Genehmigt?

Bauen im Bestand und Bestandsschutz
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Die Anderung oder Sanierung be-
standsgeschiitzter Gebdude kann ein
Einschreiten der Bauaufsichtsbehor-
den nach sich ziehen. Bereits im Vor-
feld sollte daher die Frage der Ge-
nehmigungsbediirftigkeit und
-fihigkeit geplanter MaRnahmen
geklirt werden.

Insbesondere bei bestandsgeschiitzten
Gebauden steht und fillt die geplante
MafRnahme mitunter mit Klarung die-
ser offentlich-rechtlichen Frage. Der Be-
griff des ,Bauens im Bestand® wird hier-
bei nicht rechtstechnisch verstanden,
wohingegen der Bestandsschutz als in
der Judikatur entwickeltes Rechtsinsti-
tut niher darzulegen sein wird.

1. Was versteht man unter
Bestandsschutz"?

Die Frage nach einem moglichen Be-
standsschutz stellt sich immer dann,
wenn eine nachtrigliche Anderung der
einschldgigen Rechtsvorschriften dazu
fiihrt, dass ehemals in Ubereinstim-
mung mit dem geltenden Baurecht er-
richtete Gebdude oder Gebdudeteile
nach einer Anderung der Rechtslage in
Widerspruch mit dem nunmehr gelten-
den Baurecht stehen!. Bestandsschutz
setzt voraus, dass der Baubestand zu ei-
nem namhaften Zeitpunkt formell und
materiell rechtmiRig war?2.

Der sogenannte iibergesetzliche Be-
standsschutz wurde in der Rechtspre-
chung des BVerwG in einer Vielzahl von
Entscheidungen entwickelt und unmit-
telbar aus der Eigentumsgarantie des
Art. 14 Abs. 1 GG abgeleitet3.

Die insoweit recht ausufernde Recht-
sprechung des BVerwG — insbesondere
zum aktiven Bestandsschutz, gerichtet
auf die Erweiterung der Rechte des Be-
troffenen — wurde mit einer Entschei-

dung des BVerfG im Jahre 1981 jedoch
erheblich eingeschrinkt?. Im Wesentli-
chen fiihrte das BVerfG in der Entschei-
dung aus, dass es gem. Art. 14 Abs. 1 5.2
GG Aufgabe des Gesetzgebers sei, durch
einfachgesetzliche Normen den Inhalt
und die Schranken des Eigentums zu be-
stimmen. Solche Normen legen generell
und abstrakt die Rechte und Pflichten
des Eigentiimers fest, bestimmen also
den ,Inhalt“ des Eigentums®. Das objek-
tive Recht bestimmt daher Inhalt und
Grenzen des Eigentums und damit auch
des Bestandsschutzes.

Die Rechtsprechung des BVerfG zu In-
halt und Schranken des Art. 14 GG wur-
de in der Folge durch das BVerwG tiber-
nommen, welches im Folgenden mehr-
fach bestitigte, dass
einfach-gesetzlichen Normen eine ab-
schlieRende Funktion zukomme, die
einen Riickgriff auf Art. 14 Abs. 1 S. 1
GG ausschlieRe®. Dies bedeutet nach
einem Urteil des BVerwG aus dem Jahr
1988 z.B. konkret, dass Vorgaben auf
grund bauplanerischer Festsetzungen
als einfach-gesetzliche Normen einen
unmittelbaren Riickgriff auf Art. 14 Abs.
1S.1 GG und hierauf gestiitzte Ansprii-
che verbieten”.

Das einfache Recht gibt also die Gren-
zen auch des eigentumsrechtlichen Be-
standsschutzes vor.

2. Aktiver und passiver Bestandsschutz

Begrifflich unterschieden wird weiter-
hin zwischen aktivem und passivem Be-
standsschutz. Wihrend der passive Be-
standsschutz auf die Erhaltung des
Ist-Zustandes, also des bereits vorhande-
nen Baubestands, gerichtet ist, bezweckt
der aktive Bestandsschutz die Erlan-
gung einer dartiber hinaus gehenden
Rechtsposition. Der passive Bestands-
schutz umschreibt also eine Abwehrpo-

sition des Eigentiimers gegeniiber der
Bauaufsichtsbehérde®, wohingegen der
aktive Bestandsschutz auf die Erlangung
von Rechtspositionen abzielt, die zum
Aus- oder Umbau, zur Erweiterung, Mo-
dernisierung oder Instandhaltung erfor-
derlich sind®.

Gerade beim Bauen im Bestand stellen
sich hierbei eine Vielzahl von Rechtsfra-
gen, die vor Aufnahme der Arbeiten ge-
klart werden sollten. Der Wunsch des
Bauherrn, den vorhandenen Bestand
nicht nur zu sanieren, sondern bspw.
auch zu erweitern, stof3t hierbei auf die
Grenzen des offentlichen Baurechts. Zu
klédren ist insbesondere, ob geplante
MaRnahmen genehmigungsbediirftig
und genehmigungsfihig sind. MaRstab
ist hierbei das Bauplanungs- und Bau-
ordnungsrecht.

Wurde zuvor in der Rechtsprechung
des BVerwG unter Verweis auf das aus
Art. 14 Abs. 1 GG entwickelte Rechtsins-
titut des Bestandsschutzes noch relativ
weitgehend ein aktiver Bestandsschutz
unter teilweiser Umgehung einfachge-
setzlicher Vorgaben gewihrt, so hat das
BVerfG dem mit der zitierten Entschei-
dung eine Absage erteilt'?. Aus- und Um-
bauten sowie Erweiterungsbauten oder
Nutzungsianderungen bestehender be-
standsgeschiitzter Gebdude sind daher
i.d.R. an den geltenden Vorgaben des
einfachen Rechts, also dem Bauord-
nungs- und Bauplanungsrecht, zu messen.

3. Das Merkmal der Identitit

Weitere wichtige Voraussetzung ist das
Merkmal der Identitat: Der Bestands-
schutz erlischt hiernach, wenn bei Repa-
raturen oder sonstigen BaumafRnahmen
die Identitit des wiederhergestellten
oder veranderten Bauwerks mit dem ur-
spriinglichen Bauwerk nicht gewahrt
bleibt!!. Kennzeichen dieser Identitit ist



es, dass das urspriingliche Gebdude un-
verdndert als die Hauptsache erscheinen
muss. Hieran fehlt es z.B., wenn entwe-
der der mit der Instandsetzung oder der
BaumaRnahme verbundene Eingriffin
den vorhandenen Bestand seiner Quali-
tdt nach so intensiv ist, dass er die
Standfestigkeit des gesamten Bauwerks
beriihrt, also nicht mehr isoliert ge-
prift werden kann, sondern eine stati-
sche Nachberechnung des gesamten Ge-
bdudes erforderlich macht, wenn der
fiir die Instandsetzung oder die Bau-
malknahme notwendige Arbeitsauf
wand seiner Quantitit nach den Arbeits-
aufwand fiir einen Neubau erreicht
oder gar iibersteigt oder wenn die Bau-
substanz ausgetauscht oder das Bauvolu-
men wesentlich erweitert wird!2.

4. Beispiele

Verdeutlicht werden soll dies an einem
Beispiel: Beabsichtigt der Bauherr die
Sanierung eines Gebdudes, welches zum
Zeitpunkt der Errichtung formell ge-
nehmigt und/oder zu einem namhaften
Zeitpunkt materiell genehmigungsfa-
hig war, das jedoch aufgrund einer An-
derung der Rechtslage, z.B. durch Ande-
rung des Bebauungsplans, nunmehr
beispielsweise gegen Bauplanungsrecht
verstolt, so ist das Gebdaude nach MaR-
gabe der vorstehenden Grundsitze in
der bestehenden Form bestandsge-
schiitzt. Erweiterungen, An- und Um-
bauten, Nutzungsinderungen etc., also
alle MaRnahmen, die iiber den status
quo und dessen Erhaltung hinaus ge-
hen, sind jedoch an dem aktuellen Bau-
planungsrecht zu messen.

Entscheidend kann hierbei auch die
Abgrenzung von Instandhaltungsmal3-
nahmen und dariiber hinausgehenden
Arbeiten sein: Instandhaltungsarbeiten
den bestandsgeschiitzten Teil betreffend

sind i.d.R. zulassig. Instandhaltung hat
jedoch aufgrund der oben geschilderten
erforderlichen Identitdt zur Vorausset-
zung, dass die Gleichheit des wiederher-
gestellten mit dem urspriinglichen
Bauwerk gewahrt bleibt und das ur-
spriingliche Gebdude nach wie vor als
die ,Hauptsache® erscheint!3. Das BVer-
wG fiihrt hierzu aus, es fehle an der er-
forderlichen Identitdt, wenn der mit der
Instandsetzung verbundene Eingriffin
den vorhandenen Bestand so gravierend
sei, dass die Standsicherheit des gesam-
ten Bauwerkes beriihrt wird oder wenn
die fiir die Instandsetzung notwendigen
Arbeiten den Aufwand fiir einen Neu-
bau erreichen oder gar iibersteigen, die
Bausubstanz ausgetauscht oder das Bau-
volumen wesentlich erweitert wird!%.
Ist die Grenze der Instandsetzungsar-
beiten tliberschritten, lauft der Bauherr
Gefahr, dass bei einem Einschreiten der
Behorde im schlimmsten Fall die Besei-
tigung der gesamten Anlage droht, so
z.B. das Verwaltungsgericht Miinchen
fiir den Umbau einer ehemaligen Jagd-
hiitte zu einem Wochenendhaus!5. In
der Entscheidungsbegriindung fiihrte
das VG aus, die im entschiedenen Fall
durchgefiihrten Bauarbeiten kimen
einer genehmigungspflichtigen Neuer-
richtung eines Wochenendhauses gleich.
Ein etwaiger Bestandsschutz der friiher
einmal errichteten Jagdhiitte sei spates-
tens durch die vorgenommenen Bauar-
beiten erloschen. Eine Identitdt des wie-
derhergestellten mit dem urspriing-
lichen Bauwerk sei offensichtlich nicht
mehr gegeben. Das demnach baugeneh-
migungspflichtige Vorhaben sei nicht
genehmigungsfihig, da es im baupla-
nungsrechtlichen AuRenbereich gemal
§ 35 BauGB liege und als nicht privile-
giertes ,sonstiges Vorhaben® o6ffentliche
Belange im Sinne von § 35 Abs. 3 BauGB
beeintrachtige. Konsequenterweise hielt

das VG Miinchen daher die durch die
Bauaufsichtsbehorde angeordnete Ab-
rissverfiigung fiir rechtmiRig!6.

Fazit: Auch bei Umbau, Sanierung,
Instandsetzung und insbesondere bei
Ausbau und Erweiterung bestandsge-
schiitzter Gebdude sollte moglichst
friihzeitig eine eingehende Priifung der
offentlich-rechtlichen Vorgaben erfol-
gen. Der Totalabriss bestandsgeschiitzter
Gebaude mit dem Ziel einer Neuerrich-
tung kann bspw. dazu fiihren, dass der
Bauherr anschliefend buchstdblich mit
leeren Handen da steht. Hier sollte ein
offener Umgang mit der Problematik
erfolgen, ggf. auch unter friihzeitiger
Einbeziehung der jeweiligen Entschei-
dungstriger auf Behordenseite. ll
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