SERIE

BAURECHT

Der Weg zur Baugenehmigung ist muhsam

er baut, bedarf in der Regel
Weiner bauaufsichtlichen Ge-

nehmigung, genannt Bau-
genehmigung. Doch im Dschungel
der Genehmigungs- und Nebenver-
fahren kann man leicht die Orientie-
rung verlieren. Formale Fehler kon-
nen Bauherren, Bautrager und Inves-
toren teuer zu stehen kommen.

Bauen? Streng juristisch betrachtet
gibt es das eigentlich gar nicht. Das Be-
hérdendeutsch kennt nur das ,Errichten
einer baulichen Anlage”. Aha. Und was ist
eine ,bauliche Anlage“? Womaéglich schon
die Sandburg am Nordseestrand? Nein,
das Gesetz sagt: ,,Bauliche Anlagen sind
mit dem Erdboden verbundene, aus Bau-
produkten hergestellie Anlagen. Als bau-
liche Anlage gelten Anlagen, die nach ih-
rem Verwendungszweck dazu bestimmt
sind, Uberwiegend ortsfest benutzt zu
werden, sowie ..."

Steht der Plan fur ein Bauvorhaben, hat
der Architekt seine ersten Entwiirfe gelie-
fert, sind die Kosten (iberschlagen, dann
beginnt der Weg zu den Behdrden. Kann
das Projekt in der geplanten Weise reali-
siert werden? Welche planungsrechtlichen
Vorschriften gelten fiir das Grundstiick
hinsichtlich Baulinien und Baugrenzen?
Was schreiben das Baugesetzbuch
(BauGB) oder der Bebauungsplan (BPlan)
flr den geplanten Bereich vor?

Hat man das Grundstiick gefunden, auf
dem man gerne sein Traumhaus errichten
wirde, gilt es zundchst die Frage zu kla-
ren, ob das Grundstiick Uberhaupt be-
baubar ist und wenn ja, wie? Die Antwort
gibt das Bauplanungsrecht. Es bestimmt
die zuldssige Art der Bodennutzung. Aus
der Sicht des Bauwerbers stellt sich die
Frage, welche Eigenschaften ein Grund-
stlick aufweisen muss, damit es Uber-
haupt bebaut werden darf. Um sich Klar-
heit zu verschaffen, muss man sich mit
den Zulassigkeitsvorschriften der §§ 30 ff.
BauGB befassen, die fiinf Gruppen unter-
scheiden:
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1. Vorhaben innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile

2. Vorhaben im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes

3. Vorhaben wahrend der Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes

4. Vorhaben im AuBenbereich

5. Vorhaben im Geltungsbereich eines
vorhabenbezogenen
planes

ErschlieBungs-
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Erika Schindecker ist ge-
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Nach Klédrung der bauplanungsrecht-
lichen Vorschriften (Art und MaB der bau-
lichen Nutzung) regeln die jeweiligen
Landesbauordnungen die technischen
Anforderungen der Bebauung, die Zu-
standigkeit der Behorden und den Ablauf
der Genehmigungsverfahren.

Wer ein Grundstlick bebauen will,
braucht in der Regel eine Baugenehmi-
gung. Zustandig fur die Erteilung ist die
Untere Bauaufsichtsbehérde (Landkreis,
kreisfreie Stadte und groBe Kreisstadte).
Der Gesetzgeber hat mittlerweile das bau-
aufsichtliche Verfahren liberalisiert; es gilt
darum zu unterscheiden zwischen ge-
nehmigungsfreien, genehmigungsbedurf-
tigen und anzeigepflichtigen Vorhaben.

Zunachst geht es darum, ob ein Grund-
stiick Uberhaupt bebaut werden kann
und ob das Vorhaben planungsrechtlich
zulassig ist. Die Lander-Bauordnungen
sehen vor, dass vor Einreichung des Bau-
antrags auf schriftlichen Antrag des Bau-
herren/Antragstellers zu einzelnen Fragen
des Bauvorhabens ein Vorbescheid

(schriftlicher Bescheid) erteilt werden kann.
Ein bestandskréaftig erteilter Vorbescheid
bindet die Behorde formell und materiell.
Soweit der Vorbescheid Feststellungen
trifft, ist hierlber im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens nicht mehr zu
befinden. Die Bindewirkung kann nach-
traglich nicht mehr riickgéngig gemacht
werden. Entscheidet sich der Antragstel-
ler fiir das Vorbescheidsverfahren, ist zu
empfehlen, die gestellten Fragen ausrei-
chend zu begrinden.

Mit ,Bauantrag” bezeichnet man den
bei der Bauaufsichtsbehtrde oder deg
Gemeinde schriftlich zu stellenden An-
trag auf Erteilung der Genehmigung fir
die Durchflihrung eines genehmigungs-
pflichtigen Bauvorhabens. Der Antrag ist
an eine bestimmte Form gebunden und
muss vollstéandig sein. Vor der Antragstel-
lung muss ein fir die Planeingabe nach-
weisberechtigter Bauvorlageberechtigter
ausgewahlt werden. Das sind beispiels-
weise Architekten, Bauingenieure oder
fir weniger umfangreiche Bauvorhaben
Handwerksmeister des Bauhandwerks.
Die Bauvorlageberechtigung des Ent-
wurfverfassers muss im Bauantrag nach-
gewiesen werden.

Der Bauantrag wird den Gemeinden in
Planmappen, den kreisfreien Stadten of-
fen mit dem derzeit giltigen Formblatt
LAntrag auf ...“ vorgelegt. Bei Antragstel-
lung sind im Formblatt anzugeben: die
Antragsart, der Schwierigkeitsgrad de
Antrags, die genaue Anschrift (kein Post-
fach) aller Antragsteller, Grundeigentii-
mer bzw. Erbbauberechtigten und Ent-
wurfsverfasser sowie Flurnummer, Vor-
und Zunamen und genaue Anschrift aller
Angrenzer.

Jedem Antrag auf ein genehmi-
gungspflichtiges Neubauvorhaben, ei-
nen genehmigungspflichtigen Umbau
oder — mit wenigen Einschriankungen -
eine genehmigungspflichtige Nutzungs-
anderung sind eine Vielzahl von Unter-
lagen beizufiigen:
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* Die Bauplane des Architekten in der
dem Antragsinhalt angepassten Anzahl,
gefaltet auf DIN A4, beschriftet und unter-
schrieben von allen Antragstellern, dem
Grundeigentiimer bzw. Erbbauberechtig-
ten, allen Angrenzern und dem Entwurfs-
verfasser. Wenn von den Angrenzern kei-
ne Unterschrift geleistet wurde, ist
schriftlich zu erklaren, dass dem Angren-
zer die Plane vorgelegt wurden. Gleich-
zeitig kann festgelegt werden, ob der An-
grenzer von der Gemeinde zusétzlich ver-
standigt werden soll. Zu beachten ist,
dass — soweit nicht alle Darstellungen auf
einer Zeichnung zusammengefasst sind -
jedes Blatt (Ansichten, Grundrisse,
Schnitte etc.) von allen Beteiligten unter-
schrieben ist.

* Der Lageplan im MaBstab 1:1000 in
einem Umgriff von mindestens 50 Meter.

\Er ist fr die Antragserfassung der wich-
'/igste Planteil, da er alle fir die planungs-
“rechtliche Beurteilung erforderlichen Aus-
sagen macht. DarUber hinaus stellt er die
Lage der MaBnahme zu den Grundstiicks-
grenzen, zu den Anschlussbebauungen,
zum &ffentlichen Verkehrsgrund und zur
Himmelsrichtung dar.

Der Lageplan zeigt, in welchem Um-
fang etwa Angrenzer von der MaBnahme
berlihrt werden und ob o&ffentliche Fla-

chen mit Abstandsflachen belegt werden.
Er enthalt die Flursticknummern aller Be-
teiligten, die Blattnummer des Katasters
und die Gemarkung. Er muss ebenfalls
die Sichtvermerke der Sparten tragen.
Zusétzlich muss er folgende Inhalte ha-
ben: die katastermaBige Bezeichnung
der benachbarten Grundstick mit Anga-
be der Eigentiimer, der StraBenbezeich-
nung und der Hausnummern, die angren-
zenden offentlichen Flachen und Ver-
kehrsflachen mit Angabe der Breite, der
StraBenklasse und der Hohenlage, Fest-
setzungen eines Bebauungsplanes (mit
dessen Nummer), vorhandene bauliche
Anlagen (auch nicht genehmigte), die ge-
plante bauliche Anlage - auch die unter-
bauten Flachen — mit Angabe der AuBen-
mabe, der Hohe, der Dachform, der Ab-
standsflachen, der Zu- und Abfahrten
und der Abstdnde zu vorhandenen bauli-
chen Anlagen und zu den Grenzen. Der
vom Entwurfsverfasser gezeichnete La-
geplan ist in jedem Fall durch einen amtli-
chen Lageplan zu ergénzen, der von den
Vermessungsamtern gegen Geblhr aus-
gestellt wird und der —im Idealfall — genau
den Grundstlickszustand vor der Antrag-
stellung zeigt. Er macht Angaben lber die
GrundstlckgréBe, Grundstiicksbelastun-
gen, die Héhenlage (bezogen auf NN), die
ErschlieBung, den Grundwasserstand,
Denkmalschutz etc.

Abweichungen von den Angaben im
amtlichen Lageplan (zum Beispiel geén-
derte Eigentumsverhéltnisse) sind durch
eine entsprechende schriftliche Erklarung
zu begrinden. Das Ausstellungs- oder
Verlangerungsdatum des amtlichen Lage-
plans darf nicht alter als ein halbes Jahr
sein (in Minchen: ein Jahr).

¢ Die Baubeschreibung: Sie muss um-
fassende Auskunft geben Uber: den Bau-
grund, die Grundwasserverhaitnisse, alle
zur Verwendung kommenden Baupro-
dukte (allgemeine bauaufsichtliche Zu-
lassung), die Konstruktion, die Feuerstét-
ten mit Nennheizleistung und Rauminhalt
des Aufstellraumes, die Brennstoffe, die
Liftungsanlagen, Kamine, Bauart und
Querschnitt, die Brennstofflagerung, ge-
werbliche Inhalte des Antrags (mit aus-
flhriicher Betriebsbeschreibung flr das
Gewerbeaufsichtsamt), Stellplatze und
Garagen (mit prifbarer Bedarfsberech-
nung nach den jeweils geltenden Richt-
zahlen und detailliertem Stellplatznach-
weis) sowie Kinderspielplatze mit Be-
darfsberechnung (je 25 m? Wohnflache
1,5 m? Spielflache).

Ferner muss sie enthalten: prifbare
Berechnungen Uber die Grundflache der
baulichen Anlage, die Geschossflache

der baulichen Anlage mit Geschossflé-



chenzahl, gegebenenfalls die Baumasse,
eine prifbare Berechnung der Nutzfla-
chen (Wohn- und gewerbliche Nutzfla-
che), eine prifbare Berechnung des um-
bauten Raumes, eine prifbare Berech-
nung Dachgeschoss < Voligeschoss (wo-
bei auch Gauben in Ansatz zu bringen
sind), eine Aufstellung der Baukosten ins-
gesamt und aufgeschlisselt in Rohbau-
kosten, Ausbaukosten und Baukosten je
Kubikmeter umbauter Raum, die Anzahl
der Wohneinheiten < 156 m? und > 156 m?,
die Darstellung besonderer Inhalte des
Antrags, insbesondere im gewerblichen
Bereich (zum Beispiel chemische Reini-
gung, Arztpraxen mit Rontgengeréaten,
Gaststatten, Versammlungsstatten etc.) so-
wie den Erhebungsbogen zur Baustatistik.

Bei gewerblicher Nutzung muss die
Betriebsbeschreibung Angaben Uber die
Art des Betriebs, Anzahl der Beschaftig-
ten, Offnungszeiten, Art der zu verwen-
denden Rohstoffe und deren Lagerung
enthalten. Bei Blronutzung missen An-
gaben Uber Nutzungen (gegebenenfalls §
13 BauNVQ) gemacht werden. Liegt das
Vorhaben im Geltungsbereich einer Er-
haltungssatzung, ist zusétzlich ein voll-
standig ausgeflliter Antrag auf Erteilung
einer Genehmigung nach § 172 BauGB
beizufligen. Die Baubeschreibung muss
vom bauvorlageberechtigten Entwurfs-
verfasser und von allen Antragstellern un-
terschrieben sein.

e Erklarung zum Baumbestand fir das
Antragsgrundstick und die Nachbar-
grundstlcke im Grenzbereich bis zu funf
Meter. Die Erkldrung zum Baumbestand
muss vom Entwurfsverfasser und von al-
len Antragstellern unterschrieben sein.

e Einen Baumbestandsplan mit Arten-
angabe, Stammumfang in einem Meter
Héhe, Kronendurchmesser und Hoéhe al-
ler Geholze, Beschreibung von Schéden
und Befall, mit Eintrag aller geplanten
oberirdischen Bauteile (Gebdude) und
unterirdischen Bauteile (zum Beispiel
Tiefgarage) sowie Darstellung der auf-
grund der BaumaBnahme zu beseitigen-
den Geholze und vorgesehenen Verande-

Diesen Beitrag stellte uns die Erika
Schindecker Gesellschaft fiir Organi-
sation, Vorbereitung und Betreuung
von Bauobjekten mbH, Sendlinger
StraBe 21/IV, 80331 Miinchen, Telefon
089 - 260 35 66, Fax 089 - 260 78 81,

mail: schindecker@web.de, Internet:
www.schindecker-muenchen.de, zur
Verfugung. Wir danken der HypoVer-
einsbank, HVB VALUES, fiir die freund-
liche Genehmigung zur Verdoffentli-
chung dieses Artikels.

rungen. Die Darstellung muss maBstéb-
lich erfolgen (Plan im MaBstab 1:100 -
Lageplan im MaBstab 1:1000). Unterstut-
zend sind die Situierung der Gehdlze auf
dem Grundstiick und die Abstande der
Kronenbereiche auch im Unterflurbereich
zu kiinftigen Bauteilen zu vermaBen.

» Angaben zur Freiflichengestaltung
mit Darstellung aller geplanten baulichen
Anlagen Uber und unter Gelande, Stell-
platze, Fahrflachen etc., mit Nachweis
der vorgesehenen Bepflanzung, mit stand-
ortgerechten Baumen und Strauchern,
einschlieBlich Ersatzpflanzungen fur an-
getragene Gehdlze, unier Angabe von
Art, Wuchsklasse, Begrinung, Wege-
fuhrung, Kinderspielplatz mit Berechnung
und Millentsorgung. Ebenfalls darzustel-
len sind Dach- und Fassadenbegrinun-
gen. Anzugeben sind die Anzahl der Wohn-
einheiten und Geschosse. Freiflachen-
gestaltungspléne sind in der Regel nur

erforderlich bei gewerblichen Vorhaben —
auch bei Nutzungsénderungen - und bei
Grundstiicken, auf denen, einschlieBlich
bestehender Gebdude, mehr als drei
Wohneinheiten errichtet werden.

e Bautechnische Nachweise (falls er-
forderlich) Uber Standsicherheit, Schall-
schutz, Wéarmeschutz und Brandschutz
in prifbarer Form.

¢ Entwiasserungspldne mit Darstellung
der gesamten Gebdude- und Grund-
stiicksentwéasserung bis zum Kanalan-
schluss.

Bei einem Antrag auf Vorbescheid kann
auf die Beteiligung der Angrenzer ver-
zichtet werden. Es muissen jedoch in je-
dem Fall die vollstandigen Adressen der
Nachbarn mit den dazugehérigen Flur-
nummern angegeben werden. Die Be-
sonderheit im Vorbeschiedsantrag ist d]({
konkrete Fragestellung, die es ermdg-
licht, jede Einzelfrage mit ,ja" oder ,nein®
zu beantworten. Fragen zur Grundsticks-
teilung sind einem eigensténdigen Ver-
fahren vorbehalten und werden im Vorbe-
scheid nicht beantwortet. Der Umfang
der Bauzeichnungen und der planlichen
Darstellung orientiert sich an der Frage-
stellung und kann sich darauf beschrén-
ken, dass die Einzelfragen auf der Grund-
lage der Plandarstellung beantwortet
sind.

Die Vielzahl der Anforderungen spiegelt
mit aller Deutlichkeit die Mdglichkeiten
der Baugenehmigungsbehoérden wider,
die Annahme eines Antrags wegen Un-
vollsténdigkeit abzulehnen bzw. die An-
tragsunterlagen zurlickzugeben — immer
wieder, so lange, bis sie richtig und voll-
standig sind. Wer es schafft, dass sein
Bauantrag angenommen und damit dagg
Verfahren eingeleitet wird, hat die erste
Hirde auf dem Weg zur Baugenehmi-
gung genommen.

Teil 2 (Ausgabe November 2002):
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