Rechtsanwalt Thomas Pfeiffer, Miinster

- Baurecht -

Dieser Text stellt das Baurecht umfassend im Stil von Leitsatzen dar. Jedes Kast-
chen enthalt eine Aussage. Der Text entstammt meiner Vorbereitung auf das erste
und zweite Staatsexamen (Wahlfachgruppe Staat und Verwaltung) und eignet sich
besonders flr eine schnelle Wiederholung des Baurechts, vor allem flr die Wahl-
fachgruppe und fir einen Uberblick in der Praxis.

Stand ist 05/03. Sie kénnen die ,Leitsatze” auch zu Fragen fir die private Arbeitsge-
meinschaft umformulieren. Zur gezielten Suche nach Einzelfragen benutzen Sie am
besten die Suchfunktion des Browsers (z.B. im Internet Explorer unter ,Bearbeiten®

=> ,Suchen®), ansonsten das nachstehende kurze Inhaltsverzeichnis.

Viel SpaB beim Lesen!
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Grundlagen und Geschichte des Bauplanungsrechts

Ob gebaut werden soll, entscheidet grundsétzlich der Grundstiickseigentiimer; die In-

itiative bei der baulichen Nutzung geht von ihm aus.

Das Bauplanungsrecht regelt die bauliche Nutzung von Grundstiicken. Es geht also

um Bodennutzung (Bebaubarkeit).

Das Bauordnungsrecht betrifft die bauliche Bodennutzung in Abgrenzung zum Bau-
planungsrecht nur so insoweit, als es hierbei um die baulichen Eigenschaften des je-
weiligen Bauwerks geht. Das Bauordnungsrecht dient in erster Linie der Gefahren-

abwehr.

Das Bauplanungsrecht ist geschichtlich jung. Im politischen Liberalismus konnten
stadtebauliche Aspekte, wie das Kreuzberg-Urteil von 1882 zeigt, kaum in das Zulas-

sungsverfahren einflieBen.

Der Grund fiir die Differenzierung zwischen Bauordnungs- und Bauplanungsrecht

liegt in den Gesetzgebungskompetenzen:

Bauleitpldne => Bodenrecht, Art. 74 Nr. 18 GG
Uberoértliche Planungen => Raumordnung, Art. 75 1S. 1 Nr. 4 GG
Bauordnungsrecht => Gefahrenabwehr, Art. 70 I GG

Die Vereinheitlichung des BauO-Rechts erfolgt durch regelméBigen Entwurf einer Mu-

sterbauordnung, die erstmals 1959 von einer Bund-Linder-Kommission erstellt wurde.

Die neuere Tendenz im Bauordnungsrecht geht zu einem Riickzug des Staates (siehe
etwa die Genehmigungsfreistellung nach § 65 BauO)
Bei genehmigungsfreien Vorhaben verschiebt sich die Nachbarklage dementsprechend

immer mehr auf den Zivilrechtsweg.

Geschichtliche Entwicklung der Bauleitplanung:

= um 1900 Erkenntnis der Notwendigkeit eines ordnenden und lenkenden Stadtebau-
rechts

Manifestation in Architekten- ,,Charta von Athen* (1933)

BBauG (1960)

StBauFG (1971) — stiddtebauliche EntwicklungsmaBnahmen

BauGB (heute)
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Bauleitplanung ist kommunale Aufgabe (§ 2 I BauGB).

Die Bauaufsicht (§ 60 BauO) durch groBere Stiddte oder Kreise ist dagegen staatlich
(Pflichtaufgabe zur Erfiillung nach Weisung).

Deswegen Beteiligung der Gemeinde im Baugenehmigungsverfahren.

Bei Verletzungen der Planungshoheit Klagebefugnis der Gemeinden aus Art. 28 II GG.

Bauleitplanung ist nach § 1 III BauGB eine pflichtige Selbstverwaltungsaufgabe.

Die Erforderlichkeit nach § 1 III BauGB verpflichtet und beschrinkt die Gemeinde

zugleich.

§ 1 IIT BauGB ist nach § 2 III BauGB nicht drittschiitzend. Auch ein Anspruch auf
Vollendung der begonnenen Planung oder auf Behebung von Verfahrens- oder Form-

fehlern besteht nicht.

Ein Unterlassen ist nur dann ein Eingriff in subjektive Rechte, wenn die unterlassens-
begriindende Handlungspflicht drittschiitzend ist. Die Pflicht der Gemeinde zur Bau-

leitplanung ist es nicht.

Eine Abrede, nach der eine Gemeinde zum Erlal} eines B-Plans verpflichtet sein soll,
ist grundsitzlich wegen § 2 III BauGB gem. § 59 VwVIG iVm. § 134 BGB nichtig.
Schadensersatz kommt daher nur aus cic in Betracht.

Beachte bei cic-Anspriichen die etwas seltsame Rechtswegspaltung nach der aktuellen
BVerwG-Rechtsprechung: Bei Sachzusammenhang mit Amtshaftungsanspriichen or-
dentlicher Rechtsweg, bei Sachzusammenhang mit Erfiillungsanspriichen aus einem or
Vertrag (etwa § 11 BauGB oder Durchfithrungsvertrag zu einem Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan, § 12 BauGB).

Eine solche Abrede kann aber ggf. in eine Risikoiibernahme fiir die Herstellung der
Bebaubarkeit umgedeutet werden. Eine derartige Ubernahme des Risikos (neg. Interes-
se) ist zuldssig. Sie kann etwa in der kaufvertraglichen Vereinbarung liegen, das ver-
kaufte gemeindliche Grundstiick sei zu einem bestimmten Zweck bebaubar (dann

Kaufgewihrleistungerecht).

Bauleitplanung ortlich und bebauungsspezifisch

Raumordnung iiberértlich und iiberfachlich

Uberértlicher Raum besteht aus den Einzelorten, die daher notwendig mitbeplant wer-

den. Deswegen Anpassungsgebot des § 1 IV BauGB.

Problematisch Determinierung der 6rtlichen Planung: Gemeindegrenzen (Ortlichkeit)
als Bereich der Bauleitplanung contra Bereichscharakter als Ankniipfungspunkt fiir die

Raumordnung.




Parzellenscharfe Planung durch Raumordnung daher nur zuléssig, wenn schon au-
Berstiddtebauliche Erwédgungen einen bestimmten Standort zwingend erfordern.
Stadtebauliche Erwédgungen diirfen nicht Gegenstand der Raumordnung oder Landes-
planung sein! Die stiadtebauliche Regelungskompetenz liegt ausschlieBlich bei der Ge-

meinde!

§ 2 II BauGB: Beriicksichtigung nachbargemeindlicher Belange (Abwigung).
Unterfall des Abwigungsgebotes nach § 1 VI BauGB.

Interkommunales Abstimmungsgebot, ,,wenn unmittelbare Auswirkungen gewichti-
ger Art auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung der Nachbargemeinde in Be-
tracht kommen" (BVerwG) Bsp.: (OVG RPf) Factory-Outlet-Center (groffldchiger
Einzelhandel) mit einer zu erwartenden Umsatz-Umverteilung von iiber 10%. Nicht-
einstellung solcher Folgen abwigungsfehlerhaft.

Die Nachbargemeinde hat gegen den materiell unabgestimmten Plan und gegen die
Genehmigung von Einzelvorhaben ein subjektives Recht aus Art. 28 II GG i.V.m. §
2 11 Bau GB und dem Riicksichtnahmegebot. ,,Nachbar auswirkungsbezogen =>
nicht nur die rdumlich unmittelbar angrenzenden Gemeinden.

Abstimmungsgebot ist 6ffentlicher Belang 1.S.d. § 35 BauGB.

Charakter, Instrumente und Verfahren der Bauleitplanung

vorbereitende Bauleitplanung: Flichennutzungsplan

verbindliche Bauleitplanung: Bebauungsplan

Bauleitplanung ist planerische Gestaltung der Wirklichkeit:

Herkommlicher Gesetzesvollzug: Einzelfallkonkretisierung nach gesetzlichem
,wenn-dann-Schema“ (Gesetz ist eine stimmige ,,Bauanleitung*)

Vollzug von Planungsermiichtigungen: Einzelfallkonkretisierung der gesetzlich vor-
gegebenen allgemeinen Ziele durch Anwendung der Planungsnormen als (Gestaltungs-
) Instrumente (Gesetz ist ,,Baukasten‘‘; Sammelsurium von Klo6tzen (Planzielvorga-

ben), die oft nicht zusammenpassen. Daher:

Planzielvorgaben heterogenes ,,Rohmaterial*“ der Planung

=> Zielkonflikte => Planungsermessen.

Rspr. wendet § 114 VwGO an.

Planungsermessen anders als Verwaltungsermessen prospektive Gestaltung der Wirk-

lichkeit.




Abwigungsgebot aus § 1 VI BauGB als notwendiges rechtsstaatliches Korrektiv
(Bestimmtheit, Art. 20 III) zur planerischen Gestaltungsfreiheit Bindung des Pla-

nungsermessens.

Planerische Gestaltungsfreiheit wiederum durch Art. 28 II GG zwingend geboten.
Das Abwigungsgebot (§ 1 VI BauGB) stellt also praktische Konkordanz zwischen dem
Gebot rechtsstaatlicher Bestimmtheit aus Art. 20 III GG und der Selbstverwaltungsga-
rantie aus Art. 28 II GG her.

Planzielvorgaben grds. nur Beriicksichtigungsgebote.
Es gibt aber auch Planungsleitsitze, also Beachtensregelungen, z.B. Ziele der RO

Zwischen beidem stehen die Optimierungsgebote (vorrangige Beriicksichtigung)

§ 1V S. 1 BauGB: Gebot der Nachhaltigkeit (stammt aus dem Umweltrecht) als Ziel
der Bauleitplanung.
Nachhaltig = Planung, die auch noch im Hinblick auf kiinftige Generationen ihre Ziele

einhilt bzw. Planungen ermoglicht (Ressourcensparsamkeit).

Bodenschutzklausel (§ 1a I BauGB) und Umwidmungsverbot (§ 1 V S. 3 BauGB) sind

(zum obigen Zweck) Optimierungsgebote.

UVP nach § 2 III Nr. 2 nur fiir vorhabenbezogene B-Pliine erforderlich.

Beim B-Planerlal} keine Vertriaglichkeitspriifung nach § 20 I BNatSchG (=> Flora-
Fauna-Habitat-Richtlinie / Vogelschutzrichtlinie), aber Einbeziehung der Vertriglich-
keit in die Abwégung (§ 21 I BNatSchG).

Belang darin iiberwindbar bis zur Grenze der Verbote des BNatSchG, etwa § 22 II-IV
BNatschG.

Fiir Bauleitplidne gilt § 21 BNatschG.

§ 1 III BauGB, Planungspflicht der Gemeinde, zugleich Planrechtfertigung fiir das
,Ob*“der Beplanung.

Planrechtfertigung entféllt, wenn das Plangebiet bereits durch vorrangige Fachplanun-
gen beplant ist. Das folgt aus § 38 BauGB (Fachplanungsprivileg), der unmittelbar
nur den Vorrang fiir Einzelvorhaben regelt.

Planrechtfertigung entfillt aber nicht schon mit Anhédngigkeit eines Planfeststellungs-

verfahrens. Ein PFB mul} sicher zu erwarten sein.

Zu den ,Belangen‘ iSd. § 1 VI BauGB zihlen auch rechtlich nicht geschiitzte Vor-
teile (Situations- und Lagevorteile).
Personell auch die Belange der Personen, die sich dauerhaft im Plangebiet aufhalten,

z.B. Mieter, Pichter, im Plangebiet titige Arbeitnehmer.




Private und offentliche Belange sind grundsitzlich gleichrangig.

Planungsgrundsiitze:

- Gebot der Konfliktbewiltigung: stidtebauliche Konflikte sind wenn méglich schon
im Plan (also priventiv durch stiddtebauliche Ordnung) zu 16sen, statt repressiv durch
die Mittel des (Sonder-) Ordnungsrechts.

- Gebot der planerischen Zuriickhaltung: gilt da, wo einzelne nachbarliche (ordnungs-
rechtliche) Konflikte im Baugenehmigungsverfahren gelost werden konnen.

- Gebot der Riicksichtnahme

Trennungsprinzip: konfligierende Nutzungen trennen!

Abwigungsgebot umfasst Abwagungsvorgang und Abwiagungsergebnis
Abwiagungsvorgang erfolgt in drei Phasen:

1) Ermittlung der Belange

2) Gewichtung (etwa Gesundheit hoheres Gewicht als wirtschaftl. Interessen)

3) Entscheidung iiber die Prioritédten

Abwigungsmiéingel bei Abwigung nach § 1 VI BauGB:

- inhaltliche Vorbindung in rechtlicher oder faktischer Hinsicht.

Zulissig aber nach Rspr. gewisse Vorentscheidung, wenn planerische Zustindigkeiten
eingehalten und Entscheidung selbst einer (Vor-)Abwégung entspringt.

- Alternativen nur einzubeziehen, wenn sie sich aufdringen.

Fiir Mingel des Abwéigungsvorgangs ist nur Abwédgungsmaterial zum Zeitpunkt der
Abwigung maligeblich (von daher per se ab Beschlussfassung iiber den Plan keine
neuen Fehler mehr moglich).

MaBgeblicher Zeitpunkt fiir Miingel des Abwégungsergebnisses ist gem. § 214 III S.
1 BauGB die BeschluBfassung iiber den B-Plan. Das ist von daher etwas besonderes,
als Mingel im Abwigungsergebnis Miéngel des Norminhalts sind, sobald sie - ggf. erst

nach Beschlussfassung infolge verdnderter Tatsachen - auftreten.

Entwicklungsgebot, § 8 II BauGB
normal: erst FNP, danach B-Plan

Ausnahmen: § 8 III — parallel; § 8 IV — vorzeitig

Beteiligung der Triger éffentlicher Belange:

beschrinkte materielle Priklusion, § 4 III S. 2 BauGB

konkurrierende Planungstréiger, die nicht widersprechen, miissen anpassen, § 7 BauGB.
nachtriglicher Widerspruch nur unter den Voraussetzungen (deutlich iberwiegende

Belange) und Rechtsfolgen (Neuplanungskostenpflicht) des § 7 S. 3-6 BauGB.




Sinn der vorgezogenen Biirgerbeteiligung, § 3 I S. 1 BauGB: noch EinfluBnahme auf

den Entwurf selbst.

Genehmigungspflichtige Bauleitpliine: § 6 I, IV BauGB (FNP), § 10 II BauGB (vor-
gezogene B-Pline)

Anzeigepflichtige B-Pline: § 246 1a S. 2 BauGB

Materielle Priklusion fiir im Genehmigungs-/Anzeigeverfahren von der htheren Ver-

waltungsbehorde nicht vorgebrachte RWI-Griinde.

Bauleitplanungskontrolle nur RechtméBigkeitspriifung; NB daher nur nach § 36 I
VwVIG zuldssig.

Flachennutzungsplan vorbereitende Funktion fiir B-Pléne

Flachennutzungsplan gesamtortlich, Bindeglied zwischen iiberortlicher Planung und

Bebauungsplanung

Inhalt des FNP: § 5 II BauGB, nicht abschlieBend

§ 5 II a BauGB Ausgleichsflédchen fiir naturschutzrechtliche Eingriffsregelung textlich
mit Eingriffsflachen verkniipfbar.

Ausgleichsflichen auf Vorrat (,,Oko-Konto) méoglich.

Welche Darstellungen im FNP: Ermessen, Grenze § 1 III BauGB.

FNP keine Rechtsnorm und kein VA, sondern Mafinahme sui generis.

Inhalt des B-Plans: Katalog der Festsetzungen in § 9 I, IV BauGB abschlieBend.
Grund: Festsetzungen sind ISB iSd. Art. 14 I S. 2 GG => Gesetzesvorbehalt!

§ la III BauGB ermdglicht Verklammerung zweier nicht benachbarter Fldchen zur

Umsetzung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in einem B-Plan.

Beachte bei Festsetzung nach § 9 I Nr. 24 BauGB die Abgrenzung zum BImSchG: Nr.

24 nur bauliche Bodennutzung, nicht anlagen-/immissionsbezogen!

Typisierung der Art der baulichen Nutzung (§ 9 I Nr. 1) durch Bau NVO (Art. 14
IS.2GG!).

§§ 2-14 Bau NVO ,,Baukastenprinzip*;
Einbezug in B-Plan gem. § 1 III S. 2 BauNVO.

Abweichungen vom ,Baukasten § 1 IV-X BauNVO:

» § 11V BauNVO: Gliederung der Nutzungsart innerhalb eines Baugebiets nach § 4-
9.

» § 1V BauNVO: Herausnahme zulédssiger Nutzungen bei Wahrung der allgemeinen

Zweckbestimmung des Gebietes (= des Gebietscharakters).




» § 1 VI BauNVO: Herausnahme von Ausnahmen (Abs.3-Nutzungen) bzw. Hochstu-
fung solcher Nutzungen zu allg. zuldssigen Nutzungen bei Wahrung des Gebiet-
scharakters.

» § 1 VII BauNVO: Nutzungsdifferenzierung nach Geschossen / Teilen der bauli-
chen Anlage aus stiddtebaulichen Griinden (Konkretisierung von § 9 III BauGB).

» § 1 VIII BauNVO: alle obigen Festsetzungen auch nur fiir Teile des Baugebietes.

» § 1 IX BauNVO: ,,Umstufung“bestimmter Arten von baulichen Anlagen
(=Aufspaltung der zuldssigen Nutzungstypen).

> § 1 X BauNVO: Einbeziehung vorhandener Anlagen; ,sanfte Uberplanung*

Fiir Ausschlufl bestimmter Anlagen nach § 1 IX BauNVO Artverschiedenheit (qualita-

tiv) erforderlich; sachlicher Grund! (Problem z.B. bei Ausschluf3 von Gromiérkten)

Eine Ortsbausatzung, also ortliche Bauvorschriften (bauordnungsrechtlicher Art)
kann in den B-Plan gem. § 9 IV BauGB integriert werden. Sie unterliegt aber selbst
dann nicht dem Abwigungsgebot. Ortliche Bauvorschriften rechtfertigen allein auch
nicht den Erlal} einer Verdnderungssperre nach 14 BauGB. Sie diirfen natiirlich nicht
durch die Hintertiir bodenrechtliche Regelungen in den B-Plan einfiihren, die das

BauGB nicht zuldBt (,,trojanische Ortsbausatzung®)!

B-Plan im wesentlichen negative Wirkung: Regelung, welche Bodennutzung unzulis-
sig

positive Wirkung nur, wenn Bauherr Initiative ergreift.

B-Plan:

» materieller Rechtsnormcharakter umstritten; wegen konkret-individueller Tendenz
einem dinglichen VA &hnlich.

» Formell aber natiirlich Satzung (§ 10 I BauGB).

Abstrakt-generelle Vorschriften im B-Plan nur ausnahmsweise zulissig, wenn er-

forderlich.

Stiadtebauliche Vertrige:

» § 2 Il BauGB: kein Verkauf des Planungsermessens! Planerische Gegenleistung
der Gemeinde darf nur mittelbar ,yereinbart*sein: als Geschéaftsgrundlage oder R i-
sikolibernahme.

» Zudem § 11 II S. 1 BauGB: Gebot der Angemessenheit.

» i.i. Kopplungsverbot: sachlicher Zusammenhang der Pflichten erforderlich!

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP), § 12:

1) VEP, erstellt von Investor in Abstimmung mit der Gemeinde




2) § 121 S. 1 BauGB, Durchfiihrungsvertrag (§ 11 BauGB) , aufschiebend bedingt
(wg. 2 III BauGB!) durch:
3) vorhabenbezogener B-Plan, § 12 II1 S. 1 BauGB

vorhabenbezogener B-Plan nicht an § 9 BauGB und BauNVO gebunden (Einwilli-
gung durch Vertrag; kein Art. 14 I GG)

auch beim VEP gilt § 2 III BauGB! - Deshalb ja aufschiebende Bedingung (s.o. 2).
cic (§ 280, 311 II, 241 IT BGB) aber im Einzelfall moglich.

Rechtsschutz gegen die Bauleitplanung

Rechtsschutz gegen FNP:

Unmittelbar (-); FNP fiir sich genommen allerseits unverbindlich.

Fiillt nur den Tatbestand der Anpassungspflicht (§ 8) aus.

aber mittelbar (+):

» Genehmigung des FNP (§ 6) gegeniiber nur Gemeinde VA (wg. Art. 28 II GG),
siehe auch oben 69 ff.

» Aber F-Klage bzgl. Rechtsbeziehungen, die durch den FNP vermittelt sind.

» inzidente Priifung auch iiber § 35 III Nr. 1 BauGB bei Rechtsbehelfen bzgl. ei-
ner Baugenehmigung.

» ferner Inzidentkontrolle bei Rechtsbehelfen gegen den B-Plan (z.B. Anfechtung
einer Baugenehmigung im Bereich eines B-Plans / 47 I Nr. 1 VwGO), iiber § 8 11
S. 1 BauGB. Beachte aber die Einschrinkungen der §§ 214.215a BauGB (Rn.
114ft.)

Genehmigung des FNP (§ 6) kein Nachbar(-gemeinden-)schutz; nur Verfahrenshand-
lung. Aber § 2 II BauGB (Nachbargemeinden) Rechtsverhiltnis. => FK

Rechtsschutz gegen B-Pléine:
- 47 VwGO. Antragsbefugnis: wie bei § 42 I VwGO. Verfahrensfehler iSd. § 214 1

und I BauGB reichen nicht! Nur Rechtsverletzungen durch das Ergebnis, die Festset-

zungen, beachtlich.

§ 1 VI BauGB (Abwiigungsgebot) subj. 6R auf Beriicksichtigung eigener Belange.
Riicksichtnahmegebot geht in § 1 VI BauGB auf und hat daneben keine eigenstindige
Bedeutung.

Riickgriff auf Art. 14 I S. 1 GG direkt nicht moglich, da Abwégungsgebot ISB ist.




- Verfassungsbeschwerde moglich; B-Plan hat unmittelbare Rechtswirkungen (auf
Art. 141S. 1 GG).

- Klage auf Erlal} eines B-Plans wg. § 2 III BauGB ausgeschlossen.

- (vorbeugende) U-Klage gegen Planinkraftsetzung dagegen moglich, wenn nur
noch die Inkraftsetzung aussteht.

- Inzidentkontrolle des B-Plans bei Klage gegen planabhéiingigen VA.

Bestandskraft der Baugenehmigung liBt Rechtsschutzbediirfnis fiir § 47 VwGO

entfallen.

Planerhaltungsvorschriften beschrinken den Priifungs- bzw. Rechtsschutzumfang:

> 214 BauGB

> 215 BauGB

» 215a 1 BauGB; danach in 47 VwGO nur Feststellung der Nichtwirksamkeit.
In anderen Klagen auf Antrag Aussetzung, § 94 S. 2 VwGO. Gegebenenfalls kann
Gericht zusitzlich a.W. bis Heilung herstellen (§ 80, 80a VwGO). Die Aussetzung
wirkt nur inter partes; fiir andere als die Prozessbeteiligten (§ 63 VwGO) bleibt der

B-Plan wirksam.

Rechtsfolgen von Planungsmingeln:

Grundsatz: Nichtigkeitsdogma fiir Normen und Ratsbeschliisse aller Art.

Gleiches gilt fiir FNP.

B-Pline fehleranfillig => Rechtsunsicherheit

Losung: nicht etwa (wie beim VA) pauschal Bestandskraft, sondern Planerhaltung fiir
alle Satzungen nach BauGB, also u.a. fiir B-Plan (§ 10), Verdnderungssperre (§ 16),
Entwicklungs- und Ergédnzungssatzung (§ 34 IV), ErschlieBungssatzung (§ 132), Er-
haltungssatzung (§ 172).

> § 214: enumerative Aufzihlung der beachtlichen Fehler
> § 215: Unbeachtlichkeit dieser Fehler durch Zeitablauf
» § 215a: bei beachtlichen, aber durch erginzendes Verfahren behebbaren

Fehlern schwebende Unwirksamkeit des Plans, bis erginzendes Verfahren.

Der B-Plan ist also nur nichtig, wenn er an einem Fehler leidet, der

1. nach § 214 iiberhaupt beachtlich ist:
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» Verfahrens- und Formvorschriften nur, wenn positiv aufgezihlt: 214 I Nr. 1, 2
(jeweils mit Riickausnahmen fiir leichtere Rechtsverletzungen), Nr. 3,
» materielle Mingel grds. (+), wenn nicht negativ aufgezahlt:
214 1I: Miéngel im Verhiltnis B-Plan - FNP
214 11 2: Abwigungsméngel (nur, wenn sie offensichtlich auf das Er-
gebnis von Einfluss gewesen sind),
2. innerhalb der Frist des § 215 ggii. der Gemeinde geltend gemacht worden ist:
» Formfehler nach § 214 I Nr. 1, 2 innerhalb eines Jahres (Nr. 3 ohne Frist!)
» Abwigungsfehler (=die tibriggebliebenen, nicht schon nach § 214 III 2 unbe-
achtlich sind) innerhalb von 7 Jahren,
3. nicht in einem erginzenden Verfahren gem. § 215a BauGB behoben werden kann.
Das ist etwa bei einem Mangel der Fall, der den Kern der Abwiégungsentscheidung
betrifft. Kann das ergiéinzende Verfahren die Identitiit des Planes nicht wahren,

sondern miisste es ihn grundlegend dndern, so scheidet es aus. Der B-Plan ist nich-

tig.

§ 214, 215, 215a beschrinken nur die gerichtliche Kontroll- und Verwerfungs-
kompetenz, aufsichtsbehordliche Kontrolle bleibt unbeschrinkt (§ 216 BauGB).

§ 214 positive Unbeachtlichkeitsliste.
§ 214 ff. nur fiir bau- (=bundes-) rechtliche Miéngel und fiir Méngel in der Ortsbausat-
zung (s. Rn. 89; in den B-Plan nach § 9 IV BauGB ,jmportierte‘; auf landesrechtlichen

Vorschriften beruhende Festsetzungen) !

§ 214 I Nr. 1, Nr. 2 enthalten eine interne Unbeachtlichkeitsklausel.

§ 215 (Priklusion)
§ 215 a II ermdglicht Heilung von Méngeln nach § 214 I riickwirkend durch kom-

pletten Neuerlal3 eines inhaltsgleichen und fehlerfreien Planes.

§ 214 II negative Unbeachtlichkeitsliste (bzgl. FNP-Anpassung).

Fehler im Abwégungsvorgang: § 214 III S. 2 (wie § 46 VwVIG).
Fehler im Abwigungsergebnis: keine Regelung => Nichtigkeitsdogma => stets be-
achtlich! Beachte aber Zeitpunkt: § 214 III S. 1!

Ergénzendes Verfahren, § 215a:
bei formellen Fehlern riickwirkende Inkraftsetzung nur moglich, wenn ergidnzendes

Verfahren auch ergiinzend bleibt, d.h. die Grundkonzeption der Planung nicht betrifft,
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der Planung also keine génzlich neue Gestalt gibt.

§ 215a1S. 2: Feststellung der Unbeachtlichkeit nach h.M. nur durch die Gerichte

(keine Verwerfungskompetenz der Gemeinde).

Verfassungsrechtliche Grenze der Unbeachtlichkeit da, wo Planungsnormen Konkreti-

sierungen von Grundrechten sind! (so z.B. nach st. Rspr. § 1 VI BauGB).

Daher: § 215 I Nr. 2 BauGB: Priklusion bei Abwigungsméngeln nach 7 Jahren:
streitig, ob mit Art. 19 IV GG vereinbar!

Problem: Nach 7 Jahren nicht immer Plan schon vollzogen (bei Vollzug ja 19 IV GG
wegen der rechtsgestaltenden Wirkung der Bestandskraft der Baugenehmigungen (Art.
20 III GG) (-) / wenn noch kein Vollzug dagegen weiter Rechtsschutzbedarf, v.a. bei
Uberplanung bereits bebauter Gebiete!) => Beschwer dauert an!

BVerwG sieht wohl kein Problem.

Verwerfungskompetenz fiir B-Pline: Problem:
Amtspflicht (Nichtanwendung des rechtswidrigen und damit nichtigen Planes) contra
Rechtsnormcharakter des B-Plans, der trotz Nichtigkeitsdogma mangels Erkennbarkeit

und bei Zweifeln tiber den Fehler erhalten bleibt und Klarheit erfordert.

Baugenehmigungsbehorde (-):

- Verwerfungskompetenz fiir B-Plan scheidet wegen Umgehung des § 215a I BauGB
aus und kommt auch wegen 28 II GG und 3 I GG nicht in die Tiite.

- Riicknahme einer ggf. nach § 10 II S.1 BauGB ergangenen Genehmigung scheitert
daran, daf} § 48 VwV{G auf VAe im Rechtssetzungsverfahren nicht anwendbar ist
(klar, denn sonst wiirde § 48 VwV{G zum Fallstrick fiir die Norm!).

=> Baugenehmigungsbehorde kann nur Antrag nach § 47 VwGO stellen!

Gemeinde (-):

- Verwerfungskompetenz scheitert an Umgehung des § 2 IV BauGB, wonach fiir die
Planauthebung dasselbe Verfahren wie fiir die Aufstellung gilt.

- aber formelle Aufhebung nach § 2 IV BauGB moglich. Einstweilige Blockade des
(rechtswidrigen) alten Plans durch § 14 ff BauGB analog.

=> Moglichkeiten der Gemeinde:
» bei formeller RWI und noch beachtlichen Méngeln: riickwirkende Neuinkraftset-
zung nach § 215a II BauGB.

» sonst nur Neuplanung und § 15 (Zuriickstellung von Baugesuchen) , denn:
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Genehmigungserteilung aufgrund B-Plan (-), weil nichtig.
Genehmigungserteilung aufgrund 34/35 BauGB (-), weil das Verwerfung wire.
Antrag nach § 47 VwGO nicht moglich, weil Insichprozef3

§ 215a II hat gegeniiber Neuplanung den Vorteil, dal nur die fehlerhaften Verfahrens-
abschnitte wiederholt werden miissen. Immer aber ist eine Verwerfungskompetenz
(Herbeifithrung der Rechtsfolge des § 215a 1 S. 2 BauGB) ausgeschlossen, d.h. es darf

keine Baugenehmigung ohne Beachtung des B-Plans erteilt werden!

Amtshaftung fiir Planschédden: drittschiitzende Amtspflicht erforderlich
§ 1 VI BauGB (nach Rspr. iVm. Riicksichtnahmegebot zur Bestimmung des ,,dritt-

schiitzenden Kerns*): Drittschutz beziiglich der Beriicksichtigung eigener Belange.

Drittschutz auch aus § 1 V S. 2 Nr. 1 BauGB(gesunde Wohn-und Arbeitsverhiltnis-

se)

Bei rwi und nach § 214, 215 BauGB nichtigem B-Plan kommen auch Anspriiche aus
enteignungsgleichem Eingriff in Betracht.

Der NaBauskiesungsbeschluf} steht nicht entgegen, weil bei untergesetzlichen Normen
dem Parlament keine ungewollte Entschiddigungsregelung aufgedriangt wird, sondern
der (kommunalen Selbst-) Verwaltung.

Das ist aber nur dann so, wenn die Rwi der (RVO/) Satzung (hier B-Plan) ,aut o-
nom** ist, also nicht auf einer Rechtswidrigkeit parlamentsgesetzlicher Regelungen
beruht!

=> ergo: in diesen Grenzen gilt noch die rwi-/,schwer und unertriglich‘“Formel.

Planschadensrecht

,Bauleitplanung ist eine Mischung aus ISB und Enteignung*? (vgl. Steiner, Beson-
deres Verwaltungsrecht, 6. A. IV B Rn. 142)
Deshalb gibt es in Erfiillung des Art. 14 III S. 2 GG das Planschadensrecht:

Entschidigungsgegenstand:

» Grundsatz: Bodenwertverlust:
» 42 1II: innerhalb von sieben Jahren nach abstraktem ,Nutzungsverlust*
» 42 III: danach nach Wertverlust durch Verlust der ausgeiibten Nutzung

» Ausnahme: 42 IV - Wert der Nutzungsart selbst, ungeachtet des Bodenwerts.

Entschidigungsgrund:
» 39 BauGB - Plangewihrleistung (Vertrauen auf den Plan)
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» restl. Entschiadigungstatbestinde — Bestandsschutz

Entschidigungsart:
» vorrangig Geld (39, 41 11, 42).
> vorrangig Ubernahme (40 und 41).

Die einzelnen Entschidigungstatbestinde

39 BauGB: Plangewihrleistungs- = Vertrauensschutzprinzip.

Vertrauensschutz nur bei wirksamem B-Plan!

42 BauGB:

Vorsicht, speziell (43 111 S. 1 BauGB) sind:

» § 40 (Festsetzung besonderer Flichen im 6ffentl. Interesse (Griin-, Frei-, Verkehrs-,
usw.-Fldchen) und

» 411 (Geh-, Fahr-, Leitungsrechte).

Nutzungsmoglichkeit muf} sich schon zu Anspruch verdichtet haben => Entschidi-

gung also nur, wenn vorher gebundener Anspruch auf Genehmigung!

Problem: § 42 II auch fiir faktische Umstrukturierung eines Baugebiets (-> 34 |
BauGB!)?

,» Irading-down-Effekt“=> Grds. Problem des Baunachbarrechts, wenn beeintrichtigtes
Grundstiick nicht hoheitlich betroffen!

Bei Wertverlust durch Nutzungsminderung eines beplanten Nachbargrundstiicks aber
,50g zum B-Plan*) B-Plan ohne Einbeziehung auch des ebenfalls in seiner Nutzung
geminderten - unbeplanten - Nachbargrundstiicks wegen eines Abwiagungsfehlers i.d.R.

nichtig.

Innerhalb der ersten 7 Jahre: 42 II BauGB — Bodenwertverlust (voller Wertverlust),
abstrakter Malstab der friither zuldssigen (nicht: ausgeiibten) Nutzung,

Danach: § 42 III BauGB — Bodenwertverlust nach der realisierten Nutzung.

42 II: Wertminderung rein rechnerisch zu bestimmen?

Nein!, h.M.: spiirbar (s. auch 44 III S. 1) => kein Schaden, wenn Bestandsschutz
(aufgrund einer Baugenehmigung) die Wertminderung auffiingt, denn die maxi-
mal zuldssige Nutzung darf dann ja fortgesetzt werden! Sonst bekiime der Eigentii-
mer Entschdadigung nach 42 II und diirfte zudem sein Grundstiick weiter wie frither

nutzen!
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42 I11: Nach 7-Jahresfrist: wie Wortlaut nur Entschiddigung fiir Nutzung als solche?
=> kann nicht sein, denn die kann ja gar nicht entzogen werden (Bestandsschutz), zu-
dem wire 42 IV dann sinnlos!

=>so auch 42 I1I S. 2: Bodenwertverlust nach der realisierten Nutzung!
Berechnung also: Wert nach der realisierten Nutzung (z.B.: zweigeschossiges Haus,
obwohl bisher auch fiinfgeschossiges Haus zulidssig gewesen wire) minus Wert nach
der am neuen Plan gemessenen Nutzung (also dem Wert nach Planénde-
rung/Aufhebung) = SE-Anspruch (z.B., wenn jetzt nur noch ein Geschoss zuléssig),

aber:

Auch der Anspruch aus 42 III fillt aber weg, wenn Wertminderung nicht spiirbar, z.B.
weil Eigentiimer Haus weiter wie bisher nutzt (Bestandsschutz absorbiert SE) und es

nicht etwa verkauft.

§ 40 und 41 I BauGB: positive Ausweisung eines bisher der autonom privatniitzigen

Nutzung dienenden Grundstiicks als heterogen gemeinniitzig

=> ,Nutzungsentei gnung*

Sobald Belastung schon gegenwirtig:

vorrangig Ubernahme (40, 41 T; lex specialis zu 42 (bis auf 42 III), im Falle des
40 III: Entschadigung.

Berechnung: 42 III

Die Baufreiheit aus Art. 14 (h.M.)

a.A.:Bauen gehort nicht zu Art. 14, sondern wird dem Eigentiimer verwaltungsrechtlich
zugewiesen. Dagegen:

Bauen wire nicht von Art. 14 geschiitzt, das Ergebnis, das Bauwerk, aber schon.

Umgehung des Art. 14! Bauliche Nutzung wichtigstes Eigentiimerrecht aus Art. 14 !

Bauplanungsrechtliche Bebaubarkeit von Grundstiicken

Allgemeines zur stiidtebaulichen Ordnung und zum Genehmigungsvorbehalt:

Planerische Abwiégung féllt im 31 II er- und im 34/35 er- Bereich weg => durch diese

(neueren) Moglichkeiten Tendenz zur Planfaulheit.

Planlose bzw. planabweichendeZulassung schwicht den Rechtsschutz des Biirgers;

Biirgerbeteiligung im B-Planverfahren féllt weg!

Begriff der baulichen Anlage in § 2 I BauO NRW und der in 29 BauGB nicht
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identisch! Der bebauungsrechtliche Anlagenbegriff enthélt zusétzlich zum bauord-
nungsrechtlichen Begriff das ungeschriebene Tatbestandsmerkmal der stddtebaulichen

Relevanz.

Danach bauliche Anlage iSd. § 29 BauGB, wenn Belange des § 1 V BauGB planungs-
rechtliche Regelung der Zulassung der Anlage erfordern.

Freistellung von der Baugenehmigungspflicht daher fiir § 29 BauGB unbeachtlich.

priventive stidtebauliche Kontrolle hiingt am bauordnungsrechtlichen Genehmi-
gungsvorbehalt und steht damit weitgehend zur Disposition des Landesgesetzgebers.
Ohne Genehmigungspflicht (freigestellte Vorhaben) verliert das Baurecht an Effekti-

Vitit.

Verhiltnis der Bauaufsicht zur kommunalen Planungshoheit:

Durch ,Doppelpriifung*( gemeindl. Einvernehmen gem. § 36 BauGB) Vermeidung
der Kollision der Bauaufsicht (Baugenehmigungsbehorde) mit der kommunalen Pla-
nungshobheit.

Die Gemeinde darf selbst noch mal priifen und ggf. ihr Einvernehmen verweigern!

Der Schutz der gemeindlichen Planungshoheit durch 36 BauGB fillt weg, wenn gar

keine Genehmigung erforderlich ist (genehmigungsfreie Vorhaben)!

Hat die Gemeinde das 36 zur Baugenehmigung verweigert und wird diese trotzdem
von der Baugenehmigungsbehorde erteilt, so kann die Gemeinde klagen (28 II GG)
(natiirlich nur, wenn sie nicht mit der Bauaufsichtsbehdrde = Baugenehmigungsbehor-
de gem. § 75, 62, 60 BauO identisch ist!).

Ohne Verweigerung greift gem. § 36 II nach zwei Monaten eine Fiktion des 36 1.

Priifungskongruenz! Gemeinde hat bei Einvernehmen nach 36 nur Ermessen, wenn
auch die Baugenehmigungsbehorde Ermessen hat; Rechtsanspruch auf Baugenehmi-

gung (33 I, 11, 34 1, II, 35 BauGB)!

Einvernehmen nach 36 kein selbstindiger VA, sondern verwaltungsinterner Vor-
gang.
=> auch wenn nur das Einvernehmen zur Genehmigung fehlt, Klage gegen die Baube-

horde (=Bauaufsichtsbehorde).

Ersetzung des Einvernehmens (Sonderfall der Rechtsaufsicht) der Gemeinde nach
§ 36 II S. 3 BauGB durch die zustindige Kommunalaufsichtsbehorde (idR. identisch

mit der Bauaufsichtsbehorde) ist ggii. der Gemeinde ein VA.

Amtshaftungsrechtlich entsteht durch die Bindung der Baugenehmigungsbehorde an

die (rechtswidrige) Versagung des gemeindlichen Einvernehmens folgende Kon-
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stellation:

Gemeinde haftet nach 34/839.

Baugenehmigungsbehorde haftet nicht (Kollision von Rechts- und Amtspflicht -
letztere geht vor, weil § 839 an die individuellen Pflichten des Beamten ankniipft!).

Daran dndert auch 36 II S. 3 nichts, dessen Ermessen nur im 6fftl. Interesse steht.

Bauvorhaben im beplanten Bereich

Zulassung von Vorhaben im § 30 I — Bereich (qualifizierter B-Plan):

wenn es den Festsetzungen nicht widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist.

Beziiglich der Festsetzungskonformitit Priifungsfolge:
L typisierte Zulassigkeit
1) Regelbebauung - Absitze II der §§ 2 ff. BauNVO - immer zuldssig.
2) Ausnahmebebauung, Absitze II11.V.m. § 31 [ BauGB - Ermessen
3) Dispens, § 31 Il BauGB - enge TB-Voraussetzungen + Ermessen
IL. Feinabstimmung im Einzelfall nach § 15 BauNVO (Konkretisierung des
Riicksichtnahmegebotes)

Mischungsverhiltnis der erlaubten Nutzungen iiber Feinsteuerungsnorm § 151S. 1
Bau NVO erreichbar.
§ 15 1 BauNVO eroffnet kein Ermessen!

Zur Beiladung:
Bei (V-)Klage des Bauherrn Nachbar einfach (§ 65 I VwGO),
bei (A-)Klage des Nachbarn Bauherr notwendig (§ 65 I VwGO)!

Zum entscheidungserheblichen Zeitpunkt einer VK auf Baugenehmigung:

Immer ZP der letzten mdl. Verhandlung. Bei urspr. rwi Ablehnung aber 34/839!

Zuliassigkeit von Bauvorhaben bei kiinftiger Plankonformitiit (§ 33):

§ 33 BauGB gibt dem Bauherrn zusitzlich zum Bauen nach geltendem Recht die Mog-
lichkeit, unter Anerkennung des kiinftigen B-Plans bereits nach ,neuem Recht*zu ba u-
en.

§ 33 ab Planaufstellungsbeschluss anwendbar.
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» §331: ab bestimmtem Verfahrensstadium (,formeller Planreife* (vgl. § 33 1))
besteht ein gebundener Anspruch auf Baugenehmigung nach neuem Recht. Diese
Genehmigung nach § 33 I ist ein VA auf Unterwerfung =>Anerkennung nach 33 I
Nr. 3 kein (0r) Vertrag!

» § 33 1II: vor formeller Planreife nur Ermessensanspruch (str.)

Auch § 31 ist iRd. § 33 anwendbar!

Nach § 33 II Vorhaben auch schon vor formeller Planreife (anders als nach 33 I hat 33
I Nr. 1 noch nicht stattgefunden) zul&ssig.

Materielle Planreife aber auch hier (wie immer) erforderlich.

§ 33 BauGB nur positiv anwendbar. Negativ wirken die §§ 14 ff. BauGB!

§ 31 (Ausnahmen und Befreiungen) macht VHMK im Einzelfall moglich.

Die Ausnahme (31 I) ist schon im Plan angelegt. (Absitze I1I der §§ 2-9 Bau NVO)

Befreiung (31 II) dagegen planexterne Einschrinkung der Festsetzungen.

31 II verlangt seit 1998 keine Befreiung ,jm Einzelfall*“mehr.
=>Regelbefreiung moglich?

Nein, grenzt an schrittweise Neuplanung!

=> ungeschriebenes Erfordernis der Atypik!

31 II auch weiterhin nur in atypischen Fillen,

wg. Art. 28 II. Wenn Gemeinde Fall (-gruppe) bedacht hat, muB} der Plan gelten!

fiir 31 I/ II kein gesonderter Antrag erforderlich.

Befreiung auch vertraglich.

311 und II Ermessen!

Sonst nicht! - (§§ 30, 33, 34, 35)

Vorhaben im nicht (qualifiziert) beplanten Innenbereich, § 34:

Wat is’n Innenbereich?

,Jm Zusammenhang bebauter Ortsteil*“(§ 34 I) ist letztlich

> ein Bebauungskomplex mit organischer Siedlungsstruktur (,Ortsteil*) ,

» der nach der Verkehrsauffassung eine Einheit bildet, vor allem eine tatsichlich
aufeinanderfolgende, zusammenhingende Bebauung aufweist (,Jm Zusamme n-
hang bebaut*).

Der Innenbereich kann aber auch durch Satzung bestimmt werden:
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» §341V S. 1 Nr.1 (Klarstellungssatzung) nur feststellenden Charakter (stellt fest,
was eh’schon Innenbereich ist).
» Ergianzungs- (Nr. 3) und Entwicklungssatzung (Nr. 2) erweitern bzw. schaffen ei-

nen Innenbereich 1Sd. § 34 BauGB.

31 auch fiir 34 II (siehe dort).

bei § 34 weder Beurteilungs- noch Ermessensspielraum.

Bauvorhaben im Auflenbereich (§ 35):
Privilegierte Vorhaben, § 35 [ BauGB:
§ 351 BauGB ist eine Art ,genereller B-Plan“fiir den AuBBenbereich.

§ 35 I ,nicht entgegenstehen*=> Interessenabwégung.

35 II ,nicht beeintrdchtigt“=> keine Interessenabwégung!

Also Regel-Ausnahme-Verhiltnis:

» privilegierte Vorhaben gem. § 35 I: Zuléssigkeit ist die Regel.
Privilegierung gibt subj. 6ffentliches Recht (etwa gegen heranriickende Wohnbe-
bauung). Der im Auflenbereich privilegierte kann dann die Baugenehmigung des
Nachbarn etwa wegen VerstoBes gegen § 35 II, III Nr. 3 oder gegen § 1512
BauNVO angreifen. Ahnlicher Nachbarschutz wie bei Grundstiickseigentiimern in
einem Plangebiet (,Schicksalsgemeinschaft®)

» nicht priv. Vorhaben gem. § 35 II: Zuléssigkeit ist die Ausnahme.

Planvorbehalt, § 35 III S. 3 BauGB: planerische Festsetzung an anderer Stelle wirkt
wie Eignungsgebiet im Raumordnungsrecht. Vorhaben daher an anderer Stelle idR.

unzuléssig.

35 III S. 1 Nr. 3 BauGB - schiidliche Umwelteinwirkungen

> drittschiitzend fiir den Emmittenten wie fiir den von Immissionen des Vorha-
bens Betroffenen (ist notwendiges Gegenstiick zur Privilegierung immission-
strachtiger Bauvorhaben im Auf3enbereich nach § 35 I Nr. 4).

» Ausprigung des Gebots der Riicksichtnahme. Bei der Schutzwiirdigkeitsdbwégung
zwischen emittierender oder betroffener Nutzung ist auch eine Privilegierung nach

§ 35 I einzubeziehen.

Darstellungen im FNP und Ziele der RO stehen privilegiertem Vorhaben nur entgegen,
wenn hinreichend konkret (Klar, keine harte Kollision mit Gummizielen/-

darstellungen.).

Waire fiir ein Grof3vorhaben im Auflenbereich eine Binnenkoordination (,Jnnenbereich
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im AuBenbereich® Planungserfordernis) erforderlich, ist dies ein (entgegenstehender)

offentlicher Belang nach § 35 BauGB.

35 IV BauGB - erweiterter Bestandsschutz.
AbschlieBende ISB zu Art. 14 GG!

Eigentumsrechtliche Bebaubarkeit von Grundstiicken

frither: Bestandsschutz, aktiver bzw. iiberwirkender BS direkt aus Art. 14 GG.

richtig: verfassungsrechtlich generell unzuléssig!
Art. 14 1S. 2 GG ist GV, BauR ist abschlielende ISB.

=> also kein Raum fiir Anspriiche am Gesetz vorbei unmittelbar aus Art. 141 S. 1 GG!

Sicherung der Bauleitplanung und Bodenordnung:

14/15 BauGB: Verinderungssperre / Zuriickstellung von Baugesuchen

» ab Planaufstellungsbeschluf3
» verhindern unerwiinschte Grundstiicksveridnderungen vor Inkrafttreten des neuen

Plans.

V-Sperre, 14; Vollzug:
- Ablehnung von Bauantrigen (genehmigungsbediirftige Vorhaben)
- Untersagung (genehmigungsfreie Vorhaben)

kein Nachbarschutz! (Lies § 14 I ,Zur Sicherung der Planung®)

14 I1I - Bestandsschutz - bei Bestandskraft einer Baugenehmigung vor Verinde-

rungssperre

14 111 - Bestandsschutz aufgrund anderer Zulassungen:

» Dbei Anzeigeverfahren (gibt's in NRW nicht!) (,andere Verfahren®, 14 III BauGB):
Bestandsschutz, sobald Baubeginn zulissig.

» Genehmigungsfreistellung nach 67 I BauO NRW kein bauaufsichtliches Ver-
fahren, das Bestandsschutz rechtfertigt; Behorde kontrolliert hier nicht priventiv,
sondern hat lediglich die Moglichkeit, nach 67 I S. 1 Nr. 3 ein Genehmigungsver-
fahren anzuordnen. Es handelt sich bei 65-67er BauO-Vorhaben also um ,gchte

genehmigungsfreie Vorhaben.

15 BauGB nur formelle Wirkung, keine materielle Sperre wie 14.

V-Sperre (14) ist Satzung, Zuriickstellung (15) ist VA.
=> Fiir die V-Sperre gelten die §§ 214 {f.!
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Entschddigung bei unzuldssigen V-Sperren:
faktische Schiden durch Befolgung der nichtigen Norm, weil Eigentiimer V-Sperre fiir
wirksam hilt und nicht gegen sie unternimmt.

SE aus enteignungsgleichem Eingriff / ggf. Amtshaftung

Beispiel Teilungsgenehmigung: auch fingierte Genehmigungen (wie 19 III S. 5)

konnen zuriickgenommen werden!

MaBnahmen der Bodenordnung:

Baulandumlegung (45 ff.) und Grenzregelung (80 ff.) sind ISB nach Art. 141 S. 2 GG.

Umlegung: Surrogationsprinzip: die alten Eigentumsrechte setzen sich am neuen
Grundstiick fort. - Alles in einen Topf und komplette Neuverteilung.
Grenzregelung: Tausch bzw. Zuteilung von Grundstiicken/Grundstiicksteilen
Umlegungsplan (66) und Grenzregelungbeschluf3 (82) sind VAe.

Rechtsschutz: § 217 I (Kammer fiir Baulandsachen).

ErschlieSung:
Anschluf an
- Offtl. Stral3e

- Versorgung

- Entsorgung

Entstehung der ErschlieBungsbeitragspflicht schon mit Fertigstellung der Anlagen,
§ 133 11 BauGB.

ErschlieBungsvertrige nach § 124 BauGB sind 0r Vertréige.

Enteignungsentschidigung:
- grds. Verkehrswert (Marktwert, 95, 194)
- Umzug, Anlaufkosten, usw.: § 96 BauGB

- Reduktion um eigentumsfremde Wertfaktoren: 95 II BauGB.

Auch das Mietrecht kann enteignet werden.
96 BauGB gibt keine Entschéddigung fiir Erwartungen und Chancen (z.B. Erwartung

eines langfristig fortbestehenden Mietverhiltnisses).




Rechtsweg

Zulidssigkeit der Enteignung eigentlich 40 I VwGO => Verwaltungsgerichte
Entschddigungsfragen dagegen eigentlich 14 III S. 4 GG =>ordentliche Gerichte
Um diese Rechtswegzersplitterung zu vermeiden, gibt es:

§ 117 BauGB: Kammern fiir Baulandsachen bei den Landgerichten.

Vorlaufiger Rechtsschutz bei VAen mit Doppelwirkung

(Bsp.: Baugenehmigung des Nachbarn)

Nachbar ist nur der dinglich Berechtigte, nicht z.B. der Mieter oder Pichter!

Widerspruch und Anfechtungsklage eines Dritten gegen ,,bauaufsichtliche Zulas-
sungen‘‘(alle Arten von Baugenehmigungen, nicht aber Bauordnungsverfiigungen)

haben gem. § 212a BauGB keine aufschiebende Wirkung!

Daher fiir Rechtsschutz des Nachbarn gegen Baugenehmigung vorlaufiger Rechts-
schutz nach § 80 a VwGO im Vordergrund (s. BT 2, S. 109!).

Abgrenzung § 80a <-> 123 VwGO:

» § 80 a VwGO nur dann statthaft, wenn Baugenehmigung (Fille des § 63, 68
BauO; nicht Fille der §§ 65-67 BauO), und soweit Rechtsverletzung aus gepriif-
ten Vorschriften.

» §123 VwGO, wenn Rechtsverletzung durch Verstof3 gegen nicht gepriifte Vor-
schriften oder wenn genehmigungsfreies Vorhaben gem. §§ 65, 66 BauO oder

ein nur anzeigepflichtiges Vorhaben gem. § 67 BauO vorliegt.

Anordnungsanspruch (§ 123 I VwGO)

nur bei einem Verstofl gegen materiell nachbarschiitzende Vorschriften in Betracht.

Umstritten ist, ob in den Fillen der §§ 65-67 BauO eine solche Rechtsverletzung be-
reits zu einer Ermessensreduzierung zugunsten des Nachbarn fiihrt:

- h.M.: (+); gleicher Nachbarrechtsschutz wie bei genehmigungsbediirftigen Vorhaben.
Bei denen reicht ein Versto3 gegen nachbarschiitzende Vorschriften aus.
=>nachbarbezogen.

- a.A.: Bauherrenbezogen: ,,genehmigungsfreier*Bauherr diirfe nicht schlechter stehen,
als ein Schwarzbauer. (Argument aber schwach, da auch bei Schwarzbauten hiufig

Ermessensreduzierung).

22



Rechtsschutz auf Erlall von Bauordnungsverfiigungen:

Rechtsschutz des Nachbarn gegen:
- formell legalen (genehmigten) Bau:
» AK gegen Baugenehmigung mit Vz-FBA auf Beseitigung der Anlage.
» Vorldufiger Rechtsschutz: § 80 a I Nr. 2 iVm. III VwGO
- Schwarzbau:
> VK,
» vorlaufiger Rechtsschutz: § 123 VwGO.
Schema: BT 2, S. 112.

Bei Nachbarklagen nie § 65 II1 VwGO vergessen - notwendige Beiladung des Bau-

herrn!

Schones Problem: Urspriinglich Baugenehmigung, aber materiell fehlerhaft. Auf AK
des N hin gerichtliche (bei behordlicher ist das Problem durch 48 III entschérft) Auf-
hebung der Genehmigung. Das Haus bleibt stehen (keine Vz-FB durch die Behorde).
Sodann erhebt N Dritt-VK auf Erla83 einer Abriiverfiigung.

Zwei AGL moglich: ORFBA oder 61 I S. 2 BauO.

a) bei ORFBA str., ob ausreichende EGL fiir den mit der Folgenbeseitigung einherge-

henden Eingriff beim Bauherrn nach Vorbehalt des Gesetzes (Art. 20 III GG).

> hRspr. (-); ORFBA keine ausreichende EGL (Art. 20 III GG) => Anspruch des
Nachbarn nur aus 61 I S. 2 BauO

» a.A.: EGL (+); Kehrseite der iirspriinglichen (rechtswidrigen) Begiinstigung des
Bauherrn. (dabei wird aber iibersehen, daf da jetzt ein teures Bauwerk steht, so dal3
nach dieser ,,Kehrseitentheorie‘ohne weiteres der Primérrechtsschutz entfiele und

nur noch 34/839 in Betracht kiime (Haus weg, aber Bauherr ./. Behorde auf SE!)

b) Nimmt man 61 I S. 2 BauO als EGL, so steht die Abrif3verfiigung grds. im Ermes-
sen.

Fraglich ist nun, ob dieses Ermessen reduziert ist.

=>nach OVG NRW schon deswegen, weil nachbarschiitzende Vorschriften als Ermes-
sensleitlinie in der Regel zu einer Reduzierung fiihrten.

=> fraglich aber v.a., ob Ermessensreduzierung wegen der Mitwirkung der Behérde am
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Rechtsverstofl iSd. § 61 I S. 2 BauO vorliegt.

- OVG NRW u.a.: Sicht des Bauherrn: stiinde dann schlechter als der bose Schwarz-

bauer, der ohne urspriingliche formelle Legalitit baue, so daB bei einer Abrilverfiigung

gegen ihn Ermessen bestehe, gegen den urspr. formell bauenden Bauherrn dagegen

nicht.

- h.M.: Sicht des Nachbarn: regelmiflig Ermessensreduzierung aufgrund der Fol-

genbeseitigungslast. Nachbar in erster Linie durch die Behordenentscheidung (Erlaf3

der rwi Baugenehmigung) geschiadigt =>

» wegen Ermoglichung und Forderung der GR-Beeintridchtigung durch die Behorde
Beziehung Behorde-Nachbar ermessensleitend.

» Zu bedenken ist auch, dafl der Bauherr idR. 39 I b OBG und/oder 34/839 ha-
ben wird!

» auBerdem kann der Bauherr mit dem Baubeginn warten, bis Bestandskraft; dann

nur noch 48 VwV{G (mit 48 III!).

c¢) Ergeben sich nun Unterschiede, je nachdem, ob man FBA oder 61 als AGL nimmt?
grds. nein!; im Ergebnis vollig latte, ob man 61 oder der ORFBA als EGL nimmt;
» entweder FBA:
- rwi Eingriff in ein subj. Recht
- RF des FBA (Wiederherstellung des status quo ante) mul3 rechtlich moglich sein.
=> rechtlich moglich ist sie nur, wenn die Voraussetzungen des § 61 I S. 2 BauO
vorliegen!
> oder§ 6118S.2BauO:
- Voraussetzungen des § 61 I S. 2: Verstoll gegen 6r Normen
- Anspruch aus 61 nur, wenn Normen drittschiitzend, also Eingriff in subj, 6R.
- RF: Ermessen

=> Ermessen aber nach h.M. reduziert durch FB-Last

Also: kaum Unterschiede zwischen den ,Meinungen‘; letztlich Frage nach dem

Huhn und dem Ei!

Bauordnungsrecht

Orientierung der Landesgesetzgeber an der Musterbauordnung. Musterbauordnung ist
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ein von Vertretern der Bundes- und Landesfachbehorden ausgearbeiteter Entwurf einer
Bauordnung. Durch jlingste Vereinfachungs- und Privatisierungswelle nehmen die

Gemeinsamkeiten der Bauordnungen allerdings momentan eher ab.

§ 85 BauO: Verordnungsermichtigung
§ 86 BauO: Satzungsermichtigung

Zwecke des materiellen Bauordnungsrechts:

- Gefahrenabwehr (ehem. ,Baupolizei‘): Anforderungen an bauliche Anlagen zum
Schutz der 6ffentlichen Sicherheit oder Ordnung.

- Verhiitung von Verunstaltungen (dsthetische Belange)

- Sicherung sozialer und 6kologischer Standards fiir ein gesundes Wohnen und Arbei-

ten.

Zweck des formellen Bauordnungsrechts: Vollzug:
=> des Bauplanungsrechts

(Priifung der planungsrechtlichen Zulissigkeit im Baugenehmigungsverfahren)
=> des materiellen Bauordnungsrechts, und zwar:

- im Baugenehmigungsverfahren

- durch die Bauiiberwachung.

Das Bauordnungsrecht ist materielles Ordnungsrecht (Polizeirecht i.w.S., deshalb
frither ,Baupolizei®).
Alle Aufgaben der Bauaufsichtsbehorden gelten, auch soweit sie andere Zwecke als

die Gefahrenabwehr verfolgen, als solche der Gefahrenabwehr (§ 60 II 1 BauO).

Aufgabenzuweisungs- und zugleich allgemeine Befugnisnorm ist:

§ 61 12 BauO (,,bauordnungsrechtliche Generalklausel) .

Geltungsbereich der BauO (§ 1): bauliche Anlagen und Bauprodukte (§ 2)

Der bauordnungsrechtliche und der (gesetzlich nicht geregelte) bauplanungsrechtliche
Anlagenbegriff iiberschneiden sich zwar weitgehend, decken sich aber nicht!

Der bauplanungsrechtliche Anlagenbegriff enthilt das ungeschriebene Tatbestands-
merkmal der stidtebaulichen Relevanz, ist also bodennutzungsbezogen, wihrend der

bauordnungsrechtliche Anlagenbegriff v.a. auf die Gefahrenabwehr bezogen ist.

Das Bauordnungsrecht iibernimmt im Rahmen der bauplanungsrechtlichen Vorgaben
die ,Feinsteuerung“der Plazierung einer baulichen Anlage auf einem Grundstiick
durch Abstandsflichen (§ 6 f. BauO). So kann ein nach nach B-Plan bebaubares
Grundstiick dennoch wegen bauordnungsrechtlicher Abstandsregelungen unbebaubar

sein.
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Fiir bauliche Anlagen, fiir die Zu- und Abgangsverkehr zu erwarten ist, greift die Stell-
platzpflicht des § 51 I BauO. Zweck: Gefahrenabwehr (Entlastung der 6ffentlichen
Verkehrsfldchen von ruhendem Verkehr und Verminderung der Gefahren, die dieser
mit sich bringt (etwa Sichtbehinderung).

Die Gemeinde kann die Stellplatzpflicht durch Satzung nach § 51 IV BauO modifizie-
ren.

Gem. § 51 V BauO kann die im einzelnen Fall bestehende Stellplatzpflicht gegen eine
Geldzahlung abgeldst werden (Stellplatzablosevertrag). Dieser Vertrag ist kein Dis-
pensvertrag (mehr). Die Verwendung des gezahlten Geldbetrages regelt § 51 VI BauO.
Die Stellplatzpflicht wird gem. § 51 II BauO bereits durch wesentliche Anderungen der

baulichen Anlage und wesentliche Nutzungsdnderungen ausgelost.

Baulasten. Bauordnungsrechtliche Hindernisse konnen dadurch behoben werden, daf3
der Eigentiimer eines Nachbargrundstiicks durch formgebundene Willenserkldarungen
gegeniiber der Bauaufsichtsbehorde freiwillig eine 6ffentlich-rechtliche Verpflich-
tung zu einem sein Grundstiick betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen iibernimmt,
die sich nicht schon aus objektivem 6ffentlichen Recht ergibt (Baulast).

Wirkung fiir den Rechtsnachfolger, Eintragung ins Baulastenverzeichnis (§ 83
BauO).

Beispiel: Erfiillung der Stellplatzpflicht durch Stellplatzherstellung auf einem durch

Baulast fiir diesen Zweck offentlich-rechtlich gesicherten Nachbargrundstiick.

,Die am Bau Beteiligten“(§ 56-59 BauO): spezielle baurechtliche Handlungssto-
rervorschriften. AuBerhalb des Regelungsbereichs der §§ 56-59, insbesondere fiir die

Zustandshaftung, gilt das OBG.

§ 3 regelt die allgemeinen Anforderungen an die Bausicherheit.

§ 318S. 1 BauO ist die ,,baurechtliche Generalklausel*“( OSi oder O), enthilt aber an-
ders als 14 T OBG / 8 I PolG keine VA-Befugnis.

Dieistin § 61 1S. 2 BauO.

Spezielle Anforderungen enthilt fast die gesamte iibrige BauO.

Telos: Die speziellen Vorschriften dienen der Abwehr abstrakter Gefahren in ih-
rem Zweckbereich: Standsicherheit, Feuerschutz, Wiarmeschutz, Gesundheitsschutz
(v.a. Schall- und Erschiitterungsschutz) und Schutz gegen sonstige schéddliche Einfliisse
auf Bewohner und Bauwerk.

Erginzt werden diese Normen durch Rechtsverordnungen aufgrund § 85 BauO.
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,Regeln der Technik*“(§ 31S.2 BauO) werden im Zuge des Abbaus staatlicher
Normierung zur Steuerung immer wichtiger. => Wanderungsprozef hin zu technischen
Normen (z.B. bautechnische DIN-Normen). Sdmtliche technischen Normen (DIN,
CEN, usw.) sind keine AuBlenrechtsnormen und nehmen nicht an der Gesetzeskraft der

BauO teil!

Denn technische Normen sind in die Bauordnung, anders als etwa technische
Normen im BImSchG (§ 48 BImSchG - z.B. TA-Luft) nur unselbstindig inkorpo-

riert; sie sind im ProzeB lediglich Beweislastregeln.

Griinde:

- keine ges. EGL zum Erla8 von technischen Normen als normkonkretisierende
VVen (anders als § 48 BImSchG, Stichwort: normative Erméchtigungslehre.
Grundgedanke: Eine Norm kann die Verwaltung zur abschlieenden Entscheidung
tiber das Vorliegen der tatbestandlichen Voraussetzungen einer Norm erméchtigen -
abstrakt (normkonkretisierende VV) oder konkret (Beurteilungsspielraum)).

- kein ErlaBverfahren, daf} eine demokratische Legitimation vermittelt.

=> und vor allem: kein Erlafl durch eine staatliche Stelle!

Verweisung auf von privatrechtlichen Verbéinden erarbeitete Normen zwar zulés-
sig, aber nur

1) als statische Verweisung (Titel, Datum, Fundstelle, Bezugsquelle) und

2) bei archivmiBiger Hinterlegung des in bezug genommenen Textes bei einer staatli-
chen Stelle.

Wer sich das nicht merken kann, schaut einfach in § 7 V BIm SchG “rein, da steht's
drin. Weiter dazu: OVG Liineburg NVwZ-RR 1991, 106.

Ergo: Bautechnische Normen sind keine VVen, und mangels konkreter Bezugnahme
auch nicht kraft (statischer) Verweisung selbstindig (d.h. regelnd) in die BauO inkor-
poriert. Sie haben nur als Beweislastregeln gewisse normkonkretisierende Wirkung

(ohne aber verbindliche normkonkretisierende VVen zu sein!!!). Sachen gibt's...

Verunstaltungsverbot, § 12 BauO:
asthetische Zwecke; Fremdkorper; materiell kein Polizeirecht (=> Kreuzberg-Urteil!).
Verfassungskonforme Auslegung:

- keine positive Baupflege (,Geschmacksdiktatur der Oberbauréte®)
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- nur negativ: Abwehr optisch stdrender Anlagen

- Bestimmtheit; fehlt, wenn die bloBe Unschonheit fiir eine ,,Verunstaltung ausreichen
wiirde. => Verunstaltung ist nur ein intensiver, ,yerletzend‘‘hiBlicher Zustand aus
der Sicht eines gebildeten Durchschnittsmenschen.

In dieser Auslegung geniigt der unbestimmte Rechtsbegriff ,yerunstalten““dem Rechts-

staatsprinzip und der Verfassung i.ii..

baugestalterische Einschrinkungen z.B.:

- § 172-174 BauGB (Erhaltungssatzung)

- § 2 III DSchG NRW (,Ensembleschutz*)

schon das Entfernen von Sprossenfenstern wurde vom BayVGH als eine Verunstaltung
eines historischen Gebédudes angesehen.

a.M. dagegen: Wirkung der Kunstfreiheit (Art. 5 Il GG), ,Baukunst*

Uber objektbezogenen Verunstaltungsschutz hinaus Gestaltungssatzungen fiir Teile
des Gemeindegebiets nach § 86 I Nr. 1 BauO moglich. Gestaltungssatzung ermoglicht
der Gemeinde eine positive Baupflege.

=> verfassungsrechtliche Grenzen:

- Art. 28 11 GG, 78 II Verf: ortlicher Bezug; keine Ubernahme einer ,Mustersatzung*:

- Art. 14, 5 1, I GG.

- Bestimmtheitsgebot (Rechtsstaatsprinzip aus Art. 20 III (sowie nach BVerfG aus 1
I, 19 1V, 28 I S.1, Gesamtkonzeption des GQG)).

Rechtsschutz: in NRW nur FK (§ 43 I VwGO) - weil kein 47 VwGO.

Recht der AuBBenwerbung: Schnittstelle von BauO-Recht, BauPI-Recht und Stra-

Ben(verkehrs)R:

» Bauplanungsrecht: § 29 ff. BauGB, 14 BauNVO (soweit Nebenanlagen).

» Bauordnungsrecht: § 13 BauO: anlagenbezogen, auch wenn planungsrechtliche
Tatbestandsmerkmale wie ,Wohngebiet“(§ 13 IV BauO).

» StraBBen(verkehrs)R: § 6 1 3g StVG, 33 I Nr. 3 StVO

Soziale Anforderungen: bauordnungsrechtliche Normen, die soziale Anforderungen
stellen, sind ebenfalls materiell kein Polizeirecht (aber § 60 II S. 1 BauO!).

Beispiele:

- Kinderspielplitze, § 9 II;

- benutzerfreundliche Herstellung von Bauanlagen fiir besonders schutzwiirdige Perso-
nengruppen, § 55 BauO;

- besondere Anforderungen an Wohnungen und Aufenthaltsraume, § 48 f. BauO
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(Wohnungsmindeststandard)
verfassungsrechtliche Rechtfertigung dieser Anforderungen aus Art. 14 II GG.

Gemeinschaftsanlagen: § 11 BauO nach Festsetzung gem. § 9 I Nr. 22 BauGB.

okologische Anforderungen: z.B. § 9 I BauO (selbstindige EGL).

Das Baugenehmigungsverfahren

Grundsatz der Baufreiheit: bauliche Nutzung gehort zum Inhalt des Grundeigentums
aus Art. 14 GG. Aber gravierende Auswirkungen baulicher Nutzung auf Mitmen-

schen und Umwelt. Daher kann Baufreiheit nur eine rechtlich geordnete Freiheit sein.

Deswegen Genehmigungspflicht. Im Genehmigungsverfahren wird gepriift, ob das
Vorhaben die rechtlichen Anforderungen erfiillt -priaventive Kontrolle-.
=> Baugenehmigung ist Kontrollerlaubnis

=> Genehmigungspflicht ist priventives Verbot mit Erlaubnisvorbehalt.

Dabei besteht wegen Art. 14 GG ein gebundener Anspruch auf Erteilung der Ge-
nehmigung, wenn die rechtlichen Anforderungen erfiillt sind.

=> Baugenehmigung daher gebundene Kontrollerlaubnis.

Fiir bestimmte, vermindert gefahrtrichtige Vorhaben sieht die BauO Abweichungen
vom Regelverfahren vor. Diese Abweichungen sind im Zuge der jiingeren Beschleu-
nigungs- und Privatisierungsdebatte erheblich ausgeweitet worden.

Es gibt:

- genehmigungsfreie Vorhaben (§ 65) und Anlagen (§ 66) und

- das vereinfachte Genehmigungsverfahren (§ 68) sowie

- das Freistellungsverfahren (§ 67 BauO).

Ziel dieser Verfahrensreformen:
1. Verfahrensbeschleunigung

2. Verfahrensprivatisierung

1. Verfahrensprivatisierung:
z.B. § 67 IV BauO im Freistellungsverfahren fiir Wohngebédude niedriger und
mittlerer Hohe:
Privatisierung der Priifung baurechtlicher Normen, die bisher den Bauauf-

sichtsbehorden oblag (Verlagerung von Verwaltungsaufgaben auf Private —
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,schlanker Staat*):

- Standsicherheit

- Schallschutz

- Wirmeschutz

- Brandschutz

Priifung dieser Freistellungsvoraussetzungen jeweils en bloc auf den Bauherrn
abgewiilzt, der sich privater Sachverstindiger bedienen muf} (Beibringung von
Nachweisen und Bescheinigungen). Damit auch Abwilzung des Haftungsrisikos
auf die Sachverstindigen.

Kritik:

- Schlechterstellung der Rechte von Nachbarn und der zu beteiligenden Gemeinde
(wenn nicht mit Bauaufsichtsbehorde identisch, § 36 BauGB, § 60 I Nr. 3 b)
BauO).

- Gefidhrdung des Verhiltnisses von Staat und Biirger (Biirger wird mit einem pré-
ventiven Verbot belegt und muf3 dann die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen

Vorschriften selbst von Privaten priifen lassen).

2. Verfahrensbeschleunigung:
- § 72 I (Priifung des Antrags binnen einer Woche)

- § 72 11l BauO (sternféormige Einholung von Entscheidungen und Stellungnahmen)

Freistellungsverfahren (§ 67)

in NRW vor allem fiir Wohngebéude niedriger und mittlerer Hohe.

Nach Durchfiihrung des Freistellungsverfahrens besteht Genehmigungsfreiheit.
Das Freistellungsverfahren dient nur der Information der Gemeinde. Der Nachbar
ist gem. § 67 IV S. 3 BauO zu benachrichtigen.

Anforderungen (§ 67 I):

- Einreichung der Unterlagen (bei Wohngebéduden v.a. § 67 IV BauO).

- keine Erklarung der Behorde binnen eines Monats, dal Genehmigungsverfahren
durchgefiihrt werden soll.

=> dann Vorhaben genehmigungsfrei; es entsteht mangels Genehmigung keine Be-

standskraft => das Freistellungsverfahren hat also keine Legalisierungswirkung!

vereinfachtes Genehmigungsverfahren, § 68 BauO:

» verringerter Priifungsumfang
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» auch hier (,,Privatisierungsphilosophie der BauO*) Einreichung von Nachweisen,
die private Sachverstidndige im Auftrag des Bauherren erstellt haben.

> Bauiiberwachung (§ 81) und Bauzustandsbesichtigung (§ 82) beschrinken sich
auf den Priifungsumfang der Genehmigung (§ 68 IX BauO).

» auch im vereinfachten Verfahren genehmigte Anlagen miissen aber alle 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften einhalten. Die Einhaltung der nicht priifungsrelevanten
Vorschriften sind Sache des Bauherrn und liegen in dessen Risikosphire. Das ist
der Knackpunkt der vereinfachten Genehmigung: sie schafft nur in ihrem Prii-
fungsumfang formelle Legalitiit.

Der Bauherr kann sich daher nicht darauf verlassen, dal der genehmigte und
gem. § 81, 82 BauO priventiv kontrollierte Bau aufgrund der Genehmigung auch in
vollem Umfange legal ist. Im nicht gepriiften Bereich kann er trotz Genehmi-
gung repressiven Mafinahmen nach § 61 I S. 2 BauO ausgesetzt sein.

Der beschrinkte Priifungsumfang gilt nur fiir die praventive Kontrolle — Genehmi-
gungsverfahren (§ 68), Bauiiberwachung (§ 81) und Bauzustandsbesichtigung (§
82). Denn von der repressive Kontrolle zur Durchsetzung des groBtenteils der Ge-
fahrenabwehr dienenden materiellen Bauordnungsrechts nach § 61 I S. 2 BauO
bzw. Spezialnormen kann es keine Ausnahmen fiir ,Beschleunigung‘“und ,, Staats-

verschlankung* geben.

Fiir offentliche Bauherren gilt § 80 BauO: kein Baugenehmigungsverfahren, nur Zu-
stimmungsverfahren (durch obere Bauaufsichtsbehorde; § 60 1 Nr. 2 BauO).

=> gesetzliche Positivierung des Grundsatzes, daf} jeder Hoheitstriger fiir seinen
Sachbereich eine Annexkompetenz zur Gefahrenabwehr hat (dhnlich wie Konfusi-
onsargument; alle Verwaltungstriger iiben letztlich dieselbe Staatsgewalt aus; Biirger
soll nicht einen Verwaltungstriager zum Einschreiten gegen einen anderen bringen,

sondern sich direkt an den storenden Hoheitstrager wenden (Skript POR 130 ff.).

Die Baugenehmigung kann durch das Erfordernis einer anderen Genehmigung mit
Konzentrationswirkung ,absorbiert*“werden. Enthalten ist die Baugenehmigung z.B. in
der Genehmigung nach § 4, 13 BImSchG, im stra3enrechtlichen Planfeststellungsbe-
schluf3 nach § 17 I FStrG.

Von den Vorschriften der BauO kdnnen nach Ermessen Abweichungen (§ 73 BauQO)
zugelassen werden. Die Abweichung ist das Pendant zur Ausnahme/Befreiung im

Bauplanungsrecht.
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Nebenbestimmungen (NB): hochst umstritten ist, ob die modifizierende Auflage eine
Inhaltsbestimmung (IB) oder eine NB ist. Richtigerweise ist sie IB (Wesentlicher Inhalt
des VA).

Neue Rspr. des BVerwG: weg von der Typisierung (alte Rspr. differenzierte ja nach
Art der NB), maB3geblich sei (materiell), da3 der VA ohne die modifizierende Auflage
noch rechtm@Big bestehen konne. Danach Differenzierung:

- Zulassigkeit einer AK gegen Auflage: Logische Teilbarkeit

->, modifizierende Auflage*logisch vom Haupt-VA abtrennbar (= als isolierter VA
denkbar)?

- Begriindetheit der Klage: materielle Teilbarkeit

-> Rest-VA rechtmalig?

Vorbescheid, § 71 BauO

Teilbaugenehmigung, § 76 I S. 1 BauO.
grds. beziiglich genehmigter Teile Wirkung wie Baugenehmigung, aber 76 1I BauO.

Typengenehmigung, § 78.
78 II S. 2: nur befristet und unter Widerrufsvorbehalt
78 111

Rechtsfolgen der Baugenehmigung:
- deklaratorische Wirkung: deklaratorische Unbedenklichkeitsbescheinigung, dafl im
Zeitpunkt der Erteilung materielle RechtmiBigkeit besteht.

- konstitutive Wirkung: Befugnis, mit dem Bau zu beginnen — formelle Legalisierung.
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Erledigung der Baugenehmigung?

Mit Abschluf3 der Bauabnahmen ist die Baugenehmigung verbraucht (vollzogen; d.h.,
daf sie nicht noch einmal — etwa fiir einen Ersatzbau - in Anspruch genommen werden
kann), aber nicht erledigt.

Battis (Bauordnungsrecht, 4. A., S. 225) spricht davon, daf die Genehmigung Be-
standsschutz gewihre. Das ist ungenau. Richtig ist, was Oldiges in Steiner (Besonderes
VwR, Rn. 338 f.) schreibt:

=> Bestandsschutz aus Art. 14 GG besteht fiir ein Bauwerk, das irgendwann einmal
materiell rechtméBig war, und zwar fiir einen gewissen Zeitraum (h.M.: drei Monate,
weil dies die Regelbearbeitungszeit fiir einen Bauantrag ist; Anhaltspunkt z.B. § 68
VIII BauO: max. 2x 6 Wochen. Diese Voraussetzung soll eine Privilegierung des
Schwarzbauers verhindern, der die Gunst der Stunde nutzt und sofort mit dem Bau be-
ginnt, der dann bei kurzzeitiger materieller Rechtmdfigkeit bestandsgeschiitzt wdre,
wdhrend der Bauherr, der zundchst einen Antrag stellt, nicht mehr in den Genuf3 der
Bestandskraft kommen kann, wenn sein Bau vor Ablauf der Bearbeitungszeit materiell
rechtswidrig wird und die Genehmigung deswegen nicht erteilt wird. Daher soll Be-
standskraft aus materiellem Recht nur eintreten, wenn der Bauherr eine Genehmigung
hditte einholen konnen, ndamlich bei dreimonatiger materieller Rechtmdpfligkeit. Diese
Auffassung rechtfertigt sich wohl daraus, daf3 das Genehmigungsverfahren eine ISB
gem. Art. 141 S. 2 GG ist, die wg. o.g. Argumentation ein volles Durchschlagen der
materiellen Rechtslage nicht erlaubt.).

=> Die Baugenehmigung gibt hingegen nur Bestandskraft.

Wie hingt das zusammen?

Die Bestandskraft (ab Unanfechtbarkeit des VA)

- hat formell konstitutive Wirkung (schafft also formelle Legalitét)

- entfaltet in materieller Hinsicht Tatbestandswirkung, d.h. solange der VA nicht wi-
derrufen worden ist, ersetzt die deklaratorische Wirkung als Regelungsgehalt der Bau-
genehmigung (Erklirung, daB (materielles) OR nicht entgegensteht) die tatsichliche

materielle Rechtslage bzw. ,deckt sie zu*

=> ergo: Battis hat i.E. recht: Die Bestandskraft der Genehmigung fiihrt iiber die
Tatbestandswirkung dieses VA zu einer materiellen RechtméiBigkeit. Bestands-
kraft und ,Bestandsschutz“fallen in sofern also zusammen. Es darf aber nicht ver-

kannt werden, daf} der so entstehende ,Bestandsschutz“immer vom Bestehen des VA
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abhingt und damit unselbstindig ist. Wird die Genehmigung also zuriickgenom-
men/widerrufen, so gibt es keinen ,Bestandsschutz*“mehr, weil die Bestandskraft weg
ist. Daraus folgt andererseits, daB die Baugenehmigung (formelle und materielle)
Legalisierungswirkung entfaltet, solange sie und das Bauwerk oder die Nutzung
bestehen. Die Baugenehmigung kann sich daher nicht mit Fertigstellung des Vor-

habens erledigen.

Bei Riicknahme gibt™ s beischutzwiirdigem Vertrauen aber Entschidigung nach § 48

III VwVIG.

Streitig ist, ob ein Widerruf (§ 49 VwVfG) angesichts der mit der Baugenehmigung

entstandenen ,,eigentumskriftig verfestigten Rechtsposition*iiberhaupt mo glich ist.

= Nach einer Ansicht ist deswegen niemals ,das offentliche Interesse ohne den W i-
derruf gefdhrdet* 1Sd. § 49 II Nr. 5 VwVI{G.

= Nach a.A. Riicknahme nicht generell ausgeschlossen, aber strenge Anforderungen
an das ,pffentliche Interesse*gem. § 49 II Nr. 5 VwVI{G zu stellen. Wenn danach
Widerruf zuléssig, Vertrauensschutz durch Entschadigung (48 III analog???).

= Stellungnahme: erstgenannte Ansicht ist ein bilchen zirkelschliissig; Genehmi-
gung erzeugt Bestandskraft erzeugt Tatbestandswirkung erzeugt Bestands-
schutz. Bestandsschutz soll nun Grund dafiir sein, daf} seine Ursache, die Geneh-
migung, nicht mehr widerrufbar ist??? Aber strenge Anforderungen an 6fftl. Int.
mit letztgenannter Ansicht Beziiglich der Entschidigung gibt™ s aber Probleme mit

dem NaBauskiesungsbeschluf3!

Baugenehmigung ist ,statischer* Dauer-VA,

» d.h. fiir ihre RechtméBigkeit kommt es nur auf den Zeitpunkt der letzten Ver-
waltungsentscheidung (Genehmigungserteilung) an.

» Die Behorde muf3 (und darf) die Baugenehmigung daher nicht fortlaufend unter
RMK-Kontrolle halten;

» ein Widerruf ist grds. unzulissig!

Die Baugenehmigung ergeht unbeschadet der privaten Rechte Dritter (§ 7S III S. 1
BauO); der Eintritt der Bestandskraft prakludiert also zivilrechtliche Anspriiche etwa

des Nachbarn nicht!

Geltungsdauer: Erloschen gem. § 77 I BauO, wenn nicht binnen 2 Jahren betétigt.

Die beschrinkte Geltungsdauer folgt aus der deklaratorischen iVm. der konstitutiven
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Wirkung (Bestandsschutz durch Bestandskraft soll nicht ohne tatsédchliche Eigentums-

nutzung zu weit in die Zukunft erstreckt werden!) und ist mit Art. 14 GG vereinbar.

Erloschen der Baugenehmigung auch durch Riicknahme.

Die Riicknahmefrist des § 48 IV VwVTIG ist

» nach BVerwG eine Entscheidungsfrist; sie beginnt erst, wenn der zustindige
Sachbearbeiter (bedenklich!) innerhalb der zustindigen Bauaufsichtsbehorde
samtliche fiir die Riicknahmeentscheidung erheblichen Tatsachen (RWI und er-
messensrelevante Tatsachen) vollstindig positiv kennt. Danach ist § 48 VwV{G in
einem sehr weiten zeitlichen Rahmen anwendbar.

» nach hLit ist § 48 IV VwV{G eine bloB3e Bearbeitungsfrist, die bereits mit der
Kenntnis der Rechtswidrigkeit (und nicht auch aller ermessensrelevanten Tatsa-

chen) zu laufen beginnt.

Bauiiberwachung

Die Baugenehmigung nimmt ein Bauwerk nicht von der Gefahrenabwehr bzgl.

konkreter Gefahren aus.

» Bei Vorliegen einer konkreten Gefahr (die bei der Genehmigung nicht vorausseh-
bar war, nicht vorausgesehen wurde, oder deren Hinnahme unzumutbar ist!) greift
die repressive Bauaufsicht gem. § 61 I S. 2 BauO (iVm. § 31S. 1 BauO) ein.

> Nicht ausreichend fiir ein Einschreiten ist eine abstrakte Gefahr, etwa beruhend
auf einer nachtriaglich gednderten Rechtslage!

> Von der repressiven Bauaufsicht im Wege der Bauordnungsverfiigung ist die

Riicknahme der Baugenehmigung zu unterscheiden!

Noch mal: Formen der Bauiiberwachung:

> Bauiiberwachung i.e.S.: § 81 BauO — laufende Uberwachung der Ausfiihrung.
=> priventiv, Umfang nach Priifungsumfang der Genehmigung
> Bauiiberwachung i.w.S.: § 61 I S. 2 BauO - repressive Bauaufsicht

=> repressiv, Umfang: grds. (s.0.) gesamtes OR; nur konkrete Gefahren,

nicht blof Anderung der Rechtslage (= normierte abstrakte Gefahr). M.a.W.: Bei
Anderung der Rechtslage ist fiir die konkrete Gefahr nicht auf den VerstoB gegen

die neue BauO-Norm abzustellen, da diese selbst nur eine abstrakte Gefahr nor-
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miert. Es muB die konkrete Gefahr fiir ein anderes Schutzgut der OSi hinzukom-

men!

OWi s: § 84BauO.

Voraussetzung fiir eine Bauordnungsverfiigung:

Rechtswidrigkeit (§ 61 I S. 1 BauO).

» formelle Rechtswidrigkeit: erforderliche Genehmigung nicht eingeholt oder von
ihr abgewichen.
oder

> materielle Rechtswidrigkeit: VerstoB gegen materielles OR.

Grund fiir die Unterscheidung: Baufreiheit flieSt aus Art. 14 GG.
=> bei materiell rechtmiBigem Bauen ist z.B. ein Abri3 wegen form. Rwi blo3 zum
Schutz der Kontrolle durch die Behorde durch praventives Verbot mit Erlaubnisvorbe-

halt ein unverhiltnisméBiger Eingriff in Art. 14.

Bei formeller und materieller Rechtswidrigkeit:

Beseitigungsanordnung gerechtfertigt, wenn

» vhm und

» ein Offentliches Interesse besteht (was idR. wg. Art. 20 III der Fall sein diirfte).

Grundsatz der doppelten Illegalitit: zwar auch formelles Baurecht ISB nach Art. 14
I'S. 2 GG. Ein anspruchsbegriindender Riickgriff auf Art. 14 GG konnte daher unzulis-

sig (-> NaBauskiesungs-Beschluf3). Danach wiirde formelle Illegalitit ausreichen.

Dagegen aber: ohne auch materielle Illegalitit VHMK und offentliches Interesse
fraglich! Es ist fraglich, ob fiir fertige Bauten das formelle Baurecht noch ISB mit der
Rechtsfolge des Abrisses sein kann, denn es besteht bei nur formeller Illegalitit ja nach
materiellem Recht ein Anspruch auf Genehmigung. => die priaventiven Zwecke der
Genehmigung sind bei materieller RechtmiiBBigkeit ja gegenstandslos!

Deswegen (allg. Auffassung) fiir Beseitigungsverfiigung form. und mat. Rwi erf.!

Ermessen bei Bereinigung eines ganzen Gebietes (z.B. ,wilde* Wochenendhaussied-
lung): keine Willkiir (Art. 3)! Zulissig ,,Generalbereinigung*

- in zeitlich nahe aufeinanderfolgenden Schritten.

- nach sachgerechtem System.

- nach Musterprozel3 gegen in einem herausgepickten typischen Einzelfall.
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Ermessensfehlerhaft im Einzelfall z.B. AbriBBverfiigung an einen Eigentiimer, der in

naher Zukunft sterben wird.
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