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Vorbemerkung - Zum Gebrauch dieses Skripts

Das 6ffentliche! Baurecht ist ein Teil des Besonderen Verwaltungsrechts. In Studium
und Examen steht es in seiner Wichtigkeit dem Polizei- und Ordnungsrecht nicht nach.
In der Rechtspraxis ist es eines der bedeutsamsten Gebiete des Verwaltungsrechts tiber-
haupt. Der Zugang zum o&ffentlichen Baurecht wird allerdings vielfach als schwierig
empfunden, weil die meiste Literatur von Baupraktikern fiir Baupraktiker geschrieben
ist. Dieses AS-Skript richtet sich dagegen ganz nach den Bediirfnissen im Studium. Es
findet sich (nur) das, was in der baurechtlichen Fallbearbeitung in Studium und Examen
(Pflichtfach und Schwerpunktbereich) verlangt wird. Die dort gestellten Falle unter-
scheiden sich namlich erheblich von denen der ,Echt-Praxis”, auf die Kommentare und
Erlauterungswerke ansonsten ausgerichtet sind. Deswegen werden BPlane und FPlane
erst am Schluss erklart.

Baurechtliche Falle sind in der Praxis durch umfangreiche Unterlagen wie Planzeichnungen, Schnitte,
Ansichten, Gutachten verschiedenster Fachrichtungen (Immissionen, Verkehrsstrome, Umweltauswir-
kungen usw.), Lichtbilder, Karten, Protokolle von Ortsterminen und vieles mehr gekennzeichnet. Die
Bauverwaltungsakten umfassen viele Aktenordner, die Gerichtsakten mehrere Bande. Die Priifungs-
falle in Studium und Examen bestehen dagegen nur aus ein bis zwei Textseiten. Plane gehdren kaum,

allenfalls als kleiner Planausschnitt, zum Sachverhalt. Studium und Praxis fallen also gehérig auseinan-
der.

Dieses Skript ist so konzipiert, dass es trotz der verschiedenen LBauO bundesweit nutz-
bar ist. Soweit es auf die jeweilige landesrechtliche Bauordnung ankommt, sind stets die
jeweils einschlagigen Vorschriften aller 16 LBauO in einer Normenleiste nachgewiesen

(Beispiel: Baugenehmigung):
8998 |% 5 F 8
7075|7073 72]71]73]

IR 352 .

[ 58 |68 |71 |67 |72 ] 7264 72] 71 |
Im Anhang findet sich zudem eine tabellarische Ubersicht, in der die fiir die Ausbil-
dung wichtigen Vorschriften aller LBauO synoptisch nebeneinander aufgefiihrt sind.

Dem Baurecht eilt der Ruf voraus, wenig greifbar (,schwammig”) zu sein. Das Ergebnis sei rein zufillig
(,Glucksspiel”, ,vollig unvorhersehbar”). Es sei zugestanden, dass etwa die Frage, ob sich ein Gebaude
in die Eigenart der ndheren Umgebung ,einfligt”, oder ob eine bauliche Nutzung ,gebietsvertraglich”
ist, nicht so eindeutig zu beantworten ist wie die Frage, ob eine Frist versaumt ist. Doch auch das 6ffent-
liche Baurecht vollzieht sich durch systematische Gesetzesanwendung nach den strengen Regeln der
Subsumtion. Die Wertungsoffenheit der zahlreichen unbestimmten baurechtlichen Rechtsbegriffe so-
wie das Zusammenspiel verschiedener Gesetze (BauGB, BauNVO, LBauO und Fachgesetze) verfiihren
allerdings oftmals dazu, die Subsumtionsregeln nicht genau zu beachten. Das Skript zeigt, wie es richtig
gemacht wird.

Das offentliche Baurecht zeichnet sich dadurch aus, dass es besonders intensiv von der
Rechtsprechung gepragt ist. Allein mithilfe des Wortlauts der einschlagigen Normen
lasst sich ein baurechtlicher Fall kaum je I6sen. Es ist daher unabdingbar, zu wissen, wie
die Rechtsprechung die baurechtlichen Tatbestandsmerkmale versteht. Dies wird vor-
wiegend anhand der Rechtsprechung des BVerwG nachgewiesen, die — anders als die
teils variierenden Ansichten der fliinfzehn OVG/VGH - bundesweit Geltung beanspru-
chen kann.

1 Privates Baurecht: vor allem §§ 903 ff., insb. §§ 907, 929, 1018 ff. BGB.

Vorbemerkung



1. Teil: Uberblick

A.Grundlagen

2 Das Eigentumsgrundrecht (Art. 14 GG) umfasst das Recht, das Eigentum an Grund und
Boden baulich zu nutzen (,,Baufreiheit”).2 Das private Interesse an ungehemmter Bo-
dennutzung lauft dem Allgemeininteresse an einer geordneten Bodennutzung aller-
dings zuwider. Akzeptable Lebensverhaltnisse lassen sich nur erzielen, wenn es ein 6f-
fentliches Baurecht gibt, das die Bodennutzung am allgemeinen Wohl orientiert. Des-
wegen besteht die Baufreiheit von vornherein nur in den Grenzen, die das offentliche
Baurecht zieht. Die baurechtlichen Vorschriften sind Inhalts- und Schrankenbestim-
mungen des Eigentums (Art. 14 Abs. 1 S. 2 GG).

3  Esgibt keine einheitliche Gesetzgebungskompetenz fiir das Baurecht. Vielmehr weist
Art. 74 Abs. 1 Nr. 18 GG dem Bund die konkurrierende Gesetzgebungskompetenz fir
das Bodenrecht zu. Zu ihm gehért etwa das Recht der stadtebaulichen Planung?, die
sich vor allem nach dem BauGB und der BauNVO richtet. Deren Vorschriften sind fla-
chenbezogen. Dagegen sind die 16 Landes-Bauordnungen (LBauO), die an eine Muster-
bauordnung (MBO)* angelehnt sind, objektbezogen. lhre Regelungen dienen der Ge-
fahrenabwehr und gehéren zum (Sonder-)Ordnungsrecht, fiir das ausschlief3lich die
Lander nach Art. 70 GG gesetzgebungskompetent sind. In den LBauO sind auBerdem
die Organisation, das Verfahren und die Genehmigungs- bzw. Eingriffsbefugnisse der
zustandigen Behorden geregelt. Hinzu kommt das Ortsrecht der Gemeinde, in der das
Bauvorhaben liegt. Ihre Planungshoheit (Art. 28 GG) liben die Gemeinden aus, indem sie
Bebauungsplane (BPlan) in Form von Satzungen als ortliches Baurecht erlassen (§ 10
BauGB). SchlieBllich spielen oftmals die Vorgaben besonderer Fachgesetze eine Rolle,
vor allem des BImSchG (ansonsten Natur- und Denkmalschutzgesetze, Landesplanungs-
gesetze usw.).

B. Priifungsrelevanz

4  Das offentliche Baurecht ist besonders prifungsrelevant.” Das liegt zum einen daran,
dass es nicht auf zweipolige Rechtsverhaltnisse (Bauherr und Baubehdorde) beschrankt
ist, sondern Dritte hinzutreten (Nachbarn, Gemeinde). Das fiihrt zu verfahrens- und ma-
teriellrechtlichen Besonderheiten. Auerdem weist das Planungsrecht mit seinen oft
wertungsoffenen Begriffen und seinem Bestreben, eine Vielzahl gegenlaufiger Interes-
sen rechtlich zum Ausgleich zu bringen, 6ffentlich-rechtliche Spezialitdten auf, die zum
Prifen einladen. Die baurechtlichen Nachbarrechtsbehelfe sind besonders bedeutsam,
weil sie als Blaupausen fiir alle anderen &ffentlichen Rechtsgebiete mit Drittbeteiligung
dienen.®

BVerfGE 35, 263; Battis, in: Battis/Krautzberger/Lohr § 1 Rn. 7.

BVerfGE 3, 407 (Rechtsgutachten, dazu: Reidt, in: Bracher/Reidt/Schiller Rn. 1 ff.).

Laufend fortgeschrieben von der Bauministerkonferenz, vgl. www.bauministerkonferenz.de; Battis Rn. 492.
Diirr JuS 2007, 328; Beaucamp JA 2005, 471.

Bohm JA 2013, 81.

o A W N



Arten von Baurechtsklausuren

m Der Bauherr verlangt von der Baubehorde die Erteilung einer Baugenehmigung.

B Bauherr wehrt sich gegen eine Bauordnungsverfligung (z.B. Nutzungsuntersagung)
der Baubehorde.

m Der Nachbar greift eine Baugenehmigung an, die der Bauherr von der Baubehérde
erhalten hat.

m Der Nachbar verlangt von der Baubehorde, dass sie gegen den Bauherrn einschrei-
tet (z.B. wegen eines ungenehmigten Bauvorhabens).

B Die Gemeinde greift die Baugenehmigung an, die die Baubehérde dem Bauherrn
auf ihrem Gemeindegebiet erteilt hat.

m Bauherr, Nachbar oder Nachbargemeinde greifen einen Bebauungsplan inzident
oder mit der abstrakten Normenkontrolle (§ 47 VwGO) an.

C. Das baurechtliche Grundschema

Fiir den Bauherrn, die Baubehorde und die Nachbarn ist stets entscheidend, ob dasBau- 5
vorhaben rechtmaBig ist. Es ist rechtmaBig, wenn es bauplanungs- und bauord-
nungsrechtlich rechtmaBig ist und nicht gegen andere 6ffentlich-rechtliche Vorschrif-

ten verstoB3t. Hieraus leitet sich ein Grundschema der Priifung ab, das immer wieder-
kehrt. Dieses Grundschema wird je nach Fallgestaltung lediglich variiert, indem einzelne
Punkte eingefiigt, ausgelassen oder vertieft untersucht werden. Allein bei der Uberprii-

fung der RechtmaBigkeit/Wirksamkeit eines BPlans gelten andere Grundsétze.

Beispielsweise wird bei Nachbarrechtsrechtsbehelfen nur geprift, ob der Bauherr gegen nachbarschiit-

zende Vorschriften verstoBt (z.B. Riicksichtnahmegebot); dagegen werden im Allgemeininteresse erlas-
sene, nicht nachbarschiitzende Vorschriften nicht gepriift (z.B. ausreichende Anzahl von Stellplatzen).

Das Bauvorhaben ist rechtméBig, soweit es nicht gegen die Vorschriften des
BauGB i.V.m. der BauNVO und ggf. den BPlan sowie gegen die LBauO verstofit,
also formell und materiell baurechtmiBig ist, und auch im Ubrigen mit den 6f-
fentlich-rechtlichen Vorschriften in Einklang steht.




Baugenehmigung
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5. Abschnitt: Vorhaben im unbeplanten Innenbereich

Typischerweise haben Stadte und Gemeinden nur fiir einen kleinen Teil ihres Gebiets
BPlane erlassen. Die meisten Flachen sind unbeplant, sodass die Mehrheit der Bauvor-
haben auflerhalb des Plangebiets verwirklicht wird. Dort darf der Bauherr keineswegs
bauen was und wie er will. Im sog. unbeplanten Innenbereich sorgt § 34 BauGB viel-
mehr dafiir, dass der Bauherr sich daran ausrichtet, was es an Gebauden in der Nachbar-
schaft um sein Baugrundstiick bereits gibt. Die tatsachlich vorhandene benachbarte Be-
bauung gibt den Rahmen vor, in den sich sein Vorhaben eingliedern muss. Will der Bau-
herr etwas Andersartiges im Innenbereich errichten, muss er die Gemeinde dazu bewe-
gen, einen BPlan aufzustellen.

§ 34 BauGB ist nicht nur einschldgig, wenn kein BPlan besteht. Auch ein unwirksamer
BPlan fiihrt zur Anwendung von § 34 BauGB. Steht ein BPlan dem Bauvorhaben entge-
gen, ware es aber nach & 34 BauGB zulassig, wird der Bauherr die Unwirksamkeit des
BPlans einwenden, um zu § 34 BauGB zu gelangen.

Bestehen nur Zweifel an der Wirksamkeit kann es sinnvoll sein, die Zulassigkeit alternativ nach § 30 und
§ 34 BauGB zu priifen und die Wirksamkeitsfrage offen zu lassen, wenn beides zum selben Ergebnis fiihrt.

Besonders wichtig in Studium und Examen sind § 34 Abs. 1 und 2 BauGB. Nach § 34
Abs. 1S.1BauGB gilt: Innerhalb derim Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vor-
haben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstiicksflache, die tiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Um-
gebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Ob das Vorhaben der Art nach zu-
lassig, richtet sich gemdR § 34 Abs. 2 BauGB ausschlief3lich nach den §§ 2 ff. BauNVO, so-
fern die Eigenart der ndheren Umgebung einem der in der BauNVO genannten Bauge-
biete entspricht. Die librigen Elemente (Maf3, Bauweise, Grundstlicksflache) missen
sich gemaf3 § 34 Abs. 1 BauGB in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen.

Hinweis: In Priifungsaufgaben ist fast immer problematisch, ob das Vorhaben nach der Art
der baulichen Nutzung planungsrechtlich zuldssig ist. Nach der Rspr. Idisst sich die Eigenart
der ndheren Umgebung regelmdf3ig aber nur durch einen Ortstermin feststellen. Der ist in
Klausuren u.d. ausgeschlossen. Deswegen beschreiben die Aufgabentexte die ndhere Umge-
bung des Baugrundstiicks mit Worten.

Der Verfasser von Priifungsaufgaben steht vor einem Dilemma. Einerseits diirfen keine Zweifel liber das von
ihm angezielte Baugebiet aufkommen, damit die Aufgabe korrigierbar bleibt. So darf die Beschreibung der
Umgebungsbebauung bspw. nicht vertretbar sowohl zum Ergebnis ,Allgemeines Wohngebiet” als auch ,Mi-
schgebiet” fiihren. Andererseits soll der Aufgabentext das Baugebiet nicht plump vorgeben. Typischerweise
sind die Baugebietsbeschreibungen in den Aufgabentexten deswegen eng an den Gebdudearten orientiert,
die die jeweiligen Absdtze 2 der §§ 2 ff. BauNVO (manchmal auch einzelne Gebdudearten aus den Abscit-
zen 3) enthalten. Lassen sich die beschriebenen Gebdudearten keinem der Baugebiete zuordnen, sondern
sind sie (auffdllig) verschiedenen Baugebieten zuzuordnen, bedeutet das, dass kein Fall des § 34 Abs. 2

BauGB vorliegen, sondern eine sog.,,Gemengelage” gegeben sein soll, bei der auch die Art der Nutzung nach
§ 34 Abs. 1 BauGB zu beurteilen ist.

Fiir Klausuren hat sich bewdihrt, die textliche Beschreibung zur Veranschaulichung zurtick in
eine grobe Planskizze zu (ibertragen. Es sind dazu die verschiedenen beschriebenen Gebdiu-
de einzuzeichnen. AnschlieBend kann man in den §§ 2 ff. BauNVO das Baugebiet suchen, in
dem alle aufgefiihrten Gebdude zuldssig sind. Bei Zweifeln hilft die Baugebietszweckbestim-
mung im jeweiligen Absatz 1.



Vorhaben im unbeplanten Innenbereich m

Beispiel: Ein Mischgebiet, § 6 BauNVO, lief3e sich etwa folgendermal3en beschreiben: ,Das Baugrundstiick
des B liegt im Nordosten eines Gebietes, das im Norden und Osten neben zwei kleinen Supermdirkten [= § 6
Abs. 2 Nr. 3 BauNVQ] und einem viergeschossigen Blirogebdude eines groBen Versicherungskonzerns [§ 6
Abs. 2 Nr. 2 BauNVO] sowie vorwiegend aus Wohnhdusern [= § 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVOQ] besteht, wéihrend im
Stiden und Westen hauptsdichlich Gewerbebetriebe angesiedelt sind, die relativ wenig Lédrm, Gerdusche oder
Gertiche verursachen [§ 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO].” (Ohne []-Zusditze)

§ 34 Abs. 1 und 2 BauGB ist nur auf Grundstlicke anwendbar, die innerhalb der im Zu- 91
sammenhang bebauten Ortsteile (,Innenbereich”) liegen. Alle anderen unbeplanten
Grundstticke liegen im AuBenbereich (§ 35 BauGB). ,Im Zusammenhang bebaut” und
,Ortsteil” sind zwei Tatbestandsmerkmale, die kumulativ erfillt sein mussen.'>®

Hinweis: In der Praxis ist es oft schwierig festzustellen, ob ein Grundstiick noch im Innen-
oder schon im AulSenbereich liegt. Fast immer sind Ortstermine nétig. Wo genau die Grenz-
linie im Einzelnen verléuft, ist oft eine Wertungsfrage, die gleichermal3en richtig (vertretbar),
aber unterschiedlich beantwortet werden kann. Priifungsaufgaben sind dagegen klar kons-
truiert. Dort genligt es typischerweise, die Tatbestandsmerkmale zu definieren und ihre Er-
fiillung anschlieBend apodiktisch zu bejahen oder zu verneinen.

Im Zusammenhang bebaut: Jede tatsachlich aufeinander folgende Bebauung, dieden 92
Eindruck der Geschlossenheit (= Zusammengehdrigkeit) vermittelt.!>®

Unbebaute, aber (bis zu vier)'®® bebauungsfihige Grundstiicke (Bauliicken im engeren Sinne) oder
freie Flachen, die wegen ihrer natirlichen Beschaffenheit (stehendes oder flieBendes Gewasser) oder
wegen ihrer besonderen Zweckbestimmung (Sportplatze, Erholungsflachen) einer Bebauung entzo-
gen sind, unterbrechen den Bebauungszusammenhang nicht.'®" Der Bebauungszusammenhang en-
det buchstéblich hinter dem letzten Haus; hinter dessen Riickwand beginnt der AuBenbereich.'6?

Ortsteil: Jeder Bebauungszusammenhang (Hauser) im Gemeindegebiet, der nach der 93
Zahl der vorhandenen Bauten (mind. sechs'3) ein gewisses Gewicht besitzt und Aus-
druck einer organischen Siedlungsstruktur ist.'®* Der Gegenbegriff zum Ortsteil ist die
,Splittersiedlung”.'®> Splittersiedlungen, also die bloBe Anhaufung von Gebiuden bzw.

die unorganische Streubebauung im AuBenbereich, soll nach § 35 Abs. 3 S. 1 Nr. 7
BauGB vermieden werden.

Ob das ,gewisse Gewicht” erreicht wird, richtet sich letztlich nach der Umgebung. So kénnen in landlich
gepragter Umgebung sechs Hauser geniligen, wahrend im stadtischen Bereich 10 bis 12 Gebaude notig
sein m('jgen.166 Ein Bebauungszusammenhang in Innenstadtlage ist immer ein Ortsteil.'”

Das Vorhaben muss sich in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen, die faktisch 94
als BPlanersatz fungiert. Die ndhere Umgebung umfasst nicht nur die unmittelbaren
Nachbargrundstiicke (Angrenzer),'®® sondern auch die Grundstiicke, auf die das Vorha-

158 BVerwG BRS 79 Nr. 113.

159 BVerwGBRS 79 Nr. 113.

160 BVerwGE 31, 20; 41, 227.

161 BVerwGE 41, 227; 44, 250.

162 BVerwG BRS 71 Nr. 81; Spannowsky, in: Spannowsky/Uechtritz § 34 Rn. 24.2.
163 BVerwG BRS 22 Nr. 76; vier genligen nicht: BVerwG BRS 56 Nr. 60.

164 BVerwG BRS 79 Nr. 113.

165 Spannowsky, in: Spannowsky/Uechtritz § 34 Rn. 27.

166 BVerwG BRS 63 Nr. 99; BRS 56 Nr. 65. Weitere Beispiele bei Mitschang/Reidt, in: Battis/Krautzberger/Lohr § 34 Rn. 16.
167 BVerwG BRS 46 Nr. 62.

168 BVerwG BRS 28 Nr. 27.
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ben sich auswirken kann, sofern diese das Baugrundstiick noch bodenrechtlich beein-
flussen.'®® Sie miissen also zumindest im betreffenden Ortsteil liegen.!”°

Die Eigenart der ndheren Umgebung wird durch die tatsachlich vorhandene Bebauung
gepragt.!’! Sofern die bisherige Nutzung aufgegeben wird, pragt diese solange weiter
bis mit einer erneuten Nutzungsaufnahme nicht mehr gerechnet werden kann.'”?

Ob sich das Vorhaben in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt, ist zweistufig zu
prifen, wobei auf der 1. Stufe die Vorentscheidung féllt, die auf der 2. Stufe nur noch
ausnahmsweise korrigiert werden kann.'”3

m 1.Stufe: Hilt sich das Vorhaben in jeder Hinsicht innerhalb des Rahmens, der aus sei-
ner Umgebung hervorgeht?'”4Art, MaB, Bauweise und Grundstiicksflache sind ge-
sondert daraufhin zu priifen, ob es in der ndheren Umgebung ein Vorbild fiir das ge-
plante Vorhaben gibt. Es fligt sich trotzdem nicht ein, wenn es die gebotene Riick-
sichtnahme auf die Umgebungsbebauung vermissen lasst; insofern enthalt der
Begriff des Einfligens in den nicht beplanten Innenbereich das Gebot der Riicksicht-
nahme (s. Rn. 1 14).175

m 2, Stufe: Geht das Vorhaben (iber den Rahmen hinaus, fiigt es sich trotzdem ein,
wenn es keine bodenrechtlichen Spannungen verursacht, die nur durch einen BPlan
bewiltigt werden kénnen.'”® Insofern kommt es vor allem auf die in § 1 Abs. 6 BauGB
angefiihrten stidtebaulichen Belange an.'”’ Die konkreten Wirkungen des Vorha-
bens in der konkreten Umgebung178 durfen also keine ,bodenrechtliche Unruhe”
stiften. Das Vorhaben darf die Situation nicht verschlechtern, stéren oder die Umwelt
belasten.'”? Es verursacht schon dann eine bodenrechtliche Unruhe, wenn das Vor-
haben ohne selbst zu stéren aufgrund seiner negativen Vorbildwirkung (dhnliche
Vorhaben haben nun ein Vorbild, auf das sie sich berufen kdnnen) in naher Zukunft
eine Verschlechterung nach sich ziehen kann.'&

Der heftigste Streit wird tblicherweise darliber gefiihrt, ob das Vorhaben sich nach der
Art der baulichen Nutzung einfiigt. Da § 34 Abs. 2 BauGB eine Spezialregelung fur fakti-
sche Baugebiete vorsieht, missen die beiden Priifungsstufen bzgl. der Art der Nutzung
nur in sog. ,Gemengelagen” vollstindig durchlaufen werden. Eine Gemengelage
zeichnet sich dadurch aus, dass in der naheren Umgebung so verschiedene Nutzungs-
arten vorhanden sind, dass sie keinem der Baugebiete der §§ 2 ff. BauNVO zugeordnet
werden kann.'®" Ob ein Vorhaben in einem faktischen Baugebiet (dann § 34 Abs. 2

169 BVerwGE 55, 369.

170 BVerwG BRS 39 Nr. 57.

171 BVerwGE 55, 369.

172 BVerwGE 75, 34. Zugehdoriges Zeitmodell: BVerwGE 98, 235; BVerwG BRS 71 Nr. 84.
173 BVerwG BRS 56 Nr. 61.

174 BVerwGE 55, 369.

175 BVerwGE 62, 151; 55, 369; BVerwG BRS 36 Nr. 59.
176 BVerwGE 55, 369.

177 BVerwGE 55, 369.

178 BVerwGE 67, 23.

179 BVerwGE 55, 369.

180 BVerwGE 44, 102.

181 BVerwG BRS 56 Nr.61.
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BauGB i.V.m. BauNVO) oder in einer Gemengelage liegt (dann § 34 Abs. 1 BauGB allein),
kann erhebliche Auswirkungen haben. In einer Gemengelage muss ein Vorbild der Nut-
zungsart vorhanden sein, damit sich das Vorhaben in den pragenden Rahmen einfligt.
In einem faktischen Baugebiet muss das Vorhaben nur abstrakt zuldssig sein; eines Vor-
bilds bedarf es nicht. Das gilt natiirlich auch umgekehrt.

Beispiel: Gibt es in einer Gemengelage keine Vergniigungsstatte (z.B. Spielhalle), figt sich die erste ih-
rer Art nach nicht ein, weil ein Vorbild fehlt. Wiirde man sie zulassen, wiirde sie ihrerseits als Vorbild fur
weitere Vergniligungsstatten dienen, die entsprechend § 34 Abs. 1 BauGB nicht mehr aufzuhalten wa-
ren. Diese wiederum wiirden zu einem Absinken des Gebiets fiihren. Die erste Spielhalle hatte eine ,ne-
gative Vorbildwirkung”.'®2 Liegt dagegen ein faktisches Mischgebiet vor, ist auch die erste Spielhalle
nach § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 2 Nr. 8, Abs. 3 BauNVO regelhaft oder ausnahmsweise zulassig,
weil eine nur abstrakte Betrachtung stattfindet. In einem faktischen allgemeinen Wohngebiet wére eine
zweite Spielhalle unzuldssig, selbst wenn es — warum auch immer - dort bereits eine Spielhalle gabe.

Neben den wichtigen § 34 Abs. 1 und 2 BauGB enthalt die Norm noch Sonderregelun- 98
gen. § 34 Abs. 3 BauGB soll die Verédung der Innenstddte aufhalten. Grof3flachiger Ein-
zelhandel (> 799 m? Verkaufsﬂéiche)183 «Auf der griinen Wiese”, aber auch nicht grof3fla-
chiger Einzelhandel, der tber die ndhere Umgebung hinauswirkt, soll verhindert wer-

den. § 34 Abs. 3a BauGB ermdglicht als eine Art erweiterter Bestandsschutz die verein-
fachte Weiterentwicklung von Wohngebauden, Gewerbe- und Handwerksbetrieben,

in dem vom Erfordernis des Einfligens abgewichen werden kann. § 34 Abs. 4-6 BauGB
erlaubt der Gemeinde durch Satzung festzulegen, welche Teile ihres Gebiets zum In-
nenbereich gehoren sollen.

Fall 2: Wohnen auf dem Dorf

A will auf dem stral3enseitig gelegenen Teil seines Grundstiicks ein Wohnhaus mit
Doppelgarage errichten, das dhnliche Ausmal3e haben und dhnlich aussehen soll,
wie die Hauser ringsum. An der hinteren Grundstiicksgrenze der grof3en Parzelle
liegt sein noch bewohntes Elternhaus. Zwischen Straf3e und geplanter Hausfront ist
ein Gillesilo in die Erde versenkt. Es dient dem Bruder B des A, der einen groRen
Milchviehbetrieb unterhalt, als Umfillstation zur Gilleausbringung. B ist mit dem
Bau einverstanden. A will die Belastigungen durch die Giille, die nur an wenigen Ta-
gen im Jahr wahrnehmbar sind, hinnehmen.

Das Baugrundsttick liegt in der landlichen Gemeinde G, die aus 40 kleinen Wohnsied-
lungen (Weilern) besteht. Zwei Drittel der 3.500 Einwohner wohnen im Hauptort.
A will aber im Nebenort N bauen. Dieser besteht aus neun bebauten Anwesen mit
26 Einwohnern. Rechts und links der Gemeindeverbindungsstra8e sind die Grund-
stiicke je mit einem Wohnhaus oder einem Wohn-/Wirtschaftsgebaude, teils mit Ga-
ragen bebaut. Die Wirtschaftsgebaude dienen den landwirtschaftlichen Betrieben.
Auf einem Anwesen nutzt ein GetrankegroBhandler ein ehemaliges Wirtschaftsge-
baude als Lager mit Sozialrdumen und Biiro. Zwischen den freistehenden Gebauden
liegen unbebaute Flachen von 50 bis 80 m Breite.

182 BVerwG BRS 56 Nr.61.
183 BVerwGE 136, 10.
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Da G Bedenken anmeldet, ob sie ihr Einvernehmen erteilen wird, will A mdglichst
schnell und kostengiinstig Klarheit dariiber, ob ein Wohnhaus mit Doppelgarage auf
seinem Baugrundstiick grundsatzlich errichtet werden darf. Was muss er tun und wie

wird sich die Bauaufsichtsbehorde verhalten?

A.

Bauvorbescheid

A kann einen Bauvorbescheid beantragen. Ein vollstandiger Bauantrag ist wegen
der zu beteiligenden Fachleute (Architekt, Statiker usw.) teuer und aufwéandig, das
Baugenehmigungsverfahren gestaltet sich oft langwierig. Der Bauvorbescheid dient
dem Bediirfnis nach schneller, kostenglinstiger und verbindlicher Beantwortung be-
stimmter - vor allem bereits im Vorfeld umstrittener' 84 - baurechtlicher Fragen.

} B :* ¥
EIEIE] 4 é&\@ @\@ =
|57|71|74|59|75|63|66|75| 1] 72 | 75 | 74 | 66 | 74 |

Da viele Bauvorhaben freigestellt sind, einem vereinfachten Genehmigungsverfahren unterliegen
und andere 6ff.-rechtl. Genehmigungserfordernisse von der Bauaufsicht nicht mehr zu priifen sind,
ist die Bedeutung des Vorbescheids in der jlingeren Baupraxis gesunken. Gerade bei den haufigen
vereinfachten Genehmigungsverfahren tiberschneiden sich die dort zu priifenden Umsténde mit
den Fragen, die typischerweise als Bauvoranfrage gestellt werden. Damit ist es flir den Bauherrn rat-
samer, sofort eine Voll-Genehmigung zu beantragen.'8

Soweit die vom Bauherrn gestellten Fragen reichen, entscheidet der Bauvorbescheid
abschlieBend Uber sie im Verhaltnis zur Baugenehmigung. Er bindet Bauaufsicht,
Nachbarn (soweit sie am Verfahren beteiligt worden sind) und Gemeinde. Gegen
spatere Rechtsanderungen setzt sich der Bauvorbescheid durch (z.B. neu erlassener
BPlan, Verdanderungssperre). Er ist ein vorweggenommener Teil des feststellenden
Ausspruchs der Baugenehmigung.

Die spatere Baugenehmigung teilt den Inhalt eines bestandskraftigen Vorbescheids nur nachricht-
lich mit."® Die in einem nicht bestandskriftigen (angefochtenen) Bauvorbescheid getroffenen
Regelungen libernimmt die Baugenehmigung - selbst bei zwischenzeitlichen Rechtsanderun-
gen'® —in der Art eines Zweitbescheids; sie sind damit (erneut) anfechtbar.'®8 Ein Nachbar muss
also sowohl den Vorbescheid als auch die Baugenehmigung anfechten;'® die Anfechtungsklage

gegen den Vorbescheid erledigt sich nicht, wenn die Baugenehmigung ergeht.'°

Anders als die in den LBauO auch vorgesehene Teilbaugenehmigung erteilt der Vor-
bescheid keine Baufreigabe, die Bauausflihrung darf also noch nicht beginnen.
Welche Fragen der Bauherr bei seiner Bauvoranfrage stellt, bleibt grundsatzlich ihm
Uberlassen, soweit die LBauO keine Einschrankungen macht.'?!

184
185
186
187
188
189
190
191

OVG Miinster BRS 64 Nr. 206.

Vgl. Finkelnburg/Ortloff/Kment S. 146.
BVerwG BRS 49 Nr. 168.

OVG Miinster BRS 58 Nr. 52.

BVerwG BRS 49 Nr. 168.

BVerwG BRS 49 Nr. 168.

BVerwG BRS 57 Nr. 206.

BVerwG BRS 73 Nr. 150.
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Zuldssig sind aber nur Fragen, Uber die auch im Baugenehmigungsverfahren entschieden wird;
abstrakte Fragen sind unzuldssig (ja: Vorhaben zuldssig nach § 34 BauGB?; ja: Vereinbarkeit mit
LBauO?; nein: Baugrundstiick im Innenbereich?).9?

Der Vorbescheid gilt je nach LBauO zwei bis vier Jahre.

Umstritten ist, ob ein eingelegter Nachbarrechtsbehelf keine Auswirkungen auf den Fristlauf hat,'?3
ihn hemmt'®* oder unterbricht.' Die Geltungsdauer kann auf Antrag (auch riickwirkend) unbe-
grenzt oft verldngert werden, allerdings gilt dann die ggf. gednderte Rechtslage.'?

Um schnell und kostengtinstig Klarheit dartiber zu erzielen, ob A das Wohnhaus mit
Doppelgarage wie vorgesehen errichten kann, bietet es sich an, eine Bauvoranfrage
(= Antrag auf Erlass eines Bauvorbescheids) zu stellen, und zwar nur bezogen auf die
hier streitige planungsrechtliche Zuldssigkeit (§§ 29 ff. BauGB) des Vorhabens. Dieser
Antrag ist auf den Erlass einer sog. Bebauungsgenehmigung gerichtet. Ist es pla-
nungsrechtlich zuldssig, ware eine Versagung des gemeindlichen Einvernehmens
wegen Verstol3es gegen § 36 Abs. 2 S. 1 BauGB rechtswidrig und wiirde der Erteilung
des Vorbescheids nicht im Wege stehen (s. Rn. 63 f.).

B. Verhalten der Bauaufsichtsbehorde

Die Bauaufsichtsbehdrde wird den Bauvorbescheid erteilen, wenn A hierauf einen 101
Anspruch hat. Einen solchen Anspruch hat A, soweit dem Bauvorhaben in dem Um-

fang, in dem es ,abgefragt” wird, keine 6ff.-rechtl. Vorschriften entgegenstehen, die

von der Bauaufsichtsbehérde zu priifen sind. Da A eine Bebauungsgenehmigung be-
antragt hat, an deren formellen Voraussetzungen keine Bedenken bestehen, kommt

es darauf an, ob das Vorhaben nach §§ 29 ff. BauGB bauplanungsrechtlich zuladssig

ist.

I.  Beider Errichtung eines Wohnhauses mit Doppelgarage, einer baulichen Anlage,
handelt es sich um ein Bauvorhaben i.S.v. § 29 Abs. 1 BauGB. Die §§ 30 bis 37
BauGB sind anwendbar. Das Baugrundstiick liegt in einem unbeplanten Gebiet.
Die Zulassigkeit des Vorhabens beurteilt sich damit nicht nach § 30 BauGB (bzw.
§ 33 BauGB).

Il. Die §8 14 ff. BauGB stehen dem Vorhaben nicht entgegen.

lll. Im unbeplanten Bereich hangt die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit davon ab, 102
ob das Bauvorhaben im Innenbereich (§ 34 BauGB) oder im AuBenbereich (§ 35
BauGB) verwirklicht werden soll. Es liegt im Innenbereich, wenn es sich im Be-
bauungszusammenhang eines Ortsteils i.S.v. § 34 Abs. 1 S. 1 BauGB befindet.

1. G hatden Innenbereich nicht bereits durch Erlass einer konstitutiv wirkenden
Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB rechtlich festgelegt. Deswegen ist nach allge-
meinen Merkmalen zu entscheiden, ob das Bauvorhaben im Innenbereich
liegt.

192 VGH Munchen BRS 73 Nr. 151.

193 VGH Minchen VGHE 63, 151 wegen einer Besonderheit in Art. 71 BauO BY.
194 OVG Bautzen BRS 59 Nr. 196.

195 Hartmann, in: Schonenbroicher/Kamp § 71 Rn. 11 m.w.N.

196 OVG Minster BRS 47 Nr. 40; OVG Luneburg BRS 57 Nr. 194,

45



Baugenehmigung

Anwendbarkeit, § 29 BauGB
= Bauliche Anlage
= Errichtung, Anderung, Nutzungsanderung
= Beachte: Bodenrechtliche Relevanz!

Y Y

Bebauungsplan, Kein Bebauungsplan, §§ 34, 35 BauGB
§ 30 BauGB (ggf. § 33 BauGB)

Y Y

Qualifizierter Einfacher
Bebauungsplan, Bebauungsplan,
§30 Abs. 1 BauGB § 30 Abs. 3 BauGB

Y Y

. Ergdnzend,
AbschlieBend §6 34, 35 BauGB

Y Y
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Innenbereich, AuBenbereich,
§ 34 BauGB § 35 BauGB
; I 3
Faktisches Sonstige Privilegierte Sonstige
Baugebiet, § 34 Abs 1gBa;uGB Vorhaben, Vorhaben,
§ 34 Abs. 2 BauGB ’ §35 Abs. 1 BauGB | | § 35 Abs. 2 BauGB




2.

3.

Vorhaben im AuBenbereich

Kurz und biindig: Baugenehmigungsanspruch (§§ 34, 45 BauGB)

Priifungsaufbau

I. Anspruchsgrundlage: Genehmigungsnorm der LBauO

Il. Baugenehmigung erforderlich: nach LBauO grundsatzlich ja, auBer wenn ausnahmsweise geneh-
migungsfrei (kurz ausdriicklich feststellen)

ll. Anspruch auf Baugenehmigung besteht, wenn dem Bauvorhaben keine 6ff.-rechtl. Vorschriften
entgegenstehen, die nach LBauO zu priifen sind

1.

Vorhaben formell rechtmé&Big beantragt

a)
b)

9]

a)

sachliche Zustéandigkeit untere Bauaufsichtsbehorde nach LBauO
ortliche Zustandigkeit nach LBauO, allgemeines Ordnungsrecht oder § 3 LVWVfG
schriftlicher Antrag: LBauO

. Vorhaben materiell rechtméaRBig (v. a. bauordnungs- und bauplanungsrechtlich)

Vorhaben (Errichtung, Anderung, Nutzungsinderung oder Abbruch) einer bauliche An-
lage (§ 2 LBauO)

falls Gemeinde nicht Baugenehmigungsbehorde ist: Einvernehmen der Gemeinde erteilt
nach § 36 Abs. 1 BauGB (im Prozess: Beiladung der Gemeinde, verweigertes Einvernehmen
wird durch Urteil ersetzt)

Bauplanungsrechtliche Zulassigkeit gemal §§ 29-35 BauGB
Bauordnungsrechtliche Zulassigkeit gema LBauO

Sonstige 6ffentlich-rechtliche Fachgesetze, soweit sie spezielle Vorschriften zu Bauvorhaben
enthalten (z.B. BImSchG, DenkmalSchG, BNatSchG, FStrG) und nach LBauO zu priifen sind

Bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit, §§ 34, 35 BauGB

I.  Anwendbarkeit der §§ 30 ff. BauGB gemaR § 29 Abs. 1 BauGB (,bauliche Anlage”)

etwas enger als § 2 LBauO, da es im BauGB nur um stadtebauliche Relevanz geht — Belange des
§ 1 Abs. 5, 6 BauGB mehr als nebenbei beriihrt? Faustregel: immer, aufer bei Bagatellanlagen

Il. § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich)
1.

kein B-Plan i.S.d. § 30 Abs. 1 und 2 BauGB vorhanden

,Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”, § 34 Abs. 1 S. 1 BauGB
(¢~ Abgrenzung zum Auf3enbereich, § 35 BauGB)

a)

Ortsteil: Bebauungskomplex (Wohnhduser) — gewisses Gewicht durch Gebdudeanzahl
(mind. 4) - organische Siedlungsstruktur (ErschlieBungsanlagen, Laden)

Gegenbegriff Splittersiedlung: wenige Gebaude - Anordnung eher zufillig - nichts Ge-
wachsenes

im Zusammenhang bebaut: tatsachlich aufeinanderfolgende Bebauung; Bauliicken egal,
wenn Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehdérigkeit (Zusammenhang endet
mit dem letzten Haus)

falls Gebiet BauNVO-Gebiet entspricht — Art der baulichen Nutzung nur nach BauNVO, § 34
Abs. 2 BauGB Spezialregelung « verdrangt insofern Abs. 1 (,einfiigen” nicht mehr gesondert
prifen); BauNVO = Ersatz-BPlan

a)

b)

Bauten der Umgebung entsprechen den Regelbeispielen des jeweiligen Gebiets nach
§§ 2-9 BauNVO (i.d.R. eindeutig aus dem Sachverhalt erkennbar) — BauNVO durchprifen,
einschl. Ausnahmen (jeweils Absatz 3i.V.m.§ 31 Abs. 1 BauGB) und § 15 Abs. 1S.2 BauNVO

MaB, Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache muss sich ,einfligen” (s.u. 4 c)

7. Abschnitt
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Kurz und biindig: Baugenehmigungsanspruch (Fortsetzung)

4. falls Gebiet keinem BauNVO-Gebiet entspricht (Gemengelage) — Nutzung muss sich in die Ei-
genart der ndheren Umgebung einfligen

ja, wenn bodenrechtlich pragender Rahmen der Umgebungsbebauung eingehalten = Vor-
bild vorhanden; nein, wenn Vorhaben Stérungen begriindet oder erhoht (bei erstem Vorha-
ben dieser Art: negative Vorbildwirkung fiir Folgevorhaben), 16st es bodenrechtlich beachtli-
che Spannungen (Gegenbegriff) aus

a) nahere Umgebung: unmittelbare Nachbarschaft plus Wirkungsbereich des Vorhabens
b) Eigenart: prdgender Rahmen (nicht pragend: Untergeordnetes, Fremdké&rper)
¢) einfligen nach Art und MaB3 der Nutzung: Vorbild

d) Uberschreitung des pragenden Rahmens ausnahmsweise unerheblich, wenn Situation
nicht verschlechtert wird <> trotz Einhaltung des Rahmens kein ,Einfligen”, wenn doch
Riicksichtnahmegebot verletzt, vgl. § 15 Abs. 1 BauNVO.

ll. § 35 BauGB (AuBenbereich)
1. kein B-Plan (§ 30 BauGB), kein Innenbereich (§ 34 BauGB)
2. Privilegiertes Vorhaben nach § 35 Abs. 1 BauGB « regelméfig zulassig
a) §35Abs.1Nr.1BauGB: ,Landwirtschaft” in § 201 BauGB legaldefiniert

b) &35 Abs. 1 Nr.4 BauGB ist Auffangtatbestand (< zuletzt priifen) und zur groBtméglichen
Schonung des AuB3enbereichs (vgl. § 35 Abs. 5 S. 1 BauGB) eng auslegen (Au3enbereich
absolut zwingend?)

c) offentliche Belange (§ 35 Abs. 3 BauGB) stehen nicht entgegen (selten)
d) ausreichende ErschlieBung gesichert (nur Mindestanforderungen)
e) ggs. Riickbausicherung (§ 35 Abs. 5 BauGB)

3. Sonstiges Vorhaben nach § 35 Abs. 2 BauGB? nur ausnahmsweise zuldssig

a) keine Beeintrachtigung offentlicher Belange, § 35 Abs. 3 BauGB (sind regelmaBig beein-
trachtigt)

Riicksichtnahmegebot in § 35 Abs. 3 Nr. 3 BauGB priifen (,schadliche Umwelteinwirkung”
in § 3 BImSchG definiert)

b) Beeintrachtigung ausnahmsweise unbeachtlich nach § 35 Abs. 4 BauGB (teilprivilegiertes
Vorhaben); Sinn: vorhandene Bausubstanz soll weiter sinnvoll genutzt werden kdnnen

c) Rechtsfolge: sofern zuldssig, bedeutet kdnnen (§ 35 Abs. 2 GG) wegen Art. 14 GG missen
= Anspruch auf Baugenehmigung

Bauvorbescheid/Bebauungsgenehmigung

vorweggenommener Teil der Baugenehmigung — spéatere Rechtsanderungen egal; wird Inhalt der
Baugenehmigung (— erneute Nachbaranfechtung der Baugenehmigung nétig; Rechtsschutzinter-
esse fir isolierte Anfechtung des Vorbescheids trotzdem erhalten)




Baurechtlicher Nachbarschutz

Nachbarschiitzende Wirkung baurechtlicher Vorschriften

Bauordnungs-

Bauplanungsrecht

Bebauungsplan-
gebiet
§§ 30, 31 BauGB

unbeplanter
Innenbereich
§ 34 BauGB

unbeplanter
AuBenbereich
§ 35 BauGB

recht

B bei Festsetzung

(-) bzgl. MaB der
baul. Nutzung

(+) bzgl. Art der
baulichen Nut-
zung

= Gebietserhal-
tungsanspruch

= Anspruch auf
gebietsvertrag-
liche Nutzung
(Gebiets-
pragunserhal-
tungsanspruch)

B unmittelbar

(=), nur Interesse
der Allgemeinheit
an geordneter
stadtebaulicher
Entwicklung

B (ber § 34 Abs. 2
BauGB i.v.m.
BauNVO (+) bzgl.
Art der baulichen
Nutzung
= Gebietserhal-

tungsanspruch
= Gebietspra-

gungserhal-

tungsanspruch

B unmittelbar
(=),
arg.ex § 35 Abs. 3
BauGB ,offent-
liche” Belange

B grds. (-), Bau-

ordnungsrecht
dienti.d.R. nur der
off. (Bau-) Sicher-
heit und Ordnung

nur ausn. (+) bei
Schutz von Indivi-
dualrechtsgitern,
z.B. Abstandsfla-
chenregelung

(+) Riicksichtnahme
im Rahmen des § 15

§ 31 Abs. 2 BauGB

Abs. 1S.2 BauNVO u.

(+) Ruicksichtnahme
als Bestandteil des
L4Einfigens”i.S.d.

§ 34 Abs. 1 BauGB

(+) Ricksichtnahme
als offentlicher Be-

langi.S.d. § 35 Abs. 3

S. 1 Nr. 3 BauGB

Gebot der Riicksichtnahme

E. Rechtsschutz des Nachbarn

Hinweis: Der Rechtsschutz des Nachbarn gegen ein Bauvorhaben unterscheidet sich nicht
von dem in anderen &ffentlich-rechtlichen Dreiecksverhdltnissen. Insofern wird jeweils auf
die Darstellung im AS-Skript VwGO verwiesen. Im Folgenden werden deswegen lediglich die
baurechtstypischen und klausurrelevanten Problemstellungen zusammenfassend be-
handelt.

I. Widerspruch und Klage

Gegen eine dem Bauherrn erteilte Baugenehmigung muss der Nachbar Widerspruch
nach § 68 VwGO erheben, damit diese nicht bestandskraftig wird. Das gilt auch, soweit
die Genehmigung nach der LBauO im vereinfachten Verfahren mit reduziertem Pri-
fungsumfang (Art. 59 BauO BY, § 68 BauO NRW) ergeht oder nach Ablauf einer Bearbei-

222
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Synopse der wichtigsten Vorschriften 299

der 16 Landes-Bauordnungen (LBauO)

| BW | Bay | Berl | BB |Brem |Hamb| Hess | M-V |

©| %8| % FF

| Nds | NRw | RhPf | saarl | sachs | LSA |
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m Synopse der wichtigsten Vorschriften der 16 Landes-Bauordnungen

= a m & ¥

= ) & L%
Allg. Anforderungen §31 Art.3 §31 §31 §31 §31 §31 §31
Abstandsflachen/Grenzabstande §§5-7 Art. 6 §§6,6a §6 §6 §§6,7 §§6,7 §6
Gestaltung §11L1 Art.8 §9 §8 §9 §12 §91 §9
Werbeanlagen u. Warenautomaten §1111 Art. 8 §10 §9 §10 §13 §91 §10
Stellplatze und Garagen, z.T. §37 Art. 47 §§ 50, 52 §43 §49 §§ 48, 49 §44 §49
Abstellmdglichkeiten fiir Fahrrader
Die am Bau Beteiligten §§ 41 ff. Art. 49ff. | §§53ff. §§ 46 ff. §§ 52 ff. §§ 53 ff. §§ 47 ff. §§ 52 ff.
Aufgaben und Zusténdigkeit der §§ 46-48 Art. 53 §1AG- §51 §§57,58 § 58 BauO, §§52f. §571
Bauaufsichtsbehorden BauGB, §2BezVGiV.m.

§ 4 AZG, Anordn. i.Zust.
§21V im Bauordnungs-
ASOG, wesen
§58Bau0
Baueinstellung/Stilllegung §64 Art. 75 §78 §731 §78 §75 §71 §79
Nutzungsuntersagung §65 S.2 Art. 76 §79S.2 §731 §7912 §7612 §7212 §801l
S.2
Beseitigung/Abriss §65S.1 Art. 76 §79S.1 §74 §§7911, §7611 §7211 §801
S.1 Il
Generalerméchtigung; §§47, Art. 5411 §58 §§52, §581l §§ 58,76 lI-1IV §53 §58
nachtréagliche Anordnungen 581V, 76 5411, IV 78 ivV.m.Ill,
1\
Genehmigungsbeddirftige §49 Art. 55 §60 §54 §591 §591 §541 §591
Vorhaben
Genehmigungs-,verfahrensfreie §§50f. Art.57f. §§62f. §§ 55,58 §§ 61 ff. §60i.V.m. Anl.2 §§55f. §§61f.
Vorhaben; Genehmigungsfreistel- zur HBauO
lungsverfahren; Kenntnisgabe-,
Anzeigeverfahren
Bauantrag 53 64 69 62f. 68 f. 70 60 f. 68 f.
Vereinfachtes §52 Art. 59 §64 §57 §63 §61 §57 §63
Genehmigungsverfahren
Abweichung, Ausnahmen, §56 Art. 63 §68 §§60f. §67 §69 §63 §67
Befreiungen (von BauO)
Beteiligung der Angrenzer bzw. §55 Art. 66 - §64 §70 §71 §62 §70
Nachbarn
Baugenehmigung, Erteilungsvor. §58 Art. 68 §71 §67 §72 §72 §64 §72
Ersetzung des gemeindlichen § 54111, IV Art. 67 = §70 = = §2211 §71
Einvernehmens DVO-
BauGB

Bauvorbescheid/Bebauungsgen. §57 Art. 71 §74 §59 §75 §63 §66 §75
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&
§3 §31 §§3,4 §31 §31 §31 §31 §31 Allg. Anforderungen
§5 5§6,7 §§8,9 §§7,8 §6 §6 §6 §6 Abstandsflachen/Grenzabsténde
§10 §12 §5 §4 §9 §9 §10 §9 Gestaltung
§50 §13 §52 §12 §10 §10 §11 §10 Werbeanlagen u. Warenautomaten
§§ 46-48 §51 §47 §47 §49 §48 §50 §49 Stellplatze und Garagen, z.T.

Abstellmdglichkeiten fur Fahrrader

§§ 52 ff. §§ 56 ff. §§ 54 ff. §§ 52 ff. §§ 52 ff. §§ 51 ff. §§ 53ff. §§52ff. | Die am Bau Beteiligten

§57 §§ 60, 62 §§ 58,60 §581 §571 §56 §58 §57 Aufgaben und Zustandigkeit der
Bauaufsichtsbehorden

§7912Nr. §6112 §801 §81 §79 §78 §591 §78 Baueinstellung/Stilllegung
1 Nr. 1
§7912Nr. §6112 §818S.1 §82ll §80S.2 §79S.2 §5911 §7912 Nutzungsuntersagung
5 Nr. 4
§7912Nr. §6112 §81S.1 §821 §80S.1 §79S.1 §591 §7911,11 | Beseitigung/Abriss
4 Nr.3
§§76,79 §§6112, §§ 59, 82, §57 §58 §57 §59 §58 Generalerméchtigung;
87 85 §60 nachtréagliche Anordnungen
§59 §631 §61 §60 §59 §581 §62 §59 Genehmigungsbedurftige
Vorhaben
§§ 60, §§ 65-67 §§62,67 §561-63 | §561f,76 §§60f. §63 §§ 60, Genehmigungs-,verfahrensfreie
62 61 Vorhaben; Genehmigungsfreistel-

lungsverfahren; Kenntnisgabe-,
Anzeigeverfahren

67,69 69 63,65 69,71 68 f. 67 f. 64,67 67 f. Bauantrag

§63 §68 § 66 §64 §63 §62 §69 §62 Vereinfachtes
Genehmigungsverfahren

§66 §73 §69 §68 §67 § 66 §71 §66 Abweichung, Ausnahmen,
Befreiungen (von BauO)

§68 §74 §68 §71 §70 §69 §72 §69 Beteiligung der Angrenzer bzw.
Nachbarn

§70 §75 §70 §73 §72 §71 §73 §71 Baugenehmigung, Erteilungsvor.

§2 §211 §71 §72 §71 §70 §11 §70 Ersetzung des gemeindlichen
DVO- BauGB- LVOz. Einvernehmens
BauGB DVO Ubertr. v.

Zust. auf
nachg.
Beh.
§73 §71 §72 §76 §75 §74 §66 §74 Bauvorbescheid/Bebauungsgen.
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Stichwortverzeichnis

Die Zahlen verweisen auf die Randnummern.

Abbruch 26
Abbruch (BauGB) 41
Abgelehnter Bauantrag 62
Abrissverfligung 165
Abrundungssatzung 98
Abstandsflache 204,216
Abstimmungsgebot 294
Abstrakte Normenkontrolle .........oeneceerseceenns 282

Antragsbefugnis 285

Antragsfrist 291

Objektives Verfahren .. 292

Verwaltungsrechtsweg ... 283

Abwagung

Abwdgungsausfall 271
Abwéagungsdefizit 271
Abwdgungsdisproportionalitdt ... 271
Abwdgungsergebnis 298
Abwdgungsfehleinschatzung ... 271
Abwéagungsfehler 271
Abwdgungsfehlerlehre .....oneeecrnecerrnenens 271
Abwagungsgebot 270
Abweichende Bauausfiihrung . 171
Adressat (Bauordnungsverfiigung) w175
Aktive Duldung 181
Aktiver Bestandsschutz 148
Altenteilerhaus 130
Amtshaftung 85
Anderung (BauO) 26
Anfechtung 236
Angrenzer 37,198
Anlagen flr soziale Zwecke (BauNVO) ............ 108
Annexantrag (§ 113 VwGO) ... 240

245
285

Anspruch auf Einschreiten ...........
Antragsbefugnis (Normenkontrolle) .

Antragsfrist (Normenkontrolle) .. 291
Architekt 36
Art der baulichen NUtzuNg .....ccoeeenerernerrnrennens 103
Artfremde Bebauung 207
Aufschiebende Wirkung .........ceeneeenseceesseseenns 194
Aufstellungsbeschluss 254
Aufstellungsverfahren 253
Ausfertigung 260
Auslegungsbeschluss 255
Ausnahmebebauung 48,57
Aussiedlerhof 124
Auf3enbereich 40,121f.
Altenteilerhaus 130
Bedeutsame Regelungen ........ccneceernecenns 121
Bodenversiegelung 140
Definition 124
Faustregel ZulassigKeit ........oreenreeeseereenne 122
Grofitmogliche SChoNUNG ..eeveeeeceerecriiee 121

Landwirtschaftliche Nebenerwerbs-
stellen 128
Mobilfunksendeanlage .......oeeneeessenens 137
Offentliche Belange
Ortsgebundene Betriebe
Pensionspferdehaltung
Privilegiertes Vorhaben
Priifungsfolge
Rickbauverpflichtung ........coeomeeenscnneeenerins
Schédliche Umwelteinwirkungen
Scheinprivilegierung
Schonung
Sonstige Vorhaben
AuBenbereichssatzung
AuBerkrafttreten (BPIan) ........occcceeumenecennens

Bauabnahme 181
Bauaufsicht 11
Bauaufsichtsbehorde 35
Baueinstellung 156
Bauen (BauGB) 42
Baufreigabe 16
Baufreiheit 2,15
BauGB, wichtigste NOrmen .......veresneceenneees 8
Baugebiete (BauNVO) 47
Baugenehmigung 10 ff.
Abweichende AusfUhIuNg ....coveeernercvenerennne 171
Amtshaftung 85
Anspruch 13,57
Anspruchsgrundlage 66
Antrag 36
Aufschiebende Wirkung ........ccoeeeenseceeesseceenne 194
Baufreigabe 16
Bauvorbescheid 99 ff.
Bekanntgabe 227
Entscheidungserheblicher Zeitpunkt ........... 68
Erledigung 23
Erl6schen 22
Ermessen 57,70
Feststellungswirkung 18
Fiktion 21
Freiwilliges Genehmigungsverfahren ............ 32

Geltungsdauer
Griineintragung
Griinstempel
Klagefrist
Legalisierungswirkung ...
Nachtragsgenehmigung ..
Privatrechtliche Wirkung
Prifungsumfang
Schlusspunkt
Schriftform
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VA mit Doppelwirkung
Verbot mit Erlaubnisvorbehalt
Verfligende Wirkung
Verhinderung
Versagungsbescheid
Verwaltungsakt
Verzicht
Vollstreckungsgegenklage .........cweerneereneens
Vorlaufig
Widerspruchsfrist
Baugenehmigungspflichtigkeit
Baugrenze
Baulast
Brandenburg
Bauleitplanung 249
Bauliche Anlage
Bauliche Anlage (BauGB) .......cccomemreerneeerseresnnenne
Bauliche Anlage (BauO)
Abbruch
Abgrenzung zum BauGB
Anderung
Errichtung
Nutzungsanderung
Verkaufsstand
Werbeschild
Windenergieanlage
Baulinie

Baullicke

Baunachbarrecht

BauNVO
Dienen 108
Einbeziehung in BPIan ......ocveecevneeceinees 49, 69
Typisierung 50,72
Wichtigste Normen 9

BauO, wichtigste Normen

Bauordnungsrecht

Bauordnungsverfigung ...
Adressat
Arten
Bestimmtheit
Duldungsverfligung ......ceeeeeenneeeesecees 186 f.
Einwendungen 168
Einzelrechtsnachfolge ........eecsnreeesnseeenne 182
Entscheidungserheblicher Zeitpunkt .......... 170
Ermessen 155
Form 169
Gleichbehandlung 177
Materielle Baurechtswidrigkeit .........cooeeceneeer 154
Musterfall 177
Prifungsfolge 151,187
Rechte Dritter 185
Rechtsnachfolge 182
Vertrauensschutz 180
Vollstreckung 186
Vollstreckungshindernis .........cccoueeenecvneceneens 186
WEG 176

Zwangsmittel 184
Baurechtsklausuren 4
Baustopp 156
Bauvorbescheid 929

Geltungsdauer 100

Nachbaranfechtung 100

Prifungsumfang 100f.

Verhaltnis Baugenehmigung .......eccceeeeeee 100

Wirkung

Bauvorlageberechtigter
Bauweise
Bauzustandsbesichtigung
Bearbeitungsfrist (Bauantrag)
Bebauungsgenehmigung
Bebauungsplan (s. BPlan)
Bebauungsplangebiet

Bebauungsplangebiete (§ 30 BauGB) .......ccocccuune. 55
Bebauungstiefe 209
Bebauungszusammenhang ... 92f.
Befangenheit 259
Befreiung 76,210
Beiladung 63
Bekanntgabe 227
Bekanntmachung (BPIan) ........coeceennnecernceenns 260
Belassungserklarung 181
Beseitigungsverfligung 165

Erméachtigungsgrundlage ........nmeeennenns 169

Ermessen 167

Geeignetheit 178

Genehmigungsfreie Vorhaben ...........ccoo..... 166

Sofortvollzug
VerhaltnismaBigkeit
Voraussetzungen
Bestandsschutz
Bauordnungsverfiigung
Fallbearbeitung
Formell
Materiell
Passiv
Ubergesetzlich
Bestimmtheit
Betretungsrechte
Betriebsleiterwohnung
BImSchG
Bodenrechtliche Relevanz
Bodenrechtliche Spannung

Bodenversiegelung 140
BPlan 46, 251
Abstimmungsgebot 294
Abwagungsergebnis fehlerhaft ................... 296
Abwéagungsfehler 271,294
Abwéagungsausfall 271
Abwadgungsdefizit 271
Abwagungsdisproportionalitét ................. 271
Abwagungsfehleinschatzung ... 271
Abwéagungsgebot 270




Aufstellungsbeschluss ...254
Aufstellungsverfahren .. 253
Ausfertigung 260
AuslegungsbeschlUss .......cneereerneceisenens 255
AuBerkrafttreten 261
Befangenheit 259
Bekanntmachung 260
Entwicklungsgebot 267
Erforderlichkeit 264
Ewigkeitsfehler 274
Faktische Vorabbindungen .... .. 295
Fehlerfolgen 273
Festsetzungen 47
In Aufstellung 60

Interkommunales Abstimmungsgebot ....... 287
Interkommunales Riicksichtnahme-
gebot
Offensichtliche Fehler ... cecenneccrnnnnne
Planerganzung
Planerhaltung
Planerische Gestaltungsfreiheit
Planerische Konfliktbewdltigung
Praklusion
Prufungsfolge
Qualifizierter BPlan
Raumordnung
Rugefrist
Sachlich unbeachtliche Fehler ...
Satzung
Textliche Begrindung ........cccoveeenseennecenecenees
Trager 6ffentlicher Belange ......oeevervneenen.
Typenzwang
Vorhabenbezogener BPlan
Wichtigste Normen
Zeitlich unbeachtliche Fehler ...
Birgerbeteiligung

Darstellungen 251
Dauerhaftigkeit 42
Dauerverwaltungsakt 164
Dienen (BauNVO) 108
Dienstbarkeit (s. Baulast)
Dispens
Doppelhaus
Dorfgebiet
Drittschiitzende Vorschriften
Duldung
Aktive
Passive
Duldungsverfligung
Duldungszusage

Durchsuchung

Eigenart der ndheren Umgebung ..., 95
Eigentiimermehrheit 176
Eilrechtsschutz des Bauherrn .......cccenecernnnne. 190

Einfacher BPlan 58
Einfachrechtlicher Bestandsschutz ................... 149
Einfigen 96,213
Einschreiten der Bauaufsicht ........cooeicnnerennens 220

Einstweilige Anordnung
Einvernehmen der Gemeinde
Ersatz bei Verweigerung ......eeessseenns
Haftung
Prifungsumfang
Widerruf
Einwirkungsbereich 198
Entscheidungserheblicher Zeitpunkt
(Bauordnungsverfligung)........ 68,170, 188, 232

Entwicklungsgebot 267
Entwurfsverfasser 36
Erforderlichkeit (BPlan) 264
Ermessen 221,242,245
Intendiert 155
Reduzierung auf Null 221
Errichtung (BauO) 26
Ersatzverkiindung 260
ErschlieBung 56,78,106, 136
Ewigkeitsfehler 274
Faktische Vorabbindungen .........cocnneeennns 295
Fehlerfolgen (BPlan) 273
Festsetzungen 47,251,252
Festsetzungserfindungsrecht ..........coecesnecenes 268
Feststellungsklage 189
Fléche fur die Landwirtschaft .......ccoecceeessneens 142
Flachennutzungsplan s. FPlan
Folgenbeseitigungslast 248
Formelle BaurechtmaBigkeit .34
Formeller Bestandsschutz ........ .148
Fortsetzungsfeststellungsklage .. ..87
FPlan 45,250
Darstellungen 251
Freie Berufe (BAUNVO) ......cooeeeeeermmmeceeenmnnncennes 52,111
Futtergrundlage 126
Garagen (BauNVO) 52,233
S. auch Stellplatze
Gebiet 108
Gebietscharakter 51
Gebietserhaltungsanspruch .............. 207,213,231

Gebietsgewahrleistungsanspruch

s. Gebietserhaltungsanspruch
Gebietspragungserhaltungsanspruch ............ 208
Gebietsvertraglichkeit
Gebot der Riicksichtnahme
Geeignetheit
Gemeinde als Bauherr
Gemeindeordnung
Gemeindliches Einvernehmen

Rechtsschutz der Gemeinde .......cecennecene. 65
Gemengelage 97
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Genehmigungsverfahren, freiwillig
Genehmigungsbedurftige Vorhaben ...
Genehmigungspflicht
Gerliche
Geschlossene Bauweise
Gesetzgebungsbefugnis
GesetzgebungskOMPELENZ ......vcrvenereesseseesssneens
Gewerbegebiet
Gewerbe
Gewerbliche Tierhaltung .......ccccoeecneenneenecenenns
Gleichbehandlung

(Bauordnungsverflgung) .......eeeeseees 177
Grenzabstand 201,204, 216
Grundschema 5f.
Grlineintragung 17
Griinstempel 17

Handwerksbetriebe (BauNVO) ........cooceenvcrerenecene
Hausgruppen
Heranriickende Wohnbebauung

Im Zusammenhang bebaut
Inhaltsbestimmung
Innenbereich
Abrundungssatzung
Gemengelage
Letztes Haus
Innenbereich, unbeplant ...

Insolvenzverwalter 183
Instandhaltung 27
Instandsetzung 27
Intendiertes Ermessen .......ccesnennn. 155,247
Interkommunales Abstimmungsgebot ............287
Interkommunales Riicksichtnahmegebot 269
Klage 222
Klagebefugnis

Grundstlickseigentlimer ........eecneeeneens 61

Nichteigentlimer
Kleintierhaltung (BauNVO)
Kommunalverfassungsgesetz
Konzentrationswirkung

Lage 75
Landesbauordnungen (LBauOen)

Synopse 300
Landwirtschaft 126
Legalisierungswirkung 19
Letztes Haus 92

Maf baulicher Nutzung (BauNVO)
MaR der baulichen Nutzung
Materielle BaurechtmaRBigkeit
Materieller Bestandsschutz
Mieter
Mieter (Bauordnungsverfigung) ...

Miteigentiimer 237
Mobilfunksendeanlage .......crereecsnneeens 113,137
Musterfall (Bauordnungsverfiigung) .............. 177
Nachbar 197 f.
Nachbargemeinde 198
Nachbarliches Gemeinschaftsverhéltnis .......... 229
Nachbarrechtsschutz
Begriindetheit 200
Klagebefugnis 199
Prifungsaufbau 199f.
Nachbarschutz
Abstandsflache 216
Angrenzer 198
Annexantrag 240
Anspruch auf Einschreiten ... 245
AuBenbereich 214
Baugenehmigungsverfahren
unterblieben 219
Bauweise 209
Befreiung 210
Bestimmtheit 206
BImSchG 214
Drittschiitzende Vorschriften ... 196
Einstweilige ANoOrdnung .......ecnnecsnenenne 224
Einwirkungsbereich 198
Ermessen 221
Fallaufbau 194
Grundrechte 205
LBauO 215f.
MaB der baulichen NUtZUNG ....cccvneveernereernenes 209
Mieter 197
Nachbargemeinde 198
Offene Bauweise 201
Rechtsschutz 222
Repressiv 220
Stellplatze 218
Verwirkung 239
Verzicht 228
Verzicht, Widerruf 235
Verzichtsanfechtung 236
Vorldufiger Rechtsschutz ........covevenriecnecenes 223
Zivilrecht 220
Nachbarunterschrift 228
Nachtragsbaugenehmigung .........cccccvveeeesnceenns 172
Néhere Umgebung 94
Nassauskiesungsentscheidung ... 147
Nebenanlagen (BauNVO) .......ccoueveennens 52,113,131
Nebenbestimmung 189
Nebenerwerbsstellen 128
Negativplanung 264

Normenkontrolle
s. Abstrakte Normenkontrolle

Nutzungsanderung 28,162
Nutzungsintensivierung 29
Nutzungsuntersagung 162




Dauerverwaltungsakt ... 164

Genehmigungsfreie Vorhaben ... 164

Sofortvollzug 184
Offene Bauweise 54,201
Offensichtlichkeit, Fehler (BPlan) .......cccccvseeees 295
Offentliche Belange 141
Offentlicher Bauherr 32
Ortliche Zustandigkeit 35
Ortsgebundene Betriebe ........enreenneinneenneens 137
Ortsteil 93,102

Passive Duldung
Passiver Bestandsschutz
Pensionspferdehaltung
Planentwurf 254

Planerganzung .......rnseennenes 277,280, 293
Planerhaltung 262,273 ff.
Planerische Gestaltungsfreiheit .. 263

.. 297

Planerische Konfliktbewdltigung .
Planersatzvorschriften 252
Planungsabsichten 294
Planungshoheit 3,45,249
PlanzeichenVO 46
Praklusion (BPlanverfahren) ........eeeeennnn 255
Privilegiertes Vorhaben 125
Prifungsrelevanz 6ff. BauR .......coereenneereesneceesnnnns 4
Qualifizierter BPlan 55f.
Raumordnung, Ziele 266
RechtmaBigkeit Bauvorhaben ........onceennens 5
Rechtsnachfolge (Bauordnungsverfligung) ... 182
Rechtsschutz des Nachbarn .......ocneceenneeees 222
Rechtsschutzinteresse 188
Abgelehnter Bauantrag .........oeeeceeeceenns 62
Verwertbarkeit 62
Regelbebauung 48
Repressiver Nachbarschutz .........coveecnneeee 220
Rickbauverpflichtung (Auenbereich) .......... 140
Ricksichtnahme 103,114
Abstandsflache 204
Art der baulichen NUtzung .......ccccoeeeenmeiueneennne 116
Aussicht, Lage
Grenzabstand

In§ 15 Abs. 1S. 1 BauNVvVO
In§ 15 Abs. 1 S. 2 BauNVO
In § 31 Abs. 2 BauGB
In § 34 Abs. 1S. 1 BauGB
In§35Abs.3S.1Nr.3BauGB....

Prifungsfolge

Wertminderung

Zumutbarkeit
Ricksichtnahmegebot ................... 51,73,114, 205
Rugefrist 276

Sachliche Zustandigkeit 35
Satzung 46, 258
Schadliche Umwelteinwirkungen ..........ccoo..... 143
Scheinprivilegierung 138
Schicksalsgemeinschaft 207
Schlusspunkttheorie 18
Schone Aussicht 75
Schonung des AuBBenbereichs .........cecvnecenene 129
Schriftform 39
Schutznormtheorie 196
Schwarzbau 172
Schweinemastbetrieb ........rnccenns 144,195
Schwimmbecken 123
Sicherheitsleistung 140
Siedlungssplitter 145
Sofortige Vollziehung 184
Sonstige privilegierte Vorhaben ... 138
Sonstige Vorhaben 132
Splittersiedlung ...ccccomeevenneceenenes 93,102, 145,174
Stellplatze
BauNVO 52,110
BauO 201,218
Stilllegungsverfligung 156
Baugenehmigungsfreies Vorhaben .............. 158
Ermessen 159
Nachbarrecht 160
Sofortvollzug 184
Versiegelung 161
Voraussetzung 157
Storer (Bauordnungsverfligung) ........coo.ecemeeeeene 175
Storpotenzial 72
Swimming-Pool 123
Synopse LBauOen 300
TA Larm 104
Teilrtickbau 179
Textliche Begriindung 254
Tierhaltung, gewerblich ........nnenneinnecnnens 126
Torso 172
Trager offentlicher Belange .....ocovevenveveennenens 256
Typenzwang 49,252,268
Typisierung 50
Typisierung (BauNVO) .......c.covveveeemeeerecenecenecns 50,72

Uberbaubare Grundstiicksfliche
Ubergesetzlicher Bestandsschutz
Uberértliche Planung

Uberwachungspflicht Bauaufsicht ................. 150
Umgebung, ndhere 94
Umweltbericht 254

Unbeachtlichkeit, sachlich (§ 214 BauGB) ....... 293
Unbeachtlichkeit, zeitlich (§ 215 BauGB) ......... 293

Unbeplanter Innenbereich .........oourenrrrnenne 40, 88
Unterschrift Nachbar 228
Variationsbreite 162
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160

Verdanderungssperre 82
Entschadigungsanspruch ..., 82
Rechtsbehelfe 82

Verbot mit Erlaubnisvorbehalt .......coececvneceineens 13

Vergnligungsstatte 97,108

Verhinderung Baugenehmigung ..........cceccoeeevennee. 81

Verhinderungsplanung ... 82, 86, 264

Verddung der INNenstadte .......mereneeereseeens 98

Versagungsbescheid 173

Versiegelung 161

Vertrauensschutz
(Bauordnungsverflgung) .......eeeeseees 180

Verunstaltungsschutz 217

Verwaltungsakt mit Doppelwirkung .......... 14,192

Verwaltungsinternum 250

Verwaltungsrechtsweg (Normenkontrolle) ....283

Verwirkung 229,239

Verzicht 30
Anfechtung 236
Auf Nachbarrechte 228
Widerruf 235

Vollstreckung Bauordnungsverfligung ........... 184
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