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INTERVIEW

.Baurecht wird ausgehohlt

statt reformiert”

Der Baurechtsexperte Michael Halstenberg
vber den ,,Bauturbo”, die Landesbavordnung

und gesetzliche Widerspriiche

MICHAEL HALSTENBERG

ist stellvertretender Vorstandsvorsitzender der
Deutschen Gesellschaft fir Baurecht. Als
Rechtsanwalt mit Schwerpunkten im Bauprodukte-
recht, im Ingenieur- und Architektenrecht, im
sffentlichen Bavordnungs- und Bauplanungs-
recht berét er regelméBig die Bundesarchitekten-
kammer sowie die Ldnderkammern.

Herr Halstenberg, die Recht-
sprechung nimmt im Bausektor fast

die Funktion einer Nebenlegislative

ein. Warum ist das so?

Die Rechtsprechung wendet die Gesetze
nur an. Allerdings ist das Bauvertragsrecht
nicht unkompliziert und die zivilrechtliche
Rechtsprechung auch nicht immer einfach
nachzuvollziehen. Hinzu kommen Schnitt-
stellen mit den technischen Regelwerken.
Nicht nur Bauprojekte dauern lange, son-
dern auch die gerichtlichen Verfahren. Das
ist fUr die Beteiligten unbefriedigend, ins-
besondere wenn das Gericht erst nach Jah-
ren erklart, was diese zu Projektbeginn ver-
einbart haben und welche Fehler gemacht
wurden. Das ist regelmaBig auch nicht kor-
rigierbar. SchlieBlich geht es oft um gréfie-
re Summen. Im Ergebnis mag es den Be-
teiligten daher so vorkommen, als seien die
Gerichte die eigentlichen Regelsetzer.

Unserer Kammer kommen héufig Félle

zur Kenntnis, in denen Verwaltungs-

gerichte auf Basis von Bebauungsplénen

avs 1972 oder Ortsatzungen aus der

Kaiserzeit Urteile fallen. Wie kann das

angehen?
Bebauungsplane sind ebenso wie andere
Satzungen Gemeinderecht und Teil des zu
beachtenden Rechts. Daher treten die B-
Plane auch nicht automatisch auBer Kraft.
Sie missen vielmehr aufgehoben werden.
Viele Bestandsgebaude, die aus der Kaiser-
zeit stammen konnen, entsprechen den
damaligen B-Planen. Falls es zum Rechts-
streit kommt, missen die Verwaltungsge-
richte prifen, welche Festsetzungen in
dem ,historisch anmutenden” Planungs-
recht getroffen wurden. Das gilt entspre-
chend fir das Bauordnungsrecht. Daher
werden regelmaBig nicht die Vorschriften
der aktuellen Bauordnungen angewendet,
sondern diejenigen zum Zeitpunkt der
Baugenehmigung. Alte B-Pldne haben
aber das Problem, dass sie den heutigen
stadtebaulichen und wohnungspolitischen
Anforderungen nicht mehr entsprechen
und damit ein Planungshindernis sind.
Man sollte daher dartber nachdenken, fir
B-Plane ein ,Verfallsdatum" oder eine ein-
fache Anderungsmaéglichkeit einzufiihren.

Yor dem Hintergrund: Was wird

der ,Bauturbo” (§ 246 e BauGB)
bringen, der ja mit Ausnahme-

genehmigungen operiert? Noch
mehr einklagbare Sonderfdlle?

Der sogenannte Bauturbo besteht eigent-
lich aus mehreren Regelungen, die Aus-
nahmen und Festsetzungsmdglichkeiten
betreffen. Daher ist das Gesetz deutlich
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SHLOSS PLATZ

schwerfalliger und komplexer, als es poli- -
tisch kommuniziert wird. Der eigentliche
,Bauturbo“ (& 246e BauGB) ermdglicht
(demnéchst) die Abweichung von den
Standard-Vorschriften, die zum Teil schon
heute Uber Befreiungen méglich sind. Au-
Rerdem wird oft auBer Acht gelassen, dass
der Bauturbo nur im Rahmen eines Bau-
genehmigungsverfahrens zur Anwendung
kommen kann. Der Investor muss erst ein-
mal die fraglichen Grundstiicke (bedingt)
erwerben und eine Bauvoranfrage stellen.
Das kostet Geld und ist im Hinblick auf die
Befristung des Gesetzes auch zeitlich eine
Herausforderung - ohne Gewissheit, dass
das Unterfangen zum Erfolg fihrt.

Kann man denn von Einzelféllen

sprechen, wenn es offenbar fléchen-

deckend Ausnahmen geben soll?

In der Tat liegt ein weiteres Problem des
Bauturbos darin, dass rechtliche Details
ungeklart sind. Vor dem Hintergrund der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungs-
gerichts ist zum Beispiel unklar, was ein
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Bebauungspléne aus alter
Zeit, so liebevoll sie auch
gezeichnet sein mégen
wie der von Stuttgarts
Mitte durch den Architek-
ten und Hochschullehrer
Theodor Fischer, dem
Erfinder der ,Staffel-
bavordnung" —sie lassen
sich nicht iberein bringen
mit den Erfordernissen
des heutigen Bauens wie
Nachverdichtungen etc.
Denn B-Plane ,verfallen"
nicht, sie missen aktiv
auller Kraft gesetzt
werden.

| T T

LEinzelfall“ i. S. d. Gesetzes sein soll, wenn
es nach Vorstellung der Bundesregierung
auch vergleichbare Einzelfalle gibt. Die Re-
gelung 16st jedenfalls ein semantisches
Storgefihl aus. AuBerdem mussen die Ge-
meinden bei ihrer Entscheidung weiterhin
die Rechte der Nachbarn und die 6ffent-
lichen Interessen beachten. Das ist aber
nichts anderes als das, was auch bei der
Aufstellung eines B-Plans zu erfolgen hat,
nur nicht mit der Gblichen Prifungstiefe,
sondern wie in einem Eilverfahren: Gber-
schlagig. Anders als im Eilverfahren ist die
Entscheidung beim Bauturbo aber nicht
vorlaufig, sondern endglltig. Fehler sind
also nicht reversibel. Das erfordert eigent-
lich Sorgfalt. Die Bundesregierung startet
daher letztlich den Versuch, ein Planungs-
recht light zu schaffen und damit die Grund-
regeln des BauGB auBer Kraft zu setzen,
weil dieses sich als zu schwerfallig erwie-
sen hat. Deshalb stellt sich die Frage, wieso
das BauGB nicht generell reformiert wird
und Abwagungsprozesse und Bauleitpla-
nung nicht generell vereinfacht werden.
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So oder so: Die Kommunen werden

stark gefordert sein ...

Bezogen auf gerichtliche Klagen sehe ich
das Problem weniger darin, dass gegen Bau-
projekte geklagt wird, sondern dass Bau-
herren mit Hinweis auf andere ,,Bauturbo-
Entscheidungen® Baugenehmigungen mit
der Forderung nach Gleichbehandlung ein-
klagen. Die Gemeinden miissen daher sehr
genau Uberlegen, wie solche Entscheidun-

gen ,.im Einzelfall“ begrindet werden, weil-

sie sonst Gefahr laufen, ihre Planungshoheit
ein Stlick weit zu verlieren. Damit wird das
Problem offensichtlich: eine Ausnahme-
bestimmung kann letztlich nur auf atypische
Einzelfalle angewendet werden und nicht
auf eine Vielzahl von vergleichbaren Fallen,
weil diese sonst zum allgemeinen MaBstab
werden. Das passt wiederum nicht zu einem
Bauturbo, der eigentlich auf eine breite An-
wendung zielt. Es bleibt zu hoffen, dass die
angekindigte BauGB Novelle diese Wider-
spriiche wieder bereinigt.

Auch die Landesbavordnungs-Novelle

in Baden-Wiirttemberg wurde als
«Gesetz fir sc es Baven" betitelt.
Unser Kammer-Merkblatt zur LBO ist
inzwischen 120 Seiten stark. Wie

hrall

schatzen Sie das stete ,Nachbessern"

an einem 30 Jahre alten Gesetz ein?

Gute Gesetze sind statisch. Das gilt auch far
einige Regelungen der Bauordnungen, die
seit etwa 25 Jahren begleitende Anderun-
gen erfahren. Daflr gab es letztlich drei
Griinde: Die Lander haben gemerkt, dass
sie die Uberprifung der Bauprojekte perso-
nell zunehmend nicht mehr stemmen kén-
nen. Daher wurden Regelungen geschaffen,
die dem Bauherrn mehr Verantwortung
Ubertragen - komplexe und vielfdltige Ver-
fahrensregelungen bis hin zur fiktiven Bau-
genehmigung. AnschlieBend nutzte die
Politik das Baupolizeirecht, das eigentlich
der Gefahrenabwehr dient, immer mehr,
um allgemeine politische Ziele durchzuset-
zen: Barrierefreiheit, Nachhaltigkeit, Klima-
politik, Stellplatzregelungen oder sozial-
politisch motivierte Regeln, etwa zu Kinder-
spielplatzen. Vor dem Hintergrund der
explodierenden Baukosten und der einbre-
chenden Wohnungsbauzahlen wird nun der
Versuch unternommen, wieder zurtck-
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zurudern, was naturgeman auf den Wider-
stand derjenigen stdBt, denen die anderen
Ziele wichtig sind. Das erfordert politische
Kompromisse und fordert gesetzliche
Komplexitat. Das ist der Preis einer Basis-
demokratie. Die Gesellschaft miisste den
Mut finden, erkannte Fehlentwickiungen
entschlossener zu korrigieren. Wir brau-
chen weniger Regelungen, nicht kompli-
Ziertere. Allgemein findet das auch Unter-
stitzung, im Einzelfall aber leider nicht.

Geniigen Gesetzesénderungen

wie die der aktuellen LBO-Novelie,

um grundsétzliche Anderungen in

der Rechtsprechung zu bewirken?

Die Rechtsprechung handelt im Rahmen
der Gesetzgebung. Soweit die LBO-Novelle
Anderungen schafft, wird die Rechtspre-
chung diese auch nachvollziehen. Das gilt
etwa fiir rechtliche Anforderungen an be-
stehende Gebaude, wenn diese gedndert
werden. Die Rechtsprechung braucht aber
klare und widerspruchsfreie Regelungen.
Die dritte Gewalt ist nicht dafar da, mut-
lose oder widersprichliche Entscheidun-
gen des Gesetzgebers zu reparieren.

Was wiire aus juristischer Sicht
nétig, damit Baurechtsfélle gar nicht

erst vor Gerichten landen?

Ganz einfach: die Beteiligten missen sich
auBergerichtlich einigen. Das ist bei guter
Beratung grundsatzlich immer mdglich
und spart allen (1) Beteiligten Zeit und Geld.
Nach wie vor sind aber schon die Bauver-
trage, die eigentlich auf einen gemein-
samen Erfolg abzielen, konfrontativ gestal-
tet. Die meisten vertraglichen Bestimmun-
gen behandeln primédr den Umgang mit
Streitigkeiten wahrend der Zusammen-
arbeit, wobei die Parteien selten auf faire
Regelungen, etwa bei Budgettiberschrei-
tungen, Bauzeitverlangerungen, Projekt-
anderungen und Vergitungsanpassungen
bedacht sind. Dass sich derjenige, der sich
Ubervorteilt sieht, dann an die Gerichte
wendet, kann ihm nicht verdacht werden.
Die Vertrags- und Projektabwicklungs-
kultur in Deutschland ist das Hauptprob-
lem. Dafar sind weder der Gesetzgeber
noch die Gerichte verantwortlich. m
FRAGEN VON GABRIELE RENZ



