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BNNNNN CEBAUDE & TECHNIK

Baurechtlicher
Bestandsschutz

Wann gilt er, wann erlischt er? Ein Uberblick.

ibt man bei Google den Suchbegriff ,bau-

rechtlicher Bestandsschutz" ein, werden

»ungeféhr 113.000 Treffer angezeigt. Etwas

tibersichtlicher wird es bei einer Abfrage auf
sbeckonline; einer juristischen Datenbank. Dort wurden
am Tag der Erstellung dieses Beitrags ,nur’ >700 Recht-
sprechungsnachweise, 427 Fundstellen in Kommentaren
und Handbiichern sowie 539 Aufsiitze zu demn Suchbegriff
aufgefihrt. Dies veranschaulicht, dass die Frage, ob und
inwieweit baurechtlicher Bestandsschutz besteht, nicht
immer ganz eindeutig zu beantworten ist. Letztlich handelt
es sich um Einze!fa”entscheidungen. Dieser Beitrag
soll - und kann nur - einen ersten Uberblick tber Jden’
Bestandsschutz geben und fiir die Thematik sensibilisieren,

Wann kommt es auf Bestandsschutz

baulicher Anlagen an?

Relevant wird die Frage, ob eine bauliche Anlage Be-

standsschutz genieft, insbesondere im Bereich des Bau-

planungsrechts (etwa bei der Uberplanung bebauter Bereiche

oder einer Baulandumlegung), des Bauordnungsrechts
(z. B. bei Einschreiten
der Bauordnungsamter)

oder des &ffentlichen
Nachbarrechts (z. B. Riick-
sichtnahmegebot, Ab-
standsflichen). Auch
im Rahmen der Wert-
emittlung von Immobilien
oder bei der Frage, ob und
inwieweit eine Immobilie
den aktuellen gesetzlichen
Anforderungen entspricht
oder nachgeriistet werden
muss, kommt es auf
das Bestehen und den
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Umfang des Bestands-
schutzes an.

Im Rahmen von Immobilienkaufvertrégen ist die
Frage, ob und inwieweit der bauliche Bestand und
die tatsachliche Nutzung der Immobilie baurecht-
lich gesichert sind oder méglicherweise behdrdliche
Verftigungen, Anspriiche Dritter (z. B. Mieter) oder
Investitionen drohen, sowohl fiir den Verkaufer als auch
den Kiufer von Bedeutung. Dementsprechend sind die
behérdlichen Bau- und gaf. sonstigen Genehmigungen
regelmaRig Gegenstand der Ankaufspriifung (Due
Diligence). Aber auch der Verkiufer darf sich hierzu
verkaufsvorbereitend Gedanken machen und ggf.
erforderliche MaRnahmen ergreifen. Denn spatestens
im Rahmen der Vertragsverhandlung und der Vertrags-
gestaltung werden etwaige Zweifel thematisiert werden.
Der Verkauf kénnte scheitern, oder es sind Abschlage
vom Kaufpreis hinzunehmen. Auch beim Abschluss
von - oft langfristigen - (Gewerbe—)Mietvertrégen spielt
die dauerhafte Gewahrung der vertraglich vereinbarten
Nutzung und deren Zulassigkeit wihrend der gesamten
Mietzeit eine wichtige Rolle.

Was versteht man unter baurechtlichem
Bestandsschutz?

Eine gesetzliche Definition, was unter ,baurechtlichem
Bestandsschutz” zu verstehen ist, existiert gleichwohl
nicht. Im Streitfall obliegt es den Gerichten, das Bestehen
oder den Umfang baurechtlichen Bestandsschutzes
festzustellen.

Ganz allgemein l3sst sich sagen, dass unter baurechtlichem
Bestandsschutz der Schutz fiir bestehende bauliche An-
lagen verstanden wird, soweit diese zum Zeitpunkt ihrer
Errichtung oder der spateren Anderung den geltenden
baurechtlichen Vorschriften entsprochen haben.



Das Rechtsinstitut des Bestandsschutzes hat seinen

besteht, steht dieser in der Regel spateren Anordnungen,

Ursprung in dem Eigentumsgrundrecht aus Artikel 14 Nutzungsuntersagungen oder Abriss- bzw. Riickbauver-

Grundgesetz und dient dazu, einen geschaffenen bau-

lichen Bestand zu schiitzen. Er
gibt dem Eigenttmer Sicherheit
fur die, im Vertrauen auf die
materielle Rechtslage, getatigten
Investitionen, auch wenn sich die
Rechtslage zuktinftig dndert.

#Passiver Bestandsschutz”

Man spricht insofern von ,passi-
vem' Bestandsschutz. Dieser gilt
nicht nur fir Gebéude, fiir die eine
entsprechende Baugenehmigung
erteilt wurde, sondern grundsétz-
lich auch, soweit das Bauvorhaben
nach der jeweiligen Bauordnung
des landes ,freigestellt” war,
mithin keiner férmlichen Bau-
genehmigung bedarf, oder fiir

einen relevanten Zeitraum materiell-rechtlich dem geltenden
Recht entsprochen hat. Soweit ,passiver Bestandsschutz’

Der Nachweis des
Bestandsschutzes ist
vom Eigentimer am

einfachsten durch

Vorlage von
Baugenehmigungen
und Nachtragen
zu erbringen.

fugungen der Behorden entgegen. Fiir bauliche Anlagen,

die ohne Baugenehmigung
errichtet wurden und die zu
keinem Zeitpunkt im Einklang
mit dem geltenden Recht
standen, kommt ein solcher
Bestandsschutz nicht in Be-
tracht. Die Beweislast fur das
Vorliegen der Voraussetzungen
des Bestandsschutzes liegt
beim Eigentimer, der sich auf
diesen beruft. Dieser Nachweis
ist am einfachsten durch die
Vorlage entsprechender Bau-
genehmigungen und Nachtrige
hierzu zu fihren.

»Aktiver Bestandsschutz*
Gegenstand des ,aktiven Be-

standsschutzes” ist die Frage, inwieweit grundsstzlich
bestandsgeschiitzte Cebaude verandert werden kénnen.

KOMPLETTSERVICE FUR

HAUSVERWALTUNGEN

Keine Abstimmungsprobleme, alle Gewerke, ein Partner
- einfach und|effizient

Wir begleiten Sie als Immobilienverwalter bei der Instandhaltung, Sanierung und

Modernisierung lhrer Gebaude — von der Planung bis zur Umsetzung. Ein erfahrenes
Team aus iiber 35 Ingenieuren, Architekten, TGA-Experten und Energieberatern
sowie (iber 1000 erfolgreich umgesetzte Projekte garantieren lhnen Qualitit aus einer
Hand. Dank unserer regionalen Biiros in Ellhofen und Wiesloch sind wir immer nah
an lhrem Projekt.

> Ist-Zustandsfeststellung

\%

Energieberatung / iSFP

> Fordermittelberatung

> Fachplanung & Ausschreibung nach HAOI
fiir Gebaude, HKLS, Elektro & Brandschutz

> Bauleitung, Baubegleitung & Abnahme

Jetzt Termin vereinbaren!

Erfahren Sie mehr unter
www.sautter-planung.de
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Crundsitzlich anerkannt ist das Recht
des Eigenttimers, das Gebdude zu
unterhalten, instand zu setzen und
in bestimmtem Umfang zu moder-
nisieren. Dies jedenfalls dann, wenn
die Identitdt der baulichen Anlage
erhalten bleibt. Im Zweifel sollte
dies im Vorfeld von Investitionen
mit den zustindigen Behorden
nachweisbar geklart werden. Als
JFaustformel” gilt, dass die Identitat
jedenfalls dann regelméRig nicht
mehr gewahrt ist, wenn aufgrund der
Intensitat des Eingriffs eine statische
Neuberechnung erforderlich wird.
Ausnahmen bestatigen aber auch
hier die Regel.

Bauliche Erweiterungen oder eine
Neuerrichtung sind nur dann
zuldssig, wenn dies ausdrucklich,
z. B. im Baugesetzbuch oder der
Bauordnung des jeweiligen Bundeslandes, gesetzlich
normiert ist. Daruber hinaus besteht grundsatzlich kein
,aktiver' Bestandsschutz (mehr).

Einschrinkung und Erldschen des
Bestandsschutzes

Allerdings kann auch ein bestehender Bestandsschutz
unter Umstanden eingeschrankt werden. Dies zum
Beispiel durch nachtragliche Anordnungen der Bau-
ordnungsbehorde, wenn Uberwiegende offentliche
Interessen, etwa der Schutz der Allgemeinheit (z. B.
aus Griinden des Brandschutzes) oder stadtebauliche
Entwicklungen, dies erfordern. Zu Letzterem zahlen
etwaige Modernisierungs- und Instandsetzungsgebote
gemaR § 177 Baugesetzbuch (BauGB) oder stadtebau-
liche Ruickbau- und Entsiegelungsgebote gemdf § 179
BauCB. Vor einer im Einzelfall baurechtlich zuldssigen
bzw. rechtmaRigen Enteignung schiitzt schlieplich auch
der passive Bestandsschutz nicht.

Des Weiteren kénnen Bau- und Nutzungsge-
nehmigungen ausnahmsweise Nebenbestimmungen
enthalten, die den Bestandsschutz von vornherein
einschranken (z. B. eine Befristung, aufldsende Be-
dingung oder ein Widerrufsvorbehalt). Creift eine solche
Nebenbestimmung, kann sich der Eigentiimer nicht
darauf berufen, dass das Gebaude fur einen bestimmten
Zeitraum dem materiellen Recht entsprochen hat.
Vielmehr ist der Umfang des Bestandsschutzes in diesen
Fallen von Beginn an eingeschrankt.
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Schlielich erlischt ein bestehender Bestandsschutz, wenn
die Nutzung der baulichen Anlage aufgegeben wird. Auch
bei einer wesentlichen Anderung der konkreten Nutzung
oder bei baulichen Anderungen, die iber den urspriing-
lichen Bestand hinausgehen, kann der Bestandsschutz
einer baulichen Anlage insgesamt entfallen.

Fazit

Der Umfang und die Grenzen des baurechtlichen Be-
standsschutzes werden durch zahlreiche gesetzliche
Regelungen und letztlich durch die Rechtsprechung
bestimmt und u. U. eingeschrankt. In Anbetracht der
erheblichen Werte, die Immobilien allgemein und ver-
mietete Investitionsobjekte im Besonderen darstellen,
sollte wihrend des gesamten Immobilienzyklus be-
sonderes Augenmerk auf den Umfang und Fortbestand
des genehmigten Gebdudes und dessen Nutzung gelegt
werden. Dies insbesondere auch im Rahmen von Im-
mobilientransaktionen und Vermietungen.
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