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DEUTSCHLAND / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Ein Gebaude im AulRenbereich umnutzen:
Den Bestand nicht mit einem freien neuen
Nutzungsrecht verwechseln

Vor der Umnutzung eines Aullenbereichsgebadudes die zuldssige bisherige Nutzung und das konkrete
neue Vorhaben gemeinsam fachlich beurteilen lassen.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

Titelmotiv: Kl-generiertes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Ein altes Gebdude aullerhalb der geschlossenen Bebauung gefallt dir fir eine neue Nutzung. Vielleicht méchtest du
anders wohnen oder einen bisher nicht vorhandenen Betrieb einrichten. Vor einer Kaufentscheidung sollte klar
sein, welche Nutzung tatsachlich zuldssig besteht und wie das neue Vorhaben beurteilt werden miisste. Der
vorhandene Baukdrper ist keine automatische Erlaubnis fiir jeden kiinftigen Zweck.

Die bestehende Nutzung nachvollziehbar feststellen

Sammle die vorhandenen behdordlichen und planerischen Unterlagen zum Gebaude. Trenne den dokumentierten
Stand von Erzahlungen Uber frithere tatsdchliche Nutzungen. Eine lange bekannte Verwendung und eine rechtlich
zuldssige Grundlage sind nicht allein durch dieselbe Beschreibung geklart.

Notiere aulRerdem, welche Teile des Gebaudes und welche Flachen du fir das neue Vorhaben benétigst. Gehort
eine Erweiterung, ein veranderter Zugang oder eine andere AuBenflachennutzung dazu? Eine als reine
Innennutzung beschriebene Idee sollte solche zusatzlichen Aufgaben nicht verbergen.

Der AuBenbereich hat einen eigenen Priifrahmen

§ 35 BauGB unterscheidet im AulRenbereich naher beschriebene Vorhaben nach Absatz 1 und sonstige Vorhaben
nach Absatz 2. ErschlieBung und 6ffentliche Belange spielen dabei eine Rolle. Absatz 4 enthalt fur bestimmte
Bestandsvorhaben besondere Regelungen mit jeweils eigenen Voraussetzungen. [AUSSEN] Daraus ergibt sich keine
pauschale freie Umnutzung alter Hofe oder anderer Geb&ude.
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Lass die Einordnung deines konkreten Vorhabens fachkundig mit der zustdndigen Behorde kldaren. Die Bezeichnung
eines Gebaudes als alt, idyllisch oder ehemals landwirtschaftlich entscheidet nicht allein, welcher Fall tatsachlich
vorliegt. Der Artikel priift keine bestimmte Privilegierung und bestétigt keinen Bestandsschutz.

Nutzungsidnderung und bauliche Wiinsche gemeinsam beschreiben

Formuliere zunachst das neue betriebliche oder persoénliche Nutzungskonzept. Zeige anschliefend, welche
baulichen Verdanderungen es dafiir geben miisste. Eine zunachst passend wirkende Raumaufteilung beantwortet
weder ErschlieBung noch weitere rechtliche oder technische Voraussetzungen.

Bereite die Riickfragen mit geeigneter Planung vor. Welche Aspekte der bisherigen Genehmigung miissen
nachvollzogen werden? Welche Unterlagen fehlen fir die neue Idee? Was ist zur tatsachlichen Versorgung und
Zuganglichkeit bekannt? Markiere unbekannte Angaben, statt eine fehlende Antwort durch die schonste
Entwurfsvariante zu ersetzen.

Beispiel: Das Gebadude soll bleiben, die Nutzung andert sich deutlich

Eine Interessentin mochte ein vorhandenes friiher anders genutztes Gebaude in einen fir sie passenden neuen
Lebensmittelpunkt umgestalten. Sie denkt zunachst, dass der weitgehende Erhalt des Baukorpers die rechtliche
Prifung stark vereinfachen misse.

Bei der Vorbereitung stellt sie die zuldssige Ausgangsnutzung und den beabsichtigten neuen Zweck getrennt dar.
Sie l4sst priifen, welcher Rahmen fiir genau diese Anderung gilt und welche weiteren Voraussetzungen offen sind.
Ein zurlickhaltender Umbauwunsch wird nicht als Nachweis einer zuldssigen neuen Nutzung behandelt.

Den Kauf nicht auf eine ungeklarte Kurzformel stiitzen

Halte erhaltene Auskiinfte mit Datum, Unterlagenstand und Gegenstand fest. Wenn du den Entwurf verdnderst,
frage nach den Auswirkungen auf die bisherige Einordnung. Eine allgemeine positive AuRerung aus einem frithen
Gesprach ist kein bereits erteilter Bescheid fiir eine spatere andere Variante.

Die Vorbereitung kann zeigen, dass ein Vorhaben weiter gepriift werden kann oder dass wesentliche Annahmen
nicht tragen. Beides ist fiir die Entscheidung wertvoll. Der tatsachliche Nutzen liegt darin, Gebaudezustand,
bisherige Rechtsgrundlage und neue Nutzung friih gemeinsam zu betrachten, statt den sichtbaren Bestand als
fertiges zukiinftiges Baurecht einzuplanen.
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DEIN ARBEITSBOGEN

Aus dem Lesen wird ein nachster Schritt

Flr den eigenen Fall ausfillen. Die Felder strukturieren deine Vorbereitung; sie bestatigen keine
rechtliche, technische oder finanzielle Prifung.

01 / Gebiude

Anschrift, Gemarkung, Flur und Flurstiick des Gebaudes im AuflRenbereich.

02 / Vorhandene Unterlagen

Welche Genehmigungen und Pldne zum Gebaude gibt es? Datum und Inhalt notieren.

03 / Bisherige Nutzung

Wie wurde das Gebdude genutzt? Trenne belegte Angaben von Erzahlungen.

04 / Neue Nutzung

Was willst du dort kiinftig tun? Beschreibe dein Nutzungskonzept konkret.

05 / Bauliche Verinderungen

Welche Umbauten, Zugdnge oder AuBenflachen braucht die neue Nutzung?

06 / Versorgung und Zugang

Was ist zu Zufahrt, Wasser, Abwasser und Strom bekannt, was fehlt?

07 / Zustindige Behérde

Wer klart die Einordnung deines Vorhabens? Ansprechperson, Kontakt und Termin.

08 / Nichster Schritt

Was muss vor der Kaufentscheidung beantwortet sein?
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QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen

[AUSSEN] BauGB §35 — Bauen im AuRenbereich

Bundesministerium der Justiz / Bundesamt fir Justiz. Abruf am 17.10.2026.

Uber dieses Dokument

Mit Unterstitzung von Kl erstellt. Quellenfakten sind extern belegt; Beispiele, Arbeitsbogen und organisatorische Empfehlungen sind
redaktionelle Einordnungen.

Inhalte wurden sorgfiltig vorbereitet. Fehler, unvollstindige Angaben und spatere Anderungen kénnen dennoch nicht ausgeschlossen
werden. Keine individuelle Rechts-, Steuer-, Finanzierungs- oder Bewertungsberatung. MaRgeblich sind die konkreten Umstdande und die
einschlagigen aktuellen Vorschriften. Bei verbindlichen Entscheidungen fachkundige Beratung einholen. Gesetzliche Verantwortung lasst
sich nicht pauschal durch diesen Hinweis ausschlieBen.
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