteht, weil etwa durch die Riickbauver-
pilichtung durchgesetzt und ihre Durchsetzung auf andere Art und
Weise gesichert wiirde. Vorbilder fiir ein dhnliches Regelungsan-
liegen gibt es. Andere Rechtsgebiete haben es vorgemacht, andere
Industriezweige haben bereits Wege aufgezeigt, mit denen es ge-
lingt, die Anliegen der Unternehmen im Wege der Formulierung
von Verwaltungsvorschriften gegeniiber der Behorde durchzuset-
zen. So kann etwa daran zu denken sein, dass etwa Mitglieder ei-
nes Verbandes sich im Wege eines Pool-Modells verpflichten, An-
lagen gegenseitig zu berdumen und damit sich im Falle der Neuzu-
lassung von Anlagen von der Vorlage einer Biirgschaft befreit zu
sehen. Denkbar ist auch, dass sich im Rahmen der ohnehin vom
Baugesetzbuch angestrebten Privilegierung von Kooperationen
Betriebe sich gegenseitig verpflichten, dem Riickbauverlangen
nachzukommen:

Angesprochen ist damit unabhingig vom Einzelfall eine offensi-
vere Herangehensweise und ein offensiverer Umgang der betroffe-
nen Unternehmen und ihrer Représentanten gegeniiber der Adminis-
tration. Der Gesetzgeber hat gesprochen, seine Losung legt auf dem
Tisch. Sie in der Praxis handhabbar, fiir die Unternehmen prog-
nostizierbar und damit einigermafen ertréiglich zu machen, wire die
Aufgabe all derjenigen, die sich der Landwirtschaft und ihrer Unter-
nehmen verbunden fiihlen.
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