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Vorwort

Dieses Skript ist in gewisser Weise ein Produkt gemeinschaftlicher Bemihungen inso-
weit, als das bewéhrte Vorlesungsskript meines nunmehr emeritierten Kollegen Prof.
Dr. Hartmut S6hn (der in den vergangenen Jahren die Vorlesung Baurecht/Grundzige
wahrgenommen hat) eingearbeitet worden ist. Zahlreiche textliche und darstellungsma-
Bige Ergdnzungen haben zu einer nicht unerheblichen Erweiterung dieses vorlesungs-
begleitenden Materials gefihrt.

Das bayerische Bauordnungsrecht (s. dazu naher das 4. Kapitel) ist im Jahr 2007 um-
fangreich geandert worden (Gesetz zur Anderung der Bayerischen Bauordnung und
Anderungsgesetz vom 24. Juli 2007, GVBI. S. 499); die BayBO gilt nunmehr in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. 2007 S. 588). Das neue recht
gilt im Wesentlichen ab 1.1.2008; Ubergangsregelungen finden sich in Art. 83 BayBO.

Da in den Lehrbichern und den Gerichtsentscheidungen nur das bisherige Recht eine
Rolle spielt, sind in diesem Skript sowohl die neuen als auch die bisherigen Regelungen
bezeichnet.

AuRerdem sind die Anderungen des bay. AGVWGO (G. v. 22.6.2007, GVBI. S. 162), vor
allem das Entfallen des Widerspruchsverfahrens (s. Art. 15 AGVwWGO, in der ab
1.7.2007 geltenden Fassung), eingearbeitet worden.

Erganzend zur friheren Auflage dieses Skripts ist eine Anzahl von Ausziigen aus der
Rechtsprechung eingefiigt worden, jeweils mit Hinweisen zum Sachverhalt und wesent-
lichen Passagen aus den Entscheidungsgrinden. Damit wird die juristische Praxis des
Baurechts beispielhaft gezeigt.

Niemand ist perfekt. Anregungen, auch Hinweise auf Unzuldnglichkeiten, sind erbeten!

Passau, Wintersemester 2007/08
Otfried Seewald
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1. Kapitel: Baurecht und Verfassungsrecht

A. Materielles Verfassungsrecht

. Eigentumsgarantie

o Gewihrleistung, Art. 14 Abs. 1 S. 1 GG
¢ individuelles (subjektives) Grundrecht; Institutsgarantie
e Inhalt und Schranken*: Bestimmung durch Gesetze (Art. 14 Abs. 1 S. 2 GG)

Beispiele fiir Beschrankungen durch das Privatrecht: §§ 854 — 1296 BGB (Sachenrecht),
insb. §§ 903 — 1011 (Eigentum; vgl. auch §§ 1922 — 2385, Erbrecht)

e Beispiele fiir Beschrankungen durch das 6ffentliche Recht: Baurecht, Bauplanungsrecht und
Bauordnungsrecht; Umweltrecht (insb. Naturschutzrecht, Waldrecht, Bodenrecht, Abfall-
recht, Wasserrecht, Immissionsschutzrecht

e Schutzbereich

vgl. Skript Verfassungsrecht II (Grundrechte, C.IIL.S. 112 - 133); Kommentierungen zu Art.
14 GG

Jedenfalls auch: Offentlich-rechtliche Positionen baurechtlicher Natur, die durch Gesetz oder
Satzung geschaffen worden sind

13
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1)
2)

3)

MalRnahmen des Staates im Hinblick auf ,,Eigentum”/Struktur des Art.14 GG

Verfassungsgeber macht Vorgaben

Art. 14 Abs. 1,2 GG Art. 14 Abs. 3 GG
Gesetzgeber regelt 6f- wenig konkrete Bindun- relativ konkrete Bindun-
fentlich-rechtliches und gen’ gerll3

privates Eigentum' <

e

dabei Festlegung von dabei Regelung der Ent-
,,Inhalt” und ,,Schran- eignung (Vorauss., Ent-
ken” N schad. usw.)
Privatrecht Offentl. Recht
Verwaltung konkreti- u.U. unmittelbar durch
siert mit ihren MaBnah- Gesetz (Legalenteig-
men N?)
eigentumsrechtliche Po- »eigentumsbindende” Administra-
sitionen des Biirgerli- Einzelmalinahmen tiventeig-
chen Rechts nung

! ~

Rechtsprechung en]:l\
scheidet iiber Streitig-

~
~

i

U

keiten
v Ta
privat-rechtlicher Streit offentlich-rechtlicher
(zwischen Privatperso- Streit (zwischen Biirger
nen hinsichtlich Eigen- und Verwaltung. oder Ge-
tumsrechten) setzgebung)

nur das sind Positionen (Rechte), die enteignungsfzhig sind und Schutz bei Gesetzesdnderungen genie3en

z.B. Privatniitzigkeit, Sozialpflichtigkeit, Dispositions-(Vertrauens-)schutz; Institutsgarantie; Verfahrensgestal-
tung; Freiheitssicherung

vgl. Art.14 Abs.3 GG im Einzelnen!

14
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»Eingriffe* in Eigentum (oder Erbrecht)

Beeintrachtigung konkreter Rechtspositionen
Anderung der Rechtsordnung

— Eigentumsrelevante Gesetze
Beispiel: § 42 Abs. 2 BauGB

— Eigentumsrelevante Rechtsverordnungen
BauNutzungsVO, Bindung an Nutzungsstandards

— Eigentumsrelevante Satzungen
Bebauungsplan, § 30 BauGB

TatbestandsméBig unterschiedliche Eingriffe
— FEigentumsbindende MafBnahmen (ohne Ausgleichspflicht, Art. 14 Abs. 1, 2 GG)
— Enteignungen (Art. 14 Abs. 3 GQ)

— Eigentumsbindung mit Pflicht zum Ausgleich von Nachteilen (zur Verhinderung der Ver-
fassungswidrigkeit/UnverhaltnismiBigkeit des Eingriffs)

Rechtfertigung

Schutz vor Gefahren fiir Leben und korperliche Unversehrtheit (Art. 2 Abs. 2 S. 1 GG —
Schutzpflicht)

Realisierung durch Strafrecht hinsichtlich dessen (general- und spezial-)priventiven Zwe-
cken
Baurecht als Teil des Polizeirecht, s. Art. 3 Abs. 1 S. 1, 2 BayBO

Sicherung einer ,,ordentlichen* Bodennutzung

Bodenverbrauch, sonstige natiirliche Lebensgrundlagen (vgl. Art. 20a GG, § 9 Abs. 1 Nr. 3
BauGB)

Bauplanungsrecht, BauGB

Verbindung zu hoherstufiger Landesplanung/BayLplG und (Bundes-)Raumordnung (ROG)
Verbindung zur Fachplanung, z.B. BFstrG, BWasserstrassenG

Verbindung zum Umweltschutz, z.B. gem. § 1a, § 5 Abs. 2 Nr. 10, § 9 Abs. 1 Nr. 20, 23, 24,
Abs. 1a, Abs. 5 Nr. 3, Abs. 6a BauGB

Staatsaufgabe “Schones Bauen”

Anforderungen an die Baugestaltung, vgl. Art. 3 Abs. 1 S. 3 BauGB; das betrifft einzelne
Bauvorhaben

Entsprechende Regelung fiir das Bauplanungsrecht/stadtbauliche Anforderungen an stadtpla-
nerische Vorhaben?

15
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1. Rechtsstaatsprinzip

e UbermaRverbot

Verhéltnismaliige Zuordnung

der verschiedenen Interessen durch das (Bau-)Recht
e Bestimmtheitsgrundsatz
e Gesetzesvorbehalt

fiir ,,Eingriffe in Freiheit und Eigentum*

e Vorrang des Gesetzes

— vor untergesetzlichem Recht (Rechtsverordnungen, Satzungen — z.B. Bebauungspline,
vgl. § 10 Abs. 1 BauGB) und

— sonstigen MafBlnahmen der Verwaltung (insb. Verwaltungsakte, Vertrage)

16
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Ubersicht zur Prifung von Eingriffen in das Eigentum

1. Schutzbereich: Eigentum i.S.v. Art.14 Abs.1 S.1 GG:
— alle vermdgenswerten Rechte des Privatrechts
— vermogenswerte Rechte des 6ffentlichen Rechts, soweit sie auf eigener
Leistung oder eigenem Kapitaleinsatz beruhen
2. Eingriff: ,» TatbestandsméBige” Unterscheidung:

Inhalts- und Schrankenbe-
stimmung

Enteignung

generell-abstrakte Festlegung
von Rechten und Pflichten des
Eigentiimers

vollstdndige oder teilweise Ent-
ziehung konkreter subjektiver
Eigentumspositionen durch ge-
zielten konkret-individuellen
Eingriff

3. Verfassungsrechtliche Rechtfertigung:

a) Schranken  Bestimmung von Inhalt und

Schranken durch Gesetze

Legalenteignung: durch Gesetz
Administrativenteignung: nur
aufgrund Gesetzes

b) formelle Gesetzgebungskompetenz und OrdnungsméiBigkeit des Gesetzge-
Verfassungs-  bungsverfahrens
méBigkeit
c¢) materielle insbes. Ubermafverbot e Junktimklausel
Verfassungs- * Zweck: Verwirklichung der (Art.14 Abs.3 2 GG)
maBigkeit Sozialbindung unter Be- e Entschadigung unter gerech-

rliicksichtigung der Eigenart ter Interessenabwagung
des zu regelnden Rechts (Art.14 Abs.3 S.3 GG)
und der Bedeutung fiir den e UbermaBverbot

Eigentlimer *  Zweck: zum Wohl der

(Art.14 Abs.2 GG)
* Gleichheitssatz (als rechts-
staatliches Prinzip)
* VerhdltnismaBigkeit i.e.S.:
— u.U. Entschéadigung er-
forderlich
— u.U. Ubergangsregelun-
gen erforderlich

Allgemeinheit

(Art.14 Abs.3 S.1 GG)
Administrativenteignung
wegen des effektiveren
Rechtsschutzes i.d.R.
milderes Mittel als Legal-
enteignung
»Riickenteignung” bei
Nichtverwirklichung des
Enteignungszwecks

beachte: kein Umschlagen einer verfassungswidrigen Inhalts- und
Schrankenbestimmung in eine Enteignung und umgekehrt

17
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B. Verfassungsorganisationsrecht

. Gesetzgebungszustandigkeit im Baurecht

e Bund: Art. 70 ff. GG; Rechtsgutachten des BVerfG
BauGB, BauNutzVO; ROG

Der Bund hat nach Art. 74 Abs. 1 Nr. 18 GG die konkurrierende Gesetzgebungskompetenz
fiir

— Bauleitplanung, Baulandumlegung, Zusammenlegung, ErschlieBung (das Recht der Er-
schlieBungsbeitriage ist 1994 von der konkurrierenden Gesetzgebungszustiandigkeit aus-
genommen worden; fillt jetzt in die Kompetenz der Lénder), Bodenbewertung
(= Bodenrecht i.S.d. Art. 74 Nr. 18 GG), und das

— Bodenverkehrsrecht einschl. Enteignung (= Grundstiicksverkehr 1.S.d. Art. 74
Nr. 18 GG

e Linder: BayBO (Z/Tr 60); BayLplG (Z/Tr 417)
Die Lénder sind insbesondere fiir das Bauordnungsrecht zustindig (Art. 30, 70 GQG).

1. Verwaltungszustandigkeit

Art. 83 ff. GG

e §2 Abs. 18S. 1 BauGB — fiir das Bauplanungsrecht (Bauleitplanung)
e Art. 53 ff. BayBO — fiir das Bauordnungs-(,,polizei‘“-)recht

e Verwaltungsverfahren I

Vorgaben fiir Gemeinden als fiir Bauleitplanung zustindigen Behdrden (Bundesrecht); wich-
tiger Bestandteil der kommunalen Selbstverwaltung(sgarantie)

— §§ 2 —4c, 6, 10 BauGB hinsichtlich der Entstehung der Bauleitpldne
§§ 14 ff. BauGB hinsichtlich der Sicherung der Bauleitplédne

— § 36 BauGB, Beteiligung der Gemeinde bei Baugenehmigungen in Gebieten, in denen
kein Bebauungsplan existiert

e Verwaltungsverfahren II

(Landesrechtliche) Vorgaben fiir Uberwachung der Einhaltung des gesamten (bundes- und
bundesrechtlichen) Baurechts sowie sonstigen dffentlichen Rechts, soweit es fiir Bauvorha-
ben einschligig ist (vgl. Art. 54 Abs. 2 BayBO)

Zusténdig sind staatliche (,,Bauaufsichts“-)Behorden

I11.  Verhéltnis zur Kommunalen Selbstverwaltungsgarantie

Art. 28 Abs. 2 S. 1 GG
Schutzbereich; Eingriffe/Beschrinkungen; Rechtfertigung; UbermafBverbot

18
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C. Baurecht und Verwaltungsrecht

. Typische Voraussetzungen fur Verwaltungsrecht

e Gesetze (,,gesetzliche Programme*)

— Konditionalnormen
z.B. Art. 75, 76 BayBO

— Finalnormen
BauPlanungsrecht; Landesplanungs- und Raumordnungsrecht

— Allgemeine Vorschriften

— Verweisungsvorschriften — Legaldefinitionen

e Behorden
— z.B. Gemeinden fiir Bauplanungsrecht § 1 Abs. 3 BauGB

— (staatliche) Bauaufsichtsbehorden, Art. 53, 54 BayBO fiir das Bauordnungsrecht sowie
auch der planungsrechtlichen Vorgaben (Bebauungspléne; §§ 34, 35 BauGB)

e Vollzug von Gesetzen
— im (Bau-)Planungsrecht:
Ermittlung von Planungsbedarf/diesbeziiglicher Tatsachen

z.B. Bedarf an Wohnraum (Nah-)Erholungsgebieten, Verkaufsfldchen, Infrastruktur, usw.
vgl. im Einzelnen die Planungsgrundsdtze in § 1 Abs. 1, § 5 Abs. 2, § 9 Abs. 1 BauGB

— im Bauordnungsrecht:

Ermittlung von Tatsachen, die die tatbestandlichen Voraussetzungen einer Befugnisnorm
erfiillen und der Verwaltung ein Tatigwerden erlauben oder gebieten

2.B. Art. 68, 75, 76 BayBO
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II.  Baurecht — Rechtsquellen — Uberblick

Bund

Gesetzgeber | Verwaltung

BauGB BauNutzungsVO
PlanzeichenVO
(§ 9a BauGB)
Land
Gesetzgeber | Verwaltung
BauO \ RechtsVOen
(BayBO) (Art. 80 BayBO)
.|  Gemeinde Bauaufsicht
» (Selbstverwal- (staatliche
tung) Verwaltung)
(Gemeinderat)
ortliche Bauleitpldne
BauVorschr insb. Bebauungs-
(Art. 81 BayBO) plan (§§ 5 ft., 8 ff.,

BauGB)

20
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Baurecht

uni.slript. passaT

Offentliches Baurecht (Uberblick)

Bauplanungsrecht Bauordnungsrecht sonstige
baurechts-
| | relevante
| Vorschriften
wie etwa
Allgemeines Stédte- Besonderes Stiadtebau- Baupolizei- Baugestal- Bausozial-
baurecht, insbesondere recht, insbesondere recht tungsrecht recht
Immissions- Straflen- Abfall- Natur-
schutzrecht recht recht schutzrecht
Sanierungs- Entwick-
malnahmen- lungsmal-
recht nahmenrecht

Bodennut- Bodenordnungs- Enteignungs-
zungsrecht recht recht

— Recht der Bauleitplanung

— Bebauungsrecht

21
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Das System der Raumplanung

Raumplanung
Raumliche Réumliche
Gesamtplanung Fachplanung
Planfest- Schutzgebiets- Sonstice
Raumord- Stadtebauliche stellungen® festsetzungen® — gh
nungsplanung’ Planung®” (einschlieBlich Plan- (Nutzungs- faumfiiche 7
5P & £ Fachplanungen”
genehmigungen) regelungen) p g
Bundes-
planung”
Hochstufige
—  Landes-
planung”
Regional-
~ | planung”
" vgl. § 1 Abs. 4 BauGB — ,,Raumordnungsklausel*
? (Bundes-)Raumordnungsgesetz (ROG)
Fléchen- % Bayerisches Landesplanungsgesetz (BayLPIG): Landesent-
nutzung45 ] wicklungsprogramm, Regionalplédne
planung? Y BauGB
% z.B. gem. § 17 Bundesfernstrafiengesetz (FStrG)
Bebauungs- 9 gem. §§ 22 ff. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Art. 7 ff.
N Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG, Z/Tr 530)
planung
" z.B. Krankenhausbedarfsplanung, Schulentwicklungsplanung
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2. Kapitel: Allgemeines

A Begriff des Baurechts

Der Begriff ,,Baurecht* umfasst das 6ffentliche und das private Baurecht. Zum privaten Baurecht
gehoren z.B. §§ 631 ff., 903 ff. BGB.

Gegenstand der Vorlesung ,,Baurecht* ist nur das 6ffentliche Baurecht.

Das offentliche Baurecht i.w.S. umfasst die Gesamtheit der Regelungen, die sich auf die Zulas-
sigkeit und Grenzen, die Ordnung und Forderung der Bebauung beziehen. Dazu gehdren auch
Vorschriften z.B. des Immissionsschutzrechts, des Naturschutzrechts, des Wasserhaushaltsrechts
u.a. — diese Gebiete gehoren zum Umwelt(schutz)recht.

Zum o6ffentlichen Baurecht i.e.S. gehoren das Bauplanungsrecht, das Bodenverkehrsrecht (z.B.
nach dem Grundstiicksverkehrsgesetz) und das Bauordnungsrecht (frither: ,,Baupolizeirecht®).

B. Gegenstande des o6ffentlichen Baurechts

l. Bauleitplanung (8 | Abs. 1, 3 BauGB)

Die Bauleitplanung erzeugt verbindliche VVorgaben fiir die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstiicke im Interesse einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung (§ 1 Abs. I, 5 BauGB).

Das Bauleitplanungsrecht ist deshalb flachenbezogen. Es bestimmt die stiddtebaulichen (ge-
meindlichen) Planungsziele nach ortlichen und iiberortlichen Gesichtspunkten und prigt sie zu
rechtsverbindlichen Anordnungen fiir Art und Ausmal? des privaten Bauens und sonstiger
Grundstucksnutzung.

Die Bauleitpldne sind nach § 1 Abs. 4 BauGB den ,,Zielen* der Raumordnung sowie auch der
Landesplanung (Raumordnungsgesetz v. 18.8.1997 [BGBI. 1 1997, 2081]; Bay. Landespla-
nungsgesetz v. 27.12.2004 [GVBI. 2004, 521]) anzupassen.

1. Bodenordnung / Umweltrecht / Bodenverkehrsrecht

e Die Bodenordnung hat eine bloe Hilfsfunktion. Sie soll die tatsdchliche Verwirklichung der
in den Bauleitpldnen normativ aufgestellten stddtebaulichen Ziele ermoglichen.

Das geschieht durch Genehmigungspflichten fiir Umlegungs- und Grenzregelungsverfahren
(&hnlich die ,,Flurbereinigung* fiir landwirtschaftlich genutzte Fldchen); Enteignung; Er-
schlieBung von Grundstiicken; Ermittlung von Grundstiickswerten.

e Mit dem am 20.7.2004 in Kraft getretenen Gesetz zur Anpassung des Baugesetzbuchs an
EU-Richtlinien (,,Europarechtsanpassungsgesetz*, BGBI. 12004, 1359) sind die umwelt-
bezogenen Anforderungen des europidischen Gemeinschaftsrechts in das Bauplanungsrecht
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integriert worden, um ,,die planungsrechtlichen Verfahrensabschnitte auf hohem Umwelt-
schutzniveau zu vereinheitlichen und zu stirken mit dem Ziel, eine dem Leitbild der nach-
haltigen Stadtentwicklung entsprechende ziigige und sichere Planung zu erméglichen (BT-
Drucks. 15/2250, S. 1). Herzstiick des EAG ist die Einfithrung einer generellen Umweltpri-
fung (Battis/Krautzberger/Lohr, NJW 2004, 2553 ff.). AuBerdem werden terminologische
Anpassungen an das Gemeinschaftsrecht vorgenommen. Hinzu kommen sonstige, nicht-
gemeinschaftsrechtlich veranlasste Anderungen, Erginzungen usw. (dazu Wagner/Engel,
BayVBI. 2005, 33 ff.).

Bodenverkehrsrecht
vgl. das ,,Grundstiicksverkehrsgesetz* (GrdstVG).
Ziel: ,,Bauernland in Bauernhand* — BVerfGE 21, 73 (79/80, 82/83)

Bauordnungsrecht (Bauaufsichtsrecht)

Das Bauordnungsrecht geht auf das frithere Baupolizeirecht zuriick (Gefahrenabwehr). Es ist
objektbezogen und regelt die ordnungsrechtlichen Anforderungen an eine konkrete bauliche
Anlage.

Heute hat das Bauordnungsrecht mehrere Ziele:

Gefahrenabwehr;

Grundsitze der Asthetik (zur Verhinderung verunstaltender baulicher Anlagen; Schutz des
Landschafts- und Ortsbildes;

sozialstaatlich motivierte Grundséatze fiir gesundes und menschenwiirdiges Wohnen (vgl.
zum Ganzen BVerfGE 3, 407 [432]).

Naheres s. 4. Kapitel.
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3. Kapitel: Das Baugesetzbuch

A.  Gliederung/Regelungskomplexe des BauGB/Ziele

Uberblick tiber das Planungsrecht im Sinne des BauGB

Planungsrecht im Sinne des BauGB

|
v v

Allgemeines Stadtebaurecht Besonderes Stidtebaurecht
| | |
Bauleit- Sicherung Durchfithrung Zulassigkeit Festle- Stidte- Stadtum- MaB- Private Erhal- Stadte-
planung der Bauleit- der von einzelnen gung Eauli?lf baﬁmaﬁ- nahmen Initiati- tungs- lba}li
von ntwick- nahmen der Sozi- ven zur satzun- iche
planung Planung Vorhaben Sanic. lungs- §§ 1712 afern ozi Stadt. gen Gebote
§§ 29 1f. rungs- maBnah- || ff Stadt ent- §§ 172 §§ 175
Y Y Y gebieten men a wick- ff. ff.
§§ 140 §§ 165 ff §171e Jung
ff. § 171f
® Flichen- @ Verinderungs- @ Boden-
nutzungs- Sperre bzw. ordnung
plan Zuriickstellung §§ 45 ff.
§ 1 Abs. 2 von Baugesu-
;26{1 A £ ® Enteignung
@ Bebauungs- ’ §§ 85 ff.
plan @ Vorkaufsrecht
§ 1 Abs. 2 §§ 24 ff. @ ErschlieBung
§§ 123 ff.
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e Erstes Kapitel: Allgemeines Stadtebaurecht

Néheres dazu unten sowie 3. Kapitel B. — H.

e Zweites Kapitel: Besonderes Stadtebaurecht

Das 2. Kapitel enthdlt im Wesentlichen die Regelungen des fritheren Stadtebauforde-
rungsgesetzes (StBauFG v. 1971), mit Sonderregelungen fiir stddtebauliche Sanierungs-
und Entwicklungsmalinahmen hinsichtlich besonders schwieriger stadtebaulicher Prob-
lemstellungen (insb. bei Sanierungen, s. §§ 136 ff. BauGB), im Hinblick auf Entwick-
lungsmaBnahmen (§§ 165 — 171 BauGB) friiher auch als ,,lex Neue Heimat* bezeichnet.

Neu (seit 2004) sind im 2. Kapitel die Regelungen zum Stadtumbau (§§ 171a - d
BauGB) und zur Sozialen Stadt (§ 171e BauGB) sowie (seit 2007) die Regelungen zu
Privaten Initiativen.

Damit soll ermdglicht werden, Strukturverdanderungen vor allem in Demographie und
Wirtschaft und den daraus folgenden Konsequenzen auch fiir die stadtebauliche Ent-
wicklung ziigig zu tragen.

Nicht neu sind die Instrumente der Erhaltungssatzung und der Stadtebaulichen Gebote
(§§ 172 — 179 BauGB).

e Kernstick des Allgemeinen Stadtebaurechts (1. Kapitel BauGB) sind die Regelungen der
Bauleitplanung

Auftrag und Befugnis der Gemeinden, untergesetzliche Regelungen (Bauleitpléne) zu
schaffen und damit

= erstens unmittelbar das Baugeschehen in der Gemeinde und

= zweitens mittelbar die Entwicklung der Gemeinde insgesamt verbindlich zu steuern.
In groBeren Gemeinden ist deshalb die Bauleitung integraler Bestandteil einer kom-
plexen kommunalen Entwicklungsplanung (einschlieflich der Finanzplanung).

An diese Bauleitplanung kniipfen die Regelungen iiber die Sicherung der Bauleitpla-
nung (§§ 14 — 28 BauGB), Vertrauensschaden (Entschadigung fiir planerische ,,Herab-
stufungen®, die keine Enteignungen sind §§ 39 — 44 BauGB), Enteignung (,,Paradebei-
spiel” fiir gesetzliche Umsetzung des Art. 14 Abs. 3 GG, §§ 85 — 122 BauGB), Boden-
ordnung (,,innerstadtische Flurbereinigung®, §§ 45 — 84 BauGB) an.

In Gebieten, fiir die ein Bebauungsplan erstellt worden ist, gilt dieser (8 30 BauGB), ist
also Mal3stab fiir die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit eines Bauvorhabens. Das heift,
dass sowohl der ,,Bauwillige* als auch die Bauaufsichtsbehorde (und die im Streitfall da-
mit befassten Gerichte) daran gebunden sind.

Im Gemeindegebiet, fiir das ein Bebauungsplan nicht existiert, ersetzen die 88 34, 35
BauGB in gewisser Weise die nicht vorhandene gemeindliche Planung; man kann inso-
weit von ,,gesetzgeberischem Planersatz* (oder ,,gesetzlichen Ersatzpldnen®) sprechen.

Das BauGB normiert daher selbst tatbestandsméBig zwei Gebietstypen; der Gebietstyp
des § 34 BauGB (,,unbeplanter Innenbereich®) ist tatbestandsméfBig positiv normiert (§ 34
Abs. 1 S. 1, Abs. 3a BauGB), wobei die Zuordnung eines Grundstiicks zu diesem Ge-
bietstyp und damit zum Regelungsbereich des § 34 BauGB durchaus schwierig sein kann.

Der Gebietstyp des § 35 BauGB (,,unbeplanter Au3enbereich®) ergibt sich ,,negativ*,
gleichsam im Umkehrschluss (,,Subtraktionsverfahren®): Alles, was nicht § 30-Bereich
oder § 34-Bereich ist, fallt unter § 35 BauGB.
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— Ein § 30-BauGB-Bereich wird durch den jeweiligen Bebauungsplan bestimmt; dabei ist
der ,,numerus clausus‘ der Gebietstypen nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu
beachten.

B. Bauleitplanung — Allgemeines

l. Grundsétzliche Zustandigkeit der Gemeinden (8 1 Abs. 3, 8 2 Abs. 1 BauGB)

Wihrend die Bauleitplanung urspriinglich (19. Jahrhundert; Anfang des 20. Jahrhunderts) eine
staatliche Aufgabe war, gehort sie heute zum Selbstverwaltungsrecht der Gemeinden i.S.d.
Art. 28 Abs. 2 GG (vgl. auch Art. 83 Abs. 1 BV) und ist eine Aufgabe des eigenen Wirkungs-
kreises. Ob die Bauleitplanung zum sog. Kernbereich des Selbstverwaltungsrechts zéhlt, hat das
BVerfG bisher offen gelassen (BVerfG 56, 298 [312 f.]; BVerfGE 76, 107 [117 f.]).

Zur (ausnahmsweisen) Zustindigkeit von Planungsverbianden vgl. § 205 BauGB.

1. Bindungen der Gemeinden

Die Gemeinden haben vielfaltige verfahrensrechtliche und inhaltliche Bindungen zu beachten.
Gemeindliche Bauleitplidne sind aulerdem den Zielen der staatlichen Raumordnung und der
Landesplanung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB). Das sind Einschriankungen der kommunalen
Selbstverwaltungsgarantie.

Planungspflicht der Gemeinden, ,,sobald und soweit es erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB).

Bei der Durchfiihrung besteht ein Spielraum planerischer Gestaltungsfreiheit (,,Planungsho-
heit*), der Elemente des Erkennens, Wertens und Wollens umfasst (BVerwGE 34, 301; 45, 309);
Gesetzesvollzug mit ,,planerischem Ermessen®.

BVerwG, Urteil vom 12.12.1969 — Uberprifbare Anforderungen bei der Abwagung
Fundstellen: BVerwGE 34, 301 (309) = BayVBI. 1970, 180

Orientierungssatz: Diein § 1 Abs. 1, 3, 4 und 5 BBauG in der Form von Voraussetzungen, Schranken, Zie-
len und Leitsétzen aufgestellten Grundregeln der Bauleitplanung begriinden eine Bindung des gemeindli-
chen Ermessens, deren Einhaltung sowohl der Aufsicht der hoheren Verwaltungsbehérde als auch der Kon-
trolle durch die Verwaltungsgerichte unterliegt.

Zum Sachverhalt: Die klagende Gemeinde begehrt vom Beklagten die Genehmigung eines von ihr be-
schlossenen Bebauungsplanes. Fiir das Gebiet der Kldgerin besteht kein Flichennutzungsplan. Der Beklagte
lehnte die Genehmigung des Planes ab. Die Kladgerin hat nach erfolglosem Widerspruchsverfahren, Abwei-
sung der erhobenen Verpflichtungsklage und Zuriickweisung der Berufung Revision zum Bundesverwal-
tungsgericht eingelegt.

Aus den Grinden: [...] ist die Frage, ob der jeweiligen Planung eine gerechte Interessenabwigung zu Grun-
de liegt, der Kontrolle durch die Aufsichtsbehdrde und durch die Verwaltungsgerichte nicht uneingeschrankt
zuginglich. Die vielleicht auf das Gegenteil hindeutenden Worte ,,gerecht abwégen* sind insofern missver-
stiandlich, als sie die Erkenntnis in den Hintergrund treten lassen kdnnten, dass es insoweit nicht nur um den
Vorgang des Abwégens, sondern — ihm vorausgehend und in gewisser Weise in ihn eingeschlossen — um eine
Bestimmung der (relativen) Gewichtigkeit der abzuwégenden Belange geht.

Das Gebot gerechter Abwiagung ist verletzt, wenn eine (sachgerechte) Abwégung tiberhaupt nicht stattfindet.
Es ist verletzt, wenn in die Abwégung an Belangen nicht eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in sie
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eingestellt werden muss. Es ist ferner verletzt, wenn die Bedeutung der betroffenen privaten Belange ver-
kannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung beriihrten 6ffentlichen Belangen in einer Wei-
se vorgenommen wird, der zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange auer Verhiltnis steht. Innerhalb
des so gezogenen Rahmens wird das Abwéagungsgebot jedoch nicht verletzt, wenn sich die zur Planung beru-
fene Gemeinde in der Kollision zwischen verschiedenen Belangen fiir die Bevorzugung des einen und damit
notwendig fiir die Zuriickstellung eines anderen entscheidet. Innerhalb dieses Rahmens ist ndmlich das Vor-
ziehen und Zuriicksetzen bestimmter Belange iiberhaupt kein nachvollziehbarer Vorgang der Abwégung,
sondern eine geradezu elementare planerische EntschlieBung, die zum Ausdruck bringt, wie und in welcher
Weise eine Gemeinde sich stidtebaulich geordnet fortentwickeln will. Damit ist notwendig der Planungskon-
trolle der héheren Verwaltungsbehdrde wie der Verwaltungsgerichte eine Grenze gezogen. In dieser Auffas-
sung sieht sich der erkennende Senat nicht zuletzt durch das, dem § 1 Abs. 4 S. 2 BBauG verwandte Abwé-
gungsgebot in § 2 Abs. 2 ROG bestitigt. Nach § 2 Abs. 2 ROG sind die in § 2 Abs. 1 ROG bezeichneten
Grundsétze der Raumordnung von der zustindigen Stelle ,,im Rahmen des ihnen zustehenden Ermessens ge-
geneinander und untereinander nach Maf3gabe des § 1 abzuwégen®. Das unterstreicht den Zusammenhang
zwischen Planungsermessen und Abwigung. Dieser Zusammenhang besteht auch bei den §§ 1 f. BBauG.

I1l.  Kein Anspruch des Birgers auf Bauleitplanung (§ 1 Abs. 3 S. 2 BauGB)

Auf Aufstellung, Anderung, Ergéinzung oder Aufhebung von Bauleitplinen besteht kein An-
spruch. Das gilt auch dann, wenn eine gemeindliche Planungspflicht gem. § 1 Abs. 3 S. 1
BauGB besteht (BVerwG, DOV 1982, 941). Ein Anspruch kann auch nicht durch Vertrag be-
griindet werden. Den ,,stddtebaulichen Vertrag™ regelt § 11 BauGB.

Ein bauwilliger Grundstiickseigentiimer hat auch keinen Anspruch auf Durchflihrung einer
zligigen Bauleitplanung (OLG Rostock, NVWZ 2001, 1075) oder auf Abschluss einer begonne-
nen Bauleitplanung (BVerwG, BayVBI. 2003, 279).

Ohne (6ffentlich-rechtlichen) Anspruch (subjektiv-6ffentliches Recht) besteht keine Klagebe-
fugnis eines negativ betroffenen Biirgers (vgl. § 42 Abs. 2 VwGO).

Unberiihrt bleiben Ersatzanspriche der Planungspartner der Gemeinde bei Fehlschlagen
einer vereinbarten Planung (BGH, BayVBI. 1984, 284; BGHZ 76, 16/343).

Die ordnungsgemaifle Erfiillung der gemeindlichen Planungspflicht kann demnach nur im Wege
der staatlichen Aufsicht iiber die Gemeinden (Art. 109 ff. GO) durch die zustdndige Aufsichts-
behorde erzwungen werden.
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IV.  Rechtsbehelfe der Gemeinden bei Eingriffen in die Planungshoheit

e Die gemeindliche Planungshoheit gehort zur Selbstverwaltungsgarantie (Art. 28
Abs. 2 GG) und erstreckt sich auf Fragen der stidtebaulichen Planung.

e Daraus folgt, dass Gemeinden MaBBnahmen der staatlichen Bauaufsichtsbehorden, insbeson-
dere die von staatlichen Behorden erteilten Baugenehmigungen insb. im § 35 BauGB-
Bereich wegen Beeintrichtigung ihrer Planungshoheit anfechten kdnnen (vgl. dazu z.B.
Krebs, in: Schmidt-ABmann (Hrsg.), Besonderes Verwaltungsrecht, 13. Aufl. 2005,

Rdnr. 16 ff. m.w.N.); BayVGH, BayVBI. 2003, 210).

e Der materielle Gehalt der den Gemeinden zustehenden Planungshoheit bestimmt sich im
Baugenehmigungsverfahren primér nach § 36 BauGB (BayVGH, BayVBI. 2003, 210). Ein
VerstoB gegen das Planungsrecht der Gemeinde wiegt so schwer, dass es z.B. flir den Erfolg
der Klage der Gemeinde nicht darauf ankommt, ob das beantragte Bauvorhaben nach den
bauplanungsrechtlichen Vorschriften zuldssig ist und die Gemeinde deshalb ihr Einverneh-
men hétte erteilen miissen.

e Entsprechendes gilt fiir Beeintrachtigungen der Planungshoheit

— durch Nachbargemeinden (Gebot, die Bauleitpliane benachbarter Gemeinden aufeinan-
der abzustimmen; Abwehrrecht nach § 2 Abs. 2 BauGB gegen unmittelbare Auswirkun-
gen gewichtiger Art auf dem, benachbarten Gemeindegebiet, vgl. BayVGH, BayVBI.
2000, 152; BVerwG, BayVBI. 2003, 279 [280]) oder

— durch raumwirksame MaBnahmen von Fachbehdrden, falls eine Gemeinde ,,konkrete
Planungsabsichten* hat (BVerwGE 56, 226 [233]; BayVGH, BayVBI. 1979, 625 [629]).

Beispiele: Flughafenbau; Abfallbeseitigungsanlagen (vgl. Bay. VGH, BayVBI. 1985, 83
m.w.N.); ,,Factory-Outlets“ (vgl. Jahn, BayVBI. 2000, 267 ff.; BVerwG, BayVBI. 2003,
279).

e Gibt das Verwaltungsgericht einer Anfechtungsklage des Bauherrn gegen eine Beseiti-
gungsanordnung der Bauaufsichtsbehorde (Art. 76 BayBO) mit der Begriindung statt, das
Vorhaben verstoBe nicht gegen das Bauplanungsrecht, kann die beigeladene Gemeinde ge-
gen dieses Urteil unter Hinweis auf ihre Planungshoheit Rechtsmittel einlegen (BVerwG,
NVWZ 2000, 1048; BayVGH, BayVBI. 2000, 471).

V. Rechtsaufsicht tiber Gemeinden

Der Erlass von Bauleitplidnen ist nach § 2 Abs. | BauGB eine Angelegenheit des eigenen Wir-
kungskreises (Art. 7 GO). Die staatliche Aufsicht ist deshalb bloe Rechtsaufsicht gem.

Art. 110 - 114 GO. Das bedeutet, dass die Aufsichtsbehorde das planerische Ermessen der Ge-
meinde voll respektieren muss.
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C. Formen der Bauleitplanung

. Grundsatz: Zweistufiges Verfahren (8 1 Abs. 2 BauGB)

1. Stufe: Flachennutzungsplan (§§ 5 ff. BauGB ) — fiir das gesamte Gemeindegebiet

2. Stufe: Bebauungsplan (§§ 8 ff. BauGB) — fiir Teile des Gemeindegebiets, z.B. auch einzel-
ne Grundstiicke oder sogar (bei nicht-qualifiziertem Bebauungsplan) fiir einzelne Fragen der
Bebauung

Flachennutzungsplan Bebauungsplan
- Gemeinderatsbeschluss, keine Satzung (§ 10 BauGB)
Rechtsnorm

enthilt Festsetzungen
(§ 9 BauGB)

— Begriindung ist beizufiigen
(§ 9 Abs. 8 BauGB)

— wird grundsétzlich fiir einen Teil
des Gemeindegebiets aufgestellt
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

— Konkrete Festsetzung der zulis-
sigen Bodennutzung

— enthélt Darstellungen
(§ 5 Abs. 1 BauGB)

— Begriindung ist beizufiigen
(§ 5 Abs. 5 BauGB)

— wird grundsitzlich fiir das ganze
Gemeindegebiet aufgestellt
(§ 5 Abs. 1 BauGB)

— Darstellung der Art der Boden-
nutzung in den Grundziigen
_  immer genchmigungspflichtig — grundsétzlich gegehmlgunggfrelz
nur ausnahmsweise genehmi-
(§ 6 Abs. 1 BauGB) g
gungspflichtig
(§ 10 Abs. 2 BauGB)
—  Genehmigungsbehorde bei Bebauungs-
plidnen kreisangehoriger Gemeinden

(ohne GrofB3e Kreisstddte) Landratsamt
(§ 2 Abs. 3 ZustVBau [Z/T Nr. 63])

— verbindlich

— Genehmigungsbehdrde immer
Regierung
(§ 6 Abs. 1 BauGB)

— nicht verbindlich fiir den Biirger

Der Bebauungsplan ist aus dem Fliachennutzungsplan zu entwickeln (,,Entwicklungsgebot®,
§ 8 Abs. 2 S. 1 BauGB). Vgl. insoweit: Rechtswirkungen des Fldchennutzungsplans.

Das ,,Entwicklungsgebot® lasst aber abweichende Festsetzungen im Bebauungsplan zu
(BVerwG, NVwZ 2000, 197). Ob das ,,Entwicklungsgebot* eingehalten ist, beurteilt sich nach
der planerischen Konzeption des Flachennutzungsplans fiir den (engeren) Bereich des Be-
bauungsplans. Fiir die Frage, ob die sich aus dem Flachennutzungsplan ergebende geordnete
stadtebauliche Entwicklung beeintrichtigt worden ist, ist die planerische Konzeption des Fla-
chennutzungsplans fiir den groBBeren Raum (Gemeindegebiet; Ortsteil) in den Blick zu nehmen.
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Rechtsnatur der Bauleitplane

(Uberblick)
Bauleitplane
Flachennutzungsplan Bebauungsplan
§§ 1 —4c, §§ 5— 7 BauGB §§ 1 —4c, 8 — 10 BauGB
Qualifizierter Einfacher vorhabenbezogener
Bebauungsplan Bebauungsplan Bebauungsplan
Zuldssigkeit nach Zuldssigkeit nach Zuléssigkeit nach
§ 30 I BauGB i.V.m. § 30 III BauGB §§ 12, 30 11 BauGB
BauNVO 1.V.m. §§ 34 oder 35
BauGB
materiell/inhaltlich:

keine Rechtsnorm, sondern
hoheitliche Mallnahmen eigener Art

rechtliche Verbindlichkeit gem. § 8
Abs. 2 (Entwicklungsgebot),
§ 35 Abs. 3 S. 1 Nr. 1 BauGB

Regelung von Einzelfall
Einzelfillen, vgl. Art. 35,
S. 2, 2. Alt. BayVwV{G

Erlass der Satzung,
vgl. § 10 I BauGB
(somit Rechtsnorm im
,formellen* Sinn)

strikte rechtliche Verbind-
lichkeit, z.B. im Bauge-
nehmigungsverfahren

31




Seewald.2008 Baurecht unb.skript. HASH

1. Ausnahmen

e Bauleitplanung ohne Flachennutzungsplan

Ein Flachennutzungsplan ist nicht erforderlich, wenn der Bebauungsplan ausreicht, um
die stddtebauliche Entwicklung zu ordnen (§ 8 Abs. 2 S. 2 BauGB) oder falls ein sog. vorzei-
tiger Bebauungsplan erforderlich ist (§ 8 Abs. 4 BauGB). Ein vorzeitiger Bebauungsplan
setzt voraus, dass in dem Zeitpunkt, in dem ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert, erginzt
oder aufgehoben wird, kein wirksamer Fldchennutzungsplan vorliegt (BVerwG, NVwZ
2000, 197).

e Parallelverfahren
Gleichzeitige Aufstellung beider Pldne (sog. Parallelverfahren, § 8 Abs. 3 S. 1 BauGB) ist
zuldssig.

I11.  Sonderfall: Vorhaben- und ErschlieBungsplan (8§ 12 BauGB)

Durch § 12 BauGB ist ein ,,Vorhaben- und ErschlieBungsplan® eingefiihrt worden.

e Danach kann die Gemeinde durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Zuldssigkeit
von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrdger auf der Grundlage eines mit der Ge-
meinde abgestimmten Plans zur Durchfiihrung der Vorhaben und der ErschlieBungsmaB-
nahmen (,,Vorhaben- und ErschlieBungsplan®) bereit und in der Lage ist und sich vor dem
Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB) durch einen wirksamen ,,Durchfiihrungsvertrag*
zur Durchfiihrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und Er-
schlieBungskosten ganz oder teilweise verpflichtet (vgl. dazu Manssen, S. 307 ff.; Menke,
NVwZ 1998, 577 ff.; Turiaux, NJW 1999, 391 ff.; BayVGH, NVWZ-RR 2002, 260).

e Beim Fehlen eines nach dem Kommunalrecht notwendigen Gemeinderatsbeschlusses fiir
den Abschluss des Durchfiihrungsvertrags (Art. 29 GO) ist der Durchfiihrungsvertrag schwe-
bend unwirksam. Dieser Mangel kann in einem ergéinzenden Verfahren gem. § 214 Abs. 4
BauGB behoben werden (BayVGH, NVWZ-RR 2002, 260). Fehlt ein Durchfiihrungsvertrag,
ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan nichtig (BayVGH, BayVBI. 2003, 407).

IV.  Sonderfall: Stadtebauliche Vertrage (8 11 BauGB)

e Ziel insb. Vorbereitung und Durchfiihrung stadtebaulicher MaRnahmen auf Kosten des
Vertragspartners (Investors)

e Ubernahme sonstiger Kosten und Aufwendungen
e Umweltschutzziele
e Wahrung der ,,Austauschgerechtigkeit” (Abs. 2)

e Verantwortlichkeit der Gemeinde fiir das Planaufstellungsverfahren bleibt unberiihrt
(Abs. 1 S.2 Nr. 1 aE)
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V.

Baurecht

Verfahren bei der Aufstellung von Bauleitplanen

Aufstellungsbeschluss(§ 2 Abs. 1 S. 2

2 !

Ortsiibliche Bekanntmachung
dieses Beschlusses
§ 2 Abs. 1 S. 2 BauGB, Art. 27 11 GO)

: 5

Ausarbeitung einesdiskussionsfédhigen Entwurfs
(ggf. auf Grund Behordenbespr.)

[ 1

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1)

13

Friihzeitige Beteiligung der Behorden und Trager 6ffentli-
cher Belange (§ 4 Abs. 1)

L !

Billigungs- und Auslegungsbeschluss

I 1

Formliche Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2)

NSk D AS Sl

kann parallel laufen (§ 4a Abs. 2)

falls erforderlich: Genehmigungsverfahren
(8§ 6 Abs. 2,203 Abs. 1 i.V.m. ZuStVBau bzw. § 10
Abs.28S. 1

4

Ausfertigung und ortsiibliche Bekanntmachung

.

Umwelterkldrung

3

Wirksamwerden bzw. Inkrafttreten

I 1

Zusammenfassende Erklérung (sog. Umwelterkldrung
nach § 6 Abs. 5 S. 3 bzw. § 10 Abs. 4) muss fiir jedermann
zur Einsicht bereit liegen (§ 6 Abs. 5 S. 4 bzw. § 10 Abs. 3
S.2)

a) Ortsiibliche Bekanntmachung eine Woche vorher (§ 3 <
Abs. 2 8.2)
b) Offentliche Auslegung des Bauleitplans fiir einen ~ [------—--- .
Monat (§ 3 Abs.2 S. 1) '
i ! kann parallel laufen (§ 4a Abs. 2)
|
)
Foérmliche Beteiligung der Behorden und sonstiger Triger '
Offentlicher Belange (§ 4 Abs.2) |77 777~77"~ '
N Falls Anderung des Falls Anderungen
Planentwurfs, Grundziige der
Priifung der Anregungen und Mitteilung des Ergebnisses grundsétzlich Wie- Planung nicht
(§3Abs.28.4 777777 derholung des Aus- [~~~ "1 bertihren oder
legungsverfahrens geringfiigig
1 (§ 4a Abs. 3 S. 1) (§ 4a Abs. 3 S. 4)
Feststellungs- bzw. Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1) P v
h etroffenen Grund-
3 Betrofft Grund
stiickseigentiimern

und Trégern 6ffent-
licher Belange ist
Gelegenheit zur
Stellungnahme zu
geben.
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D.  Flachennutzungsplan (,,Vorbereitender Bauleitplan®)

Inhalt des Flachennutzungsplans

Darstellungen Kennzeich- Vermerke nachrichtliche
nungen Ubernahmen
Bebauungs- Infrastruktur sonstige
flachen Nutzung
Prufungsumfang

Malfstab: § 6 Abs. 2 BauGB

/\

Form und Verfahren

Zustandigkeit

Inhaltskontrolle

Gemeinden (§ 1 Abs. 3 BauGB); u.U. ein Planungsverband (§ 205 BauGB).

Aufstellung eines Flachennutzungsplans

Aufstellungsbeschluss der Gemeinde. Zustindig ist der Gemeinderat (Art. 29 BayGO).
Ortsiibliche Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 S. 2, Art. 27 Abs. 2 GO).

Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB (sog. friihzeitige Blirgerbeteiligung)
und formliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB.
Bei Anderungen und Erginzungen eines Flichennutzungsplans gilt ein vereinfachtes Verfah-
ren (§ 13 BauGB).

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbe-
reich durch die Planung beriihrt werden kann, z.B. Nachbargemeinden, Industrie- und Han-
delskammer, Kirchen und Tréager der Stralenbaulast (§ 4 BauGB).
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e Offentliche Auslegung eines beschlussfihigen Entwurfs mit Begriindung fiir einen Monat

(§ 3 Abs. 2 BauGB).
e Beschluss des Gemeinderats

Einfacher Beschluss des Gemeinderats (Art. 29 GO) oder durch Ausschuss (Art. 32 Abs. 2
Nr. 2 GO) nach Mal3gabe des jeweiligen Kommunalrechts (Bayern: Art. 45 ff. BayGO).

I1l.  Genehmigung durch die héhere Verwaltungsbehdrde (8§ 6 Abs. 1 BauGB)

Ausgangspunkt: § 6 Abs. 2 BauGB

l

I. Ordnungsgemal
durchgefiihrtes Ver-
fahren
(formelle Seite)

l

Verfahrensschritte

|

II. GesetzmaBiger

Inhalt
(materielle Seite)

l

Materielle Planungsgrundsatze:

b=

§ 1 Abs. 3 BauGB
§ 1 Abs. 4 BauGB
§ 1 Abs. 5 BauGB

§ 1 Abs. 6 BauGB
mit den einzelnen dort aufgefiihrten
inhaltlichen Anforderungen

§ 1 Abs. 7 BauGB
(Abwigungsgebot)

§ 2 Abs. 2 BauGB

Vorschriften anderer Gesetze,
z.B. Immissionsschutz, Naturschutz
u.a.
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V.

Zustandigkeit

Genehmigungsbehorde ist bei Flachennutzungsplanen kreisangehoriger Gemeinden das
Landratsamt (§ 203 BauGB, § 2 Abs. 1 ZustVBau), bei Flachennutzungspldanen Grof3er
Kreisstadte und kreisfreier Gemeinden die Bezirks-Regierung.

Prifungsgegenstand(-mafRdstab)

Wegen der Garantie der gemeindlichen Planungshoheit bloBe Kontrolle der RechtmaRigkeit
(also keine ZweckméBigkeits-/Ermessens-Kontrolle) des Gemeinderatsbeschlusses (8 6

Abs. 2 BauGB). Erteilung der Genehmigung unter Auflagen nicht mehr zuldssig.

Rechtliche Bindungen der Gemeinde ergeben sich aus dem BauGB (Verfahrensrecht, §§ 2
ff.; materiell-rechtliche Bindungen gem. § 1 Abs. 6 und die dort in Bezug genommenen Re-
gelungsbeweise, z.B. Umweltrecht, Abwéigungsgebot, § 1 Abs. 7, hoherrangige ,,Ziele* von
Landesplanung und Raumordnung).

Tatsachliche Genehmigung oder fiktive Genehmigung (8 6 Abs. 4 BauGB)

Sowohl die Genehmigung als auch die Versagung der Genehmigung sind Verwaltungsakte
(Art. 35 BayVwVTG), so dass eine Gemeinde bei Verweigerung der Genehmigung nach frii-
herem Recht an sich Widerspruch (§ 68 ff. VwGO) einlegen und (anschlieBend) Verpflich-
tungsklage (§ 42 Abs. 1 VwGO) auf Erteilung der Genehmigung erheben kénnte.

In Bayern entfiel aber bereits gem. Art. 15 Nr. 11 a.F. AGVwGO ein Widerspruchsverfahren,
so dass unmittelbar Klage zu erheben war.

Mittlerweile ist das Widerspruchsverfahren in diesem Fall nicht moglich (Art. 15 Abs. 2
AGVwGO n.F.).

Ortsiibliche Bekanntmachung der Genehmigung (§ 6 Abs. 5 BauGB); damit wird der Fl&-
chennutzungsplan wirksam.

Inhalt des Flachennutzungsplans (8 5 Abs. 1 und 2 BauGB)

Darstellung der sich aus der beabsichtigen stddtebaulichen Entwicklung ergebenden Art der Bo-
dennutzung ,,in den Grundzligen®.

Vgl. ferner § 1 Abs. 5 BauGB (allgemeine Ziele der Bauleitplanung) und § 1a BauGB zur be-
sonderen Beriicksichtigung ,,umweltschiitzender Belange*.
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V.

1.

Rechtsnatur des Flachennutzungsplans; rechtliche Wirkung

Allgemeines

Allgemein wird gesagt, der Flichennutzungsplan sei keine Rechtsnorm und auch kein Verwal-
tungsakt. Gleichwohl hat der Plan (vor allem objektiv-)rechtliche Wirkungen (s.u.).

2.

3.

Rechtswirkungen des Flachennutzungsplans

Die planende Gemeinde muss den beschlossenen Flachennutzungsplan ihrem eigenen
Bebauungsplan zugrunde legen (8 8 Abs. 2, 3 BauGB — Entwicklungsgebot).

Offentlich-rechtliche Planungstrager, die bei der Aufstellung des Flichennutzungs-
plans beteiligt waren (§ 4 BauGB) und den Festsetzungen nicht widersprochen haben,
miissen ihre eigenen Planungen dem Flachennutzungsplan anpassen (§ 7 BauGB — An-
passungsgebot).

Keine unmittelbare rechtliche Betroffenheit der Grundstiickseigentimer (BVerwG,
NVwZ 1984, 367 ff.). Daraus folgt, dass der Flichennutzungsplan nicht maf3gebend ist
fiir die Zuléssigkeit eines Bauvorhabens und fiir einen Anspruch auf Baugenehmigung.

Aber: Ein Flachennutzungsplan wird gleichwohl gem. § 35 Abs. 3 S. 1 Nr. 1 BauGB
als offentlicher Belang bei Bauvorhaben im Auflenbereich berticksichtigt. Das gilt nicht
nur fiir Vorhaben i.S.d. § 35 Abs. 2 BauGB, sondern auch fur privilegierte Vorhaben
1.S.d. § 35 Abs. 1 BauGB (BVerwG, NVwZ 1984, 367).

Die Festsetzungen in einem Fliachennutzungsplan haben unter Umstéinden erhebliche
tatsachliche Auswirkungen, z.B. bei der Ausweisung von Grundstiicken als Baugebiet.

Sonstiges

Fehler bei der Aufstellung eines Flichennutzungsplans (s. beim Bebauungsplan)

Rechtsbehelfe

Keine Rechtsbehelfe gegen einen erlassenen Flachennutzungsplan, weil keine den Biirger
treffende rechtliche Regelung vorliegt.

Allerdings sind Streitigkeiten zwischen Gemeinde und (staatlicher) Aufsichtsbehdrde im Zu-
sammenhang mit der Genehmigung des Flichennutzungsplanes denkbar (s.o.).

Die durch das EAG Bau eingefiihrte periodische Uberpriifung von Flichennutzungsplinen
(alle 15 Jahre) und gegebenenfalls Anpassung an neue stidtebauliche Entwicklungen (§ 5
Abs. 1 S. 3 BauGB a.F.) ist mit der Novelle 2007 wieder aufgehoben worden. Damit sollte
eine verwaltungsmifige Entlastung der Gemeinden erreicht werden.
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E. Bebauungsplan

. Zustandigkeit

Gemeinden (§ 1 Abs. 3 BauGB); u.U. ein Planungsverband (§ 205 BauGB).

1. Aufstellung des Bebauungsplans - Aspekte

e Start des Verfahrens )
Aufstellungsbeschluss der Gemeinde (fiir die Anderung, Ergénzung und Authebung gilt
Entsprechendes, § 1 Abs. 8 BauGB).

e Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB (sog. friihzeitige Biuirgerbeteili-
gung) und formliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB. Geltendma-
chung von Anregungen und Bedenken unabhéngig von Betroffenheit in eigenen Rechten.
Bei Anderung und Ergiinzung eines Bebauungsplans gilt ein vereinfachtes Verfahren (§ 13
BauGB).

e Beteiligung der Behdrden und sonstiger Triger 6ffentlicher Belange (§ 4 BauGB). Bei An-
derungen und Ergénzungen gilt ein vereinfachtes Verfahren (§ 13 BauGB).

e Offentliche Auslegung des beschlussfihigen Entwurfs mit Begriindung fiir einen Monat (§ 3
Abs. 2, 3 BauGB).

e Beschluss des Gemeinderats oder eines Ausschusses (Art. 32 Abs. 2 Nr. 2 GO) nach MaB3-
gabe des jeweiligen Kommunalrechts (Bayern: Art. 45 ff. BayGO) als Satzung (§ 10 Abs. 1
BauGB)

e Beifiligung einer Begriindung und von Angaben nach § 2a BauGB (,,Umweltbericht®, § 9
Abs. 8 BauGB).

I11.  Genehmigungsverfahren

Genehmigung durch die hohere staatliche Verwaltungsbehorde (§ 10 Abs. 2 BauGB)

1. Genehmigungsbedtirftige Bebauungsplane

Genehmigungsbediirftig sind nach der abschlieBenden Aufzéhlung des § 10 Abs. 2 S. 1 BauGB
e der selbstidndige Bebauungsplan (§ 8 Abs. 2 S. 2 BauGB)

e der im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 S. 1 BauGB aufgestellte und vor dem Flachennut-
zungsplan bekannt gemachte Bebauungsplan (§ 8 Abs. 3 S. 2 BauGB)

e der vorzeitige Bebauungsplan (§ 8 Abs. 4 BauGB)
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a) Zustandigkeit

e Bei kreisangehdrigen Gemeinden ist grundsitzlich das Landratsamt zustiandig (§ 2 Abs. 3
ZustVBau). Ausnahmen gelten bei Grof3en Kreisstadten und bestimmten im Landesent-
wicklungsprogramm Bayern aufgezéhlten kreisangehorigen Gemeinden (§ 2 Abs. 4
ZustVBau); insoweit Zusténdigkeit der (Bezirks-)Regierung.

o Bei kreisfreien Gemeinden Zustindigkeit der (Bezirks-)Regierung.

b) Prufungsgegenstand(-mafistab)

RechtmaRigkeit des Satzungsbeschlusses (§ 10 Abs. 2 S. 2 1.V.m. § 6 Abs. 2 BauGB), d.h. blo-
Be Rechtskontrolle. Uber inhaltliche Anderungen muss Gemeinde einen (neuen) Beschluss fas-
sen.

c) Tatsachliche oder fiktive Genehmigung (8 10 Abs. 2 S. 2i.V.m. § 6 Abs. 4 BauGB)

Die Genehmigung und die Versagung der Genechmigung sind Verwaltungsakte (Art. 35
BayVwVTfQG), so dass die Gemeinde bei Genehmigungsverweigerung nach fritherem Recht an
sich Widerspruch (§§ 68 ff. VwGO) und Verpflichtungsklage (§ 42 Abs. I VwGO) erheben
konnte.

In Bayern entfiehl aber bereits gem. Art. 15 Nr. 11 AGVwGO das Widerspruchsverfahren, so
dass unmittelbar geklagt werden konnte Zur derzeitigen Rechtslage s.o. vor D. IV.

Die Gemeinde hat einen Rechtsanspruch auf Erteilung der Genehmigung, falls der beschlos-
sene Bebauungsplan formell (Zusténdigkeit, Verfahren) und materiell (hinsichtlich der inhaltli-
chen Vorgaben) rechtmafBig ist.

d) Bekanntmachung einer erteilten Genehmigung (§ 10 Abs. 3 BauGB)

2. Genehmigungsfreie Bebauungsplane

Bebauungspléne, die aus einem Flachennutzungsplan entwickelt worden sind, sind genehmi-
gungsfrei. Das frither fiir derartige Bebauungspléne vorgesehene Anzeigeverfahren ist seit
1.1.1998 entfallen. Die Lander kdnnen aber eine Anzeigepflicht einfithren (§ 246 Abs. 1a
BauGB). Von dieser Moglichkeit hat Bayern keinen Gebrauch gemacht.

IV.  Weitere Verfahrensschritte

e Ausfertigung des Bebauungsplans durch den 1. Biirgermeister. Bebauungsplédne sind Sat-
zungen; als solche sind sie auszufertigen, bevor sie gem. § 10 Abs. 3 S. 1 BauGB in Kraft
gesetzt werden.

Mit der Ausfertigung wird die Satzung als Originalurkunde hergestellt und beglaubigt,
dass die Satzung, solange sie vorliegt, vom Gemeinderat beschlossen worden ist (BayVGH,
NVwZ-RR 2003, 669).

e Bekanntmachung des Beschlusses iiber den Bebauungsplan (§ 10 Abs. 3 BauGB; vgl. dazu
BVerwG, NVwZ 2001, 203) nach Ausfertigung (BayVGH, BayVBI. 2003, 273).

¢ In-Kraft-Treten mit Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 S. 4 BauGB).
Einsichtsrecht fiir jedermann (§ 10 Abs. 3 S. 3 BauGB).
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V. AulRer-Kraft-Treten

Fiir das AuB3er-Kraft-Treten eines Bebauungsplans ist eine formliche Aufhebung durch Sat-
zung erforderlich (§ 1 Abs. 8 BauGB; vgl. BVerwG, BayVBI. 1987, 310).

Allerdings wird z.T. angenommen, dass ein Bebauungsplan auch durch entgegenstehendes Ge-
wohnheitsrecht (BVerwGE 54, 5 [9]) oder durch sog. Funktionsverlust auler Kraft treten kann
(BVerwG 54, 5 [8 ff.]; NVwZ 1994, 281 ff.; BayVGH, FStBay 2002/145; Jade, BayVBI. 2003,
98 (99); Selmer, JuS 1994, 1080). Das gilt nach der Rechtsprechung des BVerwG auch fiir ein-
zelne Festsetzungen.

Allgemein gelte, dass eine bauplanerische Festsetzung wegen Funktionslosigkeit auer Kraft
trete, wenn und soweit die Verhaltnisse, auf die sie sich beziehen, in der tatsachlichen Entwick-
lung einen Zustand erreicht hétten, der eine Verwirklichung der Festsetzung auf absehbare Zeit
ausschlie3e und die Erkennbarkeit dieser Tatsache einen Grad erreicht habe, der einem etwa
dennoch in die Fortgeltung der Festsetzung gesetztes Vertrauen die Schutzwiirdigkeit nehme
(BVerwG, NVwZ 2001, 1055, 1056).

Dass auf einer Teilflache eine singulare planwidrige Nutzung entstanden ist, reicht nicht fiir
ein AuBler-Kraft-Treten wegen Funktionslosigkeit (BVerwG, NVwZ-RR 2000, 411).

Zum Funktionsloswerden eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans i.S.d. § 12 BauGB vgl.
BayVGH, BayVBI. 2003, 407.

VI.  Inhalt eines Bebauungsplans / Rechtliche Bindungen bei der Schaffung eines Be-
bauungsplans

Unterscheidung der
Festsetzungen des Bebauungsplans

nach der Rechtsgrundlage
Rechtsgrundlage Rechtsgrundlage
§ 9 Abs. 1 BauGB: § 9 Abs. 4 BauGB 1.V. mit
Art. 81 Abs. 2 BayBO
. § Xk
Bauplanungsrecht Bauordnungsrecht
(andere Bezeichnungen dafiir: (= Sicherheitsrecht, staatliches Recht)
Ortsplanungs-, Stidtebaurecht)
3 Xk
Eigener Wirkungskreis der Gemeinde Ubertragener Wirkungskreis der Gemeinde
X § Xk
Rechtsaufsicht (Art. 109 Abs. 1 GO) Fachaufsicht (Art. 109 Abs. 2 GO; Art. 54
BayBO)
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Inhalt

Ein Bebauungsplan enthilt als gemeindliche Satzung vor allem die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung (§ 8 Abs. 1 BauGB). Er muss nicht noch zu-
sétzlich fiir verbindlich er klart werden (BVerwG, NJW 1997, 2063). Vgl. ferner § 1 Abs. 5
BauGB (allgemeine Ziele der Bauleitplanung).

Es handelt sich dabei in der Sache um konkret individuelle planerische Festsetzungen (§ 9
BauGB); abschlieRende Aufzéhlung in § 9 BauGB; dazu zahlt jetzt auch die ,,Festsetzung
befristeter oder auflosend bedingter Nutzungen* (§ 9 Abs. 2 BauGB).

Die Aufnahme Ortlicher Bauvorschriften gemal3 § 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 Abs. 2 BayBO
ist moglich.

§ 9 Abs. 2 BauGB erdftnet in besonderen Fillen die Mdglichkeit, ein ,,Baurecht auf Zeit*
festzusetzen (Befristung oder aufschiebende/auflosende Bedingung).

Bindungen

8 1 Abs. 5 und 6 BauGB und die dort in Bezug genommenen Regelungen (Hinweise auch
in §§ 214, 215 BauGB).

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (,,Entwicklungsgebot®™, § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB).
Ausnahmen nur gem. § 8 Abs. 2 S. 2 (fehlende Erforderlichkeit eines Flachennutzungs-
plans) und § 8 Abs. 4 BauGB (vorzeitiger Bebauungsplan).

Planungsrechtliches Abwagungsgebot

Grundsétzliches

Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind die 6ffentlichen und alle erkennbaren, erheblichen
und schutzwiirdigen privaten Belange (insbesondere Interessen der Grundstiickseigentiimer,
vgl. BVerwGE 59, 87 [101 ff.]) gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen (§ 1
Abs. 7 BauGB). Hierbei sind nach dem spéter eingefiigten § 1a BauGB ,,umweltschiitzende
Belange* besonders zu beriicksichtigen.

Zu unterscheiden sind hierbei der Abwagungsvorgang und das Abwagungsergebnis: Der
Abwigungsvorgang ist der Vorgang des Abwégens in einem bestimmten Zeitpunkt und das
In-Rechnung-Stellen bestimmter Belange dabei (dynamische Komponente), das Abwagungs-
ergebnis ist das, was beim Abwégungsvorgang herauskommt (statische Komponente), vgl.
BVerwGE 41, 67; 45, 309.

Abwagungsfehler (Uberblick)

(1) Abwigungsausfall:
Eine sachgerechte Abwigung fehlt.

(2) Abwigungsdefizit:
Nicht alle erheblichen Belange wurden in die Abwagung einge-
stellt.

(3) Abwégungsfehleinschitzung:

Die Bedeutung eines einzelnen Belanges wurde verkannt.
(4) Abwigungsdisproportionalitit:

Es wurden einzelne Belange untereinander falsch gewichtet. 41
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b)

Erfordernisse einer rechtsfehlerfreien Abwagung

Die Abwéagung vollzieht sich in verschiedenen Phasen; zumindest sind zwei Phasen fest-
stellbar. Zuweilen werden auch bis zu vier Phasen unterschieden (Beispiel: Brenner, S. 98 —
101 m.w.N.).

Wichtig ist, dass zwischen dem Abwagungsvorgang und dem Abwéagungsergebnis unter-
schieden wird. Hinsichtlich beider Gesichtspunkte konnen Fehler auftauchen. Abgesehen
vom Abwégungsausfall, der allein zum Abwégungsvorgang gehort, konnen Fehler nach (2),
(3) und (4) sowohl den Abwigungsvorgang als auch das Abwégungsergebnis betreffen.
Beispielsweise ist eine Bauleitplanung auch dann fehlerhaft, wenn zwar eine Abwégung im
dem Sinne stattgefunden hat, dass alle zu beachtenden Belange erfasst und auch ihre Bedeu-
tung zutreffend erkannt worden sind, jedoch im letzten Abwégungsschritt (bei der ,,werten-
den Bilanz der beriihrten Belange*) ein Ergebnis gefunden wurde, das in keinem Verhiltnis
zu dem Gewicht der Belange steht und deshalb stddtebaulich nicht akzeptabel ist.

Im Ubrigen ist die Gemeinde jedoch frei (planerisches Ermessen), zwischen verschiedenen
kollidierenden Belangen einige zu bevorzugen und andere zuriickzustellen. Das Abwéagungs-
gebot des § 1 Abs. 7 BauGB geht angesichts der damit zu treffenden planerischen Entschei-
dung davon aus, dass diec Gemeinde dabei auch ihre eigene Individualitat und ein unver-
wechselbares Stadtbild schaffen kann.

Ermittlung und Bewertung der im konkreten Fall beteiligten gegenwértigen und vorherseh-
baren kiinftigen 6ffentlichen und privaten Interessen (,,Zusammenstellung des Abwagungs-
materials®“, § 2 Abs. 3 BauGB vgl. BVerwGE 45, 309 — siche auch unten; 48, 56).

Zur Abwigung bei der Festsetzung eines Sondergebiets fiir die Ansiedlung von Factory-
Outlets vgl. BayVGH, BayVBI. 2000, 273.

Zu Abwehransprichen von Gemeinden bei der Ansiedlung von Factory-Outlets vgl. Jahn,
BayVBL. 2000, 267 ff.

Abwagung der festgestellten Interessen mit dem Ziel eines Ausgleichs zwischen den harmo-
nierenden und gegenldufigen Interessen.

Die Unterscheidung zwischen Abwagungsvorgang und Abwagungsergebnis spielt vor al-
lem eine Rolle bei der Frage der rechtlichen Beachtlichkeit von Verstéen gegen das Abwé-
gungsgebot (vgl. §§ 214, 215 BauGB — dazu unten bei VIIIL.).

BVerwG, Urteil vom 05.07.1974 — Grundlegend zum Abwagungsvorgang
Fundstellen: BVerwGE 45, 309 (316 ff) = BayVBI. 1974, 705

Zum Sachverhalt: Die D-AG, ein Industrieunternehmen, beabsichtigt, im Gebiet der beigeladenen Gemein-
de eine Fabrik zur Herstellung von Glas im sog. Floatverfahren zu errichten. Bei dem fiir die Fabrik vorge-
sehenen Geldnde handelt sich liberwiegend um eine unbebaute Fliche. Im nordéstlichen Teil befinden sich
zahlreiche Kleingarten und 27 Wohnhauser, die in die geplante Fabrikationsanlage gewissermafien hin-
einragen. Der Kldger bewohnt als Erbbauberechtigter eines dieser Héuser. Der fiir die Glasfabrik bestimmte
Bereich war in dem als Flachennutzungsplan fortgeltenden Leitplan der Gemeinde von 1952 als Griinfldche
und Dauerkleingartengebiet dargestellt; in dem 1966 in Kraft getretenen Gebietsentwicklungsplan war er als
Wohnsiedlungsgebiet ausgewiesen.

Aufgrund einer Dringlichkeitsentscheidung unterbreitete die Gemeindeverwaltung der D-AG ein Angebot
iiber das vorgesehene Geldnde mit der Zusicherung, dass die fiir die erste Baustufe benétigte Fliache sofort
zur Verfiigung zu stehe und die Gemeinde die Aufstellung eines entsprechenden Bebauungsplans beabsichti-

ge.
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Ein solcher Bebauungsplan, der das betroffene Geldnde als Industriegebiet auswies, wurde von der Gemein-
de beschlossen. Die Ausweisung stimmte mit dem inzwischen gednderten Gebietsentwicklungsplan und
dem ebenfalls geénderten Flachennutzungsplan iiberein.

Der Kléger wendet sich mit seiner Klage gegen die der D-AG erteilte gewerberechtlich-baurechtliche Ge-
nehmigung gemaf § 16 GewO (heute: § 4 BImSchG) i.V.m. § 33 BBauG. Er war in den Vorinstanzen er-
folgreich.

Aus den Grinden: [...] Die aulerhalb des Planverfahrens gefallenen Entscheidungen haben nach Meinung
des Berufungsgerichts bewirkt, dass der Abwégungsvorgang im entscheidenden Zeitpunkt gewissermaf3en
verkiirzt war und deshalb zu dieser Zeit eine (sachgerechte) Abwégung iiberhaupt nicht stattgefunden hat.
Diese Meinung teilt der erkennende Senat.

Die Abwigung als Vorgang setzt insbesondere voraus, dass das Anregungsverfahren nach

§ 2 Abs. 6 S. 2 BBauG abgeschlossen ist. Dieses Anregungsverfahren und der sonstige Ertrag der nach

§ 2 Abs. 5 BBauG gebotenen Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange ergeben den Boden, auf dem der —
abschlieBende — Vorgang des Abwégens stattzufinden hat. Diese Abwigungssituation ist in der Regel nicht
frei von Bindungen unterschiedlicher Art und Intensitit. Schon die (auf ein bestimmtes Ziel gerichtete) Ein-
leitung des Planverfahrens und sein Ablauf fiihren durchweg zu einer mehr oder weniger starken Préjudizie-
rung des Verfahrensergebnisses.

Der (mdglichen) Sachgerechtigkeit, ja, Unvermeidbarkeit einer Vorwegnahme bestimmter Entscheidungen
steht gegentiber, dass durch sie der abschlieBenden, Planentscheidung mehr oder weniger der Boden entzo-
gen wird. So liegt es auch bei Vorentscheidungen, wie sie im vorliegenden Fall in Frage stehen: Es kann kei-
ne Meinungsverschiedenheit dariiber geben, dass insbesondere bei Projekten einer bestimmten Grofenord-
nung héufig nicht alle Entscheidungen bis zur abschliefenden Abwégung zuriickgestellt werden konnen. Je
umfangreicher und je komplizierter ein planerisches Vorhaben ist oder wird, um so mehr kommt es nach aller
Erfahrung zu einer notwendigen Wechselwirkung zwischen der planerischen Festsetzung und ihrer konkreten
Verwirklichung. Das fiihrt zu mehr oder weniger endgiiltigen Festlegungen, die eine entsprechende Schméle-
rung des abschlieBenden Abwégungsvorgangs bewirken und auch bewirken sollen.

Auf der anderen Seite kann allerdings ebenso wenig einem Zweifel unterliegen, dass vorgegebene Bindungen
mit der durch sie verursachten Verkiirzung des abschlieBenden Abwégungsvorgangs dem Sinn des gebotenen
Anregungsverfahren widersprechen. Je stérker und umfassender die durch Vorentscheidungen geschaffenen
Bindungen sind, um so mehr droht dem Anregungsverfahren Gefahr, zu einer funktionslosen Férmlichkeit zu
werden.

Alle diese Uberlegungen verdeutlichen, dass sich bei der Vorwegnahme von Entscheidungen zwei Bediirf-
nisse gegeniiberstehen, auf der einen Seite das Bediirfnis nach effektiver und auch effektiv realisierbarer Pla-
nung und auf der anderen Seite das Bediirfnis, dem Anregungsverfahren als der zugleich demokratischen
Komponente des Bauleitplanverfahrens Raum zu lassen. In dem Konflikt zwischen diesen Bediirfnissen ent-
scheidet sich das Bundesbaugesetz im Ausgangspunkt fiir das Anregungsverfahren. Der nach

§ 1 Abs. 4 S. 2 BBauG vorgesehene abschlieBende Abwégungsvorgang ist vom Gesetz als ein umfassender
und ungebundener gedacht. Eine (sachliche) Verkiirzung des abschlieBenden Abwégungsvorganges wider-
spricht grundsitzlich der Regelung des § 1 Abs. 4 S. 2 BBauG; wenn sie dennoch hingenommen werden soll,
bedarf es dafiir einer Rechtfertigung. Die Einseitigkeit dieses Ausgangspunktes wird freilich, wie sich
sogleich zeigt, zum erheblichen Teil durch folgendes aufgehoben: Alle Abwigung ist an die vorgegebenen
Fakten gebunden. Auch sie fiihren zu Abwégungsdefiziten. Das kann selbstversténdlich nicht schon an sich
rechtswidrig sein. Zu diesen Fakten gehort nicht nur die Wirklichkeit im engsten Sinne, sondern dazu geho-
ren auch alle von auflen an die planende Gemeinde herantretenden Bindungen.

Entsprechendes gilt aber auch fiir zahlreiche eigene Vorentscheidungen der Gemeinden. Wenn man auf die
logische Kausalitét sieht, ldsst sich fiir nahezu tiberhaupt keine Entscheidung oder MaBBnahme einer Gemein-
de ausschlieBen, dass sie in irgendeiner Weise planungsrelevant werden und sich letztlich in einem Abwa-
gungsvorgang als Bindung auswirken konnte. Auch derartige ,,allgemeine* Einfliisse und die von ihnen ver-
ursachten Abwégungsdefizite sind im Zusammenhang mit § 1 Abs. 4 S. 2 BBauG rechtlich unbedenklich.
Wenn die Unzuléssigkeit einer sachlichen Verkiirzung des abschlieBenden Abwagungsvorganges ins Auge
gefasst wird, geht es von vornherein nur um solche vorweggenommenen selbstbindenden Entscheidungen,
die offensichtlich in ganz bestimmter Richtung eine bestimmte nachfolgende Planung beeinflussen, die also
,,an sich“ Gegenstand des Anregungsverfahrens nach § 2 Abs. 6 S. 2 BBauG und des Abwigungsvorgangs
nach § 1 Abs. 4 S. 2 BBauG sein sollten. Es kommt ferner hinzu, dass selbst bei solchen Vorentscheidungen
der Schluss auf eine ihnen entsprechende Verkiirzung des abschlieBenden Abwégungsvorgangs nicht
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schlechthin zwingend ist. Es ist denkbar, dass sich ein Gemeinderat trotz vorgegebener Bindungen frei ent-
scheidet und dabei zu einem Ergebnis gelangt, das inhaltlich mit der Bindung iibereinstimmt.

Deshalb sind Abwagungsdefizite, die nach dem Gesagten ,,an sich“ schiadlich wéren, d.h. Abwagungsdefizi-
te, die auf selbstbindende, offensichtlich eine bestimmte Planung in bestimmter Richtung beeinflussende Ent-
scheidungen zuriickgehen, unter drei (kumulativen) Voraussetzungen mit § 1 Abs. 4 S. 2 BBauG vereinbar:
Erstens muss die Vorwegnahme der Entscheidung als Vorwegnahme sachlich gerechtfertigt sein. Zweitens
muss bei der Vorwegnahme die planungsrechtliche Zustdndigkeitsordnung gewahrt bleiben. Drittens endlich
darf die vorgezogene Entscheidung nicht inhaltlich zu beanstanden sein. Sie muss insbesondere den Anforde-
rungen geniigen, denen sie geniigen miisste, wenn sie als Bestandteil des abschlieBenden Abwagungsvorgan-
ges getroffen wiirde. Dies fiihrt vor allem zur Notwendigkeit einer ihrerseits dem § 1 Abs. 4 S. 2 BBauG
nach Maflgabe des Urteils vom 12. Dezember 1969 Rechnung tragenden Abwéagung, und zwar sowohl eines
sachgerechten Abwégungsvorganges als auch eines nicht zu missbilligenden Abwégungsergebnisses.

Auf der Grundlage der dargelegten Auffassung erweist sich als zutreffend, dass das Berufungsgericht im vor-
liegenden Fall das Vorliegen eines schiadlichen Abwégungsdefizits bejaht und daraus die Nichtigkeit des Be-
bauungsplanes abgeleitet hat: Die Entscheidung iiber den Standort der Floatanlage ist nicht innerhalb des
Planverfahrens und erst recht nicht bei der abschlieBenden Abwiagung, sondern auflerhalb des Planverfahrens
und diesem vorangehend gefallen.

Der auf diese Weise sachlich verkiirzte Abwagungsvorgang geniigt fiir § 1 Abs. 4 S. 2 BBauG nicht. Die
Voraussetzungen, unter denen nach dem oben Gesagten ein Abwagungsdefizit fiir unschadlich gehalten wer-
den kann, sind nicht gegeben. Sie [die vorweggenommene Entscheidung] ist als solche zu beanstanden, weil
—wenn im Zuge der Vorentscheidung iiberhaupt eine (sachbezogene) Abwégung stattgefunden hat — bei der
Vorentscheidung in die Abwégung an Belangen nicht das eingestellt wurde, was nach Lage der Dinge in sie
eingestellt werden musste. Die vorhandenen Unterlagen lassen den sicheren Schluss zu, dass die in der Um-
gebung des neuen Industriegelédndes von der sich abzeichnenden Planung betroffenen und gegen diese Pla-
nung sprechenden Interessen bei der vorweggenommenen Standortentscheidung keine ins Gewicht fallende
Rolle gespielt haben. Diese Interessen waren mindestens zum iiberwiegenden Teil fiir die Beigeladene er-
kennbar. Dennoch hat sie sich nicht etwa — was allenfalls hitte zuldssig sein konnen — in einer halbwegs
sorgsamen Abwégung dariiber hinweggesetzt, sondern sie hat diese ,,Seite” ihrer Planung ernstlich gar nicht
ins Auge gefasst.

Da demnach das bei der abschlieBenden Abwigung feststellbare Abwégungsdefizit nicht als ausgeglichen
angesehen werden kann, bleibt es dabei, dass durch die sachliche Verkiirzung des abschlieBenden Abwé-
gungsvorganges § 1 Abs. 4 S. 2 BBauG verletzt wurde.

C) Denkbare Fehler bei der Abwagung

e Ermittlungsdefizit
Gemeinde hat die abwéigungserheblichen Belange nur unvollstindig ermittelt.

e Abwagungsausfall
Es muss iiberhaupt eine Abwigung vorgenommen worden sein.

e Abwéagungsdefizit
Dabei handelt es sich um die Unvollstandigkeit des Abwégungsmaterials; die Gemeinde hat
in diesem Vorgang nicht Gesichtspunkte angestellt, die sie nach Lage der Dinge hétte anstel-
len miissen.
Die Gemeinde muss z.B. mit Grund und Boden sparsam umgehen (§ 1a Abs. 2 BauGB); sie
muss nahe liegende Planungsalternativen ins Auge fassen; sie darf z.B. nicht versdumen die
Denkmalseigenschaft eines Plan betroffenen Gebaudes in die Abwigung einzubeziehen.
Die stiadtebaulichen Belange der Nachbargemeinde sind (unbeschadet der Abstimmungs-
pflicht nach § 2 Abs. 2 BauBG) in die Abwégung einzubezichen.

e Abwagungsfehleinschatzung
Dieser Aspekt betrifft die Gewichtung der einzelnen Gesichtspunkte. Rechtswidrig (und
vom Gericht kontrollierbar) ist die Abwégung erst dann und ermessensfehlerhaft, wenn die
Gemeinde ,,nicht mehr vertretbar* einen gewichtigen Belang als bedeutungslos angesehen
hat.
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Abwagungsdisproportionalitat

Dabei geht es um den Ausgleich zwischen den von der Planung beriihrten Belangen. § 1
Abs. 7 BauBG nennt sowohl die 6ffentlichen als auch die privaten Belange und fordert,
dass diese Belange jeweils untereinander und auch gegeneinander ,,gerecht abzuwigen* sind.
Dabei kommt den 0ffentlichen Belangen nicht von vornherein ein Vorrang gegeniiber pri-
vaten Belangen zu.

Beispiele fur 6ffentliche Belange: Verkehrliche Belange, Verkehrslarm, 6ffentliche Park-
plédtze, Gemeinbedarfsflachen fiir Schulen, Kindergérten, Gemeindezentren, Tierparks;
Sportplitze, Friedhofe.

Private Belange: Wohnen, Anliegergebrauch, vor allem Miet- oder Pachtvertridge, Recht am
Gewerbetrieb, Interesse an Erweiterung oder Betriebsausweitung, Offenhaltung von kiinfti-
gen Entwicklungsmdglichkeiten.

Besondere Abwagungsprobleme ergeben sich in sog. Gemengelagen (Nebeneinander an
sich unvertriglicher Nutzungen; vgl. hierzu auch § 50 S. 1 BImSchG).

VIIl. Rechtsnatur; rechtliche Wirkung

1.

Satzung

Formale Betrachtung: (untergesetzliche) Rechtsnorm. Inhaltlich (materiell) konkret-
individuelle Regelung(en).

Positive Festsetzungen (,,zulassend*): Zulassung bestimmter Nutzungsformen, z.B. Bauge-
biete; Verkehrsflachen; Mischgebiete; Gewerbegebiete.

Negative Festsetzungen (,,ausschlielend®): Das gilt vor allem fiir Festsetzungen, mit denen
auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 BauGB und der Vorschriften der BauNVO die zuldssigen
Nutzungen im Plangebiet festgelegt werden.

Grundsitzlich kann allerdings eine bereits ausgelibte andersartige Nutzung trotz Inkrafttre-
tens des Plans fortgesetzt werden. Ausgeschlossen werden nur bestimmte neue Nutzungs-
formen,

— die die Verwirklichung des Plans verhindern oder wesentlich erschweren; dazu gehdren

auch bauliche Anlagen, die keiner bauaufsichtlichen Genehmigung, Zustimmung oder
Anzeige bediirfen (BVerwG, NJW 1997 2063),

— die den vom Stande der Planverwirklichung gepragten Gebietscharakter beeintrachti-
gen (,,bauland- bzw. gebietswidrige sonstige Nutzungsarten*), und

— sonstige, nichtbauliche Nutzungen, die dem Bebauungsplan widersprechen.

Planungsverwirklichungsgebote sind (nur) nach Mafigabe der §§ 176 ff. BauGB moglich.
Auflerdem kann die Gemeinde zur Realisierung eines Planungsziels einen Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan nach § 12 BauGB beschlief3en.

Verbindlichkeit fiir alle Behorden.
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2. Rechtliche Wirkungen gegeniiber dem Burger

e Bauvorhaben eines Biirgers konnen nur zuldssig sein, wenn sie allen 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften und damit auch den Festsetzungen eines Bebauungsplans nicht widersprechen
und die ErschlieBung gesichert ist.

e So ausdriicklich § 30 Abs. 1 BauGB (fiir ,,qualifizierten Bebauungsplan®). Gleiches gilt im
Prinzip auch fiir andere Bebauungsplidne gem. § 30 Abs. 2 und 3 BauGB.

e Der Bebauungsplan ist eine der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften, deren Beachtung in bau-
aufsichtlichen Genehmigungsverfahren zu priifen ist (Art. 68 Abs. 1 S. 1 BayBO).

e Sonderfall: Anspruch auf ErschlieBung im Geltungsbereich eines Bebauungsplans
(BayVGH, NVwZ 1991, 1107).
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VIII.

Baurecht

Verfahrens- und Formfehler

uni.skript. M9

Fehler bei der Aufstellung des Bebauungsplans (88 214 - 216 BauGB)

Die Unbeachtlichkeit von Fehlern der Bauleitplanung

> vor

Materielle Fehler

P
)l

dem Wirksamwerden bzw. Inkrafttreten der Bauleitpléne:
Die fiir die Genehmigung zustindige Behorde hat die Einhaltung aller Vorschriften zu priifen (§ 216 BauGB)

A4

Verfahrens- und Formfehler

§§ 214 Abs. 1, 215 BauGB

nach

dem Wirksamwerden bzw. Inkrafttreten
der Bauleitpldne

v v

unbeachtliche nach Zeitablauf
Verfahrensfehler unbeachtliche oder
¢ behebbare Fehler

alle Verfahrens-und Formfeh-
ler des BauGB ohne die in §
214 Abs. 1 S. 1 Nr. 4 genann-
ten, aus rechtsstaatlichen
Griinden unverzichtbaren
Verfahrensschritte

die in § 214 Abs. 1 nicht ge-

nannten Fehler, z.B. das Feh-

len der vorgezogenen Biirger-
beteiligung

unbeachtlich, wenn nicht
innerhalb eines Jahres seit
Bekanntmachung geltend
gemacht
(§ 215 Abs. 1)

behebbar
(§ 214 Abs. 4)

beachtliche aber behebbare

1. diein § 214 Abs. 1 S. 1 Nr.

2. Verstofle gegen landesrecht-|

Fehler

|

4genannten Fehler

liche Verfahren- oder Form-
vorschriften (z.B. gegen
Art. 47 Abs. 2 GO)

v

behebbar
(§ 214 Abs. 4)

A

§ 215 Abs. 2 beachten!

A 4

Materielle Fehler

§§ 214 Abs. 2 u. 3, 215 Abs. 1 Nr. 2 u. 3 BauGB

unbeachtliche
Fehler

1.§214 Abs. 2:
Verletzung des Gebots des
Entwickelns des Bebau-
ungsplans aus dem Fla-
chennutzungsplan (§ 8
Abs. 2 - 4).
§ 214 Abs. 2 nennt vier
Fallgruppen:
Nr. 1 und 3: absolute Un-
beachtlichkeit
Nr. 2 und 4: relative Unbe-
achtlichkeit (unbeachtlich,
wenn geordnete stddtebau-
liche Einrichtung nicht be-
eintriachtigt)

2.§214 Abs. 3:
bestimmte Méngel im Ab-
wigungsvorgang

47

nach Zeitablauf
unbeachtliche
Fehler

1. § 215 Abs. 1 Nr. 2: nach

§ 214 Abs. 2 beachtlicher
Fehler

2. § 215 Abs. 1 Nr. 3, Abwi-

gungsméngel nach § 214
Abs.3S.2

unbeachtlich, falls nicht inner-

halb eines Jahres seit Be-
kanntmachung geltend ge-
macht

v

beachtliche
Fehler

Verletzung aller sonstigen fiir
den Inhalt der Pldne mafBge-
benden Vorschriften, z.B. §§ 1
Abs. 3 und 4,

§ 2 Abs. 2
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e Fehler eines Verwaltungsakts fiihren in der Regel lediglich zur Rechtswidrigkeit, nur aus-
nahmsweise zur Unwirksamkeit (vgl. Art. 24 ff. BayVwVI1G, §§ 43 ff. VwV1G).

Bei Rechtsnormen fiihrt ein Fehler zur Unwirksamkeit/Nichtigkeit; dabei ist allgemein an-
erkannt, dass sowohl Fehler im Hinblick auf die Zustidndigkeit durch das Verfahren (sog. for-
melle Gesichtspunkte) als auch Fehler im Hinblick auf Nichtbeachtung materiell-rechtlicher
Vorschriften zur Nichtigkeit von Normen fiihren.

Da der Bebauungsplan in Form einer Satzung ergeht (§ 10 BauGB), wiirde jeder Fehler zur
Nichtigkeit und Unbeachtlichkeit eines Bebauungsplanes fiihren.

e Bereits die Novelle 1976 fiihrte (seinerzeit § 155 BBauG a.F.) erstmal die Unbeachtlichkeit
der Verletzung der von Verfahrens- und Formvorschriften ein; die Beschleunigungsnovelle
1979 brachte eine umfassende Erweiterung der Unbeachtlichkeits- und Heilungsklausel (Ein-
zelheiten bei Battis u.a., vor § 214 - 216, Rdnr. 4 ff.).

e Damit hat der Gesetzgeber zugleich auch die teilweise strenge Rechtsprechung des Bundes-
verwaltungsgerichts (insbesondere auch im Hinblick auf das Abwagungsgebot) konterka-
riert, mit dem Ziel der ,,Planerhaltung® (vgl. Uberschrift 3. Kap., 2. Teil BauGB). An die-
sen Regelungen ist umfassende verfassungsrechtliche und verfassungspolitische Kritik getibt
worden. Die dadurch bewirkte Einschrankung des Rechtschutzes des BlUrgers sowie der
entsprechenden verwaltungsgerichtlichen Kontrollkompetenz ist im Ubrigen in das Fachpla-
nungsrecht iibernommen worden (Battis u.a., aaO., Rdnr. 13) um auch dort die Aufthebung
eines Planfeststellungsbeschlusses oder Plangenehmigung nur bei erheblichen Méngeln hin-
sichtlich der Abwiagung oder der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften zuzulas-
sen.

e Im Verhaltnis zwischen Gemeinde und (Rechts-)Aufsichtsbehdrde gelten diese Beschrin-
kungen nicht (so ausdriicklich § 216 BauGB).

e Dic BauGB-Novelle 2004 fiihrt zu einer Bewertung des Abwagungsmaterials als Verfah-
rensfrage: Nach 8 2 Abs. 3 BauGB ist die Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmateri-
als zukiinftig jedenfalls auch eine Frage des Verfahrens, wihrend bislang die Ermittlung,
Einstellung und Bewertung der abwagungsbeachtlichen Belange ausschlieBlich als Teil des
materiell-rechtlichen Abwagungsvorganges betrachtet wurden. Gleichzeitig bestimmt § 214
Abs. 3 S. 2 Halbsatz 1, dass derartige Fehler nur als Verfahrensfehler nach § 214 Abs. 1 S. 1
Nr. 1 BauGB beachtlich sind und nicht als Méngel der Abwagung geltend gemacht werden
konnen.

e Ob und inwieweit neben dieser vorgegebenen Verfahrenspriifung noch eine materiell-
rechtliche Priifung des Abwégungsvorganges erforderlich ist, ist umstritten, zumal § 214
Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB offenkundig noch von einer denkbaren Auffangpriifung des Ab-
wigungsvorganges ausgeht.

e Neu ist auch § 214 Abs. 4 BauGB; diese Vorschrift ermoglicht ihrem Wortlaut nach eine
ruckwirkende Heilung sowohl von formellen als auch von materiellen Fehlern. Zugleich ist
(ebenfalls mit der Novelle 2004) in § 215 Abs. 1 BauGB die Moglichkeit einer Unbeacht-
lichkeit von Fehlern im Abwiagungsergebnis mangels Geltendmachung gestrichen worden;
das bedeutet also, dass Fehler im Abwagungsergebnis in Zukunft immer geheilt werden
miissen.

e Verfahrens- und Formmangel sind im Interesse der Rechtsbestandigkeit eines Bebau-
ungsplans also weitgehend keine Wirksamkeitsvoraussetzungen (zur Verfassungsmafig-
keit dieser Regelungen vgl. BGH, NVwZ 1982, 210; BVerwG, NVwZ 1983, 30; BVerwGE
64, 33).
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— §214 Abs. 1 Nr. 1 - 4 BauGB enthilt eine abschlieBende Aufzahlung der Verfahrens-
und Formvorschriften des BauGB, deren Verletzung zur Unwirksamkeit des Bauleit-

plans flihrt

— §214 Abs. 2 Nr. 1 - 4 BauGB zihlt fiir die Rechtswirksamkeit der Bauleitplane unbe-
achtliche Fehler auf.

— § 214 Abs. 4 BauGB lésst ein ergénzendes Verfahren zur riickwirkenden Behebung von

Fehlern zu.

— § 215 BauGB regelt die Unbeachtlichkeit von bestimmten Fehlern, falls der Mangel nicht

innerhalb einer Frist eines Jahres geltend gemacht worden ist.

— § 216 BauGB stellt klar, dass die Priufungspflicht der Genehmigungsbehdrde durch
§§ 214, 215 BauGB unberiihrt bleibt.

Falls ein relevanter Fehler vorliegt, ist der (fehlerhafte) Bebauungsplan unwirksam (nichtig).
Stellt sich nach Bekanntmachung eines Bebauungsplans die Unwirksamkeit des zugrunde lie-
genden Fliachennutzungsplans heraus, kann der Bebauungsplan als ,,vorzeitiger Bebauungs-
plan® (§ 8 Abs. 4 BauGB) rechtswirksam sein (BVerwG, NVwZ 1992, 882).

IX.  Rechtsbehelfe gegen einen Bebauungsplan

Rechtsbehelfe gegen Bauleitpléane

\4

Flachennutzungsplan

\4

Bebauungsplan

schwerde Art. 93

Gemeinderatsbeschluss Gemeindesatzung
A A
keine formlichen Normenkontrolle Popularklage Inzidente Priifung
Rechtsbehelfe ge- § 47 Abs. 1 Nr. 1 Art. 98 S. 4 BV im Rahmen von An-
geben VwGO fechtungs- oder
Verpflichtungsklage
i i Verfassungsbe-

_________________________________________ Abs. 1 Nr. 4a GG

nach erfolgloser
Erschopfung des
Rechtswegs
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Normenkontrolle nach § 47 Abs. 1 Nr. 1 VwGO (vgl. auch BayVGH, BayVBI. 1986, 497)

Antragsberechtigt ist z.B. auch eine Gemeinde, die eine Verletzung ihrer Planungshoheit

durch einen von einer Nachbargemeinde beschlossenen Bebauungsplan angreift (vgl. Kohl,
JuS 1993, 320 f£./499 ff.).

Ein Normenkontrollantrag gegen einen als Satzung beschlossenen Plan reifen, aber noch
nicht bekannt gemachten Bebauungsplan ist nicht statthaft (BVerwG, NVwZ-RR 2002,
256; a.A.: Jade, BayVBI. 2003, 449 ff. m.w.N.).

e Popularklage gem. Art 98 S. 4 BV
e Unterlassungsklage?

Zwar prozessual moglich, aber regelméBig fehlt ein materiell-rechtlicher Unterlassungsan-
spruch (BVerwGE 54, 211).

e Verfassungsbeschwerde Art. 93 Abs. 1 Nr. 4a GG BVerfGG

Eine Verfassungsbeschwerde beim Bundesverfassungsgericht ist erst nach einem erfolglosen
Normenkontrollverfahren gem. § 47 VwGO zuléssig (§ 90 Abs. 2 BVerfGG, vgl. BVerfGE
31, 364).

e Inzidente Uberpriifung des Bebauungsplans

Im verwaltungsgerichtlichen Verfahren gegen die Erteilung einer Genehmigung / die Ver-
weigerung einer Genehmigung, die sich auf einen Bebauungsplan stiitzt, wird die Giiltigkeit
des Bebauungsplans inzidenter mit tiberpriift.

Wirkung einer diesbeziiglichen gerichtlichen Entscheidung rechtlich lediglich inter partes,
tatséchlich aber dariiber hinaus fiir kiinftige Verfahren.

Bilrgerbegehren und Burgerentscheid (Art. 18a GO) bei Bebauungsplianen grundsétzlich
zulédssig.
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planungsrechtliche
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(Art. 59 S. 1 Nr. 1,
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bauordnungsrechtliche

Vorschriften
(nur bei Sonderbauten,
auBler es wird eine Ab-

weichung beantragt,
Art. 59 S. 1 Nr. 2, 60
S. 1 Nr. 2 BayBO)

§ 29 ff.; insb. B-Plan,
§§ 34, 35 BauGB

BayBO
“formelles* und ma-
terielles Bauord-
nungsrecht

sonstige offentlich-
rechtliche Vorschriften,
soweit die Baugeneh-
migung an der Stelle
einer anderen 6ffent-
lich-rechtlichen Ent-
scheidung ergeht
(Art. 59 S. 1 Nr. 3,
60 S. 1 Nr. 3 BayBO)

z.B. WHG,
BImSchG,
BayNatSchG
KrW-/AbfG

v

wenn kein Verstof3,

dann Anspruch auf
Erteilung der

Baugenehmigung

Art. 68 Abs. 1 S. 1
BayBO




Seewald.2008 Baurecht unb.skript. HASH

Bauvorhaben (z.B. Hausbau einer Privatperson) diirfen nur verwirklicht werden (Errichtung)
und fertiggestellte Bauten diirfen nur in der gewiinschten Weise genutzt (Nutzung) werden,
wenn die diesbeziiglichen, also ,,einschldgigen* Regelungen des Baurechts

e Dbeziiglich des Planungsrechts z.B. der (qualifizierte)Bebauungsplan oder § 34 oder § 35
BauGB

e Dbeziiglich des Bauordnungsrechts die dortigen Regelungen (verfahrensrechtliche sowie
materiell-rechtliche Bestimmungen, z.B. hinsichtlich der Abstdnde zum Nachbargrundstiick)

beachtet / eingehalten werden.

Dartiber (also auch tiber die Vereinbarkeit eines Vorhabens mit dem Planungsrecht) wacht die
Bauaufsichtsbehodrde: Art. 53, 54, insb. Art. 54 Abs. 2 BayBO.

e Soweit diese Uberwachung praventiv erfolgt — nimlich durch das Erfordernis einer Ge-
nehmigung, die vor Baubeginn erteilt sein muss (vgl. Art. 55, 64 ff. BayBO) — wird die Be-
achtung dieser Vorschriften vorweg geprift; mit der Genehmigung wird die rechtliche Un-
bedenklichkeit, d.h. die Ubereinstimmung des Vorhabens mit den zum PriifungsmaBstab
gemil Art. 59, 60 BayBO zihlenden 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften festgestellt — und
der Bauherr ist entsprechend geschiitzt.

e Fiir bestimmte Anlagen bestehen Ausnahmen von der Genehmigungspflicht (im Einzelnen
Art. 57, 58 BayBO).

e Im Genehmigungsverfahren (Art. 59, 60 BayBO) werden nicht alle einschldgigen Vor-
schriften gepriift.
Auch in diesen Fillen muss ein Vorhaben inhaltlich/materiell in Ubereinstimmung mit simt-
lichen einschldgigen Vorschriften stehen (Art. 55 Abs. 2 BayBO); andernfalls kann die Bau-
aufsicht spéter, wiahrend des Bauens oder auch nach Fertigstellung des Baus tétig werden
(insb. gem. Art. 75 BayBO — Baueinstellung, Art. 76 BayBO — Baubeseitigung). Fiir die Ein-
haltung aller nicht im Priifprogramm enthaltenen Vorschriften ist der Bauherr selbst verant-
wortlich.

 Somit sind fiir die Rechtsbeziehungen zwischen Blrger und Bauaufsichtsbehorde alle die
Regelungen beachtlich, unabhéngig von der Ausgestaltung der bauaufsichtlichen Uberwa-
chung.

e Die Priifung der materiellen Zuléssigkeit erfolgt zumeist in einem Baugenehmigungsver-
fahren durch die (eine) nach der BayBO zustédndige Behorde (Bauaufsichtsbehorde); diese
priift auch die planungsrechtliche Zulassigkeit, d.h. im Bereich eines Bebauungsplans die
Beachtung von dessen Festsetzungen, im § 34- oder § 35-BauGB-Bereich die Beachtung der
dortigen Vorgaben, die unmittelbar durch Gesetz erfolgen, u.U. in Verbindung mit der
BauNVO.

AuBerdem werden im Genehmigungsverfahren sdmtliche andere 6ffentlich-rechtliche An-
forderungen gepriift insoweit, als die Baugenechmigung eine separate Entscheidung nach an-
deren offentlich-rechtlichen Vorschriften ersetzt (so neuerdings ausdriicklich Art. 59 S. 1

Nr. 3, 60 S. 1 Nr. 3 BayBO).

Im Nachfolgenden (G.) werden diese planungsrechtlichen Bindungen dargestellt.

e Bei der Prufung der RechtmaRigkeit eines Bauvorhabens lassen sich folgende Priifschrit-
te/rechtliche Aspekte trennen.
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l. Formelle Zulassigkeit

Formelle Zuléssigkeit ist z.B. gegeben, falls ein genehmigungsbedurftiges Vorhaben geneh-
migt ist. Mallgebend ist insoweit die BayBO. Anzeigepflichtige Vorhaben kannte das bayerische
Baurecht bislang nicht, jedoch genehmigungsfreie Vorhaben (Art. 57, 58 BayBO).

Nach dem neuen Recht (s. auch das Vorwort) gibt es die Bauzustandsanzeige vor Aufnahme
der Nutzung (Art. 78 Abs. 2 BayBO).

1. Materielle Zul&ssigkeit

e Planungsrechtliche Zulassigkeit (BauGB; BauNV0; Bebauungsplane)

e Bauordnungsrechtliche Zulassigkeit (BayBO, z.B. Art. 4 ff.), soweit zu priifen (Art. 59
S. 1 Nr. 2,60 S. 1 Nr. 2 BayBO)

e Vereinbarkeit mit sonstigen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften (Wasserrecht, Immissi-
onsschutzrecht, Naturschutzrecht, StraBen- und Wegerecht u.a.), soweit zu priifen (Art. 59
S. 1 Nr. 3,60 S. 1 Nr. 3 BayBO)

e Andere 6ffentlich-rechtliche Normen werden nicht gepriift, sondern u.U. ist eine zusitzliche,
gesonderte Genehmigung erforderlich, z.B. nach § 7 WHG i.V.m. Art. 17 BayWG (vgl.
BayVGH, BayVBI. 2002, 698)

e Nicht gepriift werden privatrechtliche Vorschriften (vgl. Art. 68 Abs. 4 BayBO)
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G.  Materielle Zulassigkeit nach Bau(leit)planungsrecht (8§ 29 ff. BauGB)
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l. Sachlicher Anwendungsbereich

88 30 - 37 BauGB gelten fiir die Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung (nicht aber fiir
den Abbruch) von Vorhaben i.S.d. § 29 BauGB, und zwar (anders als nach fritherem Recht,

§ 29 S. 1 BauGB a.F.) unabhéngig davon, ob das Vorhaben nach Landesrecht genehmigungs-,
zustimmungs- oder anzeigepflichtig ist - praventive Verwaltungskontrolle.

Der weit gefasste Begriff ,,bauliche Anlage* ist ein bundesrechtlich gepréagter Begriff, der mit
dem entsprechenden bauordnungsrechtlichen Begriff des Landesrechts (BayBO) inhaltlich weit-
gehend {ibereinstimmt, aber nicht vollstindig tibereinstimmen muss (BVerwGE 39, 154). In § 29
BauGB setzt der Begriff ,,bauliche Anlage* eine Anlage mit ,,bauplanungsrechtlicher Rele-
vanz‘ voraus (vgl. auch BVerwG, NVwZ 2001, 1046).

1. Fallgruppen

1. Fallgruppen nach §8 30 - 35 BauGB

a) § 30 BauGB

Vorhaben (= bauliche Anlage i.S.d. § 29 BauGB) im Bereich eines Bebauungsplans
(§ 30 BauGB)

e Qualifizierter Bebauungsplan (§ 30 Abs. 1 BauGB)
e Vorhabenbezogener Bebauungsplan (§ 30 Abs. 2 BauGB)
¢ Einfacher Bebauungsplan (§ 30 Abs. 3 BauGB)

b) § 33 BauGB
Vorhaben (= bauliche Anlage i.S des § 29 BauGB) wahrend der Planaufstellung (§ 33 BauGB)

c) § 34 BauGB

Vorhaben (= bauliche Anlage i.S.d. § 29 BauGB) bei Nichtvorliegen eines (qualifizierten) Be-
bauungsplans im Innenbereich (§ 34 BauGB)

d) § 35 BauGB

Vorhaben bei Nichtvorliegen eines (qualifizierten) Bebauungsplans im Aul3enbereich
(§ 35 BauGB)

e) Weitere Fallgruppe — Zuléssigkeitstatbestand aus Art. 14 GG?

Das BVerwG hat friher zwei zusatzliche Zulassigkeitstatbestande fiir nach §§ 30 - 35
BauGB unzuldssige Vorhaben aus verfassungsrechtlichen Griinden, und zwar unmittelbar aus
Art. 14 Abs. 1 GG entwickelt: die Zulédssigkeit ,,aufgrund Bestandsschutzes* (BVerwGE 27,
341; 50, 49; 72, 362, 363) und aufgrund einer ,,eigentumskraftig verfestigten Anspruchsposi-
tion* (BVerwGE 26, 111; 47, 127, 49, 365, 372).
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e War eine bauliche Anlage urspriinglich baurechtlich zuléssig, so sollte der verfassungs-
rechtliche Bestandsschutz den Bestand gegen spitere Anderungen des Baurechts sichern.

Dadurch war die urspriingliche, gesetzméfBige Grundstiicksnutzung in ihrer jeweiligen Funk-
tion geschiitzt (,,passiver Bestandsschutz*). Aulerdem wurden Folgeinvestitionen zugelas-
sen, die zur Erhaltung und zeitgemiB3en Nutzung der Anlage erforderlich waren, soweit die
Identitit der Anlage gewahrt blieb (,,aktiver Bestandsschutz*), ferner Anderungen, Erweite-
rungen oder Nutzungsanderungen, falls die Funktionsfdhigkeit vorhandener Anlagen sonst
gefdhrdet war (,,sog. Uberwirkender Bestandsschutz*).

e ,Eigentumskraftig verfestigte Anspruchspositionen* bezogen sich auf die bodenrechtli-
che Grundstiicksqualitdt von im Allgemeinen unbebauten Grundstiicken. Sie waren die ei-
gentumsrechtliche Entsprechung zum Bestandsschutz bei bebauten Grundstiicken. War ein
Grundstiick einmal legal Bauland geworden, konnte auch bei spaterem Verlust der Bauland-
eigenschaft aufgrund von Art. 14 Abs. 1 GG ein Bebauungsanspruch bestehen.

e Nach der Einflgung des jetzigen 8 35 Abs. 4 BauGB konnte die Rechtsprechung zum ,,Be-
standsschutz und zur ,,eigentumskréftig verfestigten Anspruchsposition* nur aufrechterhalten
werden, wenn und soweit die jetzigen gesetzlichen Vorschriften keine abschlieBende Rege-
lung enthalten.

Ein Anspruch aufgrund ,,Bestandsschutzes* (BVerwGE 26, 111; 47, 126; 49, 365; 55, 272)
besteht nach neuerer Rechtsprechung des BVerwG jedenfalls nicht mehr, da der Gesetz-
geber diese Fallgruppen zwischenzeitlich normiert hat.

— Das gilt insbesondere fiir den Fall des Wiederaufbaus nach einer Brandzerstorung (vgl.
§ 35 Abs. 4 S. 1 Nr. 3 BauGB).

— Félle nicht ausgenutzter Baulandqualitit von Grundstiicken sind vom Planschadensrecht
(§§ 39 ff. BauGB) erfasst. Weitergehende Anspriiche bestehen daher nicht (BVerwG,
BayVBI. 1991, 181, 182).

e Ob dementsprechend auch ein Riickgriff auf eine ,,eigentumskréftig verfestigte An-
spruchsposition* ausgeschlossen ist, hat das BVerwG zwar noch nicht ausdriicklich ent-
schieden (vgl. BVerwG, NVwZ 1990, 755; BVerwG, JZ 1991, 138, 141; BVerwG, NVwZ
1991, 984 ff.; BVerwG, NVwZ-RR 1991, 231; BVerwG, NJW 1991, 3292), ist aber zu beja-
hen (vgl. dazu Krebs, aaO, Rdnr. 141).

I11.  Vorhaben im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans 8 30 BauGB

Die Zuléssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans (§ 30
Abs. 1 BauGB), hiangt von verschiedenen VVoraussetzungen ab, die sich teils auf die Wirksam-
keit des Planes selbst, teils auf die Vereinbarkeit (Ubereinstimmung) des Vorhabens mit den
planerischen Festsetzungen beziehen.

1. Wirksamer Bebauungsplan

Der Bebauungsplan muss ,,ordnungsgemiB“ zustande gekommen (Ubereinstimmung mit ,,for-
mellen® und materiellen Recht) und (noch) wirksam sein.

Ist ein (beschlossener) Bebauungsplan tatsdchlich nichtig oder funktionslos geworden
(BVerwG, NVwZ 1994, 281), ist fiir die Zuléssigkeit eines Vorhabens § 34 BauGB oder § 35
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BauGB maBgebend (BVerwGE 45, 309). Der Bebauungsplan darf auch nicht durch die zwi-
schenzeitlich eingetretenen Verhéltnisse iiberholt sein. Obsolet gewordene Bebauungspléne sind
nicht mehr bindend. Sie begriinden keine Anspriiche des Blirgers und keine Umsténde, die der
Behorde entgegengehalten werden kénnen (BVerwG, NJW 1977, 2325).

Ein Bebauungsplan wird aber nicht allein dadurch obsolet, dass seine Festsetzungen nicht beach-
tet werden (BayVGH, BayVBI. 1990, 87), dass die Gemeinde ihre Plankonzeption &dndert
(BVerwG, NVwZ 1994, 281) oder der Bebauungsplan nicht mehr iiberall im Plangebiet umge-
setzt werden kann (BVerwG, NVwZ RR 1998, 415).

Wihrend der Planaufstellung gilt § 33 BauGB.

2. Mindestfestsetzungen

Bebauungsplan mit den (Mindest)Festsetzungen eines qualifizierten Bebauungsplans (§ 30
Abs. 1 BauGB), d.h. es miissen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, nach § 23 BauNVO
und § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB vorliegen.

3. Vereinbarkeit des Vorhabens mit dem Bebauungsplan

e Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Festsetzungen des Bebauungsplans (Grundsatz) oder
e ,Ausnahme* oder ,,Befreiung” gem. § 31 BauGB (Ausnahmen)

Begriffliches: Ausnahme (§ 31 Abs. 1 BauGB): Abweichungen, die nach Art und Umfang be-
reits im Plan oder in der BauNVO vorgesehen sind. 8 15 Abs. 1 BauNVO ist zu beachten.

Befreiung (Dispens, § 31 Abs. 2 BauGB), wenn die Grundziige der Planung nicht beriihrt wer-
den und

(1) Griinde des Wohls der Allgemeinheit die Befreiung erfordern oder
(2) die Abweichung stiddtebaulich vertretbar ist oder
(3) die Durchfiihrung des Bebauungsplans zu einer offenbar nicht beabsichtigten Hérte fiihren

wiirde

und wenn die Abweichung auch unter Wiirdigung nachbarlichen Interesses mit den 6ffentli-
chen Belangen vereinbar ist. Keine Befreiung von § 15 Abs. 2 BauNVO moglich.

Ausnahme und Befreiung sind Ermessensentscheidungen. Deshalb hat der Biirger nur ein
formelles subjektives Recht auf ermessensfehlerfreie Entscheidung (im Einzelnen strittig, vgl.
BGH, UPR 1983, 195; Krebs, aaO, Rdnr. 128 m.N.).

4, Beachtung von § 15 Abs. 1 BauNVO

e Das Vorhaben darf nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung nicht der Eigenart
des Baugebiets widersprechen (8§ 15 Abs. 1 S. 1 BauNVO).

e Beriicksichtigung des Rucksichtnahmegebots gem. § 15 Abs. 1 S. 2 BauNVO.
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5. Gesicherte ErschlieBung

Zusatzliche Anforderung. ErschlieBung ist nicht nur die Stral3enherstellung (vgl. § 127 Abs. 2
BauGB), sondern auch die Versorgung mit Wasser, Elektrizitat, Gas usw., der Anschluss an
eine Abwasserkanalisation u.a.

Fiir ,,gesicherte* ErschlieBung ist erforderlich, aber auch ausreichend, wenn die objektiven
Gegebenheiten und der Stand der ErschlieBungsarbeiten die Annahme rechtfertigen, dass die
ErschlieBungsarbeiten bei Fertigstellung des Vorhabens, spatestens bei Ingebrauchnahme her-
gestellt sein werden (BVerwG, NVWZ 1997, 389).

IV.  Vorhaben im Geltungsbereich eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
(8 30 Abs. 2 BauGB)

e Wirksamer Bebauungsplan (dazu BayVGH, NVwZ-RR 2002, 260)

e Vorhabenbezogener Bebauungsplan i.S.d. § 12 BauGB

e Vereinbarkeit des Vorhabens mit dem Bebauungsplan oder Ausnahme/Befreiung gem.
§ 31 BauGB (allerdings nur enger Anwendungsbereich des § 31 BauGB, da bei einem ,,kon-
kreten* Vorhaben regelmafBig kein Bedarf fiir Ausnahme/Befreiung bestehen wird, vgl.
Battis/Krautzberger/Lohr, § 31 BauGB Rdnr. 9).

e Gesicherte ErschlieRung

V. Vorhaben im Geltungsbereiche eines einfachen Bebauungsplans
(8 30 Abs. 3 BauGB)

Das Vorhandensein eines ,,cinfachen* Bebauungsplans bewirkt kein eigenes Planungsgebiet;
ein derartiger Plan dient der Ergdnzung der gesetzlichen Vorgaben in § 34 oder § 35 BauGB,;
seine Vorgaben sind jedoch verbindlich (insoweit kein Unterschied zu den Festsetzungen eines
qualifizierten Bebauungsplans), aber nicht gleichsam abschlieend.

Ob ein Vorhaben im Geltungsbereich eines einfachen Bebauungsplans zul@ssig ist, richtet sich
— planungsrechtlich — also nach diesem Plan sowie nach § 34 oder § 35 BauGB.

1. Anforderungen an den Plan

o Wirksamer Bebauungsplan

e Einfacher Bebauungsplan ohne die Mindestfestsetzungen des § 30 Abs. 1 BauGB
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2. Vereinbarkeit des Vorhabens mit dem (einfachen) Bebauungsplan

e Vereinbarkeit mit den Festsetzungen des Bebauungsplans oder

e Ausnahme/Befreiung (§ 31 BauGB).

3. § 15 Abs. 1 BauNVO
e Vorhaben darf nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung nicht der Eigenart des
Baugebiets widersprechen (8 15 Abs. 1 S. 1 BauNVO)

e Beriicksichtigung des (ausdriicklich normierten) Rucksichtnahmegebots gem. § 15 Abs. 1
S. 2 BauNVO

4, Ergénzend 8§ 34/35 BauGB

Ein Vorhaben, das mit einem einfachen Bebauungsplan vereinbar ist, muss zusétzlich je nach-
dem, ob es im Innenbereich oder im Auflenbereich liegt, die Voraussetzungen des § 34 BauGB
(Innenbereich) oder des § 35 BauGB (Aul3enbereich) erfiillen. Ein mit einem einfachen Be-
bauungsplan unvereinbares Vorhaben ist unzuldssig

5. Gesicherte ErschlieBung

VI.  Vorhaben wahrend der Planaufstellung (§ 33 BauGB)

1. Anspruch auf Zulassung (8 33 Abs. 1 BauGB)

e Vorhaben, das nach 88 30, 34 oder 35 BauGB nicht zuldssig ist

e Vorliegen eines Beschlusses iiber die Aufstellung eines qualifizierten, eines vorhabenbezo-
genen oder eines einfachen Bebauungsplans

e Vorliegen der ,,formellen Planreife* i.S.d. § 33 Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung nach § 3 Abs. 2, § 4 Abs. 2 und § 4a Abs. 2 - 5 BauGB ist durchgefiihrt
worden) und der in § 33 Abs. 1 Nr. 2 - 4 BauGB bezeichneten Voraussetzungen

— Vorhaben steht den kuinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans nicht entgegen (,,ma-
terielle Planreife 1.e.S.; zu den Voraussetzungen vgl. z.B. OVG Miinster NVwZ-RR
2001, 568)

— Antragsteller erkennt die Festsetzungen fiir sich und seine Rechtsnachfolger schriftlich
an

e Vorhaben entspricht nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des
Baugebiets (§ 15 Abs. 1 S. 1 BauNVO)
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VII.

Gesicherte Erschlielung

Gemeinde muss die Voraussetzungen fiir das Inkrafttreten des Bebauungsplans ,,unverziig-
lich schaffen

Das ist z.B. nicht der Fall, wenn beschlossener Bebauungsplan nicht durch 6ffentliche Be-
kanntmachung nach § 10 Abs. 3 S. 1 BauGB in Kraft gesetzt wird (BVerwG, BayVBI. 2003,
270)

Insoweit Bindung der Genehmigungsbehdrde

Ermessen der Bauaufsichtsbehdrde (8 33 Abs. 2 BauGB)

Vorhaben, das nach §§ 30, 34 oder 35 BauGB nicht zuldssig (= nicht genehmigungsféahig)
ist

Vorliegen eines Falles i.S.d. 8 4a Abs. 3 S. 1 BauGB; deshalb

Noch keine ,,formelle Planreife* i.S.d. § 33 Abs. 1 Nr. 1 BauGB (noch keine erneute Of-
fentlichkeits- und Behordenbeteiligung)

Vorgenommene Anderung oder Erginzung des Bebauungsplanentwurfs wirkt sich nicht auf
das Vorhaben aus und die in § 33 Abs. 1 Nr. 2 - 4 BauGB bezeichneten Voraussetzungen
sind erfiillt

Wird ein Verfahren nach § 13 Ba!_JGB durchgefiihrt (,,vereinfachtes Verfahren®), kann ein
Vorhaben vor Durchfiihrung der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung zugelassen wer-

den, wenn die in § 33 Abs. 1 Nr. 2 - 4 BauGB bezeichneten Voraussetzungen erfiillt sind
(§ 33 Abs. 3 BauGB - neu)

Vorhaben im § 34 BauGB-Bereich

Hierbei handelt es sich um Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauter Ortsteile, sog.
(unbeplanter, genauer: nicht qualifiziert beplanter) Innenbereich (§ 34 Abs. 1, 2 BauGB).

1.

Nichtvorliegen eines qualifizierten Bebauungsplans/eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans

Falls ein einfacher Bebauungsplan vorliegt, ist das Vorhaben bei Unvereinbarkeit mit
diesem einfachen Bebauungsplan unzuldssig.

Bei Vereinbarkeit mit dem einfachen Bebauungsplan miissen zuséatzlich die Voraussetzun-
gen des § 34 BauGB erfiillt sein

Falls die Aufstellung eines qualifizierten, eines vorhabenbezogenen oder eines einfachen
Bebauungsplans beschlossen ist (§ 33 Abs. 1 Nr. 1 - 4 BauGB)), ist ein Vorhaben bei ,,for-
meller Planreife” i.S.d. § 33 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und den Voraussetzungen des § 33 Abs. 1
Nr. 2 - 4 BauGB zuzulassen.

Bei ,,materieller Planreife* i.S.d. § 33 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und den weiteren Vorausset-
zungen des § 33 Abs. 1 Nr. 3 — 4 BauGB kann das Vorhaben zugelassen werden.
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3.

Ist die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplans beschlossen, ist dieser nur hinsichtlich
der vorgesehenen (,,kiinftigen*) Festsetzungen mafigebend.

Bei Unvereinbarkeit des Vorhabens mit dem beschlossenen Bebauungsplan ist nur eine
Zulassung nach 8§ 31 BauGB moglich.

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (,,Innenbereich*)

Die zur Bebauung vorgesehene Flache (Grundstlick) muss innerhalb eines Bebauungszu-
sammenhangs (Bebauung muss trotz vorhandener Baullicken den Eindruck der Geschlos-
senheit vermitteln) liegen, kann sich aber nach wohl h.M. Uber die Gemeindegrenze erstre-
cken (OVG Liineburg, NVwZ-RR 1996, 132 m.w.N.; BayVGH, BayVBI. 1998, 466; a.A.
z.B. BayVGH, BayVBI. 1985, 567).

Das BVerwG hat jedoch entschieden, dass fiir die Beurteilung der Frage, ob eine zusam-
menhingende Bebauung ein Ortsteil i.S.d. § 34 Abs. 1 BauGB ist, nur auf die Bebauung im
jeweiligen Gemeindegebiet abzustellen ist (BVerwG, NVwZ 1999, 52 ff.).

Die Grenzen des Innenbereichs konnen durch ,,Klarstellungssatzung* (§ 34 Abs. 4 S. 1
Nr. 1 BauGB) festgelegt werden, z.B. falls nach Zahl oder Gewicht der vorhandenen Bebau-
ung nicht das erreicht ist, was das Vorhandensein eines Ortsteils voraussetzt; nur deklaratori-
sche Wirkung (so: BVerwG NVwZ 1991, 61, str.).

Bebaute Bereiche im AufRenbereich kénnen durch Satzung (sog. ,,Entwicklungssatzung*)
in den Innenbereich einbezogen werden, wenn die Flachen im Flachennutzungsplan als
Bauflache dargestellt sind (§ 34 Abs. 4 Nr. 2 BauGB); konstitutive Wirkung (unstr.).

AuRenbereichsgrundstiicke, die durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs
entsprechend geprégt sind, konnen durch Satzung (sog. ,,Abrundungs-Satzung*) in den In-
nenbereich einbezogen werden (§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB).

Einfugen in die Eigenart der ndheren Umgebung

Hierbei handelt es sich um eine vorhabenbezogene Voraussetzung

Malgebend ist die tatsachlich vorhandene Bebauung der ndheren Umgebung (vgl.
BVerwG, NVwZ-RR 1998, 94). Fiir die Beurteilung des Einfiigens sind alle in der konkre-
ten stadtebaulichen Situation beachtlichen 6ffentlichen Belange zu beriicksichtigen
(BVerwGE 55, 369; BVerwG, Baurecht 1980, 446; BVerwG, Baurecht 1981, 170; BVerwG,
NIW 1983, 2713 ff.; BVerwG, NVwZ 1986, 1703: BVerwG, NVwZ 1994, 285).

Beispiele: Fiir die Landschaft charakteristische Siedlungsstruktur; Aufgabe der Landschaft
als Erholungsgebiet; Umweltschutz; Denkmalschutz u.a. ,,Ein Vorhaben fligt sich ein,
wenn es sich innerhalb des sich aus der jeweiligen beachtlichen Umgebung des ableitbaren
Rahmens der vorhandenen Bebauung halt“ (Harmonie, nicht Einheitlichkeit ist das Ziel).

Belange des Hochwasserschutzes gehoren - anders als nach § 35 Abs. 3 S. 1 Nr. 6 BauGB -
nicht zu den fiir das ,,Einfligen* mafB3geblichen Kriterien (BayVGH, BayVBI. 2003, 342).

Trotz Beachtung des maf3geblichen Rahmens fiigt sich ein Vorhaben dann nicht ein, wenn
es die gebotene ,,Rucksichtnahme* insbesondere auf die in seiner unmittelbaren Nachbar-
schaft vorhandene Bebauung vermissen lasst (BVerwG, NJW 1983, 2460 f.; BVerwG,
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NVwZ 1986, 1703; BVerwG, BayVBI. 1992, 440 BayVGH, BayVBI. 1997, 115; BVerwG,
NVwZ 2000, 1050).

— Rucksichtnahme ist hier kein 6ffentlicher Belang, sondern ein Kriterium fur das
Sich-Einfigen (sog. objektives Rucksichtnahmegebot). Das gilt auch beziiglich privi-
legierter Vorhaben, die in einem angrenzenden AulRenbereich liegen, d.h. nach dem
Gebot der Riicksichtnahme muss ein Bauvorhaben im Innenbereich auch auf angrenzende
Aullenbereichsvorhaben Riicksicht nehmen (BVerwG, NJW 1983, 2460; VGH Kassel,
NVwZ 1986, 315).

— Entsprechendes gilt (umgekehrt) im Verhiltnis von privilegierten Aul3enbereichsvor-
haben zur Bebauung des benachbarten Innenbereichs (BVerwG, BayVBI. 1983, 277,
BayVGH, BayVBI. 1986, 335).

¢ Eine Verletzung des Rucksichtnahmegebots ist ausgeschlossen, wenn sich ein Vorhaben
nach seiner Art und seinem MaR der baulichen Nutzung, nach seiner Bauweise und nach sei-
ner liberbauten Grundstiicksflache in die Eigenart seiner Umgebung einfligt (BVerwG,
NVwZ 1999, 879).

e Ein Vorhaben kann sich u.U. trotz Uberschreitung des vorgegebenen Rahmens im Einzel-
fall gleichwohl noch in die Umgebung einfligen, sofern es keine planungsrechtlich bedeut-
samen Spannungen schafft bzw. keine bereits vorhandenen Spannungen erhoht.

e Zum Gebot der Riicksichtnahme bei Errichtung einer Grenzgarage vgl. BVerwG, NVwZ
1986, 468, bei Errichtung eines privaten Tennisplatzes vgl. BayVGH, BayVBI. 1986, 23.

BayVGH, Urteil vom 21.06.1985 — Riicksichtnahme bei § 34 BauGB
Fundstellen: BayVBI. 1986, 23 = UPR 1986, 31

Zum Sachverhalt: Mit der Berufung wendet sich der Beigeladene und Berufungsklager gegen ein verwal-
tungsgerichtliches Urteil, mit dem eine ihm erteilte Baugenehmigung in Gestalt des Widerspruchsbe-
scheids aufgehoben wurde. Die Klage wurde von unmittelbar angrenzenden Nachbarinnen erhoben.

Gegenstand der Baugenehmigung in Form des Widerspruchsbescheids war die Errichtung eines privaten
Tennisplatzes im straBenabgewandten Bereich einer Bebauung. Fiir diese Bebauung existiert kein qualifi-
zierter Bebauungsplan; sie besteht nahezu vollstdndig aus Gebauden zur Wohnnutzung.

Aus den Grinden: Die zuldssige Berufung des Beigeladenen ist nicht begriindet. Das angefochtene Urteil
des Verwaltungsgerichts hat zu Recht den Baugenehmigungsbescheid in der Gestalt, die er durch den Wider-
spruchsbescheid erhalten hat, aufgehoben. Denn die Klidgerinnen werden durch diese Bescheide in ihren
Rechten verletzt.

Ein Anspruch auf Versagung einer Baugenehmigung steht Grundstiicksnachbarn zwar grundsétzlich nicht zu.
Diese konnen eine Baugenehmigung aber dann erfolgreich anfechten, wenn 6ffentlich-rechtliche Vorschrif-
ten verletzt werden, die (auch) dem Schutz des Nachbarn dienen. Dies kann — wie hier — bei der Anwendung
bauplanungsrechtlicher Vorschriften auch der Fall sein, wenn das in ihnen enthaltene Gebot, auf die Umge-
bung Riicksicht zu nehmen, verletzt ist und diesem Riicksichtnahmegebot ausnahmsweise nachbarschiitzende
Wirkung zukommt, weil ein abgrenzbarer und individualisierbarer Kreis von Betroffenen durch die Erteilung
der Baugenehmigung oder durch ihre Anwendung unzumutbar beeintrichtigt wird (BVerwGE 52, 122/126;
BVerwG vom 20.09.1984 — BVerwG 4 B 181.84 —). Dabei ist nicht ein einzelner Nachteil, sondern die Ge-
samtheit der negativen Auswirkung eines Vorhabens mafigebend (vgl. BVerwGE 67, 334/340). Dariiber hin-
aus konnen Nachbarn in ihren Rechten verletzt sein, wenn die Baugenehmigung unter Versto3 gegen eine
sonstige offentlich-rechtliche Vorschrift erteilt worden ist und sich dieser VerstoB3 als rechtswidriger Eingriff
in ihr grundrechtlich geschiitztes Eigentumsrecht (Art. 14 Abs. 1 GG) oder ihr Recht auf Leben und kdrper-
liche Unversehrtheit (Art. 2 Abs. 1 GG) darstellt (vgl. BVerfGE 44, 244).

Bauplanungsrechtlich beurteilt sich das umstrittene Vorhaben nach § 34 BBauG, weil es in einem im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil liegt, fiir den ein qualifizierter Bebauungsplan nicht vorhanden ist. Nach
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4.

§ 34 Abs. 1 BBauG ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es sich u.a. nach Art und MaB3 der baulichen Nutzung in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsbedingungen gewahrt bleiben. Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der in §§ 2 bis 4
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) bezeichneten Gebiete, bestimmt § 34 Abs. 3 BBauG, dass ein Vor-
haben nur zuléssig ist, wenn es auch in einem der Baunutzungsverordnung entsprechenden Gebiet zuldssig
wire.

Der hier zur Beurteilung der planungsrechtlichen Situation heranzuziehende Bereich entspricht einem reinen
Wohngebiet im Sinne von § 34 Abs. 3 BBauG i.V.m. § 3 Abs. 1 BauNVO. Nach dieser Bestimmung sind —
wie ein Vergleich mit §§ 4, 5 und 6 BauNVO aufzeigt — Anlagen fiir sportliche Zwecke grundsétzlich unzu-
lassig. Ein Tennisplatz kann in einem reinen Wohngebiet auch nicht mehr als untergeordnete Nebenanlage
im Sinne von § 14 Abs. 1 S.1BauNVO angesehen werden. Denn wegen seiner grundsétzlich storenden
Auswirkungen, die von den impulsartigen Gerduschen beim Schlagen der Bille, dem Laufen der Spieler,
dem Zurufen der Spieler untereinander und von den zuschauenden Dritten ausgehen, sind sie geeignet, die
Wohnruhe auf unmittelbar angrenzenden Grundstiicken in reinen Wohngebieten empfindlich zu stéren. Be-
sondere Umsténde, die hier im Einzelfall solche stérenden Auswirkungen auf ein in einem reinen Wohnge-
biet vertretbares Mall mindern kdnnten, sind nicht erkennbar.

Das mithin objektiv rechtswidrige Vorhaben verletzt die Kldgerinnen auch in ihrer subjektiv geschiitzten
Rechtsstellung als Nachbarn, da das ihnen gegeniiber zu beachtende Gebot der nachbarlichen Riicksichtnah-
me nicht gewahrt wurde. Der Senat hat keine Zweifel daran, dass jedenfalls die Kldgerinnen durch die st6-
renden Auswirkungen, die vom Tennisplatz ausgehen, unmittelbar und handgreiflich betroffen sind, weil die
strittige bauliche Anlage fast unmittelbar an ihre Grundstiicke angrenzt. Der Rand des befestigten Platzes
reicht bis etwa 1 m an ihre siidlichen Grundstiicksgrenzen heran. Eine Abwigung zwischen den Interessen
des Beigeladenen, sich und seinen Mietern unmittelbar bei den Wohnungen das Tennisspielen auf einer in
diesem Gebiet erstmals hinzukommenden Anlage zu ermoglichen, muss hinter dem Interesse der Klégerin-
nen, die bisherige Wohnruhe in einem besonders schiitzenswerten Gartenbereich erhalten zu kénnen, zuriick-
stehen. Nach Lage der Dinge ist die Grenze dessen, was den Kldgerinnen auch im Hinblick auf die Verpflich-
tung zur gegenseitigen Riicksichtnahme zugemutet werden kann, eindeutig iiberschritten. Die Grundstiicke
der Klagerinnen befinden sich in einer ruhigen Wohnlage; sie sind — abgesehen von dem auch in einem rei-
nen Wohngebiet vorhandenen ErschlieBungsverkehr — nicht durch Immissionen vorbelastet. Durch den
Spielbetrieb werden die fiir den Aufenthalt im Freien besonders wertvollen Siidseiten der Grundstiicke un-
mittelbar betroffen. Die Kldgerinnen mussten angesichts der bisher vorhandenen Bebauung und der sonstigen
Grundstiickssituation auch nicht damit rechnen, dass an ihren Grundstiicksgrenzen eine Tennisanlage errich-
tet werden konnte. Ein Tennisspielbetrieb, der unmittelbar vor den privaten, nach Siiden ausgerichteten
Hausgirten stattfindet, brichte fiir die Kldgerinnen eine Storung und eine Unruhe mit sich, die unabhingig
vom Ausmal des dadurch entstehenden Larmpegels nicht mehr hinnehmbar ist.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse; Schutz des Ortsbildes (§ 34 Abs. 1 S. 2
BauGB)

§ 34 Abs. 1 S. 2 BauGB enthélt zwei weitere zusatzliche Zulassigkeitsvoraussetzungen ,,we-
gen deren elementarer stidtebaulicher Bedeutung*: Wahrung der Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhiltnisse; keine Beeintrichtigung des Ortsbildes in stidtebaulicher Sicht
(dazu BayVGH, BayVBI. 1989, 403 ff.). Ein Vorhaben, das sich ,,einfligt*, kann also nach

§ 34 Abs. 1 S. 2 BauGB gleichwohl unzul&ssig sein.

5.

Vereinbarkeit mit der Baunutzungsverordnung (8 34 Abs. 2 BauGB)

Entspricht die vorhandene Bebauung einem der Gebiete der §§ 2 ff. BauNVO (ausgenommen

§ 4a BauNVO; vgl. BVerwG, NVwZ 1993, 1100), so ist die entsprechende Regelung der
BauNVO nach § 34 Abs. 2 hinsichtlich der Art der Nutzung (allein) ma3gebend. Man
spricht von einem homogenen Innenbereich.
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e Die Beurteilung des zuldssigen Malies der baulichen Nutzung richtet sich (nicht nach § 15
Abs. 1 BauNVO, sondern) immer nach den konkreten Verhaltnissen; insoweit Priifung
gem. § 34 Abs. 1 BauGB.

e Falls ein Vorhaben nach der Art der Nutzung gem. BauNVO zuléssig ist, bedarf es aber
keiner Priifung mehr, ob sich das Vorhaben 1.S.d. § 34 Abs. 1 BauGB ,,einfligt”. Insoweit
verdrangt Abs. 2 die Zuléssigkeitsbestimmung nach Abs. 1 (Krautzberger, NVwZ 1987,
449, 453).
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6. Schutz zentraler Versorgungsbereiche (§ 34 Abs. 3 BauGB)

Ein Vorhaben ist trotz seiner Ubereinstimmung mit § 34 Abs. 1 und 2 BauBG unzulissig, wenn
durch seine Umsetzung schéddliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten
sind. Damit sollen Innenstadt- und Nebenzentren in Stadteilen groBer Stidte sowie Grund- und
Nahversorgungszentren in Stadt- und Ortsteilen vor Ansiedlungen vor allem grof3flichiger Ein-
zelhandelsbetriebe ,,auf der grilnen Wiese®, d.h. in Ortsrandlagen geschiitzt werden. Ausnahmen
oder Befreiungen sind nicht vorgesehen.

7. ,~Ausnahme* vom Erfordernis des ,,Einfigens* (8 34 Abs. 3a BauGB)

Befreiung von der sich aus § 34 Abs. 1 BauGB ergebenden Zuldssigkeit (,,Einfigung in die
Eigenart der naheren Umgebung*) méglich bei der Errichtung, Anderung, Nutzungsinderung
oder Erneuerung eines in zuldssiger Weise errichteten Gewerbe- oder Handwerksbetriebs, sofern
die Abweichung stadtebaulich vertretbar und auch unter Wirdigung nachbarlicher Interes-
sen mit den 6ffentlichen Interessen vereinbar ist (§ 34 Abs. 3a BauGB - neu).

8. Sicherung der ErschlieBung (8 34 Abs. 1. S. 1 BauGB)

Siehe oben G. II1. 5.

VIIl. Vorhaben im AuRRenbereich (§ 35 BauGB)

1. »Fallgruppen* des § 35 BauGB

e § 35 BauGB regelt drei ,,Fallgruppen®, die sich hinsichtlich ihrer tatbestandlichen Vor-
aussetzungen sowie der daran jeweils ankniipfenden Zuléssigkeitsvoraussetzungen (dazu
unten bei 2. — 4.) unterscheiden.

— Sog. privilegierte Vorhaben, die unter bestimmten Voraussetzungen kraft Gesetzes zu-
lassig sind (§ 35 Abs. 1 Nr. 1 - 7 BauGB). Es handelt sich um Vorhaben, die wegen ihrer
Art durch Gesetz in ,,plandhnlicher Weise* in den Auflenbereich verwiesen werden
(BVerwGE 28, 150; BayVGH, BayVBI. 2003, 661).

— Sonstige Vorhaben, die im Einzelfall zugelassen werden konnen (§ 35 Abs. 2 BauGB).
— . Teilprivilegierte sonstige Vorhaben (§ 35 Abs. 4 BauG).

e Bei der Priifung der Zulassigkeit eines Vorhabens gem. § 35 BauGB (das also im Ubrigen
weder nach § 30 noch nach § 34 BauGB zu beurteilen ist) muss also zunéchst gepriift wer-
den, ob das Vorhaben angesichts seiner konkreten Gestaltung und Nutzung in den Rege-
lungsbereich von Abs. 1, 2 oder 4 des 8 35 BauGB fillt.

AnschlieBend sind die jeweiligen (unterschiedlichen!) Zuléssigkeitsvoraussetzungen zu prii-
fen.
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2. Zulassigkeit ,,privilegierter® Vorhaben (8§ 35 Abs. 1 BauGB)

a) Bedeutung eines Bebauungsplans

e Ein qualifizierter Bebauungsplan oder ein vorhabenbezogener Bebauungsplan darf nicht
vorliegen (sonst wire § 30 BauGB einschlégig).

e Falls ein einfacher Bebauungsplan vorliegt, ist das Vorhaben bei Unvereinbarkeit mit dem
einfachen Bebauungsplan unzuléssig, bei Vereinbarkeit miissen zusatzlich die Vorausset-
zungen des 8§ 35 BauGB erfiillt sein.

e Falls Aufstellung eines qualifizierten, eines vorhabenbezogenen oder eines einfachen Be-
bauungsplans beschlossen ist, ist das Vorhaben

— bei ,,formeller Planreife* i. S. des § 33 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und den Voraussetzungen
des § 33 Abs. 1 Nr. 2 - 4 BauGB zuzulassen.

— Bei,,materieller Planreife® i. S. des § 33 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und den weiteren Voraus-
setzungen des § 33 Abs. 1 Nr. 3 - 4 BauGB kann das Vorhaben zugelassen werden (§ 33
Abs. 2 BauGB).

— Bei Unvereinbarkeit des Vorhabens mit dem beschlossenen Bebauungsplan ist nur eine
Zulassung nach § 35 BauGB mdglich.

b) Aulenbereich

Alle Flachen, die weder von § 30 BauGB noch von § 34 BauGB tatbestandsméBig erfasst wer-
den.

C) Zuordnung zu einem in 8§ 35 Abs. 1 BauGB aufgezahlten Vorhaben

e Die Aufzéhlung in § 35 Abs. 1 Nr. 1 - 7 BauGB ist abschliel3end: land- oder forstwirtschaft-
liche Vorhaben; gartenbauliche Erzeugung; Anlagen der 6ffentlichen Versorgung und orts-
gebundene gewerbliche Betriebe, z.B. Betriebe zum Abbau von Sand (BayVGH, BayVBIL.
2002, 698) sonstige privilegierte Vorhaben; kerntechnische Anlagen; Anlagen der Wind- und
Wasserenergie.

e Ob Grolivorhaben, insbesondere Kernkraftwerke, privilegiert sind, war umstritten (Dolde,
NIW 1983, 792 ff.; OVG Liineburg, DVBI. 1978, 67), vgl. jetzt § 35 Abs. 1 Nr. 5 BauGB.

e Fir Windenergieanlagen gilt § 35 Abs. 1 Nr. 5 BauGB (vgl. BVerwG, NVwZ 1998, 960;
BVerwG, BayVBI. 2003, 664; BayVGH, BayVBI. 2002, 600), ebenso jetzt fiir sog. Bioanla-
gen (§ 35 Abs. 1 Nr. 6 BauGB - neu).

e Zur Privilegierung eines Mobilfunk-Sendemasts vgl. VG Frankfurt, NVwZ-RR 2001, 371.

e Zum Planungserfordernis fiir ein Einkaufszentrum im AufBenbereich vgl. BVerwG,
BayVBI. 2003, 279.

e Nicht privilegiert sind z.B.: Tennisplitze (BVerwG, NVwZ 1991, 878); Golfplitze
(BVerwG, NVwZ 1992, 476); FKK-Gelédnde; aus Liebhaberei angelegte Fischteiche
(BVerwG, NVwZ-RR 1996, 373); Hundesportanlagen (BVerwG, NVWZ-RR 1992, 172)
u.d.; dem Erholungsbediirfnis bestimmter Gruppen dienende Einrichtungen; Holzlagerplatze
(BVerwG, NVwZ-RR 1996, 483).
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d) Einflgung in ndhere Umgebung

Beriicksichtigung der Eigenart des jeweils betroffenen Gebiets erforderlich, d.h. privilegierte
Vorhaben sind nicht unbedingt an jeder beliebigen Stelle zuléssig (vgl. z.B. BayVGH, BayVBI.
1992, 529 zu einer ,, Trockenauskiesung®).

Fiir eine Privilegierung ist jeweils eine ,,bestimmte Nutzungsart* mallgebend; Vorhaben muss in
einer funktionalen Beziehung zum AufRenbereich stehen.

e) Keine entgegenstehenden 6ffentlichen Belange

e Der Begriff des 0ffentlichen Belangs ist umfassend zu verstehen; keine abschliefende Auf-
zéhlung in § 35 Abs. 3 BauGB.

— Beispiele: Darstellung eines Flachennutzungsplans, wenn die Darstellungen im Fla-
chennutzungsplan hinreichend konkretisiert sind (eine noch nicht wirksame Anderung
des Flichennutzungsplans wird nicht beriicksichtigt, BayVGH, BayVBI. 1996, 278);
Darstellungen eines Landschaftsplans; schiadliche Umwelteinwirkungen; unwirtschaftli-
che Aufwendungen fiir Straen u.4.; Belange des Naturschutzes u.4.;

Belange der Agrarstruktur und der Wasserwirtschaft; Vermeidung von Splittersiedlun-
gen;

Rucksichtnahmegebot; Ziele der Raumordnung; Erfordernis einer formlichen Planung
(BVerwG, BayVBI. 2003, 279);

Storung der Funktionsféhigkeit von Funkstellen und Radaranlagen.

— Etwaige Hochwassergefahren fallen nicht unter den 6ffentlichen Belang der schadli-
chen Umwelteinwirkungen i.S.d. § 35 Abs. 3 S. 1 Nr. 3 BauGB, sondern konnen allen-
falls — beschriankt auf grobe Versto3e — unter dem Blickwinkel des Gebots der Ruck-
sichtnahme des nachbarschiitzenden § 35 Abs. 3 S. 1 Nr. 6 BauGB (Gefahrdung der
Wasserwirtschaft) erheblich sein (vgl. BayVGH, BayVBI. 2002, 698; Jade, BayVBI.
2003, 98 [100]).

e Abwagung zwischen dem Zweck der Privilegierung und dem 6ffentlichen Belang. Wegen
»plandhnlicher* Zuweisung der Vorhaben in den Aul3enbereich ist der Stellenwert des In-
teresses des Bauwerbers hoher als das beim Bauwerber eines sonstigen Vorhabens. Das be-
deutet, dass sich bei privilegierten Vorhaben i.d.R. die Privilegierung durchsetzt.

Ein Vorhaben, das unvereinbar mit bestimmten 6ffentlichen Belangen ist, kann nicht im
Wege einer Kompensation mit fiir das Vorhaben sprechenden 6ffentlichen Belangen geneh-
migt werden (BVerwGE 42, 8); derartige Erwidgungen sind im Rahmen der jeweiligen Bau-
leitplanung zu berticksichtigen.

f) Gesicherte ausreichende Erschlielung

§ 35 Abs. 1 BauGB verlangt nur eine ausreichende ErschlieBung, nicht — wie §§ 30 und 34
BauGB — schlechthin die ErschlieBung; Anforderungen sind deshalb geringer.

)] Ruckbauverpflichtung (8 35 Abs. 5 S. 2 BauGB - neu)

Fiir Vorhaben i.S.d. § 35 Abs. 1 Nr. 2 - 6 BauGB ist die Verpflichtung eingefiihrt worden, dass
das Vorhaben nach dauerhafter Aufgabe der zuldssigen Nutzung zu beseitigen und der Boden zu
entsiegeln ist (§ 35 Abs. 5 S. 2 BauGB - neu).
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3.

a)

b)

Zulassigkeit sonstiger Vorhaben (8§ 35 Abs. 2 BauGB)

Bedeutung eines Bebauungsplans
Ein qualifizierter Bebauungsplan schlieft die Anwendbarkeit von § 35 Abs. 2 BauGB aus.

Falls ein einfacher Bebauungsplan vorliegt, ist das Vorhaben bei Unvereinbarkeit mit dem
einfachen Bebauungsplan unzuléssig, bei Vereinbarkeit miissen zusétzlich die Voraussetzun-
gen des § 35 BauGB erfiillt sein.

Falls Aufstellung eines qualifizierten, eines vorhabenbezogenen oder eines einfachen Be-
bauungsplans beschlossen ist, ist das Vorhaben

— bei ,,formeller Planreife 1.S.d. § 33 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und den weiteren Voraussetzun-
gen des § 33 Abs. 1 Nr. 2 - 4 BauGB) zuzulassen.

— Bei ,,materieller Planreife* i.S.d. § 33 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und den weiteren Vorausset-
zungen des § 33 Abs. 1 Nr. 3 - 4 BauGB kann das Vorhaben zugelassen werden (§ 33
Abs. 2 BauGB).

— Bei Unvereinbarkeit des Vorhabens mit dem beschlossenen Bebauungsplan ist nur eine
Zulassung nach § 35 BauGB moglich.

AuRenbereich

Eine Beeintrachtigung 6ffentlicher Belange darf nicht vorliegen.

Grundsatz

Sonstige Vorhaben sollen im AuBlenbereich grundsétzlich unzul&ssig sein (BVerwGE 28,
148, 151). Das bedeutet, dass 6ffentliche Belange bei nicht privilegierten Vorhaben i.d.R.
ein hoheres Gewicht haben.

Ausnahme (ergibt sich aus Wortlaut: ,,...im Einzelfall..”*)
Eine Zulassung kommt nur in Frage, wenn im konkreten Fall keine ¢ffentlichen Belange
entgegenstehen.

8§ 35 Abs. 3 BauGB zihlt 6ffentliche Belange beispielhaft auf. Danach ist insbesondere ein
Flachennutzungsplan ein 6ffentlicher Belang, der einem sonstigen Vorhaben im Auf3enbe-
reich entgegenstehen kann, aber nicht muss; umgekehrt ist ein dem Flichennutzungsplan ent-
sprechendes Vorhaben u.U. unzuléssig.

AuBlerdem wird z.B. die Planbedurftigkeit eines Groldvorhabens als 6ffentlicher Belang
angesehen (BVerwG, DVBI. 1969, 360; 1971, 588; 1974, 767; 1977, 104), und insbesondere
das sog. Rucksichtnahmegebot.

Die Freiheit der Kunst (Art. 5 Abs. 3 S. 1 GG) steht einer Versagung der Baugenehmigung
gem. § 35 Abs. 2 und 3 BauGB nicht entgegen (BVerwG, NJW 1995, 2648).

Falls keine 6ffentlichen Belange beeintrachtigt werden, besteht ein Anspruch auf Zulassung
des Vorhabens. Das ,,kann* in § 35 Abs. 2 BauGB ist verfassungskonform (Art. 14 Abs. 1
GQ) als ,,muss* zu lesen (BVerwGE 18, 247).

Gesicherte ErschlieBung.
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4, Zulassigkeit sog. teilprivilegierter VVorhaben (8 35 Abs. 4 BauGB)

Es handelt sich dabei ebenfalls um ,,sonstige Vorhaben* i.S.d. § 35 Abs. 2 BauGB, deren
Durchfiihrung dadurch begulnstigt wird, dass ihnen die in Abs. 4 S. 1 genannten 6ffentlichen
Belange nicht entgegengehalten werden kdnnen.

Grund dieser Regelung sind Gesichtspunkte des Bestandsschutzes, die auch in der fritheren
Rechtsprechung des BVerwG eine Rolle gespielt haben.

a) Bedeutung eines Bebauungsplans
¢ Nichtvorliegen eines qualifizierten Bebauungsplans

e Falls ein einfacher Bebauungsplan vorliegt, ist das Vorhaben bei Unvereinbarkeit mit dem
einfachen Bebauungsplan unzuldssig, bei Vereinbarkeit miissen zusatzlich die Vorausset-
zungen des § 35 BauGB erfiillt sein.

e Falls Aufstellung eines qualifizierten, eines vorhabenbezogenen oder eines einfachen Be-
bauungsplans beschlossen ist, ist das Vorhaben

— Dbei ,,formeller Planreife” i.S.d. § 33 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und den Voraussetzungen des
§ 33 Abs. 1 Nr. 2 - 4 BauGB zuzulassen.

— Bei ,,materieller Planreife* i.S.d. § 33 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und den weiteren Vorausset-
zungen des § 33 Abs. 1 Nr. 3 - 4 BauGB kann das Vorhaben zugelassen werden.

— Bei Unvereinbarkeit des Vorhabens mit dem beschlossenen Bebauungsplan ist nur eine
Zulassung nach § 35 BauGB moglich.

b) Aulenbereich

C) Sonstige Vorhaben i.S.d. 8 35 Abs. 2 BauGB

e Bestimmte sonstige Vorhaben i.S.d. § 35 Abs. 2 BauGB werden in § 35 Abs. 4 BauGB be-
giinstigt.

e Die in dieser Vorschrift (§ 35 Abs. 4 S. 1 Nr. 1 - 6 BauGB) aufgezéhlten Vorhaben:

— Anderung der bisherigen Nutzung eines Gebiudes (vgl. z.B. BayVGH, BayVBI. 2002, 701
zur Entprivilegierung eines Gebédudeteils eines landwirtschaftlichen Betriebs);

— Neuerrichtung eines gleichartigen Gebédudes an gleicher Stelle;

— alsbaldige Neuerrichtung eines zuldssigerweise errichteten, durch Brand, Naturereignisse
0.4. zerstorten, gleichartigen Gebdudes an gleicher Stelle;

— Anderung/Nutzungsinderung von die Kulturlandschaft prigenden Gebéuden;
— Erweiterung eines Wohngebaiudes (vgl. OVG Liineburg, NVwZ 1999, 1362);

— Erweiterung eines zulédssigerweise errichteten gewerblichen Betriebs.
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d) Unschadliche Beeintrachtigung bestimmter 6ffentlicher Belange
(8 35 Abs. 4 BauGB)

e Essind alle 6ffentlichen Belange zu prifen. Die in Abs. 4 S. 1 genannten sind (soweit
im konkreten Fall gegeben) als rechtlich unbedenklich zu bewerten, stehen als der
Zulassigkeit des Vorhabens und somit dem Anspruch auf Genehmigung nicht entge-
gen.

e Werden andere Offentliche Belange beeintrachtigt, z.B. Belange des Natur- und
Landschaftsschutzes (BVerwG, NVwZ-RR 1994, 372), so ist eine Zulassung des
Vorhabens auch nach § 35 Abs. 4 BauGB ausgeschlossen (BVerwG, NVwZ-RR
1994, 372).

e) ErschlieRung

¢ Hinsichtlich der Sicherung einer ausreichenden Erschlielung gibt es keine Erleichte-
rungen (BVerwG, NVwZ 1991, 1076).

e Wegen der Teilprivilegierung werden wohl nur geringere Anforderungen an die Er-
schlieBung gestellt, indem im Wesentlichen auf den Bestand abgestellt wird (Sofker,
in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, § 35, Rn. 74).
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H.

Sicherung der Bauleitplanung

Allgemeines

Ziel der Bauleitplanung ist es nicht (nur), rechtliche Regelungen (insb. Bebauungspléne)
fiir die Bebaubarkeit von Grundstiicksflachen im Gemeindegebiet sowie fiir die Nutzung der
entsprechenden Gebiete und Vorhaben herzustellen. Sondern letztlich geht es darum, dass
diese Vorhaben und deren Nutzung auch realisiert werden.

Beispielsweise ist es nicht das Ziel der Bauleitplanung, durch die Ausweisung von Bauland
(vormals beispielsweise landwirtschaftlich genutzte Flachen) dem Eigentiimer eine entspre-
chende Erhohung des Grundstiickswertes zukommen zu lassen und ihm dadurch eine Alters-
sicherung zu ermdglichen, die er in spéteren Jahren durch Verkauf der Grundstiicke realisie-
ren konnte.

Diese Problematik ist auch dem Gesetzgeber seit Jahrzehnten bewusst. Durch verschiedene
rechtliche Handhaben soll die Gemeinde in die Lage versetzt werden, dafiir zu sorgen, dass
eine Bebauung auch entsprechend den planerischen Vorstellungen verifiziert wird; insoweit
kann man von Sicherung der Bauleitplanung im weiteren Sinne sprechen (vgl. dazu unten
I1.).

In einem engeren Sinne wird unter ,,Sicherung der Bauleitplanung* das verstanden, was im
BauGB als zweiter Teil des ersten Kapitels normiert ist (8§ 14 — 28 BauGB).

Damit soll folgende Problematik gelost werden: Die Bauleitplanung kann dadurch erschwert

werden, dass wahrend der Aufstellung des Bebauungsplans Veranderungen eintreten, die
dem kiinftigen Bebauungsplan widersprechen. Damit kann letztlich auch die Verwirklichung
der Planung erschwert, z.T. unmdglich gemacht werden.

Beispielsweise ist es denkbar, dass nach dem Beschluss iiber die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans ein Antrag auf Genehmigung eines Vorhabens im Auflenbereich (§ 35 BauG) ge-
stellt wird, der nach MaB3gabe von § 35 Abs. 1 BauG (privilegiertes Vorhaben) genehmigt
werden muss, jedoch nicht mehr genehmigungsfihig wire, wenn fiir dieses Gebiet ein quali-
fizierter Bebauungsplan existierte. In dieser Weise konnte also die planerische Absicht der
Gemeinde durchkreuzt werden.

Veranderungssperre und Zuriickstellung von Baugesuchen sollen derartige Vorhaben (und
Verdnderung der Grundstiicke), die der gemeindlichen Planung zuwiderlaufen, verhindern.

Der Gesetzgeber hat auch an solche Fille gedacht, in denen die Gemeinde erst anlasslich
eines konkreten Baugesuches die Initiative fiir die Einleitung oder Anderung der Bauleit-
planung ergreift.

Auch dann (wenn eine Bauantrag eingeht), soll die Gemeinde noch die Moglichkeit haben,
die Aufstellung eines Bebauungsplans zu beschlieBen, anschlieBend aufgrund des Aufstel-
lungsbeschlusses eine Zurlickstellung des Baugesuchs zu beantragen, eine Verdanderungspla-
nung zu erlassen und schlielich den Bebauungsplan als Satzung zu beschlieen; letztlich
werden damit — im Ergebnis — die rechtlichen Voraussetzungen der Zuléssigkeit des Vorha-
bens verdndert (vgl. BVerwG v. 9.2.1989, 4B 236/88, BauR 1989, 432).

Im Ubrigen geht auch § 36 Abs. 1 S. 3 BauGB von derartigen Uberlegungen aus.
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Sicherungsinstrumente der Bauleitplanung

Sicherung i.e.S.

e Verdnderungssperre .
§§ 14, 16 — 18 BauGB

e Zurlckstellung von Baugesuchen

§ 15 Abs. 1 S.

1, Abs. 3 BauGB

e Vorldufige Untersagung
§ 15 Abs. 1 S. 2, 3 BauGB

| —

Stadtebauliche

Sanierungsmafinahmen

§§ 136 ff. BauBG

z.B. Baumallnahmen,
§ 148, Ordnungsmaf-

nahmen, § 147

Sicherung i.w.S.
,Flankierende* Sicherungsmalinahmen

— gemeindliches Vorkaufsrecht
§§ 24 — 28 BauGB

— Sicherung von Gebieten mit Frem-
denverkehrsfunktionen
§ 22 BauGB

Bodenordnung
§§ 45 ff., 51 BauGB

Nutzungsbeschrankungen fiir 6ffentli-
che Flachen
§ 32 BauGB

Enteignung(sverfahren)
§§ 85 ff. BauGB

Entschidigung
§§ 39 ff. BauGB

Sicherungsinstrumente des besonderen Stadtebaurechts

Erhaltungssatzung
§§ 172 ff. BauGB

Stadtebauliche
Gebote
§§ 175 ff. BauGB

\

Stiadtebauliche
Entwicklungsmafinahmen
§§ 165 ff. BauGB

Stadtumbau
§§ 171a ff. BauGB

Soziale Stadt
§ 171e BauGB

Private Initiativen
§ 171f. BauGB
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1.

2.

Sicherungsinstrumente (i.e.S.)

Veranderungssperre

Die Verdnderungssperre muss in Form einer Satzung beschlossen werden (8§ 16 Abs. 1
BauGB). Der Sache nach — inhaltlich — diirfte es sich hdufig um eine Einzelmalinahme (i.S.
eines Verwaltungsakts) handeln.

Die Verianderungssperre begriindet einen materiell-rechtlichen Versagungsgrund fiir die
Baugenehmigung; das bedeutet, dass ein an sich gemaf3 §§ 29 ff. (insbesondere auch gem.
§ 33) BauBG zuléssiges Vorhaben mit Wirksamkeit der Verdnderungssperre unzuldssig wird.

Bei der Verdnderungssperre sind sowohl ,,formelle* als auch materielle Voraussetzungen
zu beachten.

Bei den materiellen Voraussetzungen ist insbesondere zu beachten, dass die Anordnung der
Veranderungssperre zur Sicherung der Planung erforderlich sein muss (BVerwGE 51, 121
=NJW 1977, 400). Das setzt voraus eine

— sicherungsfihige Planung (BVerwG, aa0.) sowie

— ein Sicherungsbediirfnis; diesem Gesichtspunkt wird Rechnung getragen, wenn eine abs-
trakte Gefahrdung (also die nicht ganz entfernte Moglichkeit) besteht, dass Veranderun-
gen 1.S. von § 14 Abs. 1 Nr. 1 und 2 eintreten, die die (ausreichend konkretisierten) Pla-
nungsabsichten beeintrachtigen konnten. An die Wahrscheinlichkeit sind keine strengen
Anforderungen zu stellen.

Es ist zuldssig und kommt in der Praxis nicht selten vor, dass die Gemeinde mit einer Ver-
anderungssperre auf ein konkretes VVorhaben reagiert, d.h. gerade dieses Vorhaben verhin-
dert werden soll (sog. Individualsperre). In einem solchen Fall liegt sogar eine konkrete
Gefahrdung vor.

Zuruckstellung von Baugesuchen

Zuriickstellung von Baugesuchen (Uberblick)

e Voraussetzungen:

Planaufstellungsbeschluss

Antrag der Gemeinde
Einzelfall

Sicherungsbediirfnis

e Wirkung:
zeitweiliges Verfahrenshindernis

e Rechtsform:
Verwaltungsakt

e Geltungsdauer:
ein Jahr

e Rechtsschutz:
Widerspruch / Anfechtungsklage
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e Die Zuriickstellung von Baugesuchen gemédf3 § 15 BauGB ist ein Verwaltungsakt; der Sache
nach handelt es sich um eine Vorschrift des Verfahrensrechts (sog. formelles Baurecht),
die (bundesrechtlich) zur Aussetzung des Genehmigungsverfahrens fiir einen bestimmten
Zeitraum ermichtigt (BVerwG DOV 1972, 497).

e Die praktische Bedeutung des § 15 BauGB liegt vor allem darin, dass die Gemeinde die Ent-
scheidung iiber die (bauplanungsrechtliche) Zuléssigkeit von Bauvorhaben bis zum In-
Kraft-Treten einer Veranderungssperre (oder bei Verzicht auf eine Verdnderungssperre)
voriibergehend offen halten kann.

e Anders als bei einer Verdnderungssperre (dann materiell-rechtlicher Versagungsgrund fiir
eine Baugenehmigung) erméchtigt § 15 BauGB lediglich zur Aussetzung des Verfahrens
fiir bestimmte Zeit. Als Voraussetzung der Zuriickstellung kommt in Frage

— Sicherung eines Bebauungsplans oder
— Sicherung eines Flichennutzungsplans.

e Bei der Zuriickstellungsentscheidung handelt es sich um einen gebundenen Verwaltungs-
akt: Liegen die Voraussetzungen des § 15 Abs. 1 S. 1 BauGB vor, so muss die Genehmi-
gungsbehdrde entsprechend dem Antrag der Gemeinde verfahren, und zwar unabhéngig
davon, ob der jeweilig an sich einschldgige Zulassungstatbestand der §§ 29 ff. BauGB Er-
messen einrdumt oder nicht.

e Wihrend der Dauer einer Zuriickstellung darf die ,,Entscheidung iiber die Zuldssigkeit von
Vorhaben* nicht ergehen.

e Die Zuriickstellung ist auf einen Zeitraum von hdchstens 12 Monaten beschrénkt. Es handelt
sich um eine gesetzliche (Maximal-)frist.

e Tritt der Bebauungsplan in Kraft oder gibt die Gemeinde ihre Planungsabsichten endgiiltig
auf, so ist der Zuriickstellungsbescheid analog § 17 Abs. 4 und 5 BauGB aufzuheben; und es
iiber den Bauantrag auf der Grundlage des geltenden Rechts zu entscheiden.

e Tritt wihrend der Zuriickstellung eine Veranderungssperre in Kraft, so ist der Zuriickstel-
lungsbescheid durch eine Ablehnung des Bauantrags zu ersetzen, sofern nicht eine Ausnah-
me gem. § 14 Abs. 2 BauGB erteilt wird.

e Hinsichtlich des Rechtsschutzes ist zu unterscheiden:

— Rechtsschutz des Bauherrn — fritheres Recht: Der Antragsteller kann nach erfolglosem
Anfechtungswiderspruch (§ 68 ff. VwGO) Anfechtungsklage (§ 42 Abs. 1, 1. Alt.
VwGO) gegen den Zuruckstellungsbescheid sowie ggf. Verpflichtungsklage (§ 42
Abs. 1, 2. Alt. VwGO) auf Erteilung der Baugenehmigung erheben.

Nunmehr: sofortige Anfechtungsklage (Art. 15 AGVwGO n.F., s. Vorwort).
Begriindung: Der Zuriickstellungsbescheid ist eine isoliert angreifbare Verfahrenshand-
lung (somit nicht § 44a VwGO) und bewirkt eine eigenstandige Rechtsbeeintrachti-
gung.

Die Anfechtungsklage gegen den Zuriickstellungsbescheid hat aufschiebende Wirkung
(gem. § 80 Abs. 1 Nr. 1 VwGO), so dass es der Baubehdrde untersagt ist, die Bearbeitung
eines Baugesuchs unter Hinweis auf § 15 BauGB weiterhin auszusetzen; sie muss viel-
mehr die Bearbeitung von Amts wegen fortsetzen (BGH v. 26.7.2001, NVwZ 2002, 123).

Allerdings kann der Zuriickstellungsbescheid nach § 80 Abs. 2 Nr. 4 VwGO fiir sofort

vollziehbar erklédrt werden; dann besteht ein Rechtsschutzbediirfnis fiir einen Antrag auf
Wiederherstellung der aufschiebenden Wirkung nach § 80 Abs. 5 S. 1, 2. Alt. VwGO.
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3.

— Rechtsschutz der Gemeinde — lehnt die Genehmigungsbehdrde den Antrag der Ge-

meinde auf Zuriickstellung des Baugesuchs ab, so kann die Gemeinde dagegen (friiher:
zundchst) Widerspruch und (dann) Verpflichtungsklage erheben, weil sie in ihrer Pla-
nungshoheit (Bestandteil der Selbstverwaltungsgarantie, Art. 28 Abs. 2 GG) verletzt sein
konnte.

Wird trotz des Zuriickstellungsantrages der Gemeinde die Baugenehmigung erteilt, so
kann die Gemeinde gegen die Baugenehmigung Anfechtungsklage erheben (ohne auf-
schiebende Wirkung, vgl. § 212a Abs. 1 BauGB).

Vorlaufige Untersagung

Diese Moglichkeit wird durch § 15 Abs. 1 S. 3 BauGB eingerdaumt. Diese Regelung zielt auf
die in vielen Bundesldandern bereits eingefiihrte Genehmigungsfreistellung ab (in Bayern:
Art. 58 BayBO).

Damit ist auch gesagt, dass § 15 Abs. 1 S. 2 BauGB — entgegen seinem Wortlaut — wohl
nicht von vornherein genehmigungsfreies Vorhaben i.S.v. Art. 57, 58 BayBO meint; die
Gesetzesbegriindung ist insoweit unklar (vgl. Bundestags-Drucks. 13/6392, S. 52f.).

In Bayern ist die Anwendbarkeit dieser Norm bei Freistellungsverfahren deswegen zwei-
felhaft, weil der bayerische Gesetzgeber die von § 15 Abs. 1 S. 2 BauGB vorausgesetzte
Frist nicht ausdriicklich geregelt hat.

Die vorldufige Untersagung ist (wie auch die Zuriickstellung) ein Verwaltungsakt der Bau-
aufsichtsbehorde.

Zu den Voraussetzungen ist zu bemerken: Insoweit gilt das Gleiche wie bei der Zuriickstel-
lung von Baugesuchen; insbesondere ist ein Antrag der Gemeinde erforderlich.

Fiir den gemeindlichen Antrag muss ein sog. Sachbescheidungsinteresse vorliegen, das al-
lerdings regelmdfBig fehlen wird: Die Gemeinde kann ndmlich innerhalb eines Monats nach
Vorlage der erforderlichen Unterlagen ohnehin die Durchfiihrung eines Genehmigungsver-
fahrens verlangen (Art. 58 Abs. 2 Nr. 4, Buchst. ¢ BayBO) und dies insbesondere damit be-
griinden, dass sie eine Verdnderungssperre oder einen Zuriickstellungsantrag beabsichtigt
(Art. 58 Abs. 4 BayBO).

Hinsichtlich des denkbaren Rechtsschutzes ist zu bemerken, dass eine vorlaufige Untersa-
gung (auch soweit sie rechtswidrig, aber wirksam ist) eine &hnliche Wirkung hat wie eine
Baueinstellung bzw. eine Nutzungsuntersagung. Sie konnte vom Bauherrn frither mit An-
fechtungswiderspruch oder —klage, nunmehr unmittelbar mit der Anfechtungsklage

(Art. 15 AGVwGO n.F.) angegriffen werden (aufschiebende Wirkung, soweit nicht ein Fall
des § 80 Abs. 2 S. 1 Nr. 4 VwGO vorliegt).
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1. Sicherungsinstrumente i.w.S.

1. Gemeindliches Vorkaufsrecht

e Das baurechtliche Vorkaufsrecht (8§ 24 — 28 BauGB) dient den Gemeinden vor allem zur
Sicherung und zur leichteren Realisierung stidtebaulicher Planung. Damit soll die Gemeinde
in die Lage versetzt werden, sich auf diese Art private Grundstiicke zu verschaffen, die dann
nach den stiddtebaulichen Vorstellungen benutzt werden konnen.

Zweifelhaft ist, ob das baurechtliche Vorkaufsrecht auch als Instrument gemeindlicher Bo-
denpolitik (,,Vorratshaltung* von Grundstiicken) genutzt werden darf (dazu Oldiges, in:
Steiner, IV., Rdnr. 258).

e Das bauliche Vorkaufsrecht ruht auf dem betroffenen Grundstiick als eine 6ffentlich-recht-
liche Belastung; es entsteht entweder unmittelbar aufgrund Gesetzes (§ 24 BauGB) oder
wird durch Satzung begriindet (§ 25 BauGB). Die Wirkungsweise des Vorkaufsrechts ist
prinzipiell wie diejenige nach dem BGB: Mit Ausiibung des Vorkaufsrechts wird durch den
Berechtigten — hier die Gemeinde — und den Verpflichteten (dem Verkédufer) ein neuer selb-
standiger Kaufvertrag zu den gleichen Bedingungen begriindet, die der Vertrag mit dem
urspriinglichen Kdufer enthalten hat (BGH, NJW 1982, 2068, 2069).

e An sich miisste die Gemeinde dann auch den vertraglich vereinbarten Kaufpreis zahlen;
das ist bei hohem oder iiberhohtem Kaufpreis unbefriedigend. Diesbeziiglich schafft § 28
Abs. 3 BauGB Abhilfe fiir alle Vorkaufsfélle: Die Gemeinde bestimmt den zu zahlenden Be-
trag nach dem Verkehrswert des Grundstiicks (preislimitiertes Vorkaufsrecht), bindet sich
damit allerdings auch selbst.

Mit der Reduzierung auf den Verkehrswert wird ein erleichterter Ubergang des Eigentums
auf die Gemeinde ermoglicht.

Der Verkaufer kann sich der Reduzierung des Kaufpreises auf den Verkehrswert befristet
durch Rucktritt vom Vertrag entziehen, ist also nicht gezwungen, sein Grundstiick zum Ver-
kehrswert abzugeben (§ 28 Abs. 3 S. 2 BauGB).

e Die Ausiibung des baurechtlichen Vorkaufsrechts geschieht durch Verwaltungsakt (§ 28
Abs. 2 S. 1 BauGB). Somit ist grundsétzlich der Verwaltungsrechtsweg erdffnet (frither zu-
nédchst: Widerspruch, nunmehr sofort [Art. 15 AGVwGO n.F.]: Anfechtungsklage).

Hat die Gemeinde den Kaufpreis nach MaBigabe der Limitierungsvorschriften bestimmt (§ 28
Abs. 3 und 4 BauGB), so richtet sich die gerichtliche Zustéandigkeit nach der besonderen
Rechtswegzuweisung des § 217 Abs. 1 BauGB. An die Stelle der Anfechtungsklage tritt in
diesen Fillen der Antrag auf gerichtliche Entscheidung bei den Kammern/Senaten fiir Bau-
landsachen der ordentlichen Gerichte.

e Vorkaufssatzungen nach § 25 BauGB konnen unmittelbar im Wege der verwaltungsgericht-
lichen Normenkontrolle nach § 47 VwGO oder inzident im Rechtsbehelfsverfahren gegen
die Ausiibung des Vorkaufsrechts angegriffen werden.
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2.

Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen

Diese Regelung ist durch das BauGB 1987 eingefiihrt worden. Sie dient dem Schutz der Si-
cherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion und erméchtigt die Gemeinden, zur Si-
cherung dieser Funktion einen Genehmigungsvorbehalt bei Begriindung oder Teilung von
Wohnungs- oder Teileigentum (8 1 WEG) einzufiihren.

Die mit 8§ 22 BauGB bezweckte Kontrolle iiber die Entwicklung des Zweitwohnungs-
marktes verfolgt stadtebauliche Ziele: Sicherung der Funktion von Kur- und Fremdenver-
kehrsgebieten und Schutz der Landschaft vor andernfalls notwendigen Neuausweisungen von
Bauland sowohl fiir Einheimische als auch fiir Fremdenbeherbergungszwecke.

In diesem Zusammenhang auch bedeutsam: § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB — Festsetzung der
hochstzuldssigen Zahl der Wohnungen in Wohngebéduden.

Ein wichtiges Planungsinstrument ist auch (in diesem Zusammenhang) § 172 BauBG (Er-
haltungssatzung), zum Schutz der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung vor Verdran-
gung durch die Errichtung von Zweitwohnungen und Ferienappartements (vgl. BVerfG
DVBI. 1987, 465 — Bestitigung einer diesbeziiglichen Entscheidung des OVG Liineburg).

Bodenordnung

Die 8§ 45 — 84 BauGB beruhen auf folgender Uberlegung: Der Bebauungsplan (soweit er
nicht nach § 12 BauGB konkret Vorhaben bezogen ist) regelt die zuldssige Nutzung unab-
hangig von den vorgegebenen Grundstucksgrenzen. Er dndert auch diese Grundstiicks-
grenzen nicht, so dass eine Planverwirklichung nicht méglich ist, wenn die Grundstiicke
nicht mehr oder weniger zufillig den Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen. Daher
ist es nicht selten erforderlich, den Zuschnitt der Grundstlicke so zu dndern, dass eine Plan
entsprechende Bebauung und ErschlieBung mdglich ist.

Dies ist Aufgabe der ,,Bodenordnung* (§§ 45 — 84 BauGB).

Kernstuck dieser Regelung ist die ,,Umlegung* (88 45 — 79 BauGB). Dabei werden — unter
der Verfahrensherrschaft der Gemeinde — die Grundstiicke in einem Bebauungsplangebiet
(oder unter bestimmten Umsténden auch in einem § 34 BauGB-Gebiet) so gestaltet und ge-
tauscht, dass Grundstiicke entstehen, die nach den Festsetzungen des Bebauungsplans (oder
in Gebieten nach § 34 BauGB der Eigenart der ndheren Umgebung) genutzt werden konnen.

Fiir ortliche Verkehrs- und Griinanlagen einschlielich etwaiger Ausgleichsflachen fiir
Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fiir vergleichbare Zwecke festgesetzte Flichen wer-
den vorab der Gemeinde oder dem sonstigen ErschlieBungstriager zugeordnet.

Bei der Umlegung sind spezifische verfahrensrechtliche sowie materiellrechtliche Rege-
lungen zu beachten.

Bei der vereinfachten Umlegung sind einige Verfahrensschritte entbehrlich (vgl. §§ 80 — 84
BauGB).
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4.

Nutzungsbeschrankungen fur 6ffentliche Flachen

§ 32 BauGB ermdoglicht Nutzungsbeschrankungen auf kiinftigen Gemeinbedarfs-, Ver-
kehrs-, Versorgungs- und Grinflachen.

Damit soll verhindert werden, dass die diesbeziigliche Realisierung eines Bebauungsplans
letztlich daran scheitert, dass vor Umsetzung der Planung der Inhaber von baulichen Anlagen
wertsteigernde Anderungen vornimmt, die dazu fiihren, dass spiter angesichts der zu zah-
lenden Entschiddigungen seitens der Gemeinde die Realisierung der Gemeinbedarfsflachen
(Verkehrsflachen usw.) unterbleiben muss, angesichts der knappen finanziellen Mittel, die
der Gemeinde zur Verfiigung stehen.

Enteignung

Die 88 85 ff. BauGB regeln die Zuldssigkeit der Enteignung, die Entschadigung und das
Enteignungsverfahren vor allem in den Féllen, in denen ein Grundstiick entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplans genutzt werden soll oder eine Nutzung vorzubereiten ist
(§ 85 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Zuldssig ist eine Enteignung aber auch dann, wenn Grundstiicke beschafft werden miissen,
um eine ,,Entschddigung in Land* zu ermdglichen oder als Ersatz fiir Enteignung entzogener
Rechte (vgl. im Einzelnen § 85 Abs. 1 Nr. 2 — 7 BauGB).

SchlieBlich sind die Vorschriften iiber das Enteignungsverfahren (8§ 104 — 122 BauGB) zu
beachten; danach ist zustdndig fiir die Enteignung die staatliche héhere Verwaltungsbehor-
de (§ 104 Abs. 1 BauGB). Damit wird nicht die Gemeinde mit dieser Aufgabe betraut; der
Gesetzgeber vermeidet damit eine Interessenkollision, die bei einer kommunalen Enteig-
nungsbehorde auftreten konnte.

Allerdings ldsst § 203 Abs. 3 BauGB zu, dass abweichend von § 104 Abs. 1 BauGB neben
anderen staatlichen auch kommunale Behorden Enteignungsbehdrden sein konnen.

Ausfiihrlich geregelt ist auch die Entschadigung (88 93 — 103 BauGB). Auch hiermit wer-
den die Vorgaben des Art. 14 Abs. 3 GG konkretisiert. Geregelt ist, wofiir entschadigt wird
und in welcher Form (§§ 99 — 101 BauGB).

Entsprechend den verfassungsrechtlichen Vorgaben (sowie der Rechtsprechung des BVerfG)
muss u.U. eine ,,RUckenteignung® vorgenommen werden (dazu §§ 102, 103 BauGB).

Entschadigung (sog. Planungsschadensrecht)

88 39 — 44 BauGB enthalten das sog. Planungsschadensrecht. Dort wird Entschiadigung fiir
bestimmte Fille geleistet, in denen durch Anderung oder Aufhebung der Festsetzung eines
Bebauungsplans die Bebaubarkeit eines Grundstiicks eingeschrankt und der Berechtigte
hinsichtlich sonstiger Nutzungsmoglichkeiten beschnitten wird. Damit soll insbesondere der
Wertverlust ausgeglichen werden, der in der Differenz zwischen dem Grundstiickswert vor
und nach der Planung besteht.

Ausgangspunkt dieser Regelungen ist die Rechtsprechung des BGH zum enteignenden (so-
wie zum enteignungsgleichen) Eingriff in Eigentiimerpositionen. Lange Zeit (bis zum Nass-
auskiesungsbeschluss des BVerfG) war dadurch die herrschende Meinung dergestalt geprégt,
dass allgemein davon ausgegangen wurde, dass bei derartigen Eingriffen in Rechtspositionen
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von Grundstiickseigentiimern eine Entschadigung — i.d.R. in Hohe des Verkehrswertes — ge-
leistet werden musste.

e Auch der Gesetzgeber hat sich dieser Meinung angeschlossen und diese Ansichten der
BGH-Rechtsprechung in das ,,Planungsschadensrecht* umgesetzt. Damit wurde u.a. be-
wirkt, dass die Wertsteigerung von Grundstiicken infolge der Ausweisung insbesondere
durch einen Bebauungsplan nur dann riickgdngig gemacht werden konnte, wenn die Gemein-
de zugleich — mit der Anderung der planerischen Ausweisung und einer ,, Herabzonung*
der Grundstiicksnutzung — eine Entschadigung an den Eigentiimer zahlen konnte (Stichwort:
,»Sozialisierung von Planungsgewinnen®).

e Das BVerfG hat — seit dem Nassauskiesungsbeschluss — diese Rechtsprechung des BGH
(und mittelbar auch die darauf beruhenden Entschdadigungsregelungen, insb. auch des
BauGB) in Frage gestellt. Damit ist die verfassungsrechtliche Notwendigkeit derartiger Re-
gelungen, vor allem auch die Notwendigkeit einer Entschiddigung in Hohe des Verkehrswer-
tes, der Sache nach entfallen.

Der Gesetzgeber hat insoweit darauf reagiert, als er das durch die Ausweisung eines Bebau-
ungsplans geschiitzte Vertrauen praktisch auf einen Zeitraum von sieben Jahren begrenzt
hat (vgl. im Einzelnen § 42 BauGB).

e Damit wird nunmehr die Gemeinde in die Lage versetzt, auch ohne finanziellen Aufwand
fiir einen Wertverlust, der durch Entzug einer zuvor begriindeten Nutzungsmdglichkeit ent-
steht, die Planung zu andern in den Fillen, in denen der Begiinstigte von den Nutzungsmog-
lichkeiten keinen Gebrauch gemacht hat.

IV.  Sicherungsinstrumente des besonderen Stadtebaurechts

Vgl. hierzu den Uberblick (siche oben).
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J. Bauleitplanung und Baugenehmigungsverfahren

l. Ziel des § 36 BauGB

e Diese Regelung dient der Wahrung der gemeindlichen Planungshoheit bei genehmigungs-
bediirftigen Vorhaben (Einvernehmen der Gemeinde, § 36 BauGB) durch eine Beteiligung
(Mitwirkung) der Gemeinde im (staatlichen) bauaufsichtlichen Verfahren im Hinblick auf
Vorhaben und Gebiete, fiir die (noch) nicht ein Bebauungsplan geschaffen worden ist, die
Gemeinde also ihre planerischen Vorstellungen (noch) nicht rechtsverbindlich verwirklicht
hat.

e 8§36 BauGB fasst die frither in §§ 29 S. 4, 31 und 36 Abs. 1 BBauG enthaltenen Regelungen
iiber die Beteiligung der Gemeinden und der héheren Verwaltungsbehorden in Abs. 1 zu-
sammen (weitere Einvernehmensfille: §§ 14 Abs. 2, 22 Abs. 5 BauGB). Durch einen neuen
Satz in Abs. 2 soll klargestellt werden, aus welchen Griinden Einvernehmen und Zustim-
mung versagt werden konnen.

e Eine Ersetzung des gemeindlichen Einvernehmens ist in Art. 67 BayBO vorgesehen.

e Das Erfordernis des gemeindlichen Einvernehmens nach § 36 Abs. 1 S. 2 BauGB gilt u.a.
auch fiir immissionsschutzrechtliche Genehmigungsverfahren (BayVGH, BayVBI. 1991,
502).

e Im Bereich des Bauordnungsrechts ist nur in Art. 63 Abs. 3 S. 2 BayBO ein Einvernehmen
der Gemeinde erforderlich.

1. Notwendigkeit des Einvernehmens der Gemeinde

e Bei kreisangehdrigen Gemeinden ist die Zustiandigkeit zur Erteilung der Baugenehmi-
gung durch das Landratsamt (Art. 53 BayBO, Art. 37 S. 2 LkrO) véllig von der Bauleitpla-
nung getrennt. Um zu verhindern, dass die gemeindliche Planungshoheit durch staatliche
Baugenehmigungsbehorden ausgehohlt werden kann, ist in allen Féllen, in denen eine Bau-
genehmigungsbehdrde nicht nur die normativen Festsetzungen des Bebauungsplans zu voll-
ziehen hat, sondern eine eigenstindige Entscheidung tiber planerische Belange treffen muss,
das Einvernehmen der Gemeinde fiir eine Entscheidung der Bauaufsichtsbehdrde (= Land-
ratsamt) erforderlich (BVerwGE 28, 145, 147; BGH, DOV 1976, 133 f.; BayVGH, BayVBI.
2003, 210); praktisch wird damit ein Vetorecht der Gemeinde begriindet.

e In den kreisfreien Stadten und in den GroB3en Kreisstddten liegt das bauaufsichtliche Ver-
fahren in gemeindlichen Hénden (Art. 9 GO), allerdings ist die Bauaufsicht (anders als die
Bauleitplanung) in diesem Fall eine Aufgabe im Ubertragenen Wirkungskreis (Art. 7 GO).

Ist die Gemeinde somit selbst zugleich Baugenehmigungsbehorde, ist die Erteilung eines
(formlichen) Einvernehmens zur Wahrung der Planungshoheit entbehrlich und deshalb
nicht vorgesehen.

Wenn aber die (staatliche) Widerspruchsbehdrde eine Entscheidung der Gemeinde korri-
giert, beriihrt das nicht nur die Kompetenz der unteren Bauaufsichtsbehorde (Art. 53 Bay-
BO), sondern greift zugleich in die gemeindliche Planungshoheit ein (BayVGH, BayVBI.
2003, 210). Hiergegen kann die Gemeinde erfolgreich im Klageverfahren vorgehen.

¢ Ein Einvernehmen benachbarter Gemeinden ist nicht erforderlich (BayVGH, BayVBI.
2003, 661).
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2. Einvernehmensfalle

Das Einvernehmen der Gemeinde ist bei der Entscheidung tiber die Zuléssigkeit folgender Bau-
vorhaben erforderlich:

e wenn kein qualifizierter Bebauungsplan vorliegt und das Vorhaben im Innenbereich
(§§ 34, 36 Abs. 1 BauGB) oder im Aullenbereich (§§ 35, 36 Abs. 1 BauGB) liegt;

e wenn das Vorhaben wahrend einer laufenden Planaufstellung genehmigt werden soll
(§§ 33, 36 Abs. 1 BauGB);

e wenn von Festsetzungen eines Bebauungsplans Ausnahmen (§ 31 Abs. 1 BauGB) oder Be-
freiungen (§ 31 Abs. 2 BauGB bewilligt werden sollen (§ 36 Abs. 1 BauGB);

e wenn von gemeindlichen Bauvorschriften nach Art. 81 BayBO Abweichungen zugelassen
werden (Art. 63 Abs. 3 BayBO).

— Ortliche Bauvorschriften i.S.d. Art. 81 Abs. 1 BayBO werden von den Gemeinden im ei-
genen Wirkungskreis erlassen. Deshalb wird eine Gemeinde in ihrem Selbstverwal-
tungsrecht verletzt, wenn die Bauaufsichtsbehorde eine Baugenehmigung erteilt, obwohl
das Vorhaben der gemeindlichen Bauvorschrift widerspricht und die Gemeinde das Ein-
vernehmen zu der Abweichung versagt hat.

— Entsprechend hat eine Gemeinde einen Anspruch auf bauaufsichtliches Einschreiten
(Baubeseitigung; Nutzungsuntersagung), allerdings ist der Anspruch aus Art. 76 Bay-
BO grundsitzlich auf ,,ermessensfehlerfreie Entscheidung® beschrinkt (BayVGH,
BayVBI. 1998, 81); dazu Naheres im 5. Kapitel dieses Skriptes.

3. Formen der Erteilung des Einvernehmens (§ 36 Abs. 2 BauGB)

e Das Finvernechmen kann ausdruicklich erteilt werden oder kraft Fiktion nach Ablauf einer
2-Monatsfrist (§ 36 Abs. 2 S. 2 BauGB) als erteilt gelten.

Ein moglicher Motivirrtum der Gemeinde, z.B. die unzutreffende Annahme, ein Vorhaben
sei noch dem Innenbereich zuzuordnen, ist fir die Wirksamkeit des erteilten Einverneh-
mens ohne Bedeutung (VGH Mannheim, NVwZ-RR 1994, 561).

e Sowohl das ausdriicklich erteilte als auch das als erteilt geltende Einvernehmen kénnen
nach Erteilung der Baugenehmigung nicht widerrufen oder zuriickgenommen werden
(BVerwG, NVwZ 1997, 900; BayVGH, NVwZ-RR 2000, 84). Auch bei einem als erteilt gel-
tenden Einvernehmen kann sich die Gemeinde nicht mehr auf eine planungsrechtliche Unzu-
lassigkeit des Vorhabens berufen.

4, Ersetzung des Einvernehmens (8§ 36 Abs. 2 S. 3 BauGB; Art. 67 BayBO)

Die nach Landesrecht zustindige Behorde kann ein rechtswidrig versagtes Einvernehmen der
Gemeinde ersetzen. Die Ersetzung war urspriinglich nur landesrechtlich (Art. 67 BayBO) und ist
jetzt auch bundesrechtlich geregelt (§ 36 Abs. 2 S. 3 BauGB). Das Verhiltnis der beiden Vor-
schriften zueinander ist umstritten.

e Nach ciner Ansicht stehen beide Befugnisvorschriften als gleichberechtigte VVarianten ne-
beneinander.
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e Nach ciner neueren Gegenmeinung ist die bundesrechtliche Regelung vorrangig, so dass
Art. 67 BayBO nur noch als eine die Zustidndigkeit und das Verfahren betreffende Ausgestal-
tungsregelung zur Befugnisnorm des § 36 Abs. 2 S. 3 BauGB begriffen werden kann
(Mostle, BayVBI. 2003, 225 ff. mit Nachweisen).

Daraus folgert diese Gegenmeinung, dass eine Gemeinde nicht die vom Landratsamt erteilte
Baugenehmigung und die Ersetzung des Einvernehmens durch zwei eigene Rechtsbehelfe
angreifen kann, sondern die Rechtmafigkeit der Ersetzung inzident im Rahmen der An-
fechtung der Baugenchmigung Uberprifen lassen muss. § 44a VwGO stehe einer separaten
Anfechtung der Ersetzung entgegen. Die bundesrechtliche Regelung des § 36 Abs. 2 S. 3
BauGB (vgl. dazu Lasotta, BayVBI, 1998, 609 ff.) tritt neben die landesrechtliche Regelung
in Art. 67 BayBO.

5. Fallgruppen

a) Einvernehmen erteilt; Baugenehmigung verweigert

Die Erteilung der Baugenehmigung, einer Befreiung oder einer Ausnahme kann trotz des er-
teilten gemeindlichen Einvernehmens von der Baugenehmigungsbehérde (LRA) aus (anderen)
Rechtsgriinden verweigert werden (BVerwG, DOV 1970, 349).

b) Einvernehmen verweigert; Baugenehmigung abgelehnt

Bei Nichterteilung oder Verweigerung des Einvernehmens durfte nach der friheren Rechtslage
eine Baugenehmigung nicht erteilt und eine Ausnahme oder eine Befreiung nicht zugelassen
werden (BVerwGE 22, 342; BVerwG, NVwZ 1986, 556). Die Ablehnung der Genehmigung
(nur deshalb) war daher rechtmifig.

c) Einvernehmen verweigert; Baugenehmigung erteilt

Falls die Baugenehmigungsbehorde eine Baugenehmigung/eine Befreiung/cine Ausnahme/eine
Abweichung ohne Vorliegen des gemeindlichen Einvernehmens erteilt, galt friher: Die Ge-
meinde hatte ein Klagerecht wegen Verletzung ihrer Planungshoheit (BVerwGE 92, 66; BGH,
BayVBI. 1995, 220; BayVGH, BayVBI. 2005, 115). Das galt sowohl, wenn die Gemeinde das
Einvernehmen verweigert hatte als auch dann, wenn das Einvernehmen nicht erteilt worden war,
weil z.B. die Baugenehmigungsbehorde rechtsirrig die Baugenehmigungsfreiheit eines Vorha-
bens annahm und aus diesem Grunde kein Baugenehmigungsverfahren unter Beteiligung der
Gemeinde, durchfiihrte (BVerwG, NVw2 1992, 878).

Ein Rechtsbehelf (Widerspruch, Anfechtungsklage, Verpflichtungsklage) fiihrte deshalb zur
Authebung der Baugenehmigung bzw. zur Verurteilung zur Durchfiihrung einer bauaufsichtli-
chen MaBinahme, z.B. zur Durchfiihrung eines Genehmigungsverfahrens oder zum Erlass einer
Beseitigungsanordnung ohne Prifung, ob das Einvernehmen zu Recht verweigert werden
durfte oder nicht (BVerwGE 22, 342; Hess. VGH, DOV 1985, 35; BVerwG, NVwZ-RR 1989, 6;
BayVGH, BayVBI. 2005, 115). Auf die Frage, ob ein Bauwerber einen Anspruch auf die Bauge-
nehmigung hétte, kam es ebenso wenig an. Entsprechendes galt, wenn die Widerspruchsbehdrde
das (verweigerte) Einvernehmen der Gemeinde ,.ersetzte (BVerwG, NVwZ 1986, 556).

Nach dem - neuen - Art. 67 BayBO gilt: Die Genehmigungsbehdrde kann ein rechtswidrig
versagtes Einvernehmen, das nach den Vorschriften des BauGB (§ 36) oder nach Art. 63 Bay-
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BO erforderlich ist, ersetzen (Ermessensentscheidung, Abs. 1). Entsprechend wird in § 36 Abs. 2
S. 3 BauGB der nach Landesrecht zustéindigen Behorde auf bundesbaurechtlicher Grundlage die
Befugnis eingerdumt, ein rechtswidrig verweigertes gemeindliches Einvernehmen zu ersetzen
(OVG Koblenz, NVwZ-RR 2000, 85).

Bei der Frage, ob das Einvernehmen rechtswidrig versagt worden ist, ist zu unterscheiden, ob
die Gemeinde die Entscheidung tiber das Einvernehmen nach der zugrunde liegenden materiell-
rechtlichen Regelung nach pflichtgemiBBem Ermessen trifft oder kein Ermessen besteht
(BayVGH, BayVBI. 1996, 149 mit Anm. Jade).

Die Ersetzung gilt als Ersatzvornahme i.S.d. Art. 113 GO (Abs. 3). Eine vorherige Beanstan-
dung Art. 112 GO ist nicht erforderlich (Abs. 2).

Ist die Gemeinde zugleich Baugenehmigungsbehdrde (vgl. Art. 53 BayBO, Art. 9 GO), gilt
Art. 67 BayBO entsprechend.

Wenn eine Gemeinde unter Berufung auf ihre Planungshoheit gegen eine erteilte Baugenehmi-
gung, die zugleich das gemeindliche Einvernehmen nach Art. 67 BayBO ersetzt hat, klagt (zwei
Verwaltungsakte), werden nachtrigliche Rechtsdnderungen zum Nachteil des Bauherrn nicht
berticksichtigt (BayVGH, BayVBI. 1996, 471).

Lehnte eine Gemeinde, die gleichzeitig Bauaufsichtsbehorde ist, eine Baugenehmigung aus
bauplanerischen Griinden ab und wurde dieser Negativbescheid im Widerspruchsverfahren in der
Weise korrigiert, dass die Gemeinde verpflichtet wird, einen positiven Bescheid zu erlassen, war
der Widerspruchsbescheid rechtswidrig, weil er die Gemeinde in ihrer Planungshoheit verletzte
(BayVGH, BayVBI. 2003, 210). Die Einvernehmensfiktion des 8 36 Abs. 2 S. 1 BauGB gilt
bei Identitat von Gemeinde und Baugenehmigungsbehdrde nicht, so dass sich eine Gemein-
de in diesem Fall auch noch nach Ablauf der Fiktionsfrist auf ihre Planungshoheit berufen kann
(kritisch dazu Jade, BayVBI. 2003, 98 [101]).

d) Ablehnung der Baugenehmigung wegen Nichterteilung des Einvernehmens

Wird eine Baugenehmigung/eine Befreiung/eine Ausnahme wegen des von einer kreisangehdri-
gen Gemeinde verweigerten gemeindlichen Einvernehmens abgelehnt, gilt Folgendes:

e Verpflichtungswiderspruch (entfallt wegen Art. 15 AGVwGO) und Verpflichtungsklage
gegen die Gemeinde sind unzuléssig, weil die Erteilung des Einvernehmens und eine Ver-
weigerung des Einvernehmens nur verwaltungsintern sind (keine Verwaltungsakte).

Eine allgemeine Leistungsklage ist unzuldssig, weil kein Anspruch des Biirgers auf ein ge-
meindliches Einvernehmen besteht.

e Der Bauwerber kann nur Verpflichtungswiderspruch (entfallt wegen Art. 15 AGVwGO)
und Verpflichtungsklage auf Erteilung der Baugenehmigung gegen den Rechtstrager der
staatlichen Bauaufsichtsbehorde (Freistaat Bayern) erheben. Zu diesem Verfahren ist die das
Einvernehmen verweigernde Gemeinde notwendig beizuladen (§ 65 Abs. 2 VwGO).

Im Rahmen des Verfahrens tiberpriift das Gericht inzidenter, ob die Gemeinde ihr Einver-
nehmen zu Recht verweigern durfte. Falls das nicht der Fall ist, wird das verweigerte Einver-
nehmen durch eine gerichtliche Verurteilung zur Erteilung der Baugenehmigung ,,ersetzt*
(BVerwG, NVWZ-RR 2003, 719).

Falls (nur) die Gemeinde ein Verpflichtungsurteil zur Erteilung der Baugenehmigung mit
einem Rechtsmittel angreift, beschrankt sich die gerichtliche Priifung auf Bauplanungsrecht,
da die Gemeinde nur insoweit in eigenen subjektiven Rechten verletzt sein kann (BayVGH,
BayVBI. 1988, 340).
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e Ein rechtswidrig verweigertes Einvernehmen kann au3erdem durch die Aufsichtsbehorde
im rechtsaufsichtlichen Verfahren ersetzt werden (Art. 112, 113 GO, vgl. BayVGH, NVWZ
1984, 51).

o Klage auf Ersetzung des Einvernehmens durch das Landratsamt?
— Zulassigkeit der Klage: Verwaltungsrechtsweg gegeben.

— Richtige Klageart? Verpflichtungsklage scheidet aus, da Ersetzung des Einvernehmens
kein VA gegeniiber dem Bauwerber; allgemeine Leistungsklage kommt in Betracht.

— Klagebefugnis? Klagebefugnis entspr. § 42 Abs. 2 VwGO fehlt nach wohl h.M., weil
§ 36 Abs. 2 S. 3 BauGB, Art. 67 BayBO keine subjektiv-6ffentlichen Rechte begriinden
(str.).

— Rechtsschutzbedirfnis? Rechtsschutzbediirfnis fehlt, weil Gericht bei einer Klage auf
Erteilung der Baugenehmigung ein rechtswidrig verweigertes Einvernehmen der Ge-
meinde ,,ersetzt™.

— Begrundetheit der Klage? Kein Anspruch auf Ersetzung; Klage unbegriindet.

1. Zustimmung der hoéheren Verwaltungsbehorde

Fiir die Félle der §§ 33, 34 Abs. 3 und 35 Abs. 1 und 4 BauGB war urspringlich zusitzlich die
Zustimmung der hoheren Verwaltungsbehorde (Bezirks-Regierung) erforderlich (§ 36 Abs. 1
BauGB).

Das Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG 1993 hat das generelle Zustimmungser-
fordernis gestrichen. Zustimmung in den Féllen der §§ 35 Abs. 2 und 4 BauGB kann aber durch
Rechtsverordnung der Landesregierung vorgesehen werden (§ 36 Abs. 1 S. 4 BauGB).

I11.  Wahrung der gemeindlichen Planungshoheit bei genehmigungsfreien Vorhaben

Gemeinde muss einen Anspruch gegeniber der Bauaufsichtsbehorde auf Einschreiten gegen
den Bauherrn (im Wege des § 123 VwGO) geltend machen (VGH Mannheim, VBIBW 1997,
141; Ortloff, NVwZ 1998, 581, 585).
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4. KAPITEL.: Bauordnungsrecht

Rechtsgrundlage:

BayBO sowie darauf beruhende
Rechtsverordnungen (Art. 80 BayBO) und
Satzungen (Art. 81 BayBO)

Regelungssystem der BayBO 2008

A

Anwendungsbereich (Art. 1, 2 BayBO)

Materiell-rechtliche Anforderungen an die Zulassigkeit von Bauvorhaben

— allgemein (Generalklausel): Art. 3 BayBO (,,Allgemeine Anforderungen®)
— spezielle: Art. 4 - 7, Art. 9 - 48 BayBO

— allgemeine Anforderungen hinsichtlich Baugestaltung: Art. 8 BayBO

Organisationsrecht I: die fiir die ,,Uberwachung® des Baugeschehens (in einem weiten
Sinn) zustindigen (staatlichen) Behorden — Art. 53, 54 BayBO (,,Bauaufsichtsbehdrden®)

Organisationsrecht I1:

— Vorschriften (Verfahrensrecht) iiber die ,,am Bau Beteiligten (Art. 49 - 52 BayBO, vgl.
Art. 13 ff. BayVwV1{G)

— Regelungen zum Verfahren der Erteilung von Baugenehmigungen (Art. 55 - 58, 59 - 73
BayBO)

»Bauaufsichtliche MalRnahmen* — Verfahrens- und Befugnisnormen zur Unterbindung
von Verstoflen gegen das Baurecht (Bauplanungs- und Bauordnungsrecht; sowohl in verfah-
rens- als auch in materiell-rechtlicher Hinsicht, sog. Schwarzbauen), Art. 75 (Baueinstel-
lung), 76 (Baubeseitigung) — vgl. dazu nachfolgend das 5. Kapitel dieses Skriptes

,,Bewehrung* des Baurechts durch Ordnungswidrigkeitenrecht, Art. 79 BayBO

Begriff des Bauordnungsrechts

Das Bauordnungsrecht beschéftigt sich

nicht mit der baulichen und sonstigen Nutzung des gemeindlichen Bodens im allgemeinen
(Planungsrecht),

sondern in erster Linie mit dem einzelnen Bauwerk (Eigenschaften, Benutzbarkeit u.a.) so-
wie mit den Beziehungen des einzelnen Bauwerks zur unmittelbaren Nachbarschaft (,,indivi-
duelle Betrachtungsweise*), und

regelt in erster Linie die Errichtung, Anderung, Nutzung und den Abbruch ,,baulicher
Anlagen®, insbesondere von Gebauden.
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B.  Aufgaben (Funktionen) des Bauordnungsrechts

1. Uberblick

Es sind drei Aufgaben/Primarfunktionen zu unterscheiden:
e Gefahrenabwehr (= Hauptaufgabe) — Art. 3 BayBO)

e Verhiitung von Verunstaltungen (,,Baugestaltungsrecht®; dsthetische Anforderungen) —
Art. 8§ BayBO

e Verhiitung von Missstdnden bei der Benutzung baulicher Anlagen wohlfahrts- und sozial-
pflegerische Aspekte; soziale Standards).

Zustandige Behdrden fiir die Erfiillung dieser Aufgaben sind die Bauaufsichtsbehdrden, d.h.
(staatliche) Landesbehorden (s.o.: Organisationsrecht I). Diese haben auBBerdem folgende Aufga-
ben:

e Wahrung der Belange der Bauleitplanung nach BauGB; dazu im Einzelnen oben 3. Kapitel,
H.

e Unabhéngig davon, ob ein Vorhaben 1.S.d. § 29 BauGB nach bayerischem Landesrecht ge-
nehmigungsbediirftig oder genehmigungsfrei ist, hat die fiir das Bauordnungsrecht zustindi-
ge bayerische Bauaufsichtsbehérde stets auch die planungsrechtliche Zulassigkeit eines
Vorhabens gem. §§ 29 - 35 BauGB zu prifen bzw. zu Uberwachen (= einheitlicher Vollzug
des gesamten Baurechts), vgl. z.B. Art. 59 BayBO.

e Priifung auBerbaurechtlicher 6ffentlich-rechtlicher Vorschriften im Genehmigungsverfahren
nur soweit die Baugenehmigung an die Stelle einer anderen 6ffentlich-rechtlichen Entschei-
dung tritt (Art. 59 S. 1 Nr. 3, 60 S. 1 Nr. 3 BayBO).

1. Gefahrenabwehr

1. Generalklausel; spezielle Vorschriften

Bauliche Anlagen sind so anzuordnen, zu errichten, zu dndern und zu unterhalten, dass die 6f-
fentliche Sicherheit und Ordnung, insbesondere Leben oder Gesundheit und die allgemeinen
Lebensgrundlagen nicht gefdhrdet werden (Art. 3 Abs. 1 S. 1 BayBO).

Diese Generalklausel wird in den Art. 4 ff., 9 ff., 15 ff., 24 ff., 31 ff. usw. BayBO durch beson-
dere Vorschriften iiber Anforderungen an das Grundstiick, die Baustelle usw. ausgefiillt und ni-
her prazisiert.

2. Besonderheit: Erganzung oder Uberlagerung durch das BImSchG

Soweit von der Errichtung und Benutzung baulicher Anlagen schadliche Umwelteinwirkungen
oder sonstige Gefahren, erhebliche Benachteiligungen oder Beléstigungen fiir die Allgemein-
heit oder die Nachbarschaft ausgehen konnen (vgl. § 1 BlmschG), werden die bauordnungsrecht-
lichen Vorschriften {iber die Gefahrenabwehr ergéinzt und teilweise tiberlagert durch die Rege-
lungen des Immissionsschutzrechts, die im BImSchG und im LandesImSchG und zahlreichen
Erginzungsvorschriften enthalten sind:
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e Die sog. genehmigungsbedurftigen Anlagen (§ 4 BImSchG i.V.m. 4. BImSchV), im We-
sentlichen besonders emissionstrachtige gewerbliche Anlagen, unterliegen einem besonde-
ren Genehmigungsverfahren, das baurechtliche Zuldssigkeitsvoraussetzungen mit umfasst
und das bauaufsichtliche Verfahren ersetzt (§ 13 BImSchG).

e Alle Ubrigen baulichen Anlagen sind so zu errichten und zu benutzen, dass die nach dem
Stand der Technik vermeidbaren schidlichen Umwelteinwirkungen, insbesondere Luftverun-
reinigungen und Gerdusche, verhindert und die unvermeidbaren auf ein Mindestmal be-
schrankt werden (8§ 22 Abs. 1 BImSchG). Zum Verhiltnis ,,bestandskriftige baurechtliche
Genehmigung und Immissionsschutzrecht” vgl. BVerwG, BayVBI. 1996, 151; BayVGH,
BayVBI. 1998, 113.

I11.  Verhdtung von Verunstaltungen (**Baugestaltungsrecht®, Art. 3 Abs. 1, 2 BayBO)

e Einwandfreie Gestaltung des Bauwerkes selbst (Art. 8 S. 1 BayBO).

e Beachtung der als Technische Baubestimmungen eingefiihrten technischen Regeln (Art. 3
Abs. 2 BayBO; vgl. auch BayVGH, BayVBI. 1992, 467).
Vgl. nunmehr Art. 62 BayBO — ,,Bautechnische Nachweise®.

e Keine Verunstaltung des Gesamtbildes der Umgebung (Art. 8 S. 2 BayBO).

— MabBgeblich ist insoweit das Empfinden des sog. ,,gebildeten Durchschnittsmenschen*
(BVerwG, DVBI. 1968, 507 f.; BayVGH, BayVBI. 1969 318 f.).

— Zweck der Vorschrift ist nur die Abwehr negativer Auswirkungen; keine Durchsetzung
positiver dsthetischer Gestaltungen.

e Die durch die Baugestaltungsvorschriften bestechenden Beschrankungen der Eigentums-
nutzung sind zuldssige Eigentumsbindungen (Art. 14 Abs. 1 S. 2 GG [BVerwG, DVBI. 1962,
178]). Die Einschriankung der Kunstfreiheit ist ebenfalls verfassungsgemill (BVerwG,
NVwZ 1991, 983; vgl. ferner BVerwG, NJW 1995, 2648).

e Die Baugestaltungsvorschriften waren in der Praxis vor allem fiir Werbeanlagen wichtig
(vgl. z.B. BayVGH, BayVBI. 2003, 83). Werbeanlagen sind bauliche Anlagen i.S.d. BayBO
(Art. 2 Abs. 1 BayBO). Vgl. Rebler, BayVBI. 2003, 233 ff. zur Behandlung von Werbeanla-
gen im Offentlichen StralBenraum.

Vgl. nunmehr Art. 8 S. 3 BayBO.

IV.  Verhitung von Missstanden bei der Benutzung baulicher Anlagen (,,wohlfahrts-
und sozialpflegerische Aufgaben®), Art. 3 Abs. 1 BayBO

Bauliche Anlagen miissen ihrem Zweck entsprechend ohne Missstéande benutzbar sein (Art. 3
Abs. 1 S. 2 BayBO), vgl. z.B. Art. 7 Abs. 2 BayBO (Schaffung von Kinderspielpléatzen),

Art. 48 BayBO (Regelungen zum Schutz von Behinderten, Alten sowie Miittern mit Kleinkin-
dern) und Art. 46 BayBO (Mindestanforderungen an Aufenthaltsrdume, Wohnungen u.a.).

88



Seewald.2008 Baurecht unb.skript. HASH

C. Genehmigungspflichtig fir bauliche Anlagen; Genehmigungsverfahren; Ge-
nehmigungsfreiheit

l. Grundsatz

e Die Errichtung, Anderung, Nutzungsinderung (zum Begriff der Nutzungsinderung vgl.
BayVGH, BayVBI. 2003, 626) baulicher Anlagen i.S.d. Art. 2 Abs. 1 BayBO ist genehmi-
gungspflichtig (Abbruch und Beseitigung sind von einem gewissen Umfang an nur anzeige-
pflichtig, Art. 57 Abs. 5 S. 2 BayBO), soweit in der BayBO nichts anderes bestimmt ist
(Art. 55 BayBO).

e Wichtigste ,,Ausnahme* ist Art. 58 BayBO. Die neuere Entwicklung des Baurechts lduft
tendenziell auf eine weitgehende ,,Genehmigungsfreistellung* hinaus.

e Traditionell werden aulerdem geringfligige Bauten von der Genehmigung freigestellt
(Art. 57 BayBO; Niheres unten, IV.). Allerdings miissen auch diese — wie alle baulichen An-
lagen — die sonstigen Vorschriften des

— materiellen Bauordnungsrechts, z.B. Einhaltung von Abstandsflichen, Art. 6 BayBO;
Bedachung, Art. 30 BayBO, sowie des

— (materiellen) Bauplanungsrechts (Bebauungsplan, §§ 34, 35 BauGB) einhalten.
In der neuen Terminologie der BayBO (ab 2008) sind das ,,Verfahrensfreie Bauvorha-
ben*, die somit auch nicht einmal angezeigt werden miissen (Ausnahme: Abbruch / Be-
seitigung groferer Anlagen, Art. 57 Abs. 5 S. 2 BayBO).

e Die Eigentumsgarantie des Art. 14 Abs. 1 GG umfasst auch das Recht des Eigentiimers,
sein Grundstiick im Rahmen der Gesetze zu bebauen (h.M.). Das Recht zu bauen ist Aus-
fluss des Eigentums an Grundstiicken (vgl. im Einzelnen Krebs, in: Schmidt-ABmann,
Rdnr. 27 ft.); falls kein Eigentum vorliegt, ist Art. 2 Abs. 1 GG mal3gebend.

Der Gesetzgeber gestaltet diesen Anspruch lediglich im Rahmen seiner Kompetenz zur Re-
gelung von Inhalt und Schranken des Eigentums (Art. 14 Abs. 1 S. 2 GG) aus.

e Die Genechmigungspflicht soll ermdglichen, dass die Bauaufsichtsbehdrde vor Beginn der
Bauausfuihrung die Ubereinstimmung eines Vorhabens mit dem Baurecht priifen kann
(Grundsatz der praventiven, vorbeugenden Verwaltungskontrolle); die Genechmigung be-
wirkt einen Bestands- und damit Vertrauensschutz, der nur nach Maligabe einschlagiger
gesetzlicher Erméachtigungen (Art. 48 ff. BayVwV{G, Art. 54 Abs. 4, 5 BayBO) beseitigt
werden kann.

Zu unterscheiden ist zwischen dem
(,,normalen‘) Genehmigungsverfahren (Art. 60 BayBO) und dem
- vereinfachten Baugenehmigungsverfahren (Art. 59 BayBO).
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1. Genehmigungspflichtige bauliche Anlagen

1. Bauliche Anlage

Legaldefinitionen in Art. 2 BayBO: Bauliche Anlage, Werbeanlage, Fiktive bauliche Anlage
(z.B. Aufschiittung, Abstellplatz), Gebaude ,,Gebdude geringer Hohe®, Vorhaben geringer
Schwierigkeit, Sonderbauten (Art. 2 Abs. 4 BayBO, z.B. Hochhéuser, ,,Hochregale® mit mehr als
7,5 m Lagerhohe [Oberkante Lagergut], Krankenhduser, Campingplitze usw., Vollgeschosse,
Bauprodukte, Bauart).

Die BayBO ist nur anwendbar, wenn es um eine bauliche Anlage geht; das kann auch eine
verfahrensfreie / genehmigungsfreie Anlage sein (dazu Néheres unten bei IV.)
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2. Formelle Voraussetzungen fur Erteilung der Genehmigung

 Das Baugenehmigungsverfahren ist eines der ,,bauaufsichtlichen Verfahren* (vgl. vor-
mals die Uberschrift vor Art. 67 ff. a.F. BayBO, Art. 9 BayVwV{G), eingeleitet durch einen
Antrag (Art. 64 BayBO, vgl. auch Art. 22 BayVwVfG), endend mit einer Entscheidung
(z.B. Erteilung oder Versagung der beantragten Genehmigung), mit Beteiligung des Nach-
barn (Art. 66 BayBO) sowie vor allem ,,der am Bau Beteiligten* (vgl. vor Art. 49 - 52 Bay-
BO).

e Soweit die BayBO keine besonderen verfahrensrechtlichen Regelungen enthélt, (z.B. Anho-
rung gem. Art. 65 Abs. 1 BayBO statt Art. 28 BayVwV{G), gilt das BayVwV{G, z.B. hin-
sichtlich der Authebung (Riicknahme, Widerruf) einer Genehmigung (Art. 48, 49
BayVwV1{G).

a) Zustandigkeit

aa) Sachliche Zustandigkeit (Art. 53 Abs. 1 S. 2 BayBO) — Regel

Sachlich zustindige Bauaufsichtsbehorde ist nach bayerischem Landesrecht (Art. 53 Abs. 1, 54
Abs. 1 BayBO) grundsitzlich die Kreisverwaltungsbehorde als untere Bauaufsichtsbehorde.

e Bei Bauvorhaben in einer kreisangehorigen Gemeinde: Zusténdigkeit des Landratsamtes als
untere staatliche Behorde (staatliche Aufgabe, Art. 54 Abs. 1 BayBO, 37 Abs. 1 S. 2 LKrO)

e Bei Vorhaben in einer kreisfreien Gemeinde: Zustandigkeit der kreisfreien Gemeinde Art.
8, 9 GO), aber Titigkeit im iibertragenen Wirkungskreis (Art. 54 Abs. 1 BayBO)

e Ubertragung dieser Aufgaben auf leistungsfahige kreisangehdrige Gemeinden moglich
(Art. 53 Abs. 2 Bay BO); dort Tétigkeit im libertragenen Wirkungskreis (Art. 54 Abs. 1
BayBO)

bb)  Ausnahmen

Die hohere und oberste Bauaufsichtsbehorde (Regierung bzw. oberste Baubehorde im Staatsmi-
nisterium des Innern) sind nur in wenigen besonderen Féllen sachlich zusténdig.

Beispiele fur Zustandigkeit der Regierung: § 37 Abs. 1, 2 BauGB; Art. 73 Abs. 1 S. 2 BayBO.

cc)  Ortliche Zustandigkeit (Art. 3 Abs. 1 Nr. 1 BayVwVf{G)

b) Antragsvoraussetzungen

(Vollstandiger) Bauantrag und Bauvorlagen (Art. 61, 64 BayBO). Ein unvollstindiger Antrag
ist nicht verbescheidungsfahig (BayVGH, BayVBI. 2002, 339).

Auf Unvollstéandigkeit des Antrags hat die Behorde hinzuweisen (Art. 65 Abs. 2 BayBO).
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C) Genehmigungsverfahren (Art. 59 ff. BayBO)

aa) Vereinfachtes Genehmigungsverfahren (Art. 59 BayBO) und ,,normales* Genehmi-
gungsverfahren bei Sonderbauten i.S.d. Art. 2 Abs. 4 BayBO

Vereinfachtes Genehmigungsverfahren ist heute der Regelfall. Im vereinfachten Genehmigungs-
verfahren ist der Regelungsinhalt der Baugenehmigung auf das materielle Prifprogramm des
Art. 59 Abs. 1 BayBO beschrinkt.

Beeintrichtigt ein Vorhaben sonstige Belange, sind selbstindige Anordnungen zu erlassen, die
ggf. mit der Baugenehmigung verbunden werden kdnnen (BayVGH, BayVBI. 2003, 342).

BayVGH, Beschluss vom 06.06.2002 — Vereinfachtes Genehmigungsverfahren
Fundstellen: BayVBI. 2003, 342 = NVwZ-RR 2003, 478

Leitsatz: Im vereinfachten Genehmigungsverfahren ist der Regelungsinhalt der Baugenehmigung auf das
materielle Prifungsprogramm des Art. 73 Abs. 1 BayBO 1998 (Art. 80 Abs. 1 BayBO 1994) beschrénkt.
Beeintrachtigt das Vorhaben sonstige Belange, sind selbststdndige Anordnungen zu erlassen, die ggf. mit der
Baugenehmigung verbunden werden kénnen.

Zum Sachverhalt: Der Klager wendet sich gegen die der Beigeladenen erteilte Baugenehmigung zur Er-
richtung eines Gebdudes, da er eine erhdhte Hochwassergefahr fiir sein Wohngrundstiick befiirchtet.

Der Beigeladenen wurde vom Landratsamt im vereinfachten Genehmigungsverfahren die Errichtung eines
Gebiudes genehmigt. Das zu errichtende Gebdude liegt auf derselben Hohe wie das Wohngebaude des K-
gers. An der Stidseite der Grundstiicke verlduft ein Gewésser 3. Ordnung, das bei extremen Hochwasserer-
eignissen iiber die Ufer trat und sowohl das Baugrundstiick als auch das Grundstiick des Klagers tiberflutete.

In der Baugenehmigung wurde die Beigeladene vom Landratsamt auf Veranlassung des Wasserwirt-
schaftsamtes verpflichtet, einen Teil des Bachufers als Ausgleich des Verlustes an Retentionsraum ab-
zugraben.

Nach erfolglosem Widerspruch und Abweisung der erhobenen Anfechtungsklage verfolgt der Klager sein
Ziel mit der zugelassenen Berufung weiter.

Aus den Grinden: Die zuldssige Berufung hat keinen Erfolg; sie wird durch Beschluss geméif3
§ 130 a VwGO zuriickgewiesen.

Im vereinfachten Genehmigungsverfahren nach Art. 80 Abs. 1 BayBO 1994 sind Fragen des Hochwasser-
schutzes fiir das vorliegende Bauvorhaben nicht zu priifen mit der Folge, dass diese Belange keinen Eingang
in die Baugenehmigung finden und eine Rechtsverletzung des Kldgers insoweit ausscheidet (vgl.

§ 113 Abs. 1 S. 1 VwGO). Neben der bauplanungsrechtlichen Zuldssigkeit und enumerativ aufgefiihrten Be-
reichen des Bauordnungsrechts sind nur noch die Erlaubnistatbestéinde aulerhalb des Baurechts zu priifen,
fiir die das jeweilige Fachrecht der Baugenehmigung eine Konzentrationswirkung zuweist.

Da das Bauvorhaben nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet liegt, in dem die Errich-
tung von Gebduden nach Art. 61 Abs. 2 S. 2 BayWG einer besonderen Erlaubnis bedarf, die nach

Art. 61 Abs. 2 S. 3 BayWG durch die Baugenehmigung ersetzt wiirde, finden Belange des Hochwasserschut-
zes auch liber Art. 80 Abs. 1 Nr. 4 BayBO 1994 keinen Eingang in das Baugenehmigungsverfahren. Die
verbindlichen Beschriankungen im vereinfachten Genehmigungsverfahren verwehren es den Bauaufsichtsbe-
horden, Vorschriften aulerhalb des materiellen Priifungsprogramms zum Gegenstand des Regelungsinhalts
der Baugenehmigung zu machen (vgl. VGH vom 28.12.1998, Az. 14 B 95.1255 und vom 13.04.2000, Az. 14
B 96.3072).

Die Beschrankung des Priifungsprogramms fiihrt allerdings nicht dazu, dass den zustdndigen Behdrden im
Rahmen der Entscheidung iiber einen Bauantrag die Priifung anderer Belange untersagt ist. Wird erkannt,
dass das Vorhaben au3erhalb des Priifungsprogramms liegende Belange beeintrachtigt, so kann die zusténdi-
ge Behorde durch entsprechende Anordnungen Vorkehrungen treffen. Diese Anordnungen kdnnen auch mit
der zu erteilenden Baugenehmigung in einem Bescheid verbunden werden, ohne aber den Regelungsgehalt
der Baugenehmigung zu verdndern. Daher ist im vorliegenden Fall die als Auflage zur Baugenehmigung be-
zeichnete Verpflichtung zur Abgrabung als selbststindig neben die Baugenehmigung tretende Anordnung
nach Art. 68 Abs. 3 S. 1 BayWG zu verstehen, fiir deren Erlass das Landratsamt nach
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Art. 68 Abs. 2 S. 1 BayWG zusténdig ist. Hilt der Klager diese Anordnung nicht fiir ausreichend, sein
Grundstiick vor den Gefahren des Hochwassers zu schiitzen, so kann er Rechtsschutz nur durch einen Antrag
begehren, der darauf gerichtet ist, die Behorde zum Einschreiten gegen das Vorhaben selbst zu verpflichten
(vgl. BVerwG vom 16.01.1997, NVwZ 1998, 58).

bb)  Beteiligung der Nachbarn (Art. 66 BayBO)

Art. 66 BayBO ist eine Spezialregelung im Verhiltnis zu Art. 28 BayVwVfG. Deshalb findet
Art. 28 BayVwV{G im Baugenehmigungsverfahren keine Anwendung (Art. 66 Abs. 2 S. 2 Bay-
BO).

e Der Bauherr muss den Eigentiimern der benachbarten Grundstiicke (Nachbarn) den Lage-
plan und die Bauzeichnungen zur Unterschrift vorlegen. Die Unterschrift gilt als Zustim-
mung (Art. 66 Abs 1 S. 2 BayBO).

— Einem Nachbarn, der zugestimmt hat, fehlt die Klagebefugnis (frither auch bereits die
Widerspruchsbefugnis) bzw. das Rechtsschutzbediirfnis fiir eine Anfechtung der Bauge-
nehmigung (Priklusion - Einwendungsausschluss; die ,,Kehrseite der Verfahrensteilha-
be“, vgl. z.B. auch § 10 Abs. 3 S. 3 BImSchG, § 7 Abs. 4 AtG1.V.m. § 7 Abs. 1 S. 2
AtVEV).

— Zustimmung ist eine Willenserkldrung gegeniiber der im Einzelfall zustdndigen Bauauf-
sichtsbeh6rde und kann nach h.M. bis zum Eingang der Unterlagen bei der Bauauf-
sichtsbehorde entsprechend § 130 Abs. 1 BGB widerrufen werden. Anfechtung analog
§ 119 ff. BGB zulissig (str.).

e Hat ein Nachbar nicht zugestimmt oder wird seinen Einwendungen nicht entsprochen, so
ist ihm eine Ausfertigung der Baugenehmigung zuzustellen (Art. 66 Abs. 1 S. 6 BayBO).
Bei mehr als 20 Nachbarn kann die Zustellung durch Offentliche Bekanntmachung ersetzt
werden (Art. 66 Abs. 2 S. 4 BayBO).

94



Seewald.2008 Baurecht unb.skript. HASH

Nichtbeachtung von
Art. 66 Abs. 1 BayBO

Satz 1 Satz 6
Pflicht des Pflicht der
Bauherrn Beht|')rde
Meinungen
kein Zwang durch Verfahrens- keine Auswirkun-
Behorde zulédssig = verstof3 gen auf Rechtma-
keine Verantwortung | Bigkeit der Ge-
der Behorde Heilungsmog- nehmigung
lichkeit, Art. 45 i
BayVwV{G !
fiir RechtméBigkeit der Unt?eachtlich- »Selbstandiger
Genehmigung unerheblich keit, Art. 46 Fehler* von Ver-
BayVwVI{G waltungshandeln

u.U. haftungs-
rechtliche Folgen
(Amtspflichtver-

letzung)
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e Bei bestimmten Anlagen kann eine 0ffentliche Bekanntmachung im amtlichen Veroffent-
lichungsblatt sowie aullerdem in ortlichen Tageszeitungen erfolgen (Art. 66 Abs. 4 BayBO;
vgl. BayVGH, NVwWZ-RR 1998, 487). Sie ersetzt die individuelle Nachbarbeteiligung.
Einwendungen werden mit Ablauf eines Monats nach Bekanntmachung ausgeschlossen
(Art. 66 Abs. 4 BayBO). Dadurch tritt Verlust der 6ffentlich-rechtlichen Abwehranspriiche
ein (formelle und wohl auch materielle Praklusion, vgl. oben). Fiir dennoch erhobene Klage
fehlt zumindest die Klagebefugnis nach § 42 Abs. 2 VwGO.

¢ Die RechtmaRigkeit einer erteilten Baugenehmigung wird durch die fehlende Zustimmung
eines Nachbarn nicht berthrt.

cC) Einvernehmen der Gemeinde
§ 36 BauGB, vgl. im Einzelnen oben 3. Kapitel, J.; Art. 63 Abs. 3 S. 2 BayBO.

dd) Anhorung der Trager 6ffentlicher Belange
Art. 65 BayBO

ee)  Zustimmung der héheren Verwaltungsbehdrde

oder Einvernehmen/Zustimmung/Benehmen sonstiger Behorden (§ 36 BauGB, § 9 FStrG;
Art. 23, 24 BayStrWG). Landesrechtlich vorgeschriebene Zustimmung/Einvernehmen/Beneh-
men ist fristgebunden (Art. 65 Abs. 1 S. 2, 3 BayBO).

ff) Schriftform der Baugenehmigung
Vgl. Art. 68 Abs. 2 S. 1 BayBO sowie Art. 37 BayVwVTG).

gg)  Zustellung der Baugenechmigung an Antragsteller
Art. 68 Abs. 2 S. 3 BayBO, vgl. Art. 43 BayVwVTG.

Die Benachrichtigung von der Existenz einer Baugenehmigung durch eine Postkarte ist keine
wirksame Bekanntgabe dieses Verwaltungsakts (BayVGH, BayVBI. 2003, 87).

Zustellung auch an den Nachbarn (Art. 66 Abs. 1 S. 6 BayBO), falls dieser nicht zugestimmt
hat oder seinen Einwendungen nicht entsprochen worden ist.

Zustellung an Gemeinde, wenn sie dem Vorhaben nicht zugestimmt hat (Art. 68 Abs. 2 S. 3
BayBO).

3. Materielle Voraussetzungen fur Genehmigung

a) Anspruch auf Genehmigung bei Vereinbarkeit des Vorhabens mit 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften

e Das Genehmigungsverfahren ist eine vorbeugende (praventive) RechtmaRigkeitskontrol-
le. Aus dem verfassungsrechtlichen Grundsatz der materiellen Baufreiheit (Art. 14 Abs. 1
GG bzw. Art. 2 Abs. 1 GQ) folgt, dass eine Baugenehmigung erteilt werden muss, wenn dem
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Vorhaben keine 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften entgegenstehen bzw. nur versagt werden
darf, wenn das Vorhaben materiellen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften, die im Einzelfall im
bauvaufsichtlichen Genehmigungsverfahren zu priifen sind, widerspricht (Art. 68 Abs. 1 S. 1
BayBO).

e Die Baugenchmigung ist ein gebundener Verwaltungsakt, d.h. die Erteilung steht nicht im
Ermessen der Behorde. Der Antragsteller hat also ein subjektiv-6ffentliches Recht auf Ge-
nehmigung eines (rechtmafigen) Vorhabens.

e Grundsatzlich sind alle im bauaufsichtlichen Verfahren zu priifenden 6ffentlich-rechtli-
chen Vorschriften Priifungsgegenstand (Art. 68 BayGO: ,,normales Genechmigungsverfah-
ren®).

e Auller bei Sonderbauten (§ 2 Abs. 4 BayBO) priift die Bauaufsichtsbehorde aber nur die in
Art. 59 BayBO aufgezéhlten Voraussetzungen (,,vereinfachtes Genehmigungsverfahren®):

— Dbeantragte Abweichungen 1.S.d. Art. 63 Abs. 1, 2 S. 2 BayBO

— Offentlich-rechtliche Anforderungen, soweit wegen der Baugenehmigung eine Entschei-
dung nach anderen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften entfillt oder ersetzt.

Das ,,vereinfachte Genehmigungsverfahren* ist tatsiachlich das Regelverfahren. ,,Offen-
sichtliche bzw. ins Auge fallende VerstoRe“ gegen Vorschriften, die nur nach Art. 60 Bay-
BO zu priifen sind, sollen allerdings von der Bauaufsichtsbehdrde auch im ,,vereinfachten
Genehmigungsverfahren* gepriift werden diirfen. Vgl. aber auch BayVGH, BayVBI. 2000,
377: Keine Prifung der Standsicherheit baulicher Anlagen.

Ausnahmen und Befreiungen (§ 31 BauGB) und Abweichungen (Art. 63 BayBO) sind zulds-
sig. Insoweit besteht aber nur ein Anspruch auf fehlerfreie Ermessensausiibung.

e Beeintrichtigt ein Vorhaben sonstige, im Baugenehmigungsverfahren nicht zu prufende
Belange, sind durch die zustdndige Behorde selbstandige Anordnungen zu erlassen, die ge-
gebenenfalls mit der Baugenehmigung verbunden werden kénnen (BayVGH, BayVBI. 2003,
342), ohne aber den Regelungsinhalt der Baugenehmigung zu verdndern.

b) Bindung an einen Vorbescheid

Der Vorbescheid (Art. 71 BayBO) beinhaltet eine Vorabentscheidung tiber einzelne in der
Baugenehmigung zu entscheidende Fragen, enthilt aber keine abschlieende Entscheidung tiber
das Bauvorhaben insgesamt (BayVGH, NVwZ 1999, 1263).

C) Teilbaugenehmigung

Eine etwaige Teilbaugenehmigung (Art. 70 BayBO) wird durch die Erteilung der Baugenehmi-
gung fiir das Gesamtbauvorhaben gegenstandslos (BayVGH, BayVBI. 2002, 766).
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d)

Private Rechte und Anspruch auf Baugenehmigung

Die Erteilung einer Baugenehmigung erfolgt unbeschadet privater Rechte Dritter (Art. 68
Abs. 4 BayBO).

Ausnahmen gelten fiir solche

— privaten Rechte, die sich aus subjektiv-6ffentlichen Rechten als Schutzgesetze i.S.d.
88§ 823 Abs. 2, 1004 BGB ergeben und die wegen der Einheit der Rechtsordnung durch
die Baugenehmigung, die bestandskréftig subjektiv-6ffentliche Rechte neu regelt, modi-
fiziert werden (z.B. Vorschriften iiber Abstandsflachen und Brandschutz),

— ferner fiir solche privaten Rechte, die mit subjektiv-6ffentlichen Rechten kongruent
sind.

Dazu zahlt auch der privatrechtliche Immissionsschutz gem. 8 906 BGB, der sich inhalt-
lich deckt mit dem 6ffentlich-rechtlichen Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen
nach §§ 3 Abs. 1,22 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BImSchG und dem (Nachbarschiitzenden) bau-
rechtlichen Riicksichtnahmegebot, soweit letzteres vor Immissionen schiitzt (BayVGH,
NVwZ 1993, 1006).

— Nicht dazu zahlt jedoch das Eigentum (des Nachbarn) als solches (BayVGH, BayVBI.
1999, 215).

Soweit die Genehmigungsbehorde nach pflichtgemédBem Ermessen entscheidet (bei Aus-
nahmen und Befreiungen), kann sie offenkundige private Rechte beriicksichtigen.

Ob eine positive Verbescheidung eines Baugenehmigungsantrags vorgenommen werden
darf, wenn der Antragsteller privatrechtlich zur Bebauung des Grundstiickes nicht befugt
ist, ist umstritten.

— Die Rechtsprechung lésst eine Ablehnung der Baugenehmigung wegen ,,fehlenden
Sachverbescheidungsinteresses” zu (BVerwGE 20, 124; 42, 115, 117; VGH Mannheim,
BRS 22, 213; VGH Mannheim, NJW 1994, 211; VGH Mannheim, NVwZ-RR 1995,
563). Das soll z.B. in Betracht kommen, wenn die zivilrechtliche Unzul&ssigkeit eines
Bauvorhabens rechtskréftig feststeht bzw. wenn der Verwertung einer erstrebten Bauge-
nehmigung ,,schlechthin nicht ausrdumbare zivilrechtliche Hindernisse entgegenstehen
(BVerwG, NVwZ 1994, 482).

In solchen Fallen wird auch ein Rechtsschutzbedirfnis fiir eine Verpflichtungsklage
verneint (BVerwG, NVwZ 1994, 238).

Eine privatrechtliche Vereinbarung verleiht keinen Anspruch auf Aufthebung einer spéter
erteilten Baugenehmigung (VGH Mannheim, NJW 1994, 211).

Die wirtschaftlichen Auswirkungen einer Baugenehmigung auf Konkurrenzbetriebe wer-

den nicht gepriift, selbst wenn mit der Ausnutzung der Baugenehmigung schikandse Zwecke
verfolgt werden (VGH Mannheim, NVwZ 1990, 575).
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4.

Rechtsform der Baugenehmigung

Verwaltungsakt (zu der Streitfrage, ob ein feststellender/beurkundender VA vorliegt [h.M.]
oder ein konstitutiver VA, vgl. Krebs, in: Schmidt-AfBmann, Rdnr. 208 f.).

Jedenfalls hat eine rechtswidrige Genehmigung konstitutive Wirkung. Auch soweit Ausnah-
men/Befreiungen (Art. 31 BauGB) erteilt oder Abweichungen nach Art. 63 BayBO zugelassen
werden, ist die Baugenehmigung gestaltend.

5.

Bekanntgabe der Baugenehmigung

Diese erfolgt durch Zustellung (Art. 68 Abs. 2 S. 3 BayBO). Die Benachrichtigung von der Exis-
tenz einer Baugenehmigung durch eine Postkarte ist keine wirksame Bekanntgabe (BayVGH,
BayVBI. 2000, 87).

6.

Geltungsdauer

Zur zeitlichen Geltungsdauer einer Baugenehmigung vgl. Art. 69 BayBO.

Diese zeitliche Begrenzung ist eine Regelung i.S.d. Art. 14 Abs. 1 S. 2 GG (BVerwG, NVwZ
1991, 984).

Ein Erldschen ist auch bei einem ,,planabweichend ausgefiihrten Vorhaben* moglich
(BayVGH, BayVBI. 1992, 88).

Eine erloschene Baugenehmigung kann nicht mehr zuriickgenommen/ widerrufen werden.

Die Einstellung einer von einer Baugenehmigung gedeckten Nutzung des errichteten Bau-
vorhabens fiihrt nicht dazu, dass die Baugenehmigung ganz oder teilweise erlischt
(BayVGH, BayVBI. 2003, 626).

BayVGH, Beschluss vom 26.07.1991 — Erloschen der Genehmigung
Fundstelle: BayVBI. 1992, 88

Leitsatz: Ein planabweichend ausgefiihrtes Vorhaben ist unter baurechtlichen Gesichtspunkten ein ,,ali-
ud®, wenn durch die Abweichung die Belange, die bei der Genehmigung des Vorhabens zu beriicksichtigen
sind, so erheblich beriihrt werden, dass sich die Zuléssigkeitsfrage neu stellt.

Zum Sachverhalt: Die Antragstellerin wendet sich gegen die Genehmigung einer vom Beigeladenen zu
2) fuir sein Baugeschift errichteten Lagerhalle. Die Siidwestecke ist von der Nordostecke des Wohngebéudes
der Antragstellerin ca. 14 m entfernt.

Mit Bescheid vom 27. September 1977 hatte der Beigeladene zu 2) die Genehmigung fiir die Errichtung einer
Lagerhalle und fiir die teilweise Umgestaltung eines bereits bestehenden Wohnhauses erhalten. Nach den
nunmehr eingereichten, hinsichtlich der Lage der Halle den gegenwértigen Bestand wiedergebenden Plinen
wurde die Halle ca. 4 m weiter siidlich und ca. 2 m weiter &stlich errichtet. Auf der dadurch gegeniiber der
Genehmigung entstandenen Freiflache wurden Erweiterungen der Nebenrdume in dem Zwischenbau ei-
nerseits und Erweiterungen der Lagerhalle andererseits untergebracht. Das Landratsamt stellte die Bauarbei-
ten mit Bescheid vom 5. Januar 1984 ein.

Durch Bescheid des Landratsamtes vom 22. September 1988 wurde die Halle die Halle mit der MaB3gabe ge-
nehmigt, dass [...].
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Aus den Grinden: [...] ist mit groBer Wahrscheinlichkeit davon auszugehen, dass die nunmehr genehmigte
Lagerhalle uneingeschrinkt auf ihre Zuldssigkeit hin zu iberpriifen ist, weil der gegenwirtige Bestand durch
die Baugenehmigung vom 27. September 1977 wegen der hiervon wesentlich abweichenden Ausfiihrung
nicht gedeckt ist, wegen Widerspruchs zu planungsrechtlichen Vorschriften jedoch nicht zugelassen werden
kann und der somit rechtswidrige Genehmigungsbescheid vom 22. September 1988 die Antragstellerin auch
in eigenen Rechten verletzt (§ 42 Abs. 2, § 113 Abs. 1 S. 1 VwGO).

Es bestehen gewichtige Griinde fiir die Annahme, dass die Baugenehmigung von 1977 erloschen ist, ohne
dass von ihr im Rechtssinne Gebrauch gemacht worden wére. Nach Art. 95 Abs. 1 BayBO 1974 hatte sie ei-
ne Geltungsdauer von drei Jahren, gerechnet von ihrer Unanfechtbarkeit an. Nachdem sie dem Beigeladenen
zu 2) am 19. Oktober 1977 ausgehdndigt worden war, verlor sie ihre Giiltigkeit am 19. November 1980. Den
Behordenakten kann nicht mit Bestimmtheit entnommen werden, ob bis zu diesem Zeitpunkt mit Arbeiten
begonnen worden war, die einen Beginn der Ausfithrung darstellen, wie es die genannte Vorschrift verlangt.
Dies kann jedoch offen bleiben. Denn die Baugenehmigung ist zu dem angegebenen Zeitpunkt deshalb erlo-
schen (vgl. Art. 43 Abs. 2 BayVwV{Q), weil der Beigeladene zu 2) bei der Ausfithrung von den genehmigten
Bauvorlagen so wesentlich abgewichen ist, dass im Ergebnis nicht das genehmigte, sondern ein anderes Bau-
vorhaben, ein sogenanntes ,,aliud“ erstellt wurde. Ob und inwieweit die Errichtung eines Vorhabens trotz
Abweichungen noch als ein Gebrauchmachen von der hierfiir erteilten Genehmigung angesehen werden
kann, bemisst sich dabei nach dem durch die planabweichende Ausfithrung geschaffenen und nicht etwa nach
dem mit einer spéteren Genehmigung (wie hier der angefochtenen) erst angestrebten Zustand.

Als fiir die Identitdt eines Bauvorhabens wesentliches Merkmal wurden in der Rechtsprechung Standort,
Grundfliache, Bauvolumen, Zweckbestimmung, Hohe, Dachform oder Erscheinungsbild herausgestellt und
hierbei geringfiigige Abweichungen von vornherein fiir unbeachtlich erklért. Die Annahme, ein Vorhaben sei
wegen Abweichungen von der Baugenehmigung oder den genehmigten Bauvorlagen als ein ,,aliud* zu be-
trachten, ist deshalb nur dann gerechtfertigt, wenn diese Abweichungen die Grenze der gewissen ,,Erheblich-
keit iberschreiten. Wegen der Situationsgebundenheit des Eigentums und damit der Situationsbezogenheit
der fiir die Zulassung von Bauvorhaben entscheidenden Umstinde konnen bei der Bestimmung dieser Grenze
nicht fiir alle Flle gleiche Grofen wie etwa in Zahlen ausdriickbare Maf3e angegeben werden. Ausschlagge-
bend ist vielmehr darauf abzustellen, ob die oder einige Belange, die bei der Genehmigung des Vorhabens zu
beriicksichtigen waren, neuerlich oder ob andere oder zusétzlich andere Belange erstmals so erheblich be-
rithrt werden, dass sich die Zulédssigkeitsfrage neu stellt.

Die planungsrechtliche Situation des Baugrundstiicks war bei Erteilung der Genehmigung von 1977 dadurch
gekennzeichnet, dass diese fiir die beantragte Lagerhalle aus nahezu sdmtlichen fiir die Beurteilung mafigeb-
lichen Kriterien hitte versagt werden miissen.

Es spricht viel dafiir, dass die bei der Errichtung der Lagerhalle gegeniiber der Genehmigung von 1977 vor-
genommenen Anderungen im Hinblick auf die dargestellte Grundstiickssituation relevant sind und damit zu
einer neuen planungsrechtlichen Beurteilung fiihren. Naturgema3 werden durch ein genehmigtes Vorhaben
beriihrte Belange bei Anderungen in fiir ihre Zuléssigkeit erheblicher Weise neuerlich umso mehr betroffen,
je empfindlicher die vorgegebene Situation gegen Stérungen bereits ist. Im vorliegenden Fall diirfte diese
Voraussetzung erfiillt sein. Das weitere Vordringen in den Au3enbereich bedeutet wegen der starken Hén-
gigkeit des Geldndes in diesem Bereich bereits fiir sich gesehen eine Intensivierung der schon bestehenden
starken Storung. Vor allem das zusitzlich in Anspruch genommene Gelénde ist so beschaffen, dass es eine
Bebauung (auch fiir privilegierte Vorhaben) gleichsam von sich aus abweist. Hinzu kommt eine vertiefende
Beeintrichtigung des Orts- und Landschaftsbildes durch ein erheblich stérkeres Hervortreten der siidlichen
Auflenwand und des siidlichen Teils der dstlichen AuBBenwand.

7. Personliche Geltung einer Baugenehmigung

Vgl. Art. 54 Abs. 2 S. 3 BayBO: Baugenehmigung ist ein dinglicher (vorhabenbezogener)
Verwaltungsakt, der fiir und gegen jeden Rechtsnachfolger wirkt (vgl. BVerwG, BRS 24,
303 ft).
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Rucknahme und Widerruf einer Baugenehmigung

Malgeblichkeit des Verwaltungsverfahrensrechts (Art. 48, 49 BayVwV{G; Riicknahme/Wi-
derruf setzen das Vorliegen einer wirksamen Baugenehmigung voraus (BayVGH, BayVBI.
1990, 405).

Bei Riicknahme einer Baugenehmigung wéhrend eines — bislang notwendigen — Wider-
spruchsverfahrens (vgl. nunmehr Art. 15 AGVwGO in der ab 1.7.2007 geltenden Fassung)
ist das behordliche Ermessen auf Null reduziert, wenn der Widerspruch des Dritten zulds-
sig und begriindet ist (BVerwG, NVwZ 2002, 730).

Art. 54 Abs. 4 BayBO sieht eine Anordnung ,,an der Genehmigung vorbei* vor, um Gefah-
ren abzuwehren, die bei der Genehmigungserteilung nicht vorhersehbar, also nicht wahr-
scheinlich waren (vgl. ferner OVG Miinster, NJW 1980, 854; Brodersen, JuS 1980, 686).

Mehrfacher Bauantrag

Neuer Antrag auf Genehmigung nach einer ablehnenden Verbescheidung ist jederzeit mog-
lich. Art. 51 BayVwVI{G gilt nicht

Bei rechtskraftiger Ablehnung eines Antrags auf Baugenehmigung gilt Art. 51
BayVwVTG.

Vorrang anderer Gestattungsverfahren (Art. 56 BayBO)

Vorrangige Genehmigung auf3erhalb der BayBO, die eine Baugenehmigung einschlief3en
oder ersetzen.

Beispiel: §§ 4, 13 BImSchG — die immissionsschutzrechtliche Genehmigung fiir genehmi-
gungsbediirftige Anlagen (i.S.d. BImSchG) schlief3t ,,andere die Anlage betreffende behord-
liche Entscheidungen ein, insbesondere 6ffentlich-rechtliche Genehmigungen, Zulassungen,
Verleihungen, Erlaubnisse und Bewilligungen mit Ausnahme von Planfeststellungen® und
weiteren ausdriicklich genannten Entscheidungen, z.B. nach dem AtG.

Sondergenehmigungen nach der BayBO (Art. 72 BayBO: fliegende Bauten).

Zusatzliche Genehmigung neben der Baugenehmigung, z.B. nach § 144 BauGB (in form-
lich festgelegten Sanierungsgebieten).

Entspricht ein Vorhaben den von der Bauaufsichtsbehorde im Baugenehmigungsverfahren
zu priifenden Offentlich-rechtlichen Vorschriften, so darf die Baugenehmigung erteilt wer-
den, auch wenn noch offen ist, ob eine andere Offentlich-rechtliche Gestattung erteilt wer-
den kann, die fiir das Vorhaben neben der Baugenehmigung erforderlich ist. Das gilt nicht,
wenn gesetzlich Abweichendes bestimmt ist (BayVGH, NVWZ 1994, 304).
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IV.  Genehmigungsfreie bauliche Anlagen

e Geringflgige bauliche Vorhaben; Art. 57 (,,Verfahrensfreie Bauvorhaben®), vormals: Art.
63 (,,Ausnahmen von der Genehmigungspflicht ...*) BayBO

e Bauvorhaben der 6ffentlichen Hand, also des Bundes, der Lander (z.B. Universititsgebau-
de — zustédndig ist das Staatliche Bauamt) und der kommunalen Gebietskorperschaften (Art.
73 BayBO)

e Wichtigster Fall (Art. 58 BayBO): Genehmigungsfreistellung

Durch Art. 58 BayBO soll die Eigenverantwortlichkeit des Bauherrn gestérkt und die be-
hordliche Kontrolltitigkeit zuriickgenommen werden (,,Vereinfachung und Erleichterung*
vgl. Degenhart, NJW 1996, 1433 ff.; Erbguth/Stollmann, BayVBI. 1996, 65 ff.; Jade,
BayVBIL. 1994, 363 ff.; ders., GewArch 1995, 189 ff.; Simon, BayVBI. 1994, 332 ff.)

Keiner Genehmigung bediirfen nach Art. 58 BayBO insbesondere die Errichtung und Ande-
rung von VVorhaben, die keine Sonderbauten sind, wenn

— das Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans i.S. von §§ 30 Abs. 1; 30
Abs. 2, 12 BauGB liegt,

— das Vorhaben den Festsetzungen des Bebauungsplans und ortlicher Bauvorschriften ent-
spricht,

— die Erschliel3ung gesichert ist und

— die Gemeinde nicht innerhalb der Frist des Art. 58 Abs. 3 S. 3 BayBO erklért (kein
Verwaltungsakt), dass das Genehmigungsverfahren durchgefiihrt werden soll (vgl. dazu
BayVGH, NVwZ-RR 2001, 649).

Die Genehmigungsfreiheit fiihrt nicht zur Freistellung von 6ffentlich-rechtlichen Vor-
schriften, die an bauliche Anlagen gestellt werden (vgl. Art. 55 Abs. 2 BayBO).

Will der Bauherr von Anforderungen des 6ffentlichen Rechts abweichen, ist eine Abwei-
chungszulassung nach Art. 63 BayBO (Verwaltungsakt) erforderlich.
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D.

Weitere bauaufsichtliche Verfahren

Allgemeines

Neben dem Genehmigungsverfahren, dass vor allem bei der Errichtung (und im Ubrigen
auch der Nutzungsanderung) die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften sichern
soll, also praventiv Gefahrenabwehr bewirkt und Schadensfille vermeiden soll, enthélt die
BayBO Regelungen fiir

repressives Tatigwerden in Fillen, in denen ein Verstol3 gegen 6ffentliches Recht vorliegt,
also — polizeirechtlich gesprochen — bereits eine Storung der 6ffentlichen Sicherheit vorliegt.

Dieser Verstof3 kann in der

— Nichtbeachtung ,.formellen* Baurechts liegen, insb. Bauen ohne die notwendige Bauge-
nehmigung (formelle Baurechtswidrigkeit), oder in der

— Nichtbeachtung des materiellen Rechts (z.B. der BayBO: Nichtbeachtung der Abstand-
flichen oder der Vorschriften zum Brandschutz, oder des BauGB: Nichtbeachtung der
Festsetzungen eines Bebauungsplans oder der bindenden Regelen des § 34 oder § 35
BauGB) liegen (materielle Baurechtswidrigkeit).

— Beide ,,Fehler* konnen zusammentreffen (formell und materiell rechtswidriger
»Schwarzbau®)

Die BayBO (wie alle anderen BauOen auch) stellt fiir diese Situationen Erméachtigungs-
grundlagen (Befugnisnormen) zur Verfiigung, die grundsitzlich eine Beseitigung der Sto-
rungen (und fortdauernder Gefahren) ermdglichen.

Vgl. nunmehr Uberschrift zum Fiinften Teil, Abschnitt IV BayBO: ,,Bauaufsichtliche Maf-
nahmen*.

Es sind diese insbesondere

— MaBnahmen gem. Art. 54 Abs. 4 BayBO — nachtrigliche Anforderungen zur Gefahren-
abwehr

— Die Anordnung der Einstellung der Bauarbeiten (Baueinstellung) — Art. 75 BayBO
— Anordnung der baurechtswidrigen (Nutzungsuntersagung) — Art. 76 S. 2 BayBO

— Anordnung der (teilweisen oder vollstindigen) Beseitigung der rechtswidrigen Anlage —
Art. 76 S. 1 BayBO (,,Abbruch-Verfugung®)

In diesem Zusammenhang zu erwiahnen: Abbruch und Beseitigung baulicher Anlagen auf
Wunsch/Initiative des Bauherrn, also nicht (wie bei Art. 76 BayBO) gegen seinen Willen.

— Art. 57 Abs. 5 S. 1 BayBO: Die Beseitigung der genannten Anlagen ist verfahrensfrei

— Art.57 Abs. 5 S. 2 BayBO verlangt im Ubrigen eine Anzeige an die Bauaufsichtsbe-
hérde und die Gemeinde.

— Der Abbruch oder die Beseitigung kann u.U. versagt werden, evtl. auch von einer Gestat-
tung, Genehmigung oder Erlaubnis abhéngig sein (z.B. nach dem Denkmalschutz).
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1. Baubeseitigung — Unterscheidung nach Fallgruppen

1. Fallgruppe 1

Genehmigte und materiell rechtméaRige bauliche Anlagen koénnen i.d.R. nur im Enteig-
nungswege beseitigt werden (Art. 14 Abs. 1, 3 GG, §§ 85 ff. BauGB). Vgl. aber auch Art. 54
Abs. 4 BayBO.

Voraussetzungen fiir einen Widerruf, der fiir die Beseitigung an sich in Frage kdme, ist in die-
sen Fillen i.d.R. nicht moglich, vgl. im Einzelnen Art. 49 BayVwVT{G, allerdings dort auch
Abs. 2 Nr. 3 sowie Abs. 4 (Entschidigungsanspruch).

2. Fallgruppe 2

Genehmigungsbediirftige, aber nicht genehmigte materiell baurechtsméaRige Anlagen (,,for-
melle Illegalitat®; formelle Baurechtswidrigkeit):

a) Baubeseitigung

Gem. Art. 76 S. 1 BayBO kann die zustindige Bauaufsichtsbehorde (Art. 53 Abs. 1 BayBO;
Art. 3 Abs. 1 Nr. 1 BayVwVI{G) die teilweise oder vollstdndige Beseitigung von Anlagen, die im
Widerspruch zu 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften errichtet oder gedndert worden sind, anord-
nen, ,,wenn nicht auf andere Weise rechtmaliige Zustande hergestellt werden kénnen*. Das
ist bei lediglich ,.formeller Illegalitit immer moglich, weil der Betroffene bei Ubereinstimmung
des Vorhabens mit materiellem Baurecht (und sonstigem materiellen 6ffentlichen Recht) einen
Anspruch auf Erteilung einer Baugenehmigung hat.

Daraus folgt: Ein Abbruch lediglich ,,formell* baurechtswidriger Anlagen kann grundséitzlich
nicht verlangt werden.

b) Aufforderung, einen Bauantrag zu stellen (Art. 76 S. 3 BayBO)

aa) Rechtsform

Verwaltungsakt, der in der Regel mit einer Zwangsgeldandrohung verbunden ist und mit Hil-
fe einer Zwangsgeldverhidngung durchgesetzt werden kann.

bb)  Adressat

e Handlungs- und Zustandsverantwortlicher i.S.d. Polizei- und Sicherheitsrechts (entspr.
Art. 9 LStVQG), da die MaBnahme zur Aufrechterhaltung der 6ffentlichen Sicherheit und
Ordnung dient (,,spezielles Sicherheitsrecht); vgl. BayVGH, BayVBI. 1984, 278.

e (Gegen wen die Aufforderung im Einzelfall zu richten ist, richtet sich nach den allgemeinen
Grundsétzen tiber die ,,Auswahl unter mehreren Stérern (vgl. z.B. VG Ansbach, BayVBI.
1992, 282; Jade, BayVBI. 2003, 97 [105]).

e Sollte eine Zwangsanwendung nicht mdglich oder ohne Erfolg sein, ist eine Herstellung
rechtmaliger Zustande ausgeschlossen, weil im 6ffentlichen Recht eine dem § 894 ZPO
vergleichbare Vorschrift fehlt.

e Die Beseitigung der formell-baurechtswidrigen Anlage scheitert dennoch am Verhéltnisma-
Bigkeitsgrundsatz. Die Anlage muss deshalb im Ermessenswege ,,belassen® (geduldet) wer-
den.
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C) Weitere MalRnahmen bei nur formeller Rechtswidrigkeit

aa) Einstellung der Bauarbeiten gem. Art. 75 BayBO, da bereits eine Storung der 6ffentli-
chen Sicherheit vorliegt, wenn ohne Baugenehmigung gebaut wird.

Falls die Bauarbeiten dennoch fortgesetzt werden, kann die Baustelle versiegelt werden.

bb)  Die Inbetriebnahme eines bereits fertig gestellten Vorhabens, das formell-baurechtswid-
rig ist, kann untersagt werden (Art. 76 BayBO).

Schon das Fehlen der erforderlichen Genehmigung rechtfertigt nach h.M. ein solches Nutzungs-
verbot (BayVGH, BayVBI. 1987, 753; VGH Kassel, NVwZ 1987, 427; OVG Liineburg, NVwZ
1989, 170; Rinke, NVwZ 1989, 639 ff. m.w.N.).

Eine Ausnahme gilt allenfalls dann, wenn

e die betreffende Nutzung erst nach ihrer Aufnahme unzulissig wurde und bestandsgeschiitzt
ist oder

e den einschldgigen materiell-rechtlichen Vorschriften offensichtlich nicht zuwiderlauft (OVG
Saarland, DOV 1985, 247).

cC) Ein Rd&umungsgebot kann wegen des VerhéltnisméBigkeitsgrundsatzes nur rechtmafig
erlassen werden, falls die Benutzung des formell baurechtswidrigen Vorhabens gesundheitsge-
fahrdend ist, also bei einem Verstof3 gegen die baurechtliche Generalklausel zur Gefahrenab-
wehr im Einzelfall.

d) Vorbereitende Verfligungen

Art. 76 S. 1 BayBO erméchtigt nach Ansicht des BayVGH auch zu vorbereitenden Maflnahmen
zur Sachverhaltsaufklarung/Sachverhaltsermittlung, &hnlich wie bei Verdacht einer Gefahr
im allgemeinen Polizeirecht; ein Riickgriff auf das allgemeine Sicherheitsrecht sei nicht erforder-
lich (BayVGH, BayVBI. 1993, 22 ff.).

3. Fallgruppe 3

Genehmigungsbediirftige, aber nicht genehmigte und materiell-baurechtswidrige Anlagen
(,,formelle und materielle Illegalitat” = formelle und materielle Baurechtswidrigkeit)

a) Baubeseitigung

Werden Anlagen im Widerspruch zu materiell 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften errichtet oder
gedndert, so kann die Bauaufsichtsbehdrde grundsatzlich die teilweise oder vollstindige Besei-
tigung der Anlagen anordnen (Art. 76 S. 1 BayBO). ,,Wer ohne eine erforderliche Genehmigung
ein Gebdude errichtet, hat das Risiko einer (auch) baurechtswidrigen Ausfihrung selbst zu
tragen” (BVerwG, BauR 1996, 828).

Art. 103 BV schiitzt (ebenso wie Art. 14 Abs. 1 GG) nur die im Rahmen der Gesetze beste-
hende Baufreiheit. Im Interesse der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung gebotene und sonstige
materielle baurechtliche Beschrankungen sind daher zwar Eingriffe, aber keine Eigentumsver-
letzungen (BayVerfGH, BayVBI. 1997, 45f.; vgl. ferner BayVerfGH, BayVBI. 2000, 272).

105



Seewald.2008 Baurecht unb.skript. HASH

BayVerfGH, Entscheidung vom 21.01.2000 — Baubeseitigung
Fundstelle: BayVBI. 2000, 272

Zum Sachverhalt: Der Beschwerdefiihrer wendet sich gegen die bauaufsichtliche Anordnung der Beseiti-
gung einer auf seinem Grundstiick von ihm errichteten Mauer einschlielich des Tors in dieser Mauer. Die
Mauer mit dem Tor hat eine Gesamtlange von ca. 7,80 m und eine Hohe von ca. 2,10 m; vor die Mauer setzte
der Beschwerdefiihrer einen ca. 1 m hohen, mit Strduchern hinterpflanzten Maschendrahtzaun. Ein Antrag
des Beschwerdefiihrers auf Feststellung der baurechtlichen Zul&ssigkeit der Mauer im Wege des Vorbe-
scheids wurde durch Bescheid des Landratsamtes und Widerspruchsbescheid der Regierung abgelehnt: Zum
einen wirke die Mauer in ihrer Umgebung verunstaltend; zum anderen widerspreche sie den Festsetzungen
des Bebauungsplans. Die Voraussetzungen fiir eine Befreiung sowie das erforderliche gemeindliche Einver-
nehmen ldgen ebenfalls nicht vor.

Der Bebauungsplan sicht im Rahmen seiner textlichen Festsetzungen vor, dass in seinem Geltungsbereich
Zaune entlang 6ffentlicher Verkehrsflichen aus Maschendrahtzaun und Rundeisensiulen herzustellen sind
und nicht hoher als 1 m sein diirfen; die Verwendung von Stacheldraht, Schilf- oder Strohmatten, Kunststoff-
platten und dergleichen ist untersagt.

Das Landratsamt ordnete gegeniiber dem Beschwerdefiihrer durch Bescheid an, die Mauer und das Tor in-
nerhalb eines Monats nach Unanfechtbarkeit des Bescheids zu beseitigen. Der Widerspruch des Beschwerde-
fiihrers wurde zuriickgewiesen. Ausgangs- und Widerspruchsbescheid stiitzen sich iibereinstimmend auf
Art. 89 Satz 1 BayBO 1994. Die zu beseitigende Anlage sei baurechtlich genehmigungsbedirftig, jedoch
nicht genehmigt und auch nicht genehmigungsféhig. Sie widerspreche den Festsetzungen des Bebauungs-
plans; das offentliche Interesse an der Durchsetzung des Rechts und der Vermeidung eines Prézedenzfalls
verdiene unter den gegebenen Umstidnden den Vorzug gegeniiber dem Schonungsinteresse des Beschwerde-
fiihrers.

Das Verwaltungsgericht wies die Klage als unbegriindet ab. Eine Befreiung von den Festsetzungen komme
jedenfalls deshalb nicht in Betracht, weil eine Erhaltung der strittigen Anlage die Grundziige der Planung be-
rithren und das Ortsbild als schiitzenswerten 6ffentlichen Belang beeintrichtigen wiirde

(8 31 Abs. 2 BauGB). Den Antrag auf Zulassung der Berufung gegen dieses Urteil wurde vom Verwaltungs-
gerichtshof abgelehnt.

Mit der erhobenen Verfassungsbeschwerde riigt der Beschwerdefiihrer Verletzungen seiner Grundrechte aus
Art. 100, 101, 103 Abs. 1 und 118 Abs. 1 BV durch die angegriffenen Entscheidungen.

Aus den Grinden: Die Verfassungsbeschwerde ist jedenfalls unbegriindet.

Der verfassungsgerichtlichen Priifung sind enge Grenzen gesetzt. Der Verfassungsgerichtshof ist kein Fach-
gericht und kein Rechtsmittelgericht. Zu priifen ist nur, ob die Behdrde oder das Gericht gegen Normen der
Bayerischen Verfassung versto3en hat, die ein subjektives Recht verbiirgen.

1. Soweit der Beschwerdefiihrer Auslegung und Anwendung der §§ 30, 31 BauGB als gegen

Art. 100, 101, 103 Abs. 1 und 118 Abs. 1 BV verstoBBend darstellt, ist dariiber hinaus zu beachten, dass der
Verfassungsgerichtshof gegeniiber materiellem Bundesrecht, das wegen seines hheren Rangs nicht am MaBi-
stab der Bayerischen Verfassung gemessen werden kann, auf eine Willkiirpriifung beschrankt ist. Willkiir ist
indes hier nicht feststellbar. Die Befreiungsvoraussetzungen des § 31 Abs. 2 BauGB wurden vom Verwal-
tungsgericht mit sachbezogenen, nachvollzichbaren Erwadgungen verneint. Befreiungen gemaf

§ 31 Abs. 2 BauGB setzen voraus, dass die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden, dass die Abwei-
chung mit den &ffentlichen Belangen vereinbar ist und dass eine der Alternativen nach Nrn. 1 bis 3 der Vor-
schrift vorliegt. Zu diesen Alternativen &duflerte das Verwaltungsgericht Zweifel, brauchte diese freilich nicht
zu vertiefen, nachdem es bereits die iibrigen Befreiungsvoraussetzungen verneinte. Es sah durch eine Befrei-
ung die Grundziige der Planung beriihrt, da die massive Mauer der Grundkonzeption widerspreche, zum
StraBenraum hin nur durchléssige, offene Einfriedungen zuzulassen. Als moglicher Bezugsfall gefihrde die
Mauer die Verwirklichung des Bebauungsplans. Thre Erhaltung sei ferner unvereinbar mit dem 6ffentlichen
Belang des Schutzes des Ortbilds; sie falle in ihrer Umgebung aus dem Rahmen, wirke tiberdimensioniert
und schotte das Grundstiick von der Strafe ab. Diese Argumentation ist nicht willkiirlich.

2. Soweit der Beschwerdefiihrer Verstoe bei der Auslegung und Anwendung von Landesrecht geltend
macht, sind das Recht auf kdrperliche Unversehrtheit (Art. 100, 101 BV), das Eigentumsrecht (Art. 103 Abs.
1 BV) und der Gleichheitssatz (Art. 118 Abs. 1 BV) hier unabhingig vom Willkiirverbot in Betracht zu zie-
hen. VerstoBe sind jedoch auch insoweit in keiner Bezichung feststellbar. Pragendes Thema der Auseinan-
dersetzung um die Beseitigungsanordnung war die Abwigung zwischen diesen Eigentumsnutzungs- und
Immissionsschutzinteressen einerseits und 6ffentlichen bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Belangen
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andererseits. Dass die Behorden oder Gerichte die Interessen des Beschwerdefiihrers dabei in verfassungs-
rechtlich unvertretbarer Weise fehlgewichtet htten, ist nicht ersichtlich.

Ein VerstoB gegen Art. 118 Abs. 1 BV kann ebenfalls nicht erkannt werden. Was die Auslegung und An-
wendung der Bebauungsplansatzung angeht, folgen die angegriffenen Entscheidungen einem von deren
Wortlaut her naheliegenden Verstandnis, das nicht willkiirlich ist und das die Nutzung der Grundstiicke nicht
unangemessen einengt. Der Bebauungsplan sieht fiir Einfriedungen, die sich entlang 6ffentlicher Verkehrs-
flachen erstrecken, Maschendrahtzdune mit Rundeisensdulen bis 1 m Hohe vor. Diese Regelung erscheint,
wie namentlich in der Entscheidung des Verwaltungsgerichtshofs ausgefiihrt ist, nur als abschliefende sinn-
voll. Dass sie zugleich die Verwendung von Stacheldraht, Schilf- oder Strohmatten, Kunststoffplatten und
dergleichen untersagt, die Verwendung von Materialien also, die als Zusatz gerade von Maschendrahtzédunen
dienen konnen, erlaubt schwerlich die Deutung, dass damit massive Mauern, womdglich als Zusatz zu Ma-
schendrahtzidunen, als zuléssig zu erachten seien, wie der Beschwerdefiihrer das fiir sein Grundstiick in An-
spruch nimmt.

b) Malgebender Zeitpunkt fir die materielle Illegalitat

aa)  Ob ein Vorhaben materiell illegal ist, richtet sich grundsitzlich nach dem Zeitpunkt der

Errichtung bzw. Anderung. Falls das Vorhaben in diesem Zeitpunkt materiell legal war, ist ein
Abbruch unzuléssig (BVerwG, NJW 1971, 1624).

bb)  Falls ein urspringlich materiell illegales Bauvorhaben vor Erlass der Beseitigungsan-
ordnung materiell legal wird, ist eine Beseitigungsanordnung nicht mehr zuldssig (,,Bestands-
schutz®“, BVerwG, NJW 1977, 1893). D.h.:

e Die RechtmaRigkeit einer Anlage ist zugunsten des Betroffenen nach altem und neuem
Recht zu priifen und die fiir den Betroffenen guinstigere Regelung heranzuziehen.

e Daraus folgt, dass ein Abbruch unzuléssig ist, wenn die Anlage frither einmal materiell
legal war oder vor Anordnung des Abbruchs legal wird.
Fiir das Vorliegen dieses Bestandsschutz ist erforderlich, aber auch ausreichend, dass die An-
lage zu irgendeinem Zeitpunkt fiir einen ,,nicht vollig unerheblichen Zeitraum"* (in Anleh-
nung an § 75 S. 3 VwGO wird ein Mindestzeitraum von 3 Monaten verlangt) materiell le-
gal gewesen ist (,,materieller Bestandsschutz*).

e Nach einer Entscheidung des BVerfG (NVwZ-RR 1996, 483) soll sich allerdings der Be-
standsschutz fiir bauliche Anlagen gegeniiber Anderungen der Baurechtsordnung ,,aus
verfassungsrechtlicher Sicht nur auf ihren genehmigten Bestand und ihre genehmigte
Funktion® erstrecken. Das wire eine Beschriankung des Bestandsschutzes auf ,,formell lega-
lisierte Vorhaben* (vgl. Ortloff, NVwZ 1997, 333, 342).

cc)  Sonderfall: Wenn eine Baugenehmigung zu Unrecht aus materiellen Griinden abge-
lehnt worden ist und der Betroffene diese Entscheidung nicht angefochten hat, wird nach um-
strittener Meinung die Frage der materiellen Legalitat im Abbruchverfahren nicht mehr selb-
standig gepruft, so dass eine (nachtrigliche) materielle Legalitit der Beseitigungsanordnung
nicht im Wege stehen soll (vgl. Simon, BayBO, Art. 82 Rdnr. 112).

A.A. ist das BVerwG (BVerwGE 48, 271, 274 ft.): Danach gilt diese Ausnahme wegen Art. 14
GG nur, wenn die RechtmaBigkeit des die Baugenehmigung versagenden Bescheides durch
ein rechtskréftiges Gerichtsurteil bestétigt worden ist, nicht aber, falls dieser Bescheid nicht
angefochten bzw. nur im Widerspruchsverfahren iiberpriift worden ist.

dd)  Eine,erst in Aussicht stehende Rechtsanderung* (zugunsten des Bauherrn) hindert die
Beseitigung nicht, auch nicht unter dem Gesichtspunkt des ,,UbermaBverbots* (BVerwG, NJW
1986, 1186 f.).
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BVerwG, Urteil vom 06.12.1985 — Hindernisse fur die Beseitigung
Fundstellen: NJW 1986, 1186 = BauR 1986, 195

Leitsatz: Der Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit rechtfertigt nicht die gerichtliche Aufhebung einer von
der Behorde rechtméBig erlassenen Beseitigungsanordnung, wenn eine Rechtsdnderung, nach der die Besei-
tigung nicht mehr ergehen diirfte, noch nicht erfolgt ist, sondern nur erst in Aussicht steht.

Zum Sachverhalt: Die Klager wenden sich gegen Abbruchverfiigungen, die die Beseitigung je eines Gar-
tenhauses und die Reduzierung eines Zaunes auf eine Hohe von 1 Meter sowie beim Kldger zu 1) die Besei-
tigung eines Aborthduschens betreffen. Die Anlagen waren ohne Genehmigung auf Grundstiicken im Auf3en-
bereich der Gemeinde Konigsbach errichtet worden.

Die Grundstticke der Klager liegen westlich eines durch Bebauungsplan festgesetzten Sondergebietes. Der
urspringliche Bebauungsplan hatte auch die streitbefangenen Grundstiicke erfasst. Insoweit wurde jedoch
die Genehmigung des Landratsamtes versagt. Diese Ablehnung ist nach erfolglosem Klageverfahren der
Gemeinde rechtskraftig.

Die Abbruchanordnungen sind damit begriindet, dass die baulichen Anlagen die natlirliche Eigenart der
Landschaft im Sinne des § 35 Abs. 3 BBauG beeintrachtigten. Widerspruch und Klage vor dem Verwal-
tungsgericht blieben erfolglos. Die Klageabweisung wurde damit begriindet, dass die Anlagen nicht nur die
natiirliche Eigenart der Landschaft beeintrachtigten, sondern auch nach § 33 BBauG nicht genehmigungsfa-
hig seien, da das Landratsamt von Anfang an darauf hingewiesen habe, dass der mafigebliche Bebauungsplan
nicht genehmigt werden wiirde.

Der Verwaltungsgerichtshof hat die verwaltungsgerichtlichen Urteile teilweise gedndert und die Abbruch-
anordnungen und die Widerspruchsbescheide insoweit wegen UnverhaltnismaRigkeit aufgehoben. Es sei
nicht auszuschlieBen, dass die von den Kligern beabsichtigen Anderungen der Hiitten in absehbarer Zukunft
einen rechtméfigen Zustand herbeifiihren wiirden, da sich die baulichen Anlagen unter Beriicksichtigung der
Anderungsangebote im Rahmen der Festsetzungen eines Bebauungsplans hielten, dessen Genehmigung nach
der gegenwirtigen Sach- und Rechtslage nicht auszuschliefen sei.

Dagegen richtet sich die von Senat zugelassene Revision des Beklagten, der eine fehlerhafte Anwendung des
bundesrechtlichen Grundsatzes der VerhéltnisméBigkeit riigt.

Aus den Grinden: Die zuldssige Revision ist begriindet. Die Berufungsurteile verletzen Bundesrecht. Das
Verwaltungsgericht hat die Klagen zu Recht abgewiesen. Die Kldger werden durch die Abbruchanordnungen
nicht in ihren Rechten verletzt (§ 113 Abs. 1 S. 1 VwGO).

Das Berufungsgericht hat gemeint, der bundesrechtliche VerhdltnismaBigkeitsgrundsatz verbiete die Auf-
rechterhaltung der Abbruchanordnung, wenn — wie hier nach dem Satzungsbeschluss der Gemeinde Konigs-
bach — ,,nach der gegenwértigen Sach- und Rechtslage nicht auszuschlieBen sei, dass die betroffenen Anla-
gen ,,in absehbarer Zukunft“ rechtmafig werden. Damit verletzt das Berufungsurteil Bundesrecht.

Das Berufungsgericht hat fiir die Uberpriifung der Abbruchanordnung die Sachlage im Zeitpunkt seiner Ent-
scheidung zu Grunde gelegt. Einen angefochtenen Verwaltungsakt darf das Gericht grundsétzlich nur dann
aufheben, wenn dieser nach der Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt der letzten Behdrdenentscheidung erge-
hen durfte. Im Zeitpunkt des Widerspruchsbescheids waren die baulichen Anlagen weder rechtméBig, noch
lag in diesem Zeitpunkt der Satzungsbeschluss fiir den Bebauungsplan vor.

Von dem Grundsatz hat das Bundesverwaltungsgericht allerdings eine Ausnahme bei der Anfechtung einer
rechtméBig erlassenen Abbruchanordnung zugelassen, wenn die betroffene Anlage in der Zeit nach der letz-
ten Behordenentscheidung — z.B. durch das In-Kraft-Treten eines Bebauungsplans — rechtméBig geworden
ist. Es wére ndmlich ,,sinnwidrig ..., miisste der Bauherr bauliche Anlagen abrei3en, deren Wiedererrichtung
sogleich nach dem Abriss ihm wieder gestattet werden miisste* (vgl. Urteil vom 14. November 1957 —
BVerwGE 5, 351).

Eine solche Fallgestaltung war jedoch hier im Zeitpunkt der Berufungsentscheidung nicht gegeben. Die bau-
lichen Anlagen der Kldger waren nach wie vor materiell baurechtswidrig. Es hatte sich durch den Satzungs-
beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans nur die Moglichkeit einer fiir die baulichen Anlagen positi-
ven Rechtsénderung ergeben. In einem solchen Fall gebietet auch der bundesrechtliche Grundsatz der Ver-
hiltnismaBigkeit nicht die Aufhebung einer Abbruchanordnung.

Selbst im Zeitpunkt der Berufungsentscheidung war nach der Einschétzung des Berufungsgerichts eine fiir
die Anlage positive Rechtsianderung lediglich nicht auszuschlieBen. Bei einer solchen Lage rechtfertigt der
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bundesrechtliche VerhéltnisméBigkeitsgrundsatz nicht die Aufthebung einer Abbruchanordnung. Einen An-
spruch auf Aufhebung einer solchen Anordnung hat der Betroffene erst dann, wenn sich die Sach- und
Rechtslage tatsdchlich mit dem Ergebnis gedndert hat, dass die Anlage rechtmaBig geworden ist. Dies besté-
tigt § 51 Abs. 1 Nr. 1 VwV{G; danach hat der Betroffene einen Anspruch auf Aufhebung oder Anderung ei-
nes unanfechtbaren Verwaltungsaktes, wenn sich die dem Verwaltungsakt zu Grunde liegende Sach- oder
Rechtslage nachtriaglich zu seinen Gunsten geéndert hat.

Dem Betroffenen auf Grund des VerhaltnisméaBigkeitsgrundsatzes einen Anspruch auf Authebung rechtma-
Big ergangener oder noch rechtmiBiger Verwaltungsakte bei einer bloBen Aussicht auf eine fiir ihn positive
Rechtsdnderung zu geben, wiirde zu einer der Rechtsordnung abtréglichen Rechtsunsicherheit fithren.

C) Verwirkung des behérdlichen Abbruchsrechts
Dies ist nach Ansicht des BayVGH nicht moglich (BayVBI. 1970, 103; sehr str.).

d) Beachtung des VerhaltnismaRigkeitsgrundsatzes
Insoweit keine Regelung in der BayBO; Art. 4 PAG, 8 LStVG sind entsprechend anzuwenden.

aa) Der Abbruch ciner baulichen Anlage ist allerdings grundsitzlich auch dann zuléssig,
wenn er nur mit unverhaltnismafigen Mitteln moglich ist (BGH, NJW 1970, 1180 f.).

bb)  Der investierte Kostenaufwand wird grundsatzlich nicht beriicksichtigt (BayVGH,
BayVBI. 1981, 89; OVG Miinster, NVwZ-RR 2000, 205).

cc)  Lebensalter und Gesundheitszustand des Verantwortlichen werden grundsétzlich nicht
beriicksichtigt (VGH Mannheim, NJW 1984, 319).

dd) Bei,,geringen VerstoRen* gegen materielles Baurecht kann eine Beseitigung der Anlage
unverhaltnismanig sein.

ee)  Bei materieller lllegalitat cinzelner Teile einer baulichen Anlage kann die Beseitigung
des ganzen Bauwerks verlangt werden, auch wenn fiir den Bestand des Bauwerks notwendige
Teile betroffen sind (Fundament u.a., vgl. BVerwG, BayVBI. 1966, 58); dieses Risiko trigt der
Bauherr.

ff) Hat eine Behorde einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag iiber die Beseitigung baulicher
Anlagen geschlossen, so ist der nachtrigliche Erlass einer Beseitigungsanordnung regelmiflig
nicht mehr erforderlich, sofern sich der Adressat der sofortigen Vollstreckung aus dem Vertrag
unterworfen hat (BayVGH, BayVBI. 1997, 596).

e) Adressat der Abbruchsverfligung

aa) Allgemeines

e Art. 76 BayBO regelt nicht, gegen wen sich eine Abbruchsverfiigung richtet. Deshalb finden
die allgemeinen Grundséatze des Polizei- und Sicherheitsrechts (Art. 7 Abs. 1, 8 Abs. 1, 2
PAG; Art. 9 Abs. 1 S. 1,2 S. 1 und 2 LStVG) iiber die Verantwortlichkeit des Handlungs-
und Zustandsstorers entsprechende Anwendung (BayVGH, BayVBI. 1978, 340; NJW
1993, 81).

e Handlungsstorer und Zustandsstorer sind gesamtschuldnerisch zur Beseitigung einer Sto-
rung verpflichtet, die von einer Sache ausgeht.
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e Wen die Behdrde in Anspruch nimmt, liegt grundsétzlich in ihrem Ermessen. Auswahlkrite-
rien sind die Effektivitat der Gefahrenabwehr und die Beachtung des VerhaltnismaRig-
keitsgrundsatzes.

e Im Regelfall ist es sachgerecht, in erster Linie gegen den Handlungsverantwortlichen vor-
zugehen und grundsétzlich erst in zweiter Linie gegen den Zustandsverantwortlichen (,,Sto-
rerauswahl®), vgl. BayVGH, BayVBI. 1993, 147 m.w.N.

e Ist der Handlungsstorer nicht zur Beseitigung bereit, so dass die Behorde zwangsweise auf
seine Kosten den storenden Zustand beseitigen muss (Ersatzvornahme), ohne wegen seiner
Mittellosigkeit erfolgreich die Kosten der Ersatzvornahme vom Handlungsstorer beitreiben
zu konnen, dann ist es sachgerecht, wenn sich die Behorde wegen der Kosten an den Zu-
standsstorer (Eigentiimer) halt.

e Entsprechendes gilt erst recht, wenn kein Handlungsstorer festgestellt werden kann
(BayVGH, BayVBI. 1993, 147).

e Besteht eine Berechtigung Dritter an der abzubrechenden Anlage, miissen die Dritten durch
eine eigene Abbruchs- oder Duldungsanordnung verpflichtet werden (VGH Mannheim,
NVwZ 1993, 1215).

bb)  Mehrere Verantwortliche

Falls mehrere Verantwortliche vorhanden sind, gilt folgendes: Die Bauaufsichtsbehérde kann
einen Verantwortlichen auswihlen. Die Inanspruchnahme ist nicht deshalb rechtswidrig, weil
nicht zugleich gegen die anderen Verantwortlichen vorgegangen wird.

Das Eigentum und sonstige Nebenberechtigungen Dritter an dem Bauvorhaben beriihren die
RechtmiBigkeit einer nicht auch gegen diesen Dritten gerichteten Beseitigungsverfiigung nicht,
sondern bilden nur ein Vollzugshindernis, das nachtriglich durch eine gegen den Dritten gerich-
tete Beseitigungsanordnung oder eine Duldungsanordnung (analog Art. 76 BayBO) ausge-
rdumt werden kann (BayVGH, BayVBI. 1978, 54; BVerwGE 40, 101, 102 f.; OVG Miinster,
NVwZ-RR 2000, 205).

f) Ermessensentscheidung

e Das Ermessen der Bauaufsichtsbehorde ist insbesondere durch den Gleichheitssatz (in seiner
Auspriagung als Willkurverbot) gebunden; eine Beseitigungsanordnung darf nicht gegen den
Grundsatz der Gleichbehandlung verstolen (OVG Liineburg, NVwZ-RR 1994, 249). Die
Behorde muss aber nicht von sich aus der Frage nachgehen, ob in dem betreffenden Gebiet
weitere ungenehmigte bauliche Anlagen vorhanden sind (VGH Mannheim, NVwZ-RR 1997,
465).

e Zuden Problemen bei sog. Schwarzbausiedlungen u.a. vgl. VGH Mannheim, NJW 1984,
319; NJW 1989, 603; BayVGH, BayVBI. 1983, 243 f. m.w.N.; VGH Mannheim, NVwZ-RR
1997, 465; Wegmann, NVwZ 1984, 777 f.

e Das Ermessen kann durch eine stillschweigende oder ausdrtckliche Duldung des rechts-
widrigen Zustands ,,gebunden® sein. Eine Duldung darf nicht gegen den Gleichheitssatz ver-
stoBBen.

e Eine Reduzierung des Ermessens auf Null ist moglich, so dass z.B. ein Anspruch des
Nachbarn auf Erlass einer Abbruchsverfiigung bestehen kann (OVG Miinster, BRS 25, 322
BayVGH, BRS 28, 33f.; OVG Miinster, NJW 1984, 883 f.; OVG Liineburg, BauR 1996,
696). Das gilt insbesondere, aber nicht ausnahmslos, falls wéhrend einer Nachbarklage ge-
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gen ein genehmigtes Vorhaben weitergebaut wird und die Klage Erfolg hat (,,sog. Folgenbe-
seitigungslast™ als Kriterium fiir Ermessensreduzierung).

e Ist rechtskréaftig festgestellt, dass eine bauliche Anlage nicht genehmigungsfahig ist, kann
sich das Ermessen der Bauaufsichtsbehorde zum Einschreiten so verdichten, dass selbst die
rechtswidrige Baugenehmigung fiir ein vergleichbares Vorhaben in der Nachbarschaft nicht
zur Rechtswidrigkeit der Beseitigungsanordnung fiihrt (OVG Liineburg, NVwZ-RR 1996, 6).

9) Wirkung gegentiber dem Rechtsnachfolger (Art. 54 Abs. 2 S. 3 BayBO)

¢ FEine Beseitigungsanordnung gilt auch gegeniiber dem Rechtsnachfolger. Eine gegen den
Eigentiimer gerichtete Beseitigungsanordnung verpflichtet im Wege der Rechtsnachfolge den
Mitbesitzer, die Beseitigung eines Gebaudes ohne gesonderte Anordnung zu dulden, sofern
der Besitz erst nach der Anordnung eingerdumt worden ist (BayVGH, NJW 1997, 961;
a.A.: BayVGH, NJW 1993, 82: Duldungsanordnung gegentiber dem Mitbesitzer erfor-
derlich).

e Ein im Klageverfahren eingetretener Wechsel im Eigentum an dem Grundstiick, auf dem
die abzureiflende Baulichkeit steht, beriihrt die RechtméBigkeit der Anordnung nicht (OVG
Miinster, NVwZ-RR 1998, 159).

h) Ausnahmen vom Grundsatz der Zulassigkeit des Abbruchs materiell baurechtswid-
riger Anlagen

Ein Abbruch ist nicht zuldssig, wenn sich auf andere Weise rechtméagige Zustéande herstellen
lassen (Art. 76 S. 1 BayBO); das ist eine Auspriagung des Grundsatzes der ,,Erforderlichkeit*/
TeilmaBstab des aus dem Rechtsstaatsprinzip abzuleitenden ,,UbermaRverbot“. Die Alternati-
ve kommt in Betracht, wenn sich die VerstoB3e gegen das materielle Baurecht durch Abdnderung,
Bedingungen, Auflagen, Ausnahmen oder Befreiungen beseitigen lassen.

) Vorbereitende Malinahmen

Art. 76 S. 1 BayBO erméchtigt nach Ansicht des BayVGH auch zu vorbereitenden Maflnahmen
zur Sachverhaltsaufklarung/Storerermittlung. Ein Riickgriff auf das allgemeine, Sicherheits-
recht sei nicht erforderlich (BayVGH, BayVBI. 1993, 22 ff.).

4, Fallgruppe 4
Genehmigungsbediirftige und genehmigte, materiell baurechtswidrige VVorhaben:

Art. 76 BayBO ist in diesem Fall nicht anwendbar, solange die Genehmigung nicht gem.
Art. 48 BayVwVTG ex tunc zuriick genommen oder entsprechend eingeschriankt worden ist.

Entsprechendes gilt nach einer Aufhebung der Genehmigung auf eine Drittklage hin.

5. Fallgruppe 5

Genehmigungsbediirftige und genehmigte, aber nachtraglich materiell rechtswidrig geworde-
ne Vorhaben:

Beseitigung der baulichen Anlage ist erst nach Widerruf oder Einschrankung der Genehmi-
gung gem. Art. 49 Abs. 2 Nr. 3 BayVwVITG (gegen Entschadigung) zuléssig.
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6. Fallgruppe 6

Genehmigungsfreie, aber materiell baurechtswidrige Vorhaben:

Art. 76 S. 1 BayBO findet auch in diesen Féllen Anwendung, so dass ein Abbruch zulassig ist,
falls nicht aus Griinden des UbermaBiverbots die Beseitigung ausscheidet.

7. Klage gegen eine Beseitigungsanordnung
e Anfechtungsklage (frither: zundchst Anfechtungswiderspruch) ist notwendig, um Eintreten
der Bestandskraft/und somit — endgiiltige — Vollstreckbarkeit zu verhindern.

e Einstweiliger Rechtsschutz gem. §§ 80, 80a VwGO.

I11.  Nutzungsuntersagung (Art. 76 S. 2 BayBO)

1. Voraussetzungen einer Nutzungsuntersagung

Werden Anlagen im Widerspruch zu 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften benutzt, so kann diese
Benutzung untersagt werden (Art. 76 2 BayBO).

e Bei genehmigungsbedurftigen Anlagen reicht hierfiir grundsétzlich eine blof3e formell
illegale Nutzung/Nutzungsanderung fiir eine Nutzungsuntersagung (BayVGH, BayVBI.
1987, 753; VGH Kassel, NVwZ 1987, 427; OVG Liineburg, NVwZ 1989, 170; VGH Kassel,
NVwZ 1995, 922; VGH Kassel, NVwZ-RR 1996, 487; BayVGH, BayVBI. 2005, 117; Rinke,
NVwZ 1989, 639 ff. m.w.N.; a.A. z.B. VGH Mannheim, DOV 1996, 750).

¢ Eine Untersagungsverfiigung wegen formeller Illegalitit ist nur dann (ausnahmsweise) nicht
gerechtfertigt, wenn die Nutzung oder eine Nutzungsénderung ,,offensichtlich genehmi-
gungsfahig® ist.

e Ist der Adressat der Nutzungsuntersagung nur obligatorisch Berechtigter, ist zusdtzlich
eine Duldungsanordnung gegen den dinglich Berechtigten notwendig (BayVGH, BayVBI.
1986, 563).

2. Inhalt der Nutzungsuntersagung
e Grundsatzlich beschrankt sich eine Nutzungsuntersagung auf die bloBe Verpflichtung des
Adressaten, eine (formell oder materiell) rechtswidrige Nutzung zu unterlassen.

e Das Entfernen von Gegenstanden, die einer solchen Nutzung dienen konnten, ldsst sich
regelméBig nicht auf Art. 76 S. 2 BayBO stiitzen.

Eine Ausnahme gilt nur in den Féllen, in denen die unzuldssige Nutzung gerade in der Lage-
rung dieser Gegenstdnde besteht (BayVGH, BayVBI. 1987, 150).
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3.

Nachtragliche Genehmigung

Mit der Erteilung einer Nutzungsanderungsgenehmigung bzw. einer Baugenehmigung wird
eine bestandskréftige Nutzungsuntersagung unmittelbar und in einem Akt gegenstandslos.
Eine formliche Authebung ist nicht erforderlich (BayVGH, BayVBI. 1989, 534; Hausmann,
BayVBI. 1988, 118; a.A.: BayVGH, BayVBI. 1987, 437).

V.

Klage (nach friherem Recht: zunéchst Widerspruch) gegen die Anordnung einer
Nutzungsuntersagung

Baueinstellung (Art. 75 BayBO)

Voraussetzung einer Baueinstellung

Eine Baueinstellung kommt gem. Art. 75 Abs. 1 BayBO in Betracht, wenn Anlagen im Wi-
derspruch zu 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften errichtet, gedndert, abgebrochen oder besei-
tigt werden. Art. 75 Abs. 1 Nr. 1 - 4 BayBO zihlt wichtige Beispielsfalle auf.

Zum Anspruch eines Nachbarn auf Baueinstellung vgl. BayVGH, BayVBI. 1992, 437.

BayVGH, Beschluss vom 07.04.1992 — Anspruch des Nachbarn auf Baueinstellung
Fundstellen: BayVBI. 1992, 437 = JA 1992, 315

Zum Sachverhalt: Die Antragsteller begehren, die Antragsgegnerin im Wege der einstweiligen Anordnung
zu verpflichten, Bauarbeiten der Antragsgegnerin fiir Behelfsunterkinfte fiir Asylbewerber einzustellen.

Die Antragsgegnerin baut gegenwértig auf dem Grundstiick F1.Nr. 235 zwei aus Einzelcontainern zusam-
mengesetzte doppelgeschossige Behelfswohnanlagen, von denen jede jeweils 39 m lang und 14 m breit ist
und in denen insgesamt 360 Asylbewerber untergebracht werden sollen. Es ist eine Nutzungsdauer von

5 Jahren vorgesehen. Eine Baugenehmigung ist fiir die Behelfswohnbauten bisher nicht erteilt worden.

Das Grundstiick FI.Nr. 235 liegt im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der fiir das Grundstiick als Art
der Nutzung reines Wohngebiet vorsieht.

Die Antragsteller sind Eigentiimer von Einfamilienh&usern im Westen der beiden Behelfswohnanlagen
bzw. Eigentiimer von Einfamilienh&usern, deren Grundstiicke im Siiden an das Grundstiick F1.Nr. 235 an-
grenzen.

Nachdem die Antragsteller die Antragsgegnerin erfolglos aufgefordert hatten, die Bauarbeiten einzustellen,
beantragten sie beim Verwaltungsgericht, der Antragsgegnerin durch einstweilige Anordnung aufzugeben,
die Arbeiten einzustellen. Dies wurde vom Verwaltungsgericht durch Beschluss abgelehnt, wogegen die An-
tragsteller Beschwerde eingelegt haben.

Aus den Grinden: Die zuldssige Beschwerde ist nicht begriindet.

Werden Bauarbeiten rechtswidrig ausgefiihrt und wird dadurch ein Zustand geschaffen, der 6ffentlich-
rechtlich geschiitzte Rechte eines Nachbarn verletzt, so kann dieser bei der zustdndigen Bauaufsichtsbehorde
beantragen, dass die Bauarbeiten nach Art. 81 BayBO eingestellt werden.

Uber einen Anspruch des Nachbarn auf Baueinstellung hat die Behdrde nach pflichtgemiBem Ermessen zu
entscheiden und dabei auch die Belange des Nachbarn entsprechend zu beriicksichtigen. Ein Anspruch auf
Einschreiten steht dem Nachbarn nur zu, wenn durch besondere Umstinde das Ermessen der Behorde gegen-
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2.

iiber dem Nachbarn auf Null reduziert ist. Bleibt die Behorde untétig, kann der Nachbar vorldufigen Rechts-
schutz im Wege einer einstweiligen Anordnung nach § 123 VwGO erlangen.

Da die Antragsgegnerin die Erteilung einer Baugenehmigung nicht abgewartet hat, sind die von ihr derzeit
durchgefiihrten Bauarbeiten rechtswidrig und die tatbestandlichen Voraussetzungen fiir eine Baueinstellung
nach Art. 81 Abs. 1 BayBO erfiillt.

Das Vorliegen eines Anordnungsanspruchs lasst sich nicht daraus herleiten, dass die Antragsteller noch keine
Gelegenheit hatten, sich als Nachbarn zu dem Vorhaben zu duflern, wie ihnen das in einem Baugenehmi-
gungsverfahren nach Art. 73 BayBO zustehen wiirde. Selbst ein Verstofl gegen das Beteiligungsgebot wiirde
nicht ausreichen, um — ohne Verletzung materieller Rechtspositionen — eine Aufthebung einer erteilten Bau-
genehmigung zu rechtfertigen. Anders als dies fiir die fachplanungsrechtlichen Beteiligungsrechte gelten
mag, kommt dem baurechtlichen Beteiligungsgebot keine nachbarschiitzende Wirkung zu.

Soweit die Antragsteller einen Anspruch auf Baueinstellung aus der Verletzung materieller Nachbarrechte
herleiten, erscheinen die Erfolgsaussichten bei der nur mdglichen summarischen Uberpriifung nicht ausrei-
chend, um einen Anordnungsanspruch zu begriinden. Soweit mit dem Vorhaben von dem im Bebauungsplan
festgesetzten Bauraum abgewichen wird, belastet dies die Antragsteller nicht, weil dadurch die Baukorper
weiter von ihren Grundstiicken abgeriickt werden, als dies nach den Festsetzungen des Bebauungsplans zu-
lassig wire.

Die Zulassigkeit der Asylbewerberunterkunft hidngt wohl davon ab, ob auch unter Beriicksichtigung nachbar-
licher Belange eine Befreiung aus Griinden des Wohls der Allgemeinheit in Betracht kommt. Bei der hier-
nach unter dem Gesichtspunkt des Gebots der Riicksichtnahme erforderlichen Abwagung muss das Vorhaben
mit all seinen Auswirkungen auf die Grundstiicke der Antragsteller iiberpriift werden. Eine verlédssliche Beur-
teilung seiner Zuldssigkeit im positiven oder negativen Sinne ist somit derzeit nicht moglich.

Auch eine Abwigung der Folgen, die sich bei Erlass oder bei Unterbleiben der einstweiligen Anordnung fiir
die Antragsteller oder fiir die Antragsgegnerin ergeben wiirden, rechtfertigt es nicht, die Antragsgegnerin zur
sofortigen Einstellung der Bauarbeiten zu verpflichten. Hierbei ist zu Gunsten der Antragsgegnerin von Be-
deutung, dass sie kraft Gesetzes zur Unterbringung der ihr zugewiesenen Asylbewerber verpflichtet ist.
Demgegeniiber ist zu Lasten der Antragsteller zu beriicksichtigen, dass die Unterkiinfte, die aus in zwei Ebe-
nen angeordneten Containern bestehen, ohne bleibende Folgen jederzeit wieder schnell beseitigt werden
konnen, falls sich im Baugenehmigungsverfahren oder in einem anschlieBenden gerichtlichen Verfahren her-
ausstellen sollte, dass ihre Errichtung aus nachbarrechtlicher Sicht nicht hinzunehmen ist. Fiir eine akute Ge-
fahrdung erheblicher Rechtsgiiter der Antragsteller bei einer vorldufigen Inbetriebnahme der Unterkiinfte er-
geben sich keine hinreichenden Anhaltspunkte.

Unter Beriicksichtigung dieser Umsténde erscheint es fiir die Antragsteller zumutbar und aus Griinden des 6f-
fentlichen Wohls erforderlich, derzeit vom Erlass einer einstweiligen Anordnung abzusehen.

Anders als eine Baubeseitigung ist eine Baueinstellung auch bei blo3 formeller Illegalitat
eines genchmigungsbediirftigen Vorhabens zuldssig. Denn das Bauen ohne Genehmigung ist
eine Stérung der 6ffentlichen Sicherheit. Dass das Vorhaben (zusétzlich) materiell bau-
rechtsméBig ist, steht einer Baueinstellung nicht im Wege (vgl. zuletzt OVG Miinster, NVwZ
1988, 369).

Keine Anwendung des Art. 75 BayBO, wenn ein Bauvorhaben zwar materiell rechtswid-
rig, aber wirksam genehmigt worden ist. Malnahmen sind in diesen Fallen erst zuléssig,
wenn die Genehmigung (gem. Art. 48 BayVwV{G) zurickgenommen worden ist.

Besondere praktische Bedeutung

Besondere Bedeutung hat die Baueinstellung bei Vorhaben, die nicht genehmigungspflichtig

sind, aber gegen materielles Baurecht verstof3en.

Wichtigster Fall: Art. 58 BayBO (Genehmigungsfreistellung).
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3. Nachtragliche Genehmigung

Durch eine nachfolgende Baugenehmigung, die dem Bauherrn gem. Art. 68 BayBO zugestellt
worden ist, tritt eine (vorherige) Baueinstellung auler Kraft, d.h. mit dem Bauen darf sofort
begonnen bzw. fortgefahren werden (vgl. Hausmann, BayVBI. 1988, 118 m.N.; OVG Miinster,
NVwZ-RR 2001, 297).

4. Widerspruch/Klage gegen eine Baueinstellung

V. Bauaufsichtliche MaRnahmen nach Art. 54 BayBO

(Vgl. Gropl, BayVBL. 1995, 292 ff.)

1. Art. 54 Abs. 2 S. 2 BayBO (,,Generalklausel*)

Die Bauaufsichtsbehorden haben die Aufgabe, bei der Errichtung/der Anderung, dem Abbruch,
der Nutzungsénderung und der Instandhaltung baulicher Anlagen dariiber zu wachen, dass die
offentlich-rechtlichen Vorschriften und die auf Grund dieser Vorschriften erlassenen Anordnun-
gen eingehalten werden und koénnen in Wahrnehmung dieser Aufgaben die erforderlichen
Malinahmen treffen.

Spezielle Eingriffsbefugnisse sind vorrangig.

2. Art. 54 BayBO (,,Allgemeine Anforderungen®)
Die Bauaufsichtsbehorden konnen im Einzelfall weitergehende Anforderungen zur Erfiillung
der Erfordernisse nach Art. 3 BayBO stellen, um ,,erhebliche Gefahren* abzuwehren.

Insoweit wird durch Verwaltungsakt eigenes Baurecht geschaffen. Praktische Bedeutung der
Vorschrift ist gering.

3. Art. 54 Abs. 4, 5 BayBO (,,Anforderungen an bestehende bauliche Anlagen*)

Die Bauaufsichtsbehorde kann Anforderungen an bestandsgeschitzte bauliche Anlagen stel-
len, soweit dies
e zur Abwehr von erheblichen Gefahren fiir Leben und Gesundheit oder

e zum Schutz des Straflen-, Orts- oder Landschaftsbildes vor Verunstaltungen erforderlich ist.

Die Vorschrift gilt auch flr genehmigte VVorhaben und unabhéngig davon, ob die Anlage mate-
riell baurechtswidrig ist.
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Art. 54 Abs. 5 BayBO betrifft wesentliche Anderungen von baulichen Anlagen; Voraussetzung
fiir die Zuldssigkeit von damit im Zusammenhang stehenden Anordnungen ist die wirtschaftli-
che Zumutbarkeit.

Vgl. — fiir das Immissionsschutzrecht — die Zuldssigkeit nachtraglicher Anordnungen fiir
genchmigte Anlagen (§ 17 BImSchG) angesichts der Statuierung dynamischer Pflichten in § 5
BImSchG.
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Anfechtung bauaufsichtlicher Verfiigungen

— Priifungsschema —
Anfechtungs- D gem. Art. 15 AGVWGO Anfechtungsklage
widerspruch " in Bayen m.W.v. 1.7.2007 vel. §§ 40,42 VwGO
vgl. §§ 68 ff. VwGO nicht mehr mdglich / not-
wendig
Begriindetheit
vgl. § 113 Abs. 1 S. 1
VwGO

I. Passivlegitimation (§ 78 Abs. 1 Nr. 1 VwGO)
II. Ermichtigungsgrundlage
III. Formelle Anforderungen
1. Zusténdigkeit der Behorde
2. Form (BayBO)
3. Verfahren (BayBO, BayVwV{G, z.B. Art. 28 BayVwV{G)

IV. Materielle Anforderungen

Vereinbarkeit des Verwaltungsakts mit der Ermichtigungs-
grundlage (RechtméBigkeit / Rechtswidrigkeit der Maflnahme)

— Erfiillung der tatbestandlichen Voraussetzungen

— ggf. sonstige Voraussetzungen (Bestimmtheit u.4.)
— richtiger Adressat der Mafinahme

— VerhéltnisméaBigkeit

— fehlerfreie Ermessensausiibung

V. Rechtsverletzung des Klédgers
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5. Kapitel: Insbesondere: Schutz des Nachbarn im Baurecht

Schrifttum:  Dirr, DOV 1994, 841 ff.
Hahn, JuS 1987, 536 ft.
Mampel, DVBI 1994, 1053 ff.
Sarnighausen, NJW 1995, 502 ff.
ders., NVwZ 1996, 110 ft.
Wasmuth, NVwZ 1988, 322 ff.
jeweils m.w.N.

A.  Allgemeines

Baurechtlicher Nachbarschutz bildet einen der praktisch wichtigsten Teilbereiche aus dem Prob-
lembereich des sog. ,,Dritten im Verwaltungsrecht*.

v

Bauaufsichtsbehdrde
Die , Erste” in dem
Rechtsverhiltnis zum Bauherrn

BauGB
z.B. §§ 30 (B-Plan) T

) - 0

Offilil'l(ﬁl / 34, 35

rechtliche Genehmigung, Antrag,

Anspriiche ) BauO (n.F.) Beseitigungs- Anspruch

z.B. Art. 6, 7;12; anordnung
75,76
Nachbar Bauherr

Der ,,Dritte* im Hin- Der ,,Zweite* im Rechtsver-
blick auf die Bezie- héltnis zur Bauaufsichtsbe-

hungen zwischen Be- horde

horde und Bauherr

privatrechtliche Anspriiche?
(§§ 903, 1004, 823 BGB)
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Ein Problem fiir den Nachbarn liegt unter folgenden Voraussetzungen vor:
e Rechtswidriges Handeln der Bauaufsichtsbehorde durch

— Erteilung einer Baugenehmigung, die zu Gunsten des Bauherrn (Antragestellers) z.B.
von den planungsrechtlichen Vorgaben (B-Plan; § 34 oder § 35 BauGB) abweicht

— oder Unterlassung einer an sich moglichen, u.U. sogar strikt gebotenen Stilllegungs-
oder Beseitigungsverfigung oder Nutzungsuntersagung.

e Antragsteller (,,Zweiter”) ist dadurch begiinstigt und erhebt (selbstverstandlich) keinen Wi-
derspruch oder Klage.

e Die vorgeordnete Bauaufsichtsbehorde greift nicht korrigierend in die Tatigkeit der nach-
geordneten Behorde (insb. LRA) ein.

e Privatrechtliche Anspriiche des Nachbarn auf Unterlassung und Restitution sind fraglich,
zumindest schwer (und risikoreich) durchsetzbar

e (Offentlich-rechtlicher) Anspruch auf Tatigwerden der jeweils vorgeordneten Bauaufsichts-
behorde ist nach h.M. nicht gegeben, so dass es insoweit bereits an einem Recht fehlt, das
moglicherweise verletzt ist (Zuldssigkeitsvoraussetzung fiir entsprechende verwaltungsge-
richtliche Klagen, vgl. § 42 Abs. 2 VwGO).

e Die Interessen des Nachbarn (z.B. Wertminderung seines Grundstiicks und Wohngebau-
des) sind deutlich beeintrachtigt.

In solchen Fillen stellt sich die Frage, ob die fiir das Rechtsverhaltnis zwischen Behérde (,,Ers-
te*) und Burger (,,Zweite*) jeweils einschlagigen Vorschriften zusétzlich auch den Dritten
(Nachbarn) dergestalt berechtigen, dass dieser einen Anspruch auf Einhaltung/Beachtung der
insbesondere auch die Behdrde bindenden Vorschriften hat.

Wird diese Frage bejaht, dann wird diesen Vorschriften damit auch Nachbarschiitzende Wir-
kung zuerkannt; der Nachbar erhdlt damit eine eigene Rechtsposition/subjektiv-6ffentliches
Recht, dessen Verletzung somit einklagbar ist.

Zur Zulassigkeit: vgl. § 42 Abs. 2 VwGO; zur Begrundetheit z.B. einer Anfechtungsklage mit
dem Ziel der Beseitigung einer dem ,,Zweiten* erteilten rechtswidrigen Baugenehmigung: § 113
Abs. 1 VwGO — Gericht hebt Verwaltungsakt (Genehmigung) auf, weil die Behtrde objektiv
rechtswidrig gehandelt hat und auB3erdem ,,dadurch* das Recht des Nachbarn auf Beachtung
des (auch seine Interessen schiitzende) Rechts verletzt worden ist.
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B. Nachbar

l. Personenkreis

Unter den Begriff ,,Nachbar im Baurecht* fallen nach h.M. begrifflich nur

e der zivilrechtliche Eigentiimer, dinglich Berechtigte, z.B. auch ein NieBbraucher (BVerwG,
DVBI. 1983, 344; DVBI. 1983, 898), sowie der Inhaber eines eingerichteten und ausgelibten
Gewerbebetriebs (bei betriebsbezogenen Nutzungen), da das 6ffentliche Baurecht ,,grund-
stlicksbezogen* sei;

e nicht dazu gehoren deshalb Mieter, Pachter (BVerwG, NVwZ 1998, 956), der Empfanger
eines Schenkungsversprechens (OVG Liineburg, NVwZ 1996, 918) und sonstige nur
schuldrechtlich Berechtigte (vgl. z.B. Hahn, JuS 1987, 536; Ziekow, NVwZ 1989, 231;
OVG Berlin, NVwZ 1989, 267; BVerwG, NJW 1989, 2766; OVG Miinster, NVwZ 1994,
696; OVG Liineburg, NVwZ-RR 1994, 238. Vgl. ferner OVG Berlin, NJW 1994, 2717 zur
fehlenden Klagebefugnis innerhalb einer Wohnungseigentiimergemeinschaft).

e Mieter, Pachter u.4. sind danach auf die zivilrechtlichen Abwehrméglichkeiten verwiesen.
Aus der Rechtsprechung des BVerfG zum ,,eigentumsrechtlichen Grundrechtsschutz des
Mieters® (BVerfGE 89, 1) lésst sich nach h.M. nichts Gegenteiliges ableiten (vgl. Dolde/
Menke, NJW 1996, 2905 (2912).

e Nach einer Mindermeinung im Schrifttum gehoren auch obligatorisch Berechtigte zum
Kreis der Nachbarn im Baurecht, soweit eine Verletzung der Rechte aus Art. 2 Abs. 2 GG
(Gesundheitsgefahren) geltend gemacht wird.

e Sondereigentum nach dem Wohnungseigentumgesetz schlieit 6ffentlich-rechtliche Nach-
barschutzanspriiche innerhalb der Gemeinschaft der Miteigentiimer desselben Grundstiicks
aus; maligeblich ist auch hier (nur) das biirgerliche Recht (BVerwG, NVwZ 1998, 954).

e Ein Miterbe ist regelméBig nicht allein zur Geltendmachung von Nachbarrechten gegen eine
Baugenehmigung befugt (BayVGH, BayVBI. 2000, 182).

1. Raumlich-gegenstandliche Abgrenzung

Nachbarschaft (,,raumlich gegenstdndliche Abgrenzung®) kennzeichnet ein qualifiziertes Be-
troffensein, das sich deutlich abhebt von solchen Auswirkungen eines Vorhabens, die den ein-
zelnen als Teil der Allgemeinheit treffen konnen. Erforderlich ist ein ,,besonderes Verhaltnis*
zum Vorhaben.

e Dass die jeweiligen Grundstiicke in ein und demselben baurechtlichen Gebiet liegen, ist fiir ein
,Betroffensein* nicht erforderlich. So konnen z.B. Festsetzungen eines Bebauungsplans
auch auflerhalb des Plangebiets liegende Grundstiicke ,,schiitzen™ (vgl. BVerwG, NVwZ
1985, 19; BayVGH, BayVBI. 1998, 532); maligebend ist die Auslegung eines Bebauungs-
plans.

e Ein ,gebietstibergreifender Nachbarschutz* zugunsten eines Innenbereichsgrundstiicks
gegeniiber einem AuBenbereichsvorhaben ist moglich (BVerwG, DVBI. 1972, 684).

e Ebenso kann ein im Aul3enbereich privilegierter Ansissiger gegeniiber einem Innenbe-
reichsvorhaben Nachbarschutz genieBBen (BVerwG, BRS 44 Nr. 69).
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C. Materiell-rechtliche Grundlagen des baurechtlichen Nachbarschutzes

. Genehmigungspflichtige Vorhaben

1. Allgemeines

Bei genehmigungsbediirftigen baulichen Anlagen wird der Nachbarschutz durch eine Anfech-
tung der Genehmigung verwirklicht; erforderlichenfalls (zusétzlich) Klage auf Baubeseitigung/
Nutzungsuntersagung.

Der Erfolg eines Rechtsbehelfs des Nachbarn gegen eine Baugenehmigung hiangt von mehreren
Voraussetzungen ab, die nebeneinander (kumulativ) erfiillt sein miissen:

e objektive Rechtswidrigkeit der Baugenehmigung
e tatsachliche, spiirbare Beeintrachtigung des Nachbarn (str.)
e Verletzung des Nachbarn in eigenen (also subjektiven) Rechten

— Materiell-rechtliche Abwehrrechte des Nachbarn konnen (vorausgesetzt, sie werden als
an sich bestehend anerkannt) verwirkt werden (BVerwG, NVwZ 1988, 532; BayVGH,
BayVBI. 1991, BVerwG, BayVBI. 1991, 726; OVG Miinster, NVwZ-RR 1993, 39
BVerwG, NJW 1998, 329). Das gilt auch gegeniiber ungenehmigten Bauvorhaben
(BVerwG, NVwZ 1988, 730; NJW 1998, 329).

— Ein Nachbar hat aber - grundsatzlich - keinen allgemeinen subjektiv-6ffentlichen
Rechtsanspruch darauf, dass die Genehmigung einer Anlage im ,,richtigen* Verfahren
erteilt wird (BayVGH, BayVBI. 2002, 698).

BayVGH, Urteil vom 31.03.2001 — Anspruch des Nachbarn auf ,,richtiges* Genehmigungs-
verfahren
Fundstellen: BayVBI. 2002, 698 = NuR 2003, 173

Leitsatz: Ein betroffener Dritter kann sich nicht darauf berufen, dass entgegen Art. 87 Abs. 1 Nr. 1 BayBO
fiir einen Trockensandabbau keine beschréinkte wasserrechtliche Erlaubnis, sondern eine Baugenehmigung
erteilt worden ist.

Zum Sachverhalt: Der Klager beabsichtigt, auf seinem im AuBlenbereich auf einer Kuppe gelegenen
Grundstiick auf einer Fldche von ca. 150 m x 150 m Sand in vier Abschnitten abzubauen, wobei das
Grundwasser nicht angeschnitten werden soll. Der Beigeladene ist Eigentiimer einer ca. 200 m &stlich des
Baugrundstiicks im Auflenbereich gelegenen landwirtschaftlichen Hofstelle (Einddhof), die nicht an die zent-
rale Wasserversorgung angeschlossen ist, sondern durch einen privaten Brunnen mit Trinkwasser versorgt
wird. Er befurchtet eine Beeintrachtigung seiner Wasserversorgung.

Im Baugenehmigungsverfahren teilte das Wasserwirtschaftsamt Landshut mit, dass bei der Niederbrin-

gung von Schiirfgruben (Tiefe 6 m bis 8 m, Abbautiefe 1t. Angabe des Kldgers im Mittel 5 m) Grundwasser
nicht angetroffen und grundwasserfithrende Schichten nicht angeschnitten wurden; auch wenn eine Gefahr-
dung des Trinkwassers durch den Abbau nicht zu erwarten sei, konne eine Beeintriachtigung der privaten
Wasserversorgungsanlage nicht ausgeschlossen werden. Eine wasserrechtliche Erlaubnis wurde nicht erteilt.

Aus den Grinden: Die dem Beigeladenen [richtig wohl: Kldger] erteilte Baugenehmigung ist zwar verfah-
rensfehlerhaft ergangen, sie verletzt jedoch den Beigeladenen nicht in eigenen Rechten (§ 115, § 113 Abs. 1
Satz 1 VwGO ).
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2.

a)

Es kann fiir die Entscheidung offen bleiben, ob das Vorhaben des Klédgers (" Abbau von Schiittmaterial") -
auch wenn kein Grundwasser angeschnitten werden sollte (sog. Trockenauskiesung) - im Hinblick auf

§ 3 Abs. 2 Nr. 2 WHG einer beschriankten wasserrechtlichen Erlaubnis nach § 7 WHG i.V.m.

Art. 17 Abs. 1 BayWG, wegen Art. 87 Abs. 1 Nr. 1 BayBO in der Fassung der Bekanntmachung vom

2. Juli 1982 jedoch keiner Baugenehmigung bedurfte. Der Beigeladene konnte daraus keine Verletzung sei-
ner Rechte herleiten. Nichts anderes ergibt sich fiir Art. 94 Satz 1 Nr. 1 BayBO in der Fassung der Bekannt-
machung vom 18. April 1994 und fiir Art. 87 Abs. 1 Nr. 1 BayBO in der Fassung der Bekanntmachung vom
4. August 1997.

Allein aus einer verfahrensfehlerhaft erteilten Baugenehmigung erwéchst einem davon Betroffenen kein
Aufhebungsanspruch. Ein subjektives Recht im Sinne eines allgemeinen Gesetzesvollziehungsanspruchs auf
die "richtige Verfahrensart" sieht die Rechtsordnung nicht vor. Art. 87 Abs. 1 Nr. 1 BayBO dient nicht dem
Schutz anderer Betroffener. Der dort normierte Vorrang anderer Gestattungsverfahren dient lediglich der
formellen Konzentration und bezweckt, Doppel- oder Mehrfachverfahren fiir das gleiche Vorhaben nach ver-
schiedenen Rechtsgebieten bei gleichen oder mehreren Behorden zu vermeiden.

Der Beigeladene konnte - unbestritten - in voller Kenntnis des Vorhabens des Kldgers seine Einwendungen
in das durchgefiihrte Baugenehmigungsverfahren einbringen.

Auch bei Bestandskraft der Baugenehmigung darf der Klédger mit der Durchfiihrung seines Vorhabens erst
beginnen, wenn ihm in einem noch durchzufiihrenden wasserrechtlichen Verfahren eine gegebenenfalls er-
forderliche beschriankte Erlaubnis nach § 7 WHG i.V.m. Art. 17 BayWG erteilt worden ist. In diesem Ver-
fahren konnen die Belange des Beigeladenen - entsprechend dem anders gearteten Entscheidungsprogramm
dieses Verfahrens - moglicherweise im Ergebnis ein anderes Gewicht erhalten als bei der Priifung des Vor-
habens anhand des bauplanungsrechtlichen Riicksichtnahmegebots. Weitergehender Nachbarschutz durch
wasserrechtliche Normen bleibt damit unberiihrt. Die Baugenehmigung fiihrt insbesondere auch nicht zu ei-
ner Freigabe des Vorhabens. Die Auffassung, dass die Baugenehmigung die Vereinbarkeit des Vorhabens
mit dem gesamten mafigeblichen 6ffentlichen Recht bestdtige und daher den "Schlusspunkt" einer umfassen-
den offentlich rechtlichen Priifung bilde (sog. Schlusspunkttheorie), hat der Grof3e Senat des Verwaltungsge-
richtshofs abgelehnt.

Anspruchsvoraussetzungen

Rechtwidrigkeit des angefochtenen Verwaltungsaktes

Nachbarschutz setzt zundchst eine Nichtbeachtung des ,,0bjektiven* Rechts voraus. Rechtma-
Bige Verwaltungsakte muss der Nachbar hinnehmen, auch wenn sie ihm nachteilig erschei-
nen/sind.

Allerdings ist es denkbar, dass die Vorschrift, die die Baugenehmigung legalisiert (Gesetz, Be-
bauungsplan usw.), ihrerseits rechtswidrig-unwirksam ist. Die Rechtswidrigkeit der gesetzli-
chen Grundlage fiihrt zwangslaufig zur Rechtswidrigkeit des Verwaltungsaktes.

e Der angefochtene Verwaltungsakt ist objektiv rechtswidrig,

wenn erstens die angegriffene Baugenehmigung im Zeitpunkt ihrer Erteilung von
zwingenden Vorschriften des Bauplanungs- oder Bauordnungsrechts oder sonstigen 6f-
fentlichen Rechts abweicht und

zweitens diese Abweichung von zwingenden Vorschriften nicht durch einen Dispens (Be-
freiung) gedeckt ist oder auch ein erteilter Dispens seinerseits rechtswidrig ist.

e Auf nachtragliche Rechtsanderungen zum Nachteil des Bauherrn kann sich der Nachbar
nicht berufen (BVerwG, DVBI. 1978, 614; NJW 1979, 995).

Das ist eine Ausnahme von dem Grundsatz, dass bei einer Anfechtungsklage grundsitzlich
der Zeitpunkt der letzten Verwaltungsentscheidung mafigebend ist. Der Bauherr genief3t Be-
standsschutz (Art. 14 Abs. 1 GG).
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e Falls die gesetzlichen Dispensvoraussetzungen/Abweichungsvoraussetzungen vorliegen,
kann dem Rechtsbehelf des Nachbarn auch noch durch eine nachtrégliche Dispenserteilung /
zugelassene Abweichung die Grundlage entzogen werden (OVG Berlin, BRS 20, 253; OVG
Miinster, BRS 20, 252).

b) Tatsachliche spurbare Beeintrachtigung des Nachbarn

Eine Nachbarklage hat nach iiberwiegender Ansicht nur Erfolg, wenn der Nachbar (z.B. durch
die Errichtung der zu Unrecht genchmigten baulichen Anlage tatsdchlich beeintrachtigt wiirde,
d.h. wenn sich seine Situation gegeniiber derjenigen, die bei Beachtung des geltenden Rechts
bestiinde, spUrbar - mit der Folge einer feststellbaren Wertminderung - verschlechtern wiirde
(OVG Miinster, BRS 25, 294 ff.; BRS 27, 243 ff.; BRS 32, 273 ff.,; NVwZ 1986, 317; a.A.:
OVG Koblenz, BRS 35, 346; VGH, BRS 440, 512).

Er hat keinen Anspruch auf Einhaltung der Norm um ihrer selbst willen (Friauf). Mal3ge-

bend ist nicht, ob ein ,,augenscheinlicher Verstofl gegen nachbarschiitzende Vorschriften vor-
liegt, sondern das Gewicht des Verstof3es (Jade, BayVBI. 2003, 97 [105]).

aa) Regelfall

e Eine tatsachliche Beeintrachtigung des Nachbarn ldsst sich nicht immer empirisch feststel-
len, insbesondere falls keine korperlichen Einwirkungen auf das Grundstiick in Betracht
kommen, sondern nur allgemeine Verschlechterungen der Nachbarschaftssituation. Deshalb
ist allgemein eine wertende Betrachtung notwendig.

¢ Eine Beeintrachtigung ergibt sich aber im Normalfall daraus, dass die beabsichtigte bauli-
che Nutzung des Nachbargrundstiickes das Grundstiick des Nachbarn nachteilig zu beein-
flussen droht (,,defensiver Charakter der Nachbarklage®).

bb)  Ausnahme

Eine Nachbarklage hat ausnahmsweise offensiven, ,,stérungspraventiven* Charakter, wenn es
dem Nachbarn darum geht, die Bebauung des angrenzenden Grundstiicks zu verhindern, um sich
selbst die Moglichkeit des Aussendens von Emissionen offen zu halten und einer kiinftigen Inan-
spruchnahme als (polizeirechtlicher) Stérer zuvorzukommen.

Beispiel: Ein emissionstrachtiges Industrieunternehmen wehrt sich gegen die Errichtung von
Wohnhéusern in der Nachbarschaft, um zu verhindern, dass ihm zum Schutz der zukiinftigen
Bewohner Beschriankungen auferlegt werden konnen (BVerwG, DVBI. 1971, 746 ff.; BayVGH,
BauR 1981, 172; BayVGH, NJW 1983, 297; BVerwG, NVwZ 1986, 469; VGH Kassel, NVwZ
1986, 315).

Begrindung flr eine solche offensive Nachbarklage:
Verletzung des ,,Gebots der Riicksichtnahme® (= § 15 Abs. 1 S. 2 BauNVO; = Einfiigen i.S.d.
§ 34 BauGB; = offentlicher Belang 1.S.d. § 35 Abs. 2 BauGB).

C) Betroffensein des Nachbarn in eigenen Rechten

aa) Drittschutz durch Grundrechte, Rucksichtnahmegebot

Nahe liegend ist es, bei Fehlen eciner einfach-gesetzlichen Regelung — die ausdriicklich ,,Dritt-
schutz* einrdumt — ganz allgemein einen derartigen Schutz von Betroffenen durch unmittelba-
ren Riickgriff auf deren Grundrechte zu gewéhren.
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Beispielsweise wird die Konkurrentenklage im Wirtschaftsverwaltungsrecht, bei der
Gewdhrung einer Subvention, auf Art. 2 Abs. 1 oder Art. 12 Abs. 1 GG (Wettbewerbsfrei-
heit) gestiitzt; oder die umweltrechtliche Nachbarklage wird — im Hinblick auf Gesund-
heitsgefahrdungen durch Immissionen — auf Art. 2 Abs. 2 GG (Schutzpflicht des Staates im
Hinblick auf Leben und korperliche Unversehrtheit, Gesundheit) gestiitzt.

In gleicher Weise hat man friher zur Ermoglichung einer baurechtlichen Nachbarklage auf
Art. 14 Abs. 1 GG zuriickgegriffen, allerdings musste der ,,Drittbetroffene* (z.B. der
Grundstiickseigentiimer im Baurecht oder Umweltrecht) derart betroffen sein, dass sein
Grundsttick ,,nachhaltig verandert* und er dadurch ,,schwer und unertraglich* getroffen
sein musste (vgl. BVerwGE 32, 123; 54, 211 [222]; 64, 334 [336]).

Diese Einschrankung ist notwendig; denn der Nachbar erfdhrt im Baurecht durch die Bau-
genehmigung keinen direkten, unmittelbaren Eingriff in sein Eigentum; ihm gegeniiber er-
geht keine rechtliche Anordnung, sondern er wird nur — mittelbar — von den Auswirkungen
berthrt, die durch die Ausnutzung der Baugenehmigung seitens des Bauherrn hervorgerufen
wird.

Grundrechtsdogmatisch handelt es sich also um eine mittelbare oder eine ,,faktische* Be-
troffenheit.

Fiir eine Klagebefugnis und erst recht fiir die Begrtindetheit einer Klage kann jedoch nicht
jede, auch eine noch so schwache ,,Beruhrung* des Grundrechts aus Art. 14 Abs. 1 GG
ausreichen. Andernfalls wiirde das Prinzip des verwaltungsgerichtlichen Rechtsschutzes
(Schutz gegen staatliche Individualrechtsverletzungen und nicht objektiv-rechtliche Kontrol-
le der Verwaltung) ausgehohlt und der Sache nach Popularklagen ermdglicht werden.

Dieser Ruckgriff auf die Grundrechte ist nach der neueren Rechtsprechung ausgeschlos-
sen, wenn der Ausgleich zwischen den Interessen (z.B. des Bauwilligen und des Nachbarn)
in verfassungsrechtlich zuldssiger Weise durch planungsrechtliche Normen abschlieBend ge-
regelt ist.

Begriindung: Diese (einfach-gesetzlichen) Vorschriften stellen im Rahmen ihres Anwen-
dungsbereichs eine Regelung des Inhalts und der Schranken des Eigentums (i.S.v. Art. 14
Abs. 1 S. 2 GG) dar; damit ist zugleich ein unmittelbarer Riickgriff auf Art. 14 GG ausge-
schlossen (BVerwGE 84, 322 [334]; 89, 69 [78]).

Diese Situation liegt im Baurecht, insbesondere im Bauplanungsrecht vor. Gleichsam als —
funktional betrachtet — Ersatz fur den Riickgriff auf grundrechtlichen Schutz hat das
BVerwG das ,,Gebot der Rucksichtnahme* als Rechtsschutz-Instrument fiir den Nachbarn
zur Verfiigung gestellt.

Zunachst war dies wohl ein selbstiandiger, primér objektiv-rechtlicher Bewertungsmalstab
fiir das Nebeneinander verschiedener Gebietsarten gedacht; diese sollten in einer Weise
einander zugeordnet werden, die auf die jeweils andere Grundstiicksnutzung ,,Riicksicht
nimmt* und so zu nebeneinander vertriglichen Nutzungen kommen (vgl. bereits BVerwGE
29, 286 [288f.]; 45, 309 [327]).

Mittlerweile wird dieses Gebot der Ricksichtnahme als ein Bestandteil gesetzlicher Tat-
bestandsmerkmale verstanden und zwar bei solchen Normen, die letztlich den Ausgleich
unterschiedlicher Interessen regeln sollen. Ein das gesamte Baurecht umfassendes, selbst-
standiges ,,auBergesetzliches* Riicksichtnahmegebot gibt es demnach nicht (mehr); ein derar-
tiges Gebot ldsst sich auch nicht aus dem Verfassungsrecht ableiten (BVerwG NVwZ 1987,
409 = JuS 1987, 751 — Bericht Selmer).
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e Damit ist das ,,Gebot der Ricksichtnahme* auch nach Ansicht des BVerwG nur ein Aus-
legungsgesichtspunkt fiir die Interpretation der jeweils einschldgigen Vorschrift (Gesetz,
auch Rechtsverordnung oder Satzung). Seine praktische Funktion besteht in der derzeitigen
Rechtsprechung praktisch nur darin, allein im 6ffentlichen Interesse erlassene und daher an
sich nur objektiv-rechtlich wirkende Regelungen im Hinblick auf (auch) subjektiv-rechtliche
Normierungen zu ergénzen.

bb)  Verletzung nachbarschiitzender Vorschriften

Ein VerstoB3 gegen nachbarschiitzende (,,drittschiitzende*) Vorschriften liegt nur vor, wenn eine
offentlich-rechtliche Vorschrift, gegen die die Baugenehmigung verst6Bt, nicht nur 6ffentlichen
Interessen (und nicht nur Rechtsbeziehung zwischen der Behorde und dem ,,Zweiten* konstitu-
iert) dient, sondern zugleich dem Nachbarn eine eigene Rechtsposition einraumt und damit
,hachbarschiitzenden Charakter hat. Hier liegt meist das Problem.

Aus nachbarschaftlichen-privatrechtlichen Rechtsbeziehungen, zu denen eine Baugenehmi-
gung keine Aussage trifft, kann kein nachbarlicher Aufhebungsanspruch abgeleitet werden
(BVerwG, NVwZ 1999, 413).

d) Vorliegen nachbarschitzender Vorschriften
Grundsétzlich gilt Folgendes

e Ob eine Vorschrift nachbarschiitzend ist, kann sich unmittelbar aus dem Wortlaut der
Norm, ferner aus einer Auslegung der Norm nach Sinn und Zweck, gelegentlich auch aus
dem in ihrer Entstehungsgeschichte zum Ausdruck kommenden Willen des historischen
Normgebers ergeben (BVerwG, NVwZ 1987, 409).

Dass die fragliche Vorschrift ausdriicklich ,,einen bestimmten und abgrenzbaren, d.h. in-
dividualisierbaren und nicht ibermalfiig weiten Kreis* von durch sie Berechtigten be-
nennt, ist nicht erforderlich (BVerwG, NVwZ 1987, 409; anders die frithere Rechtspre-
chung vgl. z.B. BVerwGE 52, 122, 129).

e Einen allgemeinen Grundsatz des Inhalts, dass der Einzelne einen Anspruch darauf hat, vor
jeglicher Wertminderung seines Grundstiicks als Folge der Ausnutzung der einem Dritten
erteilten Baugenehmigung bewahrt zu werden, gibt es nicht (BVerwG, NVwZ-RR 1998,
540).

aa) Nachbarschitzende Vorschriften im Bauplanungsrecht

e Gebietsfestsetzungen eines Bebauungsplans nach § 1 Abs. 3 S. 1 und 2, §§ 2 ff. BauNVO
haben grundsétzlich nachbarschiitzende Wirkung (,,Gebietserhaltungsanspruch®).

e Festsetzungen, die einen Gebietstyp gem. § 1 Abs. 4 ff. BauNVO modifizieren, haben
Kraft Ortsrecht nur dann nachbarschiitzende Wirkung, wenn sie nach dem Willen der Ge-
meinde auch den Nachbar-Interessen dienen sollen (BVerwG, BayVBI. 2003, 307).

e 89 ADs. 1 Nr.24 BauGB (Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen) ist nachbarschiit-
zend, ferner § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB (,,Festsetzungen iiber die Art der Nutzung*).
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bb)

Bebauungsplane (8 30 BauGB)

Festsetzungen eines Bebauungsplans kénnen nachbarschiitzend sein. Beziiglich des Nach-
barschutzes ist die Gemeinde im Grundsatz frei. Ob sie eine Festsetzung auch zum Schutze
Dritter trifft, darf sie regelmaBig selbst entscheiden (BVerwG, DVBI. 1981, 928; BVerwG,
NIW 1994, 1546). Dieses Bestimmungsrecht der Gemeinde gilt aber nicht ausnahmslos:

Die Festsetzung von Baugebieten (Art der baulichen Nutzung) durch Bebauungspléne ist
kraft Bundesrechts grundsitzlich nachbarschitzend (BVerwG, NJW 1994, 1546;
BVerwG, NVwZ 2000, 679), weil die vom Plan Betroffenen zu einer ,,rechtlichen Schick-
salsgemeinschaft verbunden sind".

Demgegeniiber haben die Festsetzungen des Mal3es der baulichen Nutzung grundsitzlich
keine nachbarschitzende Funktion (BVerwG, NVwZ 1996, 170; BayVGH, BayVBI.
2003, 599 [600]).

Der Nachbarschutz aus der Festsetzung eines Baugebiets geht weiter als der Schutz aus dem
Rucksichtnahmegebot in § 15 Abs. 1 BauNVO, der voraussetzt, dass der Nachbar in un-
zumutbarer Weise konkret im schutzwiirdigen Interesse betroffen ist.

Auf die Bewahrung der festgesetzten Gebietsart hat der Nachbar einen Anspruch auch
dann, wenn das baurechtswidrige Vorhaben im jeweiligen Einzelfall noch nicht zu einer tat-
sdchlich splirbaren und nachweisbaren Beeintrachtigung des Nachbarn fiihrt (BVerwG, NJW
1994, 1546 [1548]; BayVGH, BayVBI. 2003, 599).

Nachbarschutz steht aber grundsétzlich nur Eigentiimern zu, deren Grundstiick im Plange-
biet liegt (s. auch unten).

Nachbarschutz bei Bestehen eines Bebauungsplans kann sich ferner aus dem ,,Gebot der
Rucksichtnahme* ergeben.

— 8§15 Abs. 1S.2BauNVO normiert nach Ansicht des BVerwG das Riicksichtnahmege-
bot fiir den Geltungsbereich von Bebauungspldanen (BVerwG, NJW 1990, 1192;
BVerwG, NVwZ 2001, 813; vgl. ferner z.B. BayVGH, BayVBI. 1997, 115). Die Be-
stimmung dient dem Schutz der Nachbarschaft vor Stérungen durch Bauvorhaben, die
zwar grundsatzlich nach §§ 2 -14 BauNVO zuldssig waren, aber wegen der besonderen
Verhaltnisse des konkreten Bauvorhabens der Eigenart dieses Baugebietes widerspre-
chen oder die Umgebung unzumutbar stéren.

— Dariiber hinaus ist auch eine im Baugebiet ,,an sich* zul&ssige bauliche Anlage im Ein-
zelfall unzuléssig, wenn die geplante Anlage unzumutbaren Beldstigungen oder Storun-
gen durch eine ,,an sich* im Baugebiet unzulissige, jedoch bestandskréftig genehmigte
Nutzung ausgesetzt wiirde (BVerwG, NVwZ 1996, 379). Eine Berufung auf das Rick-
sichtnahmegebot des § 15 Abs. 1 S. 2, 2. Alt. BauNVO setzt aber immer voraus, dass
der Betroffene seine eigene Anlage zuléssigerweise nutzt.

Weicht ein Vorhaben von den Festsetzungen des Bebauungsplans ab, so ist es schon nach
§ 30 BauGB unzulidssig, wenn keine Befreiung erteilt worden ist. Fiir eine Anwendung des
§ 15 Abs. 1 BauNVO ist dann an sich kein Raum.

Die Rechtsprechung wendet aber § 15 Abs. 1 BauNVO analog an, wenn eine Baugeneh-
migung unter Verletzung nicht nachbarschiitzender Festsetzungen des Bebauungsplans erteilt
worden ist und gewihrt insoweit Nachbarschutz entspr. § 15 Abs. 1 BauNVO unter Beriick-
sichtigung der Interessenbewertung des § 31 Abs. 2 BauGB (BVerwG, NJW 1990, 1192),
falls die Baugenehmigung ,,dem Nachbarn gegeniber ricksichtslos* ist (BVerwGE 89,
69 [79)).
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Beispiele: Festsetzung eines reinen Wohngebiets (VGH Mannheim, BRS 27 Nr. 31); Fest-
setzung eines Industriegebiets zugunsten einer privilegierten Au3enbereichsnutzung (OVG
Miinster, NVwZ 1985, 590); Befreiung von einer nicht nachbarschiitzenden Festsetzung, die
jedoch das genehmigte Mal} der Abweichung vom Bebauungsplans nicht abdeckt (BayVGH,
BayVBIL. 1991, 755). Vgl. ferner Hahn, JuS 1987, 536 (538) m.w.N.

e Ob nachbarschiitzende Festsetzungen eines Bebauungsplans ausnahmsweise auch Grund-
stlckseigentiimern auf3erhalb des Plangebiets zugute kommen sollen, ist anhand des In-
halts und der Begriindung der einzelnen Festsetzungen zu untersuchen (BayVGH, NVwZ-RR
1999, 226).

cc)  Ausnahme; Befreiungen

e 831 Abs. 1 BauGB ist nachbarschitzend, wenn von nachbarschitzenden Vorschriften
abgewichen wird.

Bei Abweichung von einer nicht-nachbarschiitzenden Vorschrift kann sich Nachbarschutz
nur entsprechend § 15 Abs. 1 BauNVO aus dem Gebot der Ricksichtnahme ergeben.

e 8§31 Abs. 2 BauGB ist nach der neueren Rechtsprechung des BVerwG nachbarschiitzend,
soweit eine Befreiung ,,auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen* mit den 6ffent-
lichen Belangen vereinbar sein muss.

Ob eine Befreiung die Rechte des Nachbarn verletzt, ist nach den zum drittschiitzenden ,,Ge-
bot der Riicksichtnahme* entwickelten MafBstiaben (,,unzumutbare Beeintrachtigung®) zu
entscheiden (BVerwG, NVwZ 1987, 409). Dass die Festsetzung, von der abgewichen werden
soll, selbst nachbarschiitzend ist, wird nicht verlangt.

Nachbarschutz kommt aber nur in Betracht, wenn eine Befreiung tatsachlich erteilt worden
ist (BVerwG, NJW 1990, 1192).

dd) §33BauGB

Aus einem noch nicht rechtsverbindlichen Bebauungsplan kann ein Nachbar grundsétzlich
keine Rechte herleiten (str., vgl. Hahn, JuS 1987, 536 [538] m.w.N.).

Vgl. z.B. OVG Miinster, NVwZ 1992, 278: § 33 BauGB vermittelt Nachbarschutz regelmafig
nur in dem Umfang, in dem die antizipiert angewandten kiinftigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans dem Drittschutz dienen.

ee) §34BauGB

e Nach der neueren Rechtsprechung des BVerwG besteht im unbeplanten Innenbereich kraft
Bundesrechts Nachbarschutz, wenn die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Bauge-
biete der Baunutzungsverordnung entspricht (8 34 Abs. 2 BauGB, vgl. BVerwG, NJW
1994, 1546; VGH Mannheim, NVwZ-RR 1996, 2). Es gilt insoweit nichts anderes als bei der
Festsetzung eines Baugebiets i.S. der BauNVO durch Bebauungsplan.

¢ Einen grundlegenden Wandel zugunsten ciner Ausweitung des Nachbarschutzes leitete im
Ubrigen die Schweinemaststall-Entscheidung des BVerwG aus dem Jahre 1977 (BVerwGE
52, 122 ff.) ein, in der das Gericht einem Nichtprivilegierten unter Riickgriff auf das als 6f-
fentlicher Belang i.S.v. § 35 Abs. 2 und 3 BauGB fungierende Gebot der Rucksichtnahme
Nachbarschutz zuerkannte: Das Riicksichtnahmegebot begriinde zwar im allgemeinen kein
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subjektiv-6ffentliches Nachbarrecht, jedoch komme ihm ausnahmsweise dann drittschit-
zende Bedeutung zu, wenn nach den Umstianden des Falles ,,in qualifizierter und zugleich
individualisierender Weise auf schutzwiirdige Interessen eines erkennbar begrenzten
Kreises Dritter” Riicksicht zu nehmen sei (vgl. z.B. BVerwG, NJW 1994, 1546, 1547 zum
nachbarschiitzenden Charakter der Festsetzungen nach § 12 Abs. 2 BauNVO). Das Riick-
sichtnahmegebot sei verletzt, wenn und soweit die Nutzung von Nachbargrundstiicken durch
die Erteilung einer Baugenehmigung oder ihrer Ausnutzung ,,unzumutbar beeintrachtigt*
sei.

Ein Verstol} gegen das Rucksichtnahmegebot ist ausgeschlossen, wenn alle durch das Ge-
bot geschiitzten, moglicherweise beeintrachtigten Belange auch durch spezielle bauordnungs-
rechtliche Regelungen geschiitzt sind und das Vorhaben deren Anforderungen gentigt
(BVerwG, NJW 1994, 1546).

Ein drittschiitzendes baurechtliches Riicksichtnahmegebot gibt es nach jetzt standiger
Rechtsprechung des BVerwG allerdings nur noch nach Mal3gabe der einfachen Gesetze.

— Es ist dann verletzt, wenn und soweit die Nutzung von Drittgrundstiicken (Nachbar-
grundstiicken) durch die Erteilung einer Baugenehmigung oder ihrer Ausnutzung unzu-
mutbar beeintrachtigt ist (BVerwGE 52, 122; BVerwG, NVwZ 1985, 37; BayVGH,
BayVBI. 1986, 23 m.w.N.; OVG Miinster, NVWZ 1988, 377).

— Das Riicksichtnahmegebot ist also nicht erst dann verletzt, wenn die Schwelle zum
schweren und unertraglichen Eingriff (Art. 14 Abs. 1 GG) iiberschritten ist, sondern
beginnt bereits vor dieser Schwelle. Denn nach der Rechtsprechung des BVerwG gibt es
ein nachbarschitzendes Rucksichtnahmegebot nur, soweit es der Gesetzgeber nor-
miert hat. Es handelt sich um ein einfachrechtliches Gebot, das zu statuieren der Gesetz-
geber von Verfassungs wegen nicht gehalten ist und das er zwar an einigen Stellen, aber
nicht als allgemein baurechtliches Gebot durchgehend geschaffen hat.

Damit hat das BVerwG die Mdoglichkeit eréffnet, tiber das nach seinem Verstdndnis das
gesamte Bauplanungsrecht steuernde Ricksichtnahmegebot (vgl. zusammenfassend
BVerwG, NJW 1984, 138 ff.) praktisch jeder an sich bloB objektiv-rechtlichen Bau-
rechtsbestimmung im Einzelfall subjektiv-rechtliche Relevanz abzugewinnen.

— Demgemal hat es in Fortfihrung der Schweinemaststall-Entscheidung entschieden,
dass das im Begriff des Einfligens i.S.v. § 34 Abs. 1 BauGB aufgehende Riicksichtnah-
megebot im Einzelfall eine nachbarschiitzende Wirkung des § 34 Abs. 1 BauGB vermit-
teln kann (BVerwG, NJW 1981, 1973; DVBI. 1981, 928; NJW 1984, 138; NVwZ 1986,
469; BGH, NJW 1983, 1795; VGH Mannheim, NVwZ 1984, 44; BayVGH, BayVBI.
1986, 23; OVG Miinster, NVwZ 1988, 376 [Betriebserweiterung bei einem Schweine-
mastbetrieb verstoflt gegen Riicksichtnahmegebot, wenn sie praktisch die ,,Unbewohn-
barkeit* eines benachbarten Wohnhauses zur Folge haben wiirde]; OVG Hamburg,
NVwZ 2002, 494 [Nachbarschutz gegen Aufstockung eines Reihenhauses]).

Eine Verletzung des Rucksichtnahmegebots ist ausgeschlossen, wenn sich ein Vorhaben
nach seiner Art und seinem Mal} der baulichen Nutzung, nach seiner Bauweise und nach sei-
ner iiberbauten Grundstiicksflache in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt (BVerwG,
NVwZ 1999, 879).
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f)

§ 35 BauGB

8§ 35 Abs. 1 BauGB ist jedenfalls insoweit nachbarschiitzend als der Eigentiimer eines pri-
vilegierten Vorhabens daraus das Recht ableiten kann, dass keine weiteren Vorhaben in der
Nachbarschaft (im AuBlenbereich oder im Innenbereich) zugelassen werden, die die weitere
Ausnutzung seiner Privilegierung in Frage stellen konnen (,,baurechtliches Riicksichtnah-
megebot*), insbesondere fiir die Bauaufsichtsbehorde Anlass fiir Anordnungen sein kénnten,
die seine Grundstiicksnutzung beeintréchtigen.

Vgl. z.B. OVG Miinster, NVwZ 1988, 377 m.w.N.: ,, Jedes betriebswirtschaftlich sinnvolle
und auch sonst realistische Erweiterungsinteresse eines im Auf3enbereich privilegierten
Vorhabens (hier: landwirtschaftlicher Betrieb mit Schweinemast) rechtfertigt nach dem Ge-
bot der Riicksichtnahme einen Abwehranspruch gegen die rechtswidrige Genehmigung
eines diese Interessen beeintrachtigenden Wohnbauvorhabens, mit dem eine Splittersiedlung
im AulBlenbereich erweitert wiirde®.

— Das Gebot der Riicksichtnahme betrifft nicht nur Fille, in denen es um Immissionsbe-
lastungen geht, sondern auch Falle, in denen sonstige nachteilige Wirkungen eines Vor-
habens in Frage stehen (BayVGH, BayVBI. 2002, 698).

— Auf die Unzuléssigkeit eines Vorhabens im AuBenbereich, das z.B. schidlichen Umwelt-
einwirkungen ausgesetzt ist (Art. 35 Abs. 3 Nr. 3 BauGB), kann sich nach den Grundsit-
zen zum Riicksichtnahmegebot auch derjenige berufen, von dessen vorhandenem Be-
trieb Immissionen ausgehen. Er hat ein Abwehrrecht, wenn die von seinem Betrieb
ausgehenden Immissionen die Nutzung der geplanten Bebauung unzumutbar beeintrach-
tigen wiirden (BayVGH, BayVBI. 2002, 309).

— Zum Nachbarschutz gegen Windenergieanlagen vgl. Lihle, NVwZ 1998, 897 ff. sowie
OVG Greifswald, NVwZ 1999, 1238, zum Nachbarschutz landwirtschaftlicher Betrie-
be vgl. Diehr/Geliner, NVwZ 2001, 985, zum Nachbarschutz gegen einen privilegierten
Sandabbau wegen konkreter Nachteile fiir eine private Wasserversorgungsanlage vgl.
BayVGH, BayVBI. 2002, 698.

— Vgl. ferner OVG Liineburg, NVwZ-RR 2003, 24 zum Schutzanspruch des Nachbarn ge-
geniiber Geruchsimmissionen landwirtschaftlicher Betriebe.

— Der Inhaber eines im AuBBenbereich gem. § 35 Abs. 1 BauGB privilegiert ansissigen Be-
triebs hat aber weder einen ,,allgemeinen Abwehranspruch® gegen im Auf3enbereich
unzulédssige Nachbarvorhaben noch einen Anspruch auf ,,Bewahrung der Aul3enbe-
reichsqualitat seines Betriebsgrundstiicks” (BVerwG, NVwZ 2000, 552).

8 35 Abs. 2 BauGB gilt grundsatzlich als nicht nachbarschiitzend. Durch die neuere
Rechtsprechung des BVerwG, wonach dem als 6ffentlicher Belang i.S. von § 35 Abs. 2
BauGB fungierenden Gebot der Rucksichtnahme Nachbarschutz zukommen kann, kann
aber auch § 35 Abs. 2 BauGB drittschiitzende Wirkung entfalten (vgl. z.B. OVG Miinster,
BauR 1983, 151).

— Als Recht, das ein im AuBlenbereich vorgesehenes, nicht privilegiertes Bauvorhaben ver-
letzen kann, kommt z.B. das im Verbot schadlicher Umwelteinwirkungen des § 35
Abs. 3 S. 1 Nr. 3 BauGB enthaltene Ricksichtnahmegebot in Betracht (BayVGH,
BayVBI. 1999, 215; OVG Saarlouis, NVwZ-RR 2003, 261).

— Als nachbarschiitzend wird z.T. auch die Planbedurftigkeit eines Grof3vorhabens an-
gesehen (vgl. VG Miinchen, BayVBI. 1981, 281 ff.; OVG Hamburg, NJW 1978, 678 {f.).
Danach soll der Nachbar geltend machen kénnen, ein Vorhaben habe nicht nach § 35
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BauGB, sondern nur auf der Grundlage eines unter Biirgerbeteiligung (§ 3 BauGB) zu
Stande gekommenen Bebauungsplans genehmigt werden diirfen.

Kritik: Da es kein subjektives Recht des Einzelnen auf Durchfiihrung eines Bebau-
ungsplanverfahrens gibt, kann der Einzelne durch das Unterbleiben der Planaufstellung
schwerlich in subjektiven Rechten verletzt sein (vgl. BVerwG, DVBI. 1982, 1096 {.;
OVG Saarlouis, NJW 1982, 2086 f.).

gg) §36BauGB

Diese Regelung ist nicht nachbarschiitzend.

hh)  BauNVO-Gebietsfestsetzung
S.0. 5. Kapitel, C. L. 2. d) aa).

i) Weitere Vorschriften des BauGB
§ 3 BauGB ist nicht nachbarschitzend (BVerwG, NVwZ-RR 1997, 682).

8 1 Abs. 6 BauGB ist nur drittschiitzend hinsichtlich solcher privaten Belange, die fiir die Ab-
wagung erheblich sind (BVerwG, DVBI. 1999, 100).

c) Nachbarschttzende Vorschriften im Bauordnungsrecht

Im Bauordnungsrecht ist die Lage sehr uniibersichtlich. Nicht selten werden inhaltlich Gberein-
stimmende Vorschriften der verschiedenen Landesbauordnungen im Hinblick auf nachbar-
schiitzende Wirkung von den jeweils zustdndigen Oberverwaltungsgerichten unterschiedlich
ausgelegt.

aa) Nachbarschitzende Vorschriften

e Als nachbarschiitzend gelten im Allgemeinen insbesondere die Vorschriften iiber den seitli-
chen Grenzabstand von Bauwerken (,,Abstandflachen®, vgl. BayVGH, BayVBI. 1986, 143;
OVG Miinster, NVwZ-RR 2000, 205), denn Vorschriften iiber die Einhaltung von Ab-
standstandsflachen dienen in ihrer Gesamtheit dem Nachbarschutz (vgl. auch BayVGH,
BayVBI. 1999, 246), ferner teilweise Vorschriften feuer- und gesundheitspolizeilichen In-
halts und bauordnungsrechtliche Bestimmungen iiber die Anordnung von Garagen und Stell-
platzen.

e Diein Art. 76 S. 1 BayBO (Baubeseitigung) und in Art. 76 S. 2 BayBO (Nutzungsuntersa-
gung) eingerdumte Ermessensermachtigung dient auch dem Nachbarschutz (BVerwG,
NVwZ-RR 1997, 271). Bei Verletzung nachbarschiitzender Vorschriften hat der Nachbar
hier grundsétzlich nur einen Anspruch auf fehlerfreie Ermessensentscheidung.

Dieser Anspruch verdichtet sich zu einem Rechtsanspruch auf bauaufsichtliches Einschreiten
(Ermessensreduzierung auf Null), wenn eine unmittelbare auf andere Weise nicht zu besei-
tigende Gefahr fiir hochrangige Rechtsgiiter, wie Leben oder Gesundheit, droht oder sonstige
unzumutbare Beldstigungen abzuwehren sind (vgl. BVerwG, NVWZ-RR 1997, 271).

Die Moglichkeit des Nachbarn, seine Rechte unmittelbar gegen den ,,Stérer zivilrechtlich
(§§ 1004, 906, 823 Abs. 2 BGB) geltend zu machen, kann je nach den Umstdnden des Ein-
zelfalles ein beachtlicher Ermessensgesichtspunkt sein (BVerwG, NVWZ 1999, 395).
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bb)  Nicht-nachbarschitzende Vorschriften

Als nicht-nachbarschiitzende Vorschriften werden z.B. die Regelungen {iber die Baugestaltun-
gen, den Fensterabstand, die Hohenlage baulicher Anlagen, Einfriedungen, den Abstand zu 6f-
fentlichen Stral3en u.a. sowie iiber die Beteiligung der Gemeinden (Einvernechmen, Art. 63
Abs. 3 S. 2 BayBO) und die Beteiligung des Nachbarn nach Art. 66 BayBO (vgl. BayVGH,
BayVBI. 1992, 437) angesehen.

Ein Nachbar wird nicht in seinen Rechten verletzt, wenn ein Bauvorhaben, weil es ein Sonder-
bau (Art. 2 Abs. 4 BayBO) ist, zu Unrecht im vereinfachten Genehmigungsverfahren zuge-
lassen worden ist (Jade, BayVBI. 2003, 97 [105]).

cc)  Nachbarschutz durch Grundrechte?
e Vgl. zunichst oben 5. Kapitel, C. 1. 2. ¢) aa).

e Nochmals: Wenn die im Einzelfall zum Nachteil des Nachbarn verletzten Baurechtsnormen
keinen nachbarschiitzenden Charakter haben, kam nach der friiheren Rechtsprechung des
BVerwG ein Nachbarschutz unmittelbar auf der Grundlage der verfassungsrechtlichen Ei-
gentumsgarantie in Betracht (grundlegend dazu BVerwGE 32, 173 ff.; 50, 282; kritisch z.B.
Wasmuth, NVwZ 1988, 322 ff.). Da das Grundstiickseigentum durch die rechtlichen und tat-
sdchlichen Verhéltnisse des Einzelfalles entscheidend geprégt sei, konne eine mit dem an-
wendbaren Recht unvereinbare Mallnahme den Eigentiimer in seinem Grundrecht verletzen
und dabei einen 6ffentlich-rechtlichen Abwehranspruch ,,aus Eigentum* auslosen (vgl.
auch BVerwGE 50, 282 ff.).

e Das bedeutete: Art. 14 Abs. 1 GG trat an die Stelle der nachbarschiitzenden Funktion, die
der verletzten Baurechtsnorm fehlte. Die Voraussetzungen dieses eigentumsrechtlichen
Nachbarschutzes wurden eng gefasst: Die Baugenehmigung oder deren Ausnutzung musste
die vorgegebenen Grundstiickssituationen ,,nachhaltig verandern* und der Nachbar durch
die nachhaltig veranderte Grundstiickssituation ,,schwer und unertraglich* betroffen sein
(BVerwGE 32, 173; 44, 244; 50, 282 ff.; st.Rspr.).

e Die Frage, wie weit eine Nachbarklage auf sonstige Grundrechte gestiitzt werden konnte,
blieb weitgehend ungeklért. Im Grundsatz hétte eine derartige Moglichkeit anerkannt werden
miissen (so auch BVerwGE 54, 211 ff. im Hinblick auf Art. 2 Abs. 2 GG; ebenso - beziig-
lich Art. 2 Abs. 1 GG - OVG Hamburg, NVwZ 1984, 48 {f.; OVG Miinster, NVwZ 1984,
385 f.; VGH Mannheim, NVwZ 1985, 525; BayVGH, BayVBI. 1986, 23).

e Damit scheint dem Vorrang der Verfassung vor dem einfachgesetzlichen Recht entsprochen
worden zu sein. Allerdings wird mit dieser Erwédgung nicht beachtet, dass der Gesetzgeber
die Verfassung zu konkretisieren hat (so ausdriicklich Art. 14 Abs. 1 S. 2 GG; praktisch gilt
das auch fiir die anderen Grundrechte); solange dabei (bei der Gesetzgebung) kein Verfas-
sungsverstofl begangen wird, ist auch die gesetzestreue Vollziehung verfassungsgemal.

e Das BVerwG hat diese Rechtsprechung zwar nicht ausdrticklich aufgegeben, ist aber
nunmehr folgender Ansicht: Soweit drittschitzende Regelungen des einfachen Rechts vor-
handen sind, konne ein weitergehender unmittelbar auf Art. 14 Abs. 1 S. 1 GG beruhender
Anspruch nicht bestehen. Denn durch eine den Anforderungen des Art. 14 Abs. 1 S. 2 GG
geniigende gesetzliche Regelung werden Inhalt und Schranken des Eigentums dergestalt
bestimmt, dass innerhalb der geregelten Bereiche weitergehende Anspriiche aus Art. 14 Abs.
1 S. 1 GG ausgeschlossen seien. Im Hinblick auf Belédstigungen und Stérungen des Nachbarn
durch ein Bauvorhaben besitze das Bauplanungsrecht mit den §§ 31, 34 und 35 BauGB
sowie mit § 15 BauNVO Regelungen, die Umfang und Grenzen des Nachbarschutzes umfas-
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send bestimmten. Welche Beeintrachtigungen der Nachbar hinnehmen miisse richte sich
nach den Grundsitzen des Rucksichtnahmegebots, das in den genannten Vorschriften
enthalten sei. Insoweit sei fur weitergehende Anspriiche aus Art. 14 Abs. 1 S. 1 GG kein
Raum (BVerwGE 89, 69, 78).

Der BayVGH hat einem Nachbarn zum Schutz seines Eigentums vor einer Belastung durch
ein mogliches Notleitungsrecht (zum Anschluss an eine Kldranlage) einen Abwehranspruch
gegen die - wegen fehlender ErschlieBung - rechtswidrig erteilte Baugenehmigung zugebil-
ligt, obwohl das Erfordernis der gesicherten ErschlieBung nur dem Interesse der Allge-
meinheit dient (BayVGH, BayVBI. 2000, 472).

Genehmigungsfreie Vorhaben (Art. 57, 58 BayBO)
Tatsdachliche spUrbare Beeintrachtigung des Nachbarn (str.)

Verletzung des Nachbarn in eigenen Rechten

Zum Anspruch des Nachbarn auf Einsichtnahme in die Bauunterlagen vgl. Gropl/Schleyer,
BayVBI. 1998, 97 ff. sowie auch Ortloff, NVwZ 1998, 932 ft.

132



Seewald.2008

Baurecht

D.  Verfahrensrechtliche/prozessuale Fragen

unb.skript. HASH

Fallgestaltungen baurechtlicher Nachbarschutz

Anspriiche
Rechtsmittel

Offentlich-rechtlicher Offentlich-rechtlicher Sonstiger Anspruch ge-
Authebungsanspruch auf Verpflichtungsanspruch geniiber einem Hoheits-
Beseitigung einer Bauge- auf Einschreiten der Bau- trager

nehmigung aufsichtsbehdrden
Allgemeine
Anfechtungsklage " Verpflichtungsklage " Leistungsklage
Vorlaufiger Vorlaufiger Vorléufiger
Rechtsschutz, Rechtsschutz, Rechtsschutz,
§§ 80, 80a VwGO § 123 VwGO § 123 VwGO

" frither zunichst Anfechtungs- bzw. Verpflichtungswiderspruch, s. nunmehr Art. 15
AGVwGO in der ab 1.7.2007 geltenden Fassung

133




Seewald.2008 Baurecht unb.skript. HASH

l. Genehmigungspflichtige Vorhaben

1. Rechtsbehelfe des Nachbarn

a) Widerspruch

An sich ist ein Widerspruch vor Erhebung von Anfechtungs- und Verpflichtungsklage auch bei
Nachbarklagen erforderlich (es gelten auch insoweit 88 68 ff. VwWGO) und unter den dort nor-
mierten Voraussetzungen statthaft.

BVerwG, DVBI. 1982, 1096: Bei verspatetem Widerspruch des Nachbarn ist keine Entschei-
dung in der Sache zuléssig; Widerspruch ist somit als unzuldssig zuriickzuweisen.

In Bayern ist mit der Neufassung des AGVWGO dessen Art. 15 dahingehend gedndert worden
(m.W.v. 1.7.2007), dass das Vorverfahren nach § 68 VwGO in diesen Angelegenheiten ent-
fallt.

b) Klagearten

e Richtige Klageart gegen die bereits erteilte Baugenehmigung ist grundsétzlich die Anfech-
tungsklage.

e Eine Verpflichtungsklage des Nachbarn auf Rlicknahme der Baugenehmigung oder auf
Beiftigung von Auflagen ist nur in einigen Sonderféllen (also ausnahmsweise) zuléssig, in
denen mit der Anfechtungsklage kein angemessener Rechtsschutz zu erzielen ist.

BVerwGE 49, 244 ff.: Bei Verstol? gegen eine dem Nachbarn gegebene behérdliche Zusa-
ge auf Einhaltung von nicht-nachbarschiitzenden Bestimmungen.

e Unter strengen Voraussetzungen kann einer noch nicht erteilten Baugenehmigung mit einer
vorbeugenden Unterlassungsklage begegnet werden (BVerwG, DVBIL. 1971, 746 ff.; vgl.
auch OVG Berlin, DVBI. 1977, 901 ff.

C) Widerspruchsbefugnis/Klagebefugnis

e Gem. § 42 Abs. 2 VwGO (im Widerspruchsverfahren entsprechend anzuwenden) muss der
Klager

— ein eigenes Recht (subjektiv-6ffentliches Recht/6ffentlich-rechtlicher Anspruch) besitzen
(also ein Nachbarrecht haben), das

— maoglicherweise verletzt ist.

e Unter welchen Voraussetzungen ein solches (evtl. verletztes) Recht besteht, ist eine mate-
riell-rechtliche Frage (vgl. dazu im Einzelnen die vorangegangenen Ausfiihren, 5. Kapitel,
A.-C)

e Z.B.: Nur der Eigentimer, dinglich Berechtigte und u.U. der Inhaber eines eingerichteten
und ausgetlibten Gewerbebetriebs sind widerspruchsbefugt bzw. klagebefugt, nicht dagegen
Mieter, Pichter, Vorkaufsberechtigte und sonstige nur schuldrechtlich Berechtigte (BVerwG,
NJW 1989, 2766 und h.M.).
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d)

Nach einer Mindermeinung sind auch obligatorisch Berechtigte widerspruchs- bzw. kla-
gebefugt, soweit sie sich auf Art. 2 Abs. 2 GG (Gesundheitsschutz) berufen kénnen (was al-
lerdings grundsétzlich fraglich ist, s.o. C. L. 2. ¢) aa), cc)).

Fraglich ist, ob ein Nachbar noch widerspruchsbefugt bzw. klagebefugt ist, falls er gem.
Art. 66 Abs. 1 BayBO zugestimmt hat.

— Nach h.M. ist in diesem Fall (der Widerspruch) die Klage unzulassig, weil (dic Wider-
spruchsbefugnis) die Klagebefugnis bzw. das Rechtsschutzbedurfnis fehlt (vgl. VGH
Mannheim, NVwZ-RR 1991, 458; BayObLG, BayVBI. 1991, 28; VGH Kassel, NVwZ -
RR 1995, 495).

— OVG Miinster, JuS 1985, 489: Der in der Zustimmung eines Grundstiickseigentiimers zu
einem benachbarten Bauvorhaben liegende Verzicht auf 6ffentlich-rechtliche Abwehr-
anspriche bindet auch die nachfolgenden Eigentiimer, wenn - was regelméaBig der Fall
ist - das Abwehrrecht aus solchen Normen des 6ffentlichen Baurechts abgeleitet ist, deren
nachbarschiitzende Wirkung sich auf das Grundstiick bezieht.

Ein Verzicht auf 6ffentlich-rechtliche nachbarliche Abwehranspriiche ist zuldssig, soweit es
sich um Vergiinstigungen im Individualinteresse handelt, iiber die der Nachbar verfiigungs-
berechtigt ist.

Ein Verzicht muss gegentber der Baugenehmigungsbehodrde erklart werden und sich auf
ein konkretes Bauvorhaben beziehen.

Durch den wirksamen Verzicht (der auch den Rechtsnachfolger im Grundeigentum bin-
det), erlischt das Abwehrrecht (VGH Kassel, NVwZ-RR 1995, 495).

Nachbarrechte konnen verwirkt werden. Die Dauer des Zeitraums der Untitigkeit des Be-
rechtigten, von der an im Hinblick auf die Gebote von Treu und Glauben Verwirkung eintritt,
héngt von den Umsténden des Einzelfalls ab.

Verwirkung kann auch bereits vor Ablauf der Jahresfrist des § 58 Abs. 2 VwGO eintreten
(OVG Greifswald, NVwZ-RR 2003, 16 m.w.N.).

Klagefrist / Widerspruchsfrist

Hat ein Nachbar nicht zugestimmt oder wird seinen Einwendungen nicht entsprochen, so
ist ihm eine Ausfertigung der Baugenehmigung zuzustellen (Art. 66 Abs. 1 S. 6 BayBO).

Falls eine Bekanntgabe an den Nachbarn im Einzelfall nicht erfolgt, gilt:

— 1. Ansicht: Der Nachbar kann ,,bei sicherer Kenntnis* nur innerhalb der Jahresfrist
des § 58 Abs. 2 VWGO (zuléssigerweise) Anfechtungsklage (frither: zundchst Wider-
spruch) erheben. Der Verwaltungsakt (Baugenehmigung) ,,gilt* als amtlich bekannt ge-
macht.

Die Jahresfrist beginnt mit Beginn der Kenntnis (des Kennenmuissens) von der Aus-
nutzung der Genehmigung (OVG Liineburg, BauR 1997, 452).

— 2. Ansicht: Falls man annimmt, dass Fristen mangels Bekanntgabe nicht anlaufen,
kann der Nachbar sein Anfechtungsrecht verwirken, falls er trotz tatsdchlicher Kenntnis
von der Baumafnahme seine Rechte iiber lingere Zeit hinweg nicht wahrnimmt
(BVerwGE 44, 294 ff.; OVG Miinster, NJW 1981, 598; BVerwG, NVwZ 1994, 896).
Vgl. ferner Hahn, JuS 1987, 536 (540).
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€)

f)

Mal3gebende Rechtslage

Mafgeblicher Zeitpunkt fiir den Erfolg einer Baunachbarklage ist regelméBig die Sach-
und Rechtslage zum Zeitpunkt der Erteilung der Baugenehmigung; die Beriicksichtigung
spiterer Anderungen zugunsten des Nachbarn ist ausgeschlossen.

Selbst Anderungen zugunsten des Nachbarn vor Ergehen des nach fritherem Recht notwen-
digen (und moglichen) Widerspruchsbescheids werden nicht beriicksichtigt (BVerwGE 65,
313; NVwZ - RR 1988, 3; BayVGH, BayVBI. 1992, 211).

Dies folgt aus dem allgemeinen Grundsatz des Baurechts, dass die dem Bauherrn einge-
raumten Rechtspositionen trotz Rechtsanderungen zu belassen oder nur gegen Entschédi-
gung zu entziehen sind (BVerwG, NVwZ 1983, 23).

Deshalb ist der Zeitpunkt der Erteilung der Baugenehmigung entscheidend fiir einen mog-
lichen Eingriff in Nachbarrechte.

Eine Ausnahme gilt nur zugunsten des Bauherrn. Rechtfertigt eine Anderung der Sach-
und/oder Rechtslage die (nachtrigliche) Erteilung der Baugenehmigung, so ist diese Ande-
rung der Entscheidungsbefugnis auch im Rahmen der Nachbarklage zugrunde zu legen
(BVerwG, NVwZ-RR 1988, 3; BayVGH, BayVBI. 1992, 211 m.w.N.).

Folgenbeseitigungsanspruch

Falls ein Vorhaben bereits ganz oder teilweise ins Werk gesetzt worden ist, kann der
Nachbar mit einer Klage gegen die Baugenehmigung zugleich einen auf Abbruch des Bau-
werks gerichteten Folgenbeseitigungsanspruch (grundlegend dazu BVerwGE 69, 366) kla-
geweise geltend machen (§ 113 Abs. 1 S. 2 VwGO). Vgl. auch nachfolgend 6. Kapitel.

Die Baugenehmigungsbehdrde ist als Mitverursacher des baurechtswidrigen Zustands
grundsétzlich zur Folgenbeseitigung verpflichtet. Allerdings steht ihr insoweit ein Ermessen
zur Verfligung, das sie unter Abwagung der widerstreitenden Interessen der Beteiligten so-
wie unter Beachtung des Grundsatzes der VerhéltnisméaBigkeit auszuiiben hat (BGH, DVBI.
1979, 112 ftf., str.).

Vorlaufiger Rechtsschutz

Im Rahmen der Nachbarklage hat vorldufiger Rechtsschutz grof3e praktische Bedeutung.

—  Wegen der Zuordnung des Nachbarschutzes zur Anfechtungsklage ging die ganz tiber-
wiegende Auffassung schon friher dahin, dass ein vorlaufiger Rechtsschutz sowohl fiir
den Nachbarn als auch fiir den Bauherrn allein nach § 80 VwGO, nicht aber nach § 123
VWGO zu gewihren ist (im Einzelnen war vieles umstritten, vgl. z.B. Hahn, JuS 1987,
536, 540 f. sowie Pechtein, JuS 1989, 194 ff.).

— Nach dem 4. VWGOANIG kann ab 1.1.1991 vorliufiger Rechtsschutz zur Sicherung ei-
nes nachbarlichen Abwehrrechts nur noch auf der Grundlage des § 80a Abs. 1 VwWGO
i.V.m. § 80 Abs. 5 VWGO erlangt werden (vgl. dazu VGH Kassel, NVwZ 1991, 592;
OVG Koblenz, NVwZ 1993, 591; OVG Liineburg, NVwZ 1993, 592; OVG Bremen,
NVwZ 1993, 592).

Nach § 212a Abs. 1 BauGB haben Widerspruch und Klage eines Dritten keine aufschie-
bende Wirkung. Deshalb ist ein Antrag auf Anordnung der aufschiebenden Wirkung der
Klage (frither auch bereits des Widerspruchs) und nach Art. 80a Abs. 3 i.V.m. § 80 Abs. 5
VwGO zweckmiBig.
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— Missachtet der Bauherr die aufschiebende Wirkung, muss ein Antrag nach § 80a Abs.
I Nr. 2, Abs. 3, § 80 Abs. 5 VwGO gestellt werden. Beschluss des Gerichts ist analog
§ 168 Abs. 1 Nr. 2 VwGO vollstreckbar.

1. Genehmigungsfreie Vorhaben (Art. 57, 58 BayBO)

1. Rechtsbehelfe des Nachbarn

a) Widerspruch

Wird das Verlangen des Nachbarn nach bauaufsichtlichen Malinahmen (Untersagung des
Vorhabens; Baueinstellung; Baubeseitigung; Nutzungsuntersagung) abgelehnt, war frither
Widerspruch notwendig und statthaft (,,Verpflichtungswiderspruch®). Zur neuen Rechtslage
s.o.D. 1. 1. a).

b) Klagearten

In Betracht kommt eine Verpflichtungsklage (Versagungsgegenklage/Untétigkeitsklage) auf
Untersagung des Vorhabens, auf Baueinstellung, auf Baubeseitigung oder auf Nutzungsuntersa-
gung (§ 42 Abs. 1 VwGO).

Genehmigungsfreie Vorhaben des Staates oder einer kreisfreien Gemeinde muss der Nachbar
mit der Leistungs- oder Unterlassungsklage (,,allgemeiner 6ffentlich-rechtlicher Abwehran-
spruch®) bekdmpfen (BayVGH, NVwZ 1989, 269).

C) Klagebefugnis (fruher auch Widerspruchsbefugnis)

Nachbar i.S.d. Baurechts muss moglichen Anspruch aus Art. 54 Abs. 2 S. 2, 75, 76 BayBO
geltend machen kénnen.

Problem: Bauaufsichtliches Einschreiten liegt grundsétzlich im Ermessen der Behorde, so
dass ein strikter Anspruch nur bei einer Ermessensreduzierung auf Null bestehen kann (vgl.
Ortloff, NVwZ 1998, 581, 596; Mampel, DVBI 1999, 1403, 1405 ff.).

d) Klagefrist / Widerspruchsfrist

Klagefrist (§ 74 VwWGO) gilt; ebenso (fiir das frithere Recht) die Widerspruchsfrist
(8 70 VWGO).

Fiir das Verlangen nach bauaufsichtlichen Maflnahmen bestehen aber keine Fristen; insoweit
kommt nur Verwirkung in Betracht (vgl. Degenhart, NJW 1996, 1433, 1436 ff.).
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2. Vorlaufiger Rechtsschutz

o Einstweilige Anordnung nach 8 123 VWGO (dazu auch VG Miinchen, NVwZ 1997, 928;
BayVGH, NVwZ 1997, 923; OVG Miinster, NVwZ-RR 1998, 218; vgl. auch Bamberger,
NVwZ 2000, 983).

In Anlehnung an 88 80a Abs. 3, 80 Abs. 5 VWGO soll es ausreichen, dass der Nachbar ge-
wichtige und ernst zu nehmende Bedenken gegen die RechtmiBigkeit des Vorhabens und
mehr als nur eine geringfligige Betroffenheit geltend macht.

o Bei einer Einstellung der Bauarbeiten auf Antrag des Nachbarn hat das Gericht auf Antrag
des Bauherrn gem. § 123 Abs. 3 VwGO i.V.m. § 926 Abs. 1 ZPO anzuordnen, dass der
Nachbar binnen einer bestimmten Frist bei der Behorde den Erlass einer Baueinstellungs-
verfliigung beantragt (BayVGH, BayVBI. 1998, 153).

e Soll ein Bauvorhaben im Freistellungsverfahren nach Art. 58 BayBO errichtet werden, hat
der betroffene, benachbarte Grundstiickseigentiimer grundsitzlich die Moglichkeit, im Wege
der einstweiligen Anordnung nach § 47 Abs. 6 VwGO die vorlaufige AuRRervollzugset-
zung des Bebauungsplans zu beantragen. Er kann zumindest dann nicht auf den Individual-
rechtsschutz nach § 123 VwGO verwiesen werden, wenn der angegriffene Bebauungsplan
nur einen vagen rdumlichen Bereich erfasst (BayVGH, NVwZ-RR 2000, 416). Vgl. auch Ja-
de, BayVBI. 2003, 98 (99).
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6. KAPITEL.: Entschadigungs- und Schadensersatzanspriiche

Haftungsgrundlagen

(Uberblick)

| ! |
Gefihrdungshaftung offentlich-rechtliche privatrechtliche Haftung

I Haftung |
z.B. § 1 HaftpflichtG (fiir Stra- l
Benbahnen), § 2 HaftpflichtG | j
(fiir Energieanlagen und Kanal- vertragliche Haf- Haftung aus
netze), § 22 WHG (Gewdésser- tung unerlaubter
haftung), Umwelthaftungsgesetz Handlung

(UmweltHG) (z.B. fiir kommu-
nale Abfallentsorgungsanlagen)

vertragliche = Haftung aus =~ Amtshaftung Enteignungs- Folgenbesei- Herstellungs-

Haftung kommunalem und Entschid- tigungsan- anspruch
Benutzungs- digungsrecht  spruch
verhiltnis

l. Vorbemerkung

Anspruche des Biirgers gegen den Staat auf Geldzahlungen werden (abgesehen von Geldleis-
tungen im Sozialrecht, z.B. Krankengeld, Renten, Sozialhilfe, Férderung nach dem BAF6G,
Wohngeld, Erziehungsgeld) nicht selten mit der Vorstellung verbunden, dass damit ein Schaden
ausgeglichen werden soll und somit Rechtsgrund dafiir ein rechtswidriges Verhalten der Ver-
waltung ist.

Derartiges kommt auch beim Vollzug von Bauordnungs- sowie Bauplanungsrecht vor, und
diese Uberlegungen fithren zum Staatshaftungsrecht, das praktisch eine Querschnittsmaterie
des Verwaltungsrechts ist und deshalb nicht nur in speziellen Werken (Ossenbiihl, Staatshaf-
tungsrecht, 5. Aufl. 1998; Detterbeck/Windthorst/Sproll, Staatshaftungsrecht 2000 — JuS-Schrif-
tenreihe Lehr- und Praxisbiicher, Heft 142; Seewald/Sikora, Recht der 6ffentlichen Ersatzleis-
tungen — ,,Staatshaftungsrecht®, uni.skript.passau, 3. Aufl. 2007), sondern in den Lehrbiichern
des Allgemeinen Verwaltungsrechts dargestellt wird (z.B. Maurer, Allgemeines Verwaltungs-
recht, 14. Aufl. 2006, 7. Teil, §§ 25 - 30; Peine, Allgemeines Verwaltungsrecht, 8. Aufl. 2006,

§ 17).
Im Baurecht sto8t man allerdings auch auf Fallgestaltungen, in denen die Verwaltung keine
Fehler gemacht hat und gleichwohl Nachteile (insbesondere im Hinblick auf das Eigentum) fi-

nanziell ausgleichen muss; auf diese Verpflichtung zur ,,Entschidigung* weist z.B. Art. 14
Abs. 3 GG hin.
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Ein Uberblick iiber Haftungsfragen im Hinblick auf Handeln einer Gemeinde (und auch bei
fehlerhaftem Bebauungsplan und im Bezug auf Altlasten) findet sich auch bei Seewald,
Kommunalrecht, uni.skript.passau, Abschnitt E.

Amtshaftung der Gemeinde
bei deliktischem Handeln

/\

privatrechtlichen Bereich offentlich-rechtlichen
(hoheitlichen) Bereich
Beamte sonstige Bedienstete — Beamte

| | — sonstige Bedienstete
|

— in leitender Funktion, — in leitender Funktion, § 839 BGB i.V.m. Art. 34
mit Organstellung: mit Organstellung GG
§§ 823, 31, 89 BGB (praktisch nur Ange-
stellte) §§ 823, 31, 89
BGB |
— fiir iibrige Beamte: — fiir alle: § 831 BGB
§ 831 BGB (mit Exkul-
pationsmoglichkeit)

1. Ausgleichsanspriche bei rechtmaligem Verhalten

1. Enteignungsentschadigung

Vgl. Art. 14 Abs. 3 GG und dessen Konkretisierung in §8 85 - 122 BauGB.

Dabei ist u.a. auch ,,Entschidigung in Geld* (§ 99 BauGB) moglich, wobei der Verkehrswert
maBgebend sein soll (vgl. § 95 Abs. 1 BauGB). Bestimmte ausdriicklich aufgefiihrte Wertsteige-
rungen (§ 95 Abs. 2 BauGB) werden nicht beriicksichtigt.

2. Entschadigung fur Vertrauensschaden

88 39 - 44 BauGB gleichen Verluste fir Aufwendungen auf, die im Vertrauen auf die Fest-
setzungen eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans getdtigt worden sind in Fallen, in denen die
Bebauungsmdoglichkeiten nach diesen Dispositionen entfallen.

AuBerdem ist ein Wertverlust auszugleichen. Dieser Vertrauensschutz besteht allerdings nur fiir
einen Zeitraum von sieben Jahren (vgl. § 42 Abs. 2 BauGB); geleistet wird eine ,,angemesse-
ne Entschadigung* in Geld (§ 42 Abs. 1 BauGB).
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3. Entschadigung nach Art. 49 Abs. 5 BayVwV{G

Der Widerruf einer Baugenehmigung (gem. Art. 49 Abs. 2 S. 1 Nr. 3 BayVwV{GQ) diirfte ein
seltener Fall sein. Es handelt sich um eine rechtmiflige Maf3nahme, falls alle rechtlichen Voraus-
setzungen eingehalten sind.

4, Enteignender Eingriff und Schadensausgleich

Hierbei handelt es sich um eine richterrechtliche Anspruchsgrundlage bei rechtmaliigem Ver-
waltungshandeln mit Beeintrachtigungen des Eigentums. Niheres dazu in dem oben (1.) zitier-
ten Schrifttum.

I1l1.  Ausgleichsanspriche bei rechtswidrigem Handeln

1. Allgemeines

Vgl. die diesbeziiglichen Ausfithrungen im Schrifttum zum Staatshaftungsrecht.

Besondere Bedeutung hat der Anspruch aus Amtshaftung, der bei fehlerhaftem Gesetzesvollzug
sowohl im Hinblick auf das Bauordnungsrecht als auch des Bauplanungsrechts gegeben sein
kann.
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2. Amtshaftungsanspriche im Zusammenhang mit einer Baugenehmigung

Beamtenhaftung und Staatshaftung

Jemand, dem cin 6ffentliches Amt
(zur Ausiibung) anvertraut worden ist
(haftungsrechtl. ,,Beamte*)

Angestellte 1.6.D.,
Arbeiter 1.6.D.,
Beliehene

Beamte (i.e.S.)

Tatigkeit ist ihrer Zielsetzung nach dem

D {.S.v. dffentlich- | Bereich _hoheitliche" Verwaltung* zu-
rechtlich zuordnen = in Ausiibung eines (= des
anvertrauten) 6ffentlichen Amtes
(abstrakt)

Schidigende Handlung im engen dufle-
— | ren und inneren Zusammenhang mit der
Zielsetzung der (hoheitlichen) Verwal-
tungstétigkeit (konkret)

| Handlungsform |
offentlich-rechtlicher privatrechtlicher
Geschiftskreis (des Geschiftskreis (des
Dienstherrn / der Dienstherrn / der
Verwaltung) Verwaltung)
Staatshaftung Eigenhaftung Haftung des
Art. 34 GG i.V.m. e §839BGB; Dienstherrn
§ 839 BGB Abs. 18S.2 e §831
(fiir Beamte und (fiir Beamte) o §§ 31,89 BGB
sonstige Bedienstete) e §823BGB i.V.m. § 823,
(fiir sonstige Vertragsverlet-
Bedienstete) zung, § 280 1
BGB

(fiir Beamte und
sonstige Bedienstete)
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Amtshaftung

Art. 34 S. 1 GG
Jemand

verletzt

die Amtspflicht

die ihm einen
Dritten gegeniiber
obliegende (Amtspflicht)

in Ausiibung eines
ihm anvertrauten
offentlichen Amtes

die Verantwortlichkeit
trifft grundsitzlich
— den Staat oder
— die Korperschaft,
in deren Dienst er steht

§ 839
Ein Beamter
verletzt
vorsatzlich oder fahrlédssig
die Amtspflicht
die ihm einen
Dritten gegeniiber

obliegende (Amtspflicht)

daraus entstehender
Schaden

er hat dem Dritten
den (daraus entstehenden)
Schaden zu ersetzen

Haftungserleichterungen

§ 839 Abs. 1 S. 2 BGB — § 839 Abs. 3 BGB (vgl. auch § 254 BGB)

Ruckgriff

Art. 34 S.2 GG

Rechtsweg

Art. 34 S.3 GG

§ 40 Abs. 1 S. 1, Abs. 2 S. 1, Var. 3 VwGO
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a)

b)

Rechtsverhaltnis zum Bauherrn

Die Bauaufsichtsbehdrde (Landratsamt oder kreisfreie Gemeinde/Grof3e Kreisstadt, s.

Art. 53 BayBO) hat dem Bauherrn gegeniiber die Amtspflicht, einen Antrag auf Genehmi-
gung ordnungsgemal sowie zgig zu bearbeiten und - wenn die gesetzlichen Voraussetzun-
gen dafiir gegeben sind - in angemessener Frist die Baugenehmigung zu erteilen (vgl. z.B.
BGHZ 39, 358 ff.; BGH, NVwZ 1987, 68). Darin erschopfen sich aber die Amtspflichten,
die im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens der zustindigen Behorde dem Bauherrn ge-
geniiber obliegen, noch nicht.

Denn wenn dem Bauherrn die Baugenehmigung erteilt wird, fallt fiir ihn das bis zur Ge-
nehmigungserteilung bestehende Bauverbot weg und er ist nunmehr befugt, mit dem Bau-
en entsprechend der Genehmigung zu beginnen. Es wird sonach fiir den Bauherrn mit der
Baugenehmigung cin Vertrauenstatbestand dahin geschaffen, dass er nunmehr davon aus-
gehen darf, dass der der Baugenehmigung entsprechenden Durchfiihrung eines Bauvorhabens
offentlich-rechtliche Hindernisse nicht entgegenstehen und dass er dementsprechend wirt-
schaftlich disponieren kann.

Mit der in ihr liegenden rechtsverbindlichen Feststellung der Unbedenklichkeit des Bau-
vorhabens unter den gepriiften 6ffentlich-rechtlichen Gesichtspunkten dient die Baugeneh-
migung auch dem Zweck, fiir den Bauherrn eine Vertrauensgrundlage dahin zu bilden, dass
er den geplanten Bau der Genechmigung gemal} durchfiihren kann, ohne Gefahr zu laufen,
dadurch zu den gepriiften 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften in Widerstreit zu geraten. Ist
das der Fall, dann kann es nicht zweifelhaft sein, dass dem dafiir zustdndigen Beamten im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens dem Bauherrn gegeniiber Amtspflichten auch dahin
obliegen, keine den einschldgigen baurechtlichen Vorschriften widersprechende Bauge-
nehmigung, die den Bauherrn in die Gefahr bringt, einen vorschriftswidrigen Bau auszufiih-
ren und gegebenenfalls wieder beseitigen zu miissen, zu erteilen (vgl. z.B. BGH, NJW 1993,
2303 m.w.N.; BGH, NJW 2001, 3054; ferner OLG Diisseldorf, NVwZ-RR 1993, 452 zur
Altlasten-Rechtsprechung des BGH).

Zur Amtshaftung bei rechtswidrig erteilten Genehmigungen vgl. allgemein
Witt/Burmeister, NVwZ 1992, 1039 ff.

Eine verletzte Amtspflicht besteht auch zugunsten eines Rechtsnachfolgers des urspriingli-
chen Antragstellers; der Rechtsnachfolger ist geschiitzter ,,Dritter 1.S.d. § 839 Abs. 1 S. 1
BGB (BGH, NJW 2000, 299; BGH, NJW 2001, 3054).

Es kann nur Ersatz solcher Schaden verlangt werden, deren Ausgleich vom Schutzzweck
der verletzten Amtspflicht gedeckt ist.

Vom Schutzzweck nicht erfasst werden Nachteile, die sich daraus ergeben, dass das Vorha-
ben private Rechte des Nachbarn beeintrachtigte und deshalb nicht verwirklicht werden
konnte (BGH, NJW 2000, 2996).

Rechtsverhéltnis zum Nachbarn

Gegenuber Nachbarn besteht die Amtspflicht, nachbarschiitzende Vorschriften zu beachten
(BGHZ 86, 356 ff.)
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C) Zusammenwirken von Gemeinde und Bauaufsichtsbehdrde

e Beteiligt die Bauaufsichtsbehorde eine Gemeinde am Baugenehmigungsverfahren, weil sie
deren Einvernehmen fiir erforderlich hélt, so verletzen die zustdndigen Amtstrager der
Gemeinde ihre Amtspflichten gegeniiber dem Bauwilligen, wenn sie die Erteilung der Bau-
genchmigung durch eine unberechtigte Verweigerung des fiir erforderlich gehaltenen Ein-
vernehmens hindern (BGH, NJW 1992, 2218; OLG Hamm, NVwZ 1995, 1142), mag dieses
auch nach einer spiteren Klarung der Rechtslage nicht erforderlich gewesen sein (BGH,
DOV 1979, 867 ff.; BGH, NVwZ-RR 2003, 403).

e Die Amtspflicht, ein erforderliches Einvernehmen nicht gesetzwidrig zu versagen, besteht
auch gegeniiber demjenigen, der, ohne am Verfahren formell beteiligt zu sein, aufgrund ei-
nes vor Antragstellung mit dem Eigentiimer abgeschlossenen notariellen Vertrags befugt
ist, das Grundstiick zu bebauen und dem ein Antrag auf Ubertragung des Eigentums einge-
raumt worden ist (BGH, NJW 1985, 2817).

e Entsprechendes gilt auch, wenn die Gemeinde gegen die einem Bauherrn ohne das Einver-
nehmen der Gemeinde erteilte Baugenehmigung Rechtsbehelfe einlegt und pflichtwidrig
nicht erkennt, dass die gesetzlichen Voraussetzungen fiir die erteilte Baugenehmigung vor-
liegen (BGH, BayVBI. 1995, 220).

e Die rechtswidrige Erteilung des Einvernehmens stellt keine von der Gemeinde dem Bau-
herrn gegeniiber begangene Amtspflichtverletzung dar, denn die Verantwortlichkeit fiir die
RechtmaiBigkeit der erteilten Baugenehmigung trifft allein Baugenehmigungsbehdrde. Das
Einvernehmen ist ohne AulRenwirkung und schafft deshalb keinen Vertrauenstatbestand
fiir den Bauherrn, der eine Amtspflicht dahin auslosen kann, das Einvernehmen nicht entge-
gen dem Baurecht zu erteilen (OLG Saarbriicken, NVwZ 1987, 170).

e Verzogert eine Gemeinde ihre Stellungnahme zu einem Antrag auf Erlass eines Vorbe-
scheids (Art. 71 BayBO), z.B. im Hinblick auf eine beabsichtigte Anderung des bestehenden
Bebauungsplans und den Erlass einer Verdnderungssperre, so verletzt sie damit dem Bau-
herrn gegeniiber bestehende Amtspflichten (BayObLG, BayVBI. 1995, 441).

3. Amtshaftung im Zusammenhang mit einem Bebauungsplan

Auch insoweit ist Voraussetzung, dass Behorden-Bedienstete (,,jemand*) Amtspflichten haben,
die nicht nur behordenintern bestehen, sondern ihnen auch Dritten gegeniiber auferlegt sind, und
dass diese Pflichten verletzt sind. Dabei kommen verschiedene Konstellationen (Rechtsbezie-
hungen) in Betracht.

¢ Die Rechtsaufsichtsbehdrde hat bei der Genehmigung eines Bebauungsplans keine Amts-
pflicht gegentiber dem einzelnen Grundstiickseigentiimer (OLG Miinchen, NVwZ-RR
1993, 594).

e Die Amtstrager einer Gemeinde — auch die Mitglieder des Gemeinderates — haben die
Amtspflicht, bei der Aufstellung von Bebauungsplidnen Gefahren fiir die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevolkerung (BGH, BayVBI. 2000, 186), z.B. Gesundheitsgefihrdungen
zu verhindern, die den zukiinftigen Bewohnern des Baugebiets aus dessen Bodenbeschaffen-
heit drohen (,,Altlasten® u.4.).

Diese Amtspflicht besteht jedenfalls gegeniiber demjenigen als ,,Dritten, der ein nach der
planerischen Ausweisung dem Wohnen dienendes Grundstiick mit noch zu errichtendem
Wohnhaus erwirbt.

145



Seewald.2008 Baurecht unb.skript. HASH

4.

Die Haftung umfasst auch Vermdégensschéden, die die Erwerber dadurch erleiden, dass sie
im Vertrauen auf eine ordnungsgemalie Planung Wohnungen errichten oder kaufen, die
nicht bewohnbar sind (BGH, NJW 1989, 976; NJW 1990, 381; NJW 1990, 1038; NJW 1990,
1042; OLG Koln, NJW 1991, 2710).

Zu den Amtspflichten bei Aufstellung einer Abrundungssatzung nach § 34 Abs. 2 BauGB
vgl. BGH, NJW 1992, 431.

Bedienstete der Baugenehmigungsbehérde handeln amtspflichtwidrig, wenn sie einen un-
wirksamen Bebauungsplan anwenden. Sie haben einen Bauwilligen (als ,,Dritten) auf die
Bedenken, die gegen die Wirksamkeit eines Bebauungsplans bestehen, hinzuweisen (BGH,
NVwZ 1987, 169).

Dies ist problematisch im Hinblick auf eine (fragliche) ,,Verwerfungskompetenz* der Ver-
waltung im Hinblick auf gemeindliche Satzungen.

Entschadigungsanspriche wegen ,,enteignungsgleichem Eingriff*

Zu diesen Anspruchsgrundlagen: Seewald/Sikora, ,,Staatshaftungsrecht* (Skript) F. IV.

b)

Im Zusammenhang mit einer Baugenehmigung

Die rechtswidrige Versagung der bauaufsichtlichen Genehmigung fiir einen zulédssigen An-
bau kann einen enteignungsgleichen Eingriff in den Gewerbebetrieb bedeuten, wenn sie
zur voriibergehenden Einstellung eines zum Betrieb gehorenden Fleischverkaufs zwingt, den
der Betriebsinhaber bei rechtzeitiger Genehmigung ohne Unterbrechung in dem Anbau fort-
gefiihrt hitte (BGH, DOV 1979, 867 ff.).

Bei rechtswidriger Verweigerung des Einvernehmens kommt eine Haftung der Gemeinde
wegen eines enteignungsgleichen Eingriffs in Betracht (BGH, BayVBI. 1993, 90).

Die rechtswidrige Erteilung des Einvernehmens fiihrt nicht zu einer Haftung der Ge-
meinde aus enteignungsgleichem Eingriff, da die Verantwortlichkeit fiir die Rechtmafig-
keit der erteilten Baugenehmigung allein die Baugenehmigungsbehdrde trifft; die Erteilung
der Baugenehmigung kann deshalb der Gemeinde entschadigungsrechtlich nicht zugerechnet
werden (BGH, NJW 1987, 1320).

Im Zusammenhang mit einem Bebauungsplan

Eine Gemeinde kann durch den Erlass eines nichtigen, aber vollzogenen Bebauungsplans, der
eine immissionsempfindliche Wohnbebauung vorsieht, auf einen au3erhalb des Plangebiets ge-
legenen, geruchsintensiven landwirtschaftlichen Betrieb enteignungsgleich einwirken, wenn
das dazu fiihrt, dass der Betrieb schwer und unertraglich betroffen wird, weil nunmehr zu
seiner Erhaltung notwendige Modernisierungsmafnahmen unterbleiben miissen (BGH, DOV
1985,23 ff.). Vgl. dazu auch Kosmider, JuS 1986, 274 ff.
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