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A. Ausgangssituation

Das Gutachten beruht auf folgendem Sachverhalt, den die Gemeinde Zeuthen mitgeteilt hat:

|. BaumaRnahme ,Am Dorfanger”

,2Seit Uber einem Jahr wird Am Dorfanger die BaumaRnahme Neubau eines Wohn- und Geschéfts-
hauses mit 14 Wohneinheiten und Gewerbe (Baumalinahme ,Am Dorfanger”) nicht fortgesetzt. Der
Dorfanger ist provisorisch mit einem Bauzaun abgesperrt. Eine grof3e Baugrube sowie verschiedene
Erdhigel pragen dort das Ortsbild.

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 001 ,Miersdorf Siid“. Die 2. Ande-
rung des Bebauungsplans mit neuen Festsetzungen fur den Angerbereich wurde durch die Gemein-

de 2010 beschlossen. Diese Festsetzungen halt das Bauvorhaben ein.

Fur das Bauvorhaben wurde am 12.06.2017 die Baugenehmigung 03646-16 erteilt. Der Baubeginn

wurde der Unteren Bauaufsichtsbehérde zum 21.10.2019 angezeigt.

Gemal § 73 Abs. 1 BbgBO betragt die Geltungsdauer der Baugenehmigung sechs Jahre. Die Bau-
genehmigung erlischt nicht, wenn das Vorhaben innerhalb der Frist von sechs Jahren begonnen
worden und spatestens ein Jahr nach Ablauf der Frist die Aufnahme der Nutzung angezeigt worden

ist.

Eine rechtliche Grundiage zur Aufforderung des Bauherren, die MalRnahme fortzusetzen, besteht

unserer Auffassung nach nicht.

Il. Verhinderung von Abriss alter Gebdude

Altere Wohngebaude, die auch nach Prufung des Denkmalschutzes nicht schitzenswert sind, soll-
ten nach dem Willen der Gemeinde nicht abgerissen werden. Dieses ware aber ein erheblicher Ein-

schnitt in die Eigentumsrechte.

Pauschal Uber den gesamten Innenbereich von Zeuthen eine Erhaltungssatzung bzw. Gestaltungs-
satzung bzw. einen Bebauungsplan zu legen, lasst sich aufgrund der sehr unterschiedlichen Ge-

baudestrukturen und Stile rechtlich wohl kaum begrinden.*



[ll. Beschluss BV-069/2020 der Gemeindevertretung Zeuthen

Am 28.10.2020 hat die Gemeindevertretung Zeuthen den Beschluss BV-069/2021 gefasst. Dieser

lautet:

1. Der Burgermeister wird damit beauftragt, rechtlich prifen zu lassen, welche Mdéglichkeiten
die Gemeinde Zeuthen hat, auf Grundstiickseigentiimer einzuwirken, durch deren Immobi-

lien das Ortsbild der Gemeinde negativ beeintrachtigt wird.

2. Das Ergebnis der Prifung wird den Mitgliedern der Gemeindevertretung bekanntgegeben.
Ferner werden sich der Ausschuss fur Ortsentwicklung und Infrastruktur und der Ausschuss
fur Haushalt, Finanzen, Ordnung, Sicherheit und kommunales Eigentum mit dem Ergebnis

der Prufung befassen, um das weitere Verfahren zu beraten.

B. Fragestellungen

Aus dem oben unter A. geschilderten Sachverhalt ergeben sich folgende Fragen:

1. Bestehen rechtliche Mdéglichkeiten, den Bauherrn der Baumalinahme ,,Am Dorfanger” zur Fort-

fihrung der BaumaRnahme oder Bereinigung des Grundstiickes zu bewegen?

2. Gabe es andere rechtliche Méglichkeiten als die Anwendung von Erhaltungssatzung, Gestal-
tungssatzung und Bebauungsplan, um den Abriss alter, nicht geschitzter Gebaude auf dem
Gemeindegebiet zu verhindern, und mit welchen Problemen ist bei der Anwendung einer Erhal-

tungs- oder Gestaltungssatzung zu rechnen?

C. Beantwortung von Frage 1

Fraglich ist, ob rechtliche Mdglichkeiten vorhanden sind, den Bauherrn der Baumalinahme ,Am

Dorfanger” zu verpflichten, die BaumaRnahme fortzufihren oder das Grundstiick zu bereinigen.



Um den Bauherrn verpflichten zu kénnen, misste zunachst eine Rechtsgrundlage gegeben sein, die

die Gemeinde Zeuthen berechtigt, die gewtinschten Malnahmen anzuordnen.

I. Ortsrecht

Eine solche Rechtsgrundlage kénnte sich aus dem Ortsrecht der Gemeinde Zeuthen ergeben. Die
Gemeinde hat jedoch keine Vorschriften erlassen, auf die die gewlinschten Anordnungen gestutzt

werden konnten.

Il. Baugenehmigung und Bebauungsplan

Auch die Baugenehmigung, die der Bauherr fir das Vorhaben erhalten hat, sowie der bestehende
Bebauungsplan, welcher der Baumallnahme zugrunde liegen, lassen sich nicht als Rechtsgrundiage

heranziehen, um damit die gewiinschten Anordnungen gegen den Bauherrn zu begriinden.

I1l. Bauordnungsrecht

Zu prifen ist weiter, ob die Bauordnung des Landes Brandenburg eine Rechtsgrundlage enthait.

1. § 80 Abs. 1 BauOBbg

Fraglich ist, ob die Gemeinde Zeuthen in diesem Zusammenhang § 80 Abs.1 BauOBbg heranziehen
kann. Diese Norm gestattet es der Bauaufsichtsbehdrde, hier dem Landkreis Dahme-Spreewald, die

teilweise oder vollstiandige Beseitigung von baulichen Anlagen anzuordnen.

Tatbestandsvoraussetzung ist dabei, dass die betroffene Anlage im Widerspruch zu o&ffentlich-
rechtlichen Vorschriften steht. Daflr, dass dies auf die Anlage zutrifft, die Gegenstand der BaumafR-
nahme ,Am Dorfanger” ist, enthalt der Sachverhalt keine Angaben. Dagegen spricht auch die erteilte
Baugenehmigung, die eine sogenannte Konzentrationswirkung entfaltet. Aus diesem Grund durfte §

80 Abs. 1 BauOBbg als Rechtsgrundlage ausscheiden.

2. § 80 Abs. 2 BauOBbg

Weiter konnte § 80 Abs. 2 BauOBbg als Rechtsgrundlage dienen. Dieser gibt der Bauaufsichtsbe-

horde das Recht, die Beseitigung einer baulichen Anlage anzuordnen, wenn diese nicht genutzt wird



und zu verfallen droht und ein 6ffentliches oder schutzwirdiges privates Interesse an ihrer Erhaltung
nicht besteht.

Gemal § 2 Abs. 1 Satz 1 BauOBBG sind bauliche Anlagen mit dem Erdboden verbundene, aus
Bauprodukten hergestellte Anlagen, eine Verbindung mit dem Boden besteht auch dann, wenn die
Anlage durch eigene Schwere auf dem Boden ruht oder auf ortsfesten Bahnen begrenzt beweglich
ist oder wenn die Anlage nach ihrem Verwendungszweck dazu bestimmt ist, Uberwiegend ortsfest
benutzt zu werden. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauOBBG schreibt fest, dass bauliche Anlagen auch Aufschit-
tungen und Abgrabungen, Lagerplatze, Abstellplatze und Ausstellungsplatze, Sport- und Spielfla-
chen, Campingplatze, Wochenendplatze und Zeltplatze, Freizeit- und Vergniigungsparks, Stellplatze
fur Kraftfahrzeuge und Abstellplatze fur Fahrrader, Geruste und Hilfseinrichtungen zur statischen

Sicherung von Bauzustanden sind.

Das Gebaude, dessen Errichtung Ziel der Baumallinahme ,Am Dorfanger” ist, ist noch nicht fertigge-
stellt. Am Ort der Errichtung finden sich derzeit lediglich eine grofe Baugrube, mehrere Erdhigel
und ein Bauzaun. Die Baumaflnahme ist somit noch nicht Gber das Stadium einer Baustelle hinaus-
gelangt. Um eine Beseitigung auf der Grundlage von § 80 Abs. 2 BauOBbg anordnen zu kénnen,
musste eine solche Baustelle zunachst als bauliche Anlage i. S. d. BauOBbg zu bewerten sein. Ob
dies bei der Baumalnahme ,Am Dorfanger der Fall ist, hdngt von den Verhaltnissen vor Ort ab und

ist anhand des mitgeteilten Sachverhalts nicht abschlielend zu beurteilen.

Wird, insbesondere im Hinblick auf die Regelungen in § 2 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1, 7 und 9 BauOBbg,
bejaht, dass es sich bei der Baustelle um eine bauliche Anlage handelt, miisste weiter belegt wer-
den, dass diese bauliche Anlage zu verfallen droht. Ob dies der Fall ist, muss ebenfalls anhand der

ortlichen Verhaltnisse beurteilt werden.

Woirde auch der Verfall der Baustelle bejaht werden, dlirfte jedoch davon auszugehen sein, dass der
Bauherr Uber ein schutzwurdiges privates Interesse am Erhalt der Anlage verfugt. Er ist Inhaber ei-
ner giltigen Baugenehmigung und hat mit der Bauausfiihrung begonnen. Anhaltspunkte dafir, dass
er die Fertigstellung des Vorhabens endgiiltig aufgegeben hat, bestehen nicht. Vielmehr muss, ins-
besondere auf den grundgesetzlich garantierten Schutz der Baufreiheit und des Eigentums, davon
ausgegangen werden, dass der Bauherr nach wie vor beabsichtigt, die BaumaRnahme abzuschlie-

Ren.



Nach alledem dirften die Tatbestandsvoraussetzungen des § 80 Abs. 2 BauOBbg nicht erfiillt sein

und die Norm daher als Rechtsgrundlage zur Beseitigung der Hugel und Erdlécher ausscheiden.

3. § 81 BauOBbg

Als weitere Rechtsgrundlage fur die gewilinschten Malinahmen kommt § 81 BauOBbg in Betracht.

Die Norm gestattet es den Bauaufsichtsbehorden, die BauOBbg oder die auf ihrer Grundlage erlas-
senen Vorschriften auch auf bestehende bauliche Anlagen und andere Anlagen und Einrichtungen

anzuwenden und damit die Anpassung bestehender baulicher Anlagen zu verlangen.

Dies ist jedoch laut Tatbestand nur dann méglich, wenn eine erhebliche Gefahr fur Leben oder Ge-
sundheit vorliegt. Zur Definition hat Otto, in Brandenburgische Bauordnung 2016 (4. Auflage 2016)
unter Randnummer 2010 ausgefuhrt:

,Die Erheblichkeit der Gefahr ist immer dann gegeben, wenn der Zustand der baulichen Anla-
gen beftirchten ladsst, dass Leben und Gesundheit im Falle des Eintritts der Gefahr geféhrdet
werden kénnen. Dies ist regelmédBig anzunehmen, wenn die Anforderungen an den Brand-

schutz infrage stehen. (...)

Weitere ungeschriebene Voraussetzung fir ein Anpassungsverlangen ist das Vorliegen einer
konkreten Gefahr (...) Eine abstrakte Gefahr reicht nicht aus (...) Eine konkrete Gefahr liegt
vor, wenn aus einer tatsdchlich vorhandenen Situation hinreichend wahrscheinlich eine Ge-
fahrdung der bedrohten Rechtsgliter folgt. Im Einzelfall muss in tberschaubarer Zukunft mit
einem Schadenseintritt zu rechnen sein. Dies erfordert eine auf Tatsachen gestiitzte Prognose

bei fachlicher Begutachtung. (...)"

Dafurr, dass die angefuhrten Voraussetzungen im Fall der Baumallnahme ,Am Dorfanger” erfullt
sind, bestehen keine Anhaltspunkte. Auch auf § 81 BauOBbg dirfte daher keine Verfugung gestutzt

werden kdénnen.
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4. § 58 Abs. 2 Satz 2 BauOBbg

Gleiches gilt auch fir die baurechtliche Generalklausel in § 58 Abs. 2 Satz 2 BauOBbg. Deren Tat-
bestand verlangt ebenfalls, dass ein Versto gegen o6ffentlich-rechtliche Vorschriften vorliegt. Ein

solcher ist nach dem geschilderten Sachverhalt nicht ersichtlich.

1\VV. Baugesetzbuch

Schlie3lich kdnnte sich die erforderliche Rechtsgrundlage aus dem Baugesetzbuch ergeben.

1.§176 Abs. 1i. V. m. § 175 BauGB

Da das Grundstiick, das Gegenstand der Anfrage ist, im Geltungsbereich eines Bebauungsplans
liegt, ist fraglich, ob die gewlinschten Mafinahmen lber das in § 176 Abs. 1i. V. m. § 175 BauGB
normierte Baugebot durchgesetzt werden kénnten. Dieses Gebot ermdglicht es der Gemeinde, die
bauliche Nutzung eines Grundstiicks gemaR der Vorgaben der §§ 29 ff. BauGB gegeniber dem
Grundstiuckseigentiimer anzuordnen, wenn dariiber hinaus die Vorgaben des § 175 BauGB beriick-

sichtigt werden.

a) § 176 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Das Grundstick, auf dem die BaumalBnahme ,Am Dorfanger” ausgefihrt wird, liegt im Geltungsbe-
reich eines Bebauungsplans. § 176 Abs. 1 Nr. 1 BauGB schreibt im Hinblick auf solche Grundstiicke
fest, dass eine Gemeinde den Eigentimer durch Bescheid verpflichten kann, innerhalb einer zu be-
stimmenden angemessenen Frist sein Grundstiick entsprechend den Festsetzungen des Bebau-

ungsplans zu bebauen.

Voraussetzung einer solchen Verpflichtung ist dabei gemal § 175 Abs. 2 Satz 1 BauGB, dass die
alsbaldige Durchfiihrung der Malknahmen aus stadtebaulichen Griinden erforderlich ist. Diese mus-
sen die Interessen des Bauherrn Uiberwiegen, das Bauvorhaben nicht zeitlich unmittelbar fertigzu-

stellen.

Das Bundesverwaltungsgericht hat zur Klarstellung, welche Anforderungen hieran zu stellen sind, in
seinem Beschluss vom 03.08.1989 — BVerwG 4 B 70.89 — (BVerwGE 84, 335, 345 f.) festgehalten:
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«(...) Es_ miissen vielmehr stddtebauliche Griinde vorliegen, die in ihrem Gewicht (ber die fir

die Aufstellung eines Bebauungsplans sprechenden Griinde hinausgehen. Auch ein Bebau-

ungsplan ist zwar auf Verwirklichung der in ihm enthaltenen Festsetzungen angelegt. Er ent-
hélt aber insoweit keine bestimmte zeitliche Dimension und (berld3t die Umsetzung seines
stadtebaulichen Konzepts den Entschliissen der im Plangebiet anséssigen Eigentiumer. Das

demgegendiiber fiir ein Baugebot erforderliche stidrkere Gewicht der stiddtebaulichen Griinde

188t sich demgemd&l aus einer tatséchlichen Situation im Plangebiet ableiten, die keinen lan-

geren Aufschub der Verwirklichung der bauplanerischen Festsetzungen duldet und deshalb

die Statuierung einer Baupflicht fiir den Eigentiimer unter Uberwindung seiner gegen eine so-

fortige Planverwirklichung sprechendenden Belange rechtfertigt (...)"

(Unterstreichung hier)

In Battis/Krautzberger/L6hr, Baugesetzbuch (14. Auflage 2019) hat Mitschang daher zum Begriff der
stadtebaulichen Erforderlichkeit unter § 175 Rdnr. 5 festgehalten:

,Die Gebote dlirfen nach Abs. 2 nur angeordnet werden, wenn ihre alsbaldige Durchfiihrung
aus stadtebaulichen Griinden erforderlich ist. Aus stiadtebaulichen Griinden ist die Durchftih-

rung nicht bereits dann erforderlich, wenn ein Bebauungsplan vorliegt (...) Ein Bebauungs-

plan weist zundchst nur die zuldssige Nutzung aus, ohne jedoch gleichzeitiq eine hierauf be-

zogene Baupflicht des Eigentiimers zu begriinden. Die stadtebaulichen Griinde, die die als-

baldige Planverwirklichung nach Abs. 2 erfordern, kbnnen nicht ohne weiteres mit allen sich
aus der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung ergebenden Bedlirfnissen gleichgesetzt

werden. Vielmehr miissen im Einzelfall die stiddtebaulichen Griinde in der Gewichtung und bei

der Abwédqung die privaten Belange, die gegen die sofortige Planverwirklichung vorgebracht

werden, merklich (iberwiegen (...) Bei der Verwirklichung eines Bebauungsplans missen da-

her ohne die Durchfiihrung der beabsichtigten MalBnahmen etwa im Hinblick auf vorhandene
Baullicken bodenrechtliche Spannungen vorliegen, denen gegeniber die Belange der be-
troffenen Eigentimer hintanzustellen sind (...)"

(Unterstreichung hier)

Oehmen hat in diesem Zusammenhang in Spannowsky/Uechtritz, Baugesetzbuch (2. Auflage 2013)
unter § 175 Rdnr. 4 ausgefuhrt:

,Die Anordnung stadtebaulicher Gebote setzt voraus, dass die alsbaldige Durchfiihrung aus

stadtebaulichen Griinden erforderlich ist. Das sind nicht Griinde, die sich aus dem Bereich des
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Offentlichen Rechts ergeben oder aus dem Bebauungsplan resultieren, sondern es muss sich
aus Griinden, die iber das blo3e Vollzugsinteresse eines Bebauungsplans hinausgehen, eine
besondere stadtebauliche Notwendigkeit fiir die stddtebaulichen Gebote ergeben. Anzuneh-
men ist dies zB bei einem dringenden oder erheblichen Bedarf an Wohn- und Arbeitsstétten
oder bei der Erforderlichkeit der angemessenen Ausnutzung oder Auslastung der vorhande-
nen stadtebaulichen Infrastruktur. Auch die Gestaltung des Ortsbildes ist ein hinreichender
stadtebaulicher Grund (...)

Stadtebauliche Gebote miissen erforderlich sein, dh die Durchfiihrung der stiddtebaulichen

MaBBnahmen darf nicht auf andere, weniqer belastende Weise bewirkt werden kénnen. Zudem

ist der Grundsatz der Geeignetheit und Angemessenheit der Mittel sowie der Verhéltnismanig-

keit zu beachten. (...)"

(Unterstreichung hier)

Méller hat in Schrédter, Baugesetzbuch (9. Auflage 2019) unter § 176 Rdnr. 6 zusammengefasst:

,Das Baugebot nach Absatz 1 kann nur angeordnet werden, wenn es stadtebaulich erforder-
lich ist, § 175 Abs. 2. Der Bebauungsplan allein begriindet diese stadtebauliche Erforderlich-
keit nicht. Die stadtebaulichen Griinde, die ein Baugebot rechtfertigen, miissen in ihrem Ge-
wicht und ihrer Bedeutung lber die Griinde hinausreichen, die den Bebauungsplan tragen.

Auch die Verzégerunq der Plandurchfiihrung ist kein hinreichender stidtebauliche

Grund fiir die Anordnung eines Baugebotes. (...)"

(Hervorhebung hier)

Zur Bestimmung, ob eine Verpflichtung nach § 176 Abs. 1 Nr. BauGB ausgesprochen werden kann,
sind damit

1. zunachst besondere Griinde fur den Erlass eines Baugebots erforderlich, die Uber das einfache

Interesse der Gemeinde an der Vollziehung des Bebauungsplans hinausgehen, und

2. sind diese sind mit den Interessen des Bauherrn abzuwagen, von einer Bebauung vorerst abzu-
sehen.

Tatsachen, die besondere stadtebauliche Griinde im aufgezeigten Sinne begriinden kénnten, hat

die Gemeinde Zeuthen im Hinblick auf die BaumaBlBnahme ,Am Dorfanger” bisher nicht angefihrt.
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Allein die Verzégerung der Plandurchfiihrung stellt, wie Mdller dargelegt hat, keinen hinreichenden
stadtebaulichen Grund dar.

Dariber hinaus sind die Griinde, aus denen der Bauherr der BaumalRnahme ,Am Dorfanger” die
Bebauung des Grundstiicks unterbrochen hat, unbekannt. An dieser Stelle sind fur ihn jedoch in
jedem Fall seine Bau- und EntschlieBungsfreiheit zu beriicksichtigen. Darliber hinaus durfte auch
die Uberdurchschnittliche Grofle der Baumallinahme und Gewicht fallen, die zeitlich und organisato-

risch eine Uber den Normalfall hinausgehende Belastung bei der Umsetzung des Vorhabens dar-
stellt.

Die erforderliche Interessenabwagung kann daher nicht in einem belastbaren MalRe erfolgen. Nach
unserer Auffassung spricht einiges dafir, dass die Anordnung eines Baugebots zum jetzigen Zeit-

punkt unzuldssig ist.

b) § 176 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Fraglich ist weiter, ob § 176 Abs. 1 Nr. 2 BauGB als Rechtsgrundlage fur die gewiinschten Maf3-

nahmen in Betracht kommt.

Die Norm gibt der Gemeinde das Recht, von einem Grundstickseigentiimer zu verlangen, ein vor-
handenes Gebaude oder eine vorhandene sonstige bauliche Anlage den Festsetzungen des Be-

bauungsplans anzupassen.

Voraussetzung dieser Anordnung eines Baugebots in Form eines Anpassungsgebots nach § 176
Abs. 1 Nr. 2 BauGB ist ebenfalls, dass diese aus stadtebaulichen Griinden erforderlich ist. Wie oben

unter aa) dargelegt, muss derzeit davon ausgegangen werden, dass solche Grinde nicht vorliegen.

2. § 176 Abs. 2 BauGB

Da das Grundstuck der BaumalRnahme ,Am Dorfanger” im Geltungsbereich eines Bebauungsplans
liegt, scheidet § 176 Abs. 2 BauGB als Rechtsgrundlage einer gewiinschten MaRnahme aus. Die
Norm ist nur auf solche Grundstiicke anzuwenden, die innerhalb im Zusammenhang bebauter Ort-

steile liegen, fur die jedoch kein wirksamer Bebauungsplan besteht.
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3.§177i.V. m. § 175 BauGB

Zu prifen ist darliber hinaus, ob § 177 Abs. 1 BauGB als Rechtsgrundlage dienen kann.

Weist eine bauliche Anlage nach ihrer inneren oder duf3eren Beschaffenheit Missstande oder Man-
gel auf, deren Beseitigung oder Behebung durch Modernisierung oder Instandsetzung maéglich ist,
kann die Gemeinde demnach die Beseitigung der Missstande durch ein Modernisierungsgebot und

die Behebung der Mangel durch ein Instandsetzungsgebot anordnen.

a) Widerspruch zu Sinn und Zweck der Vorschrift

Bereits Sinn und Zweck der Vorschrift durften der Anwendung von § 177 BauGB auf die Baumal-

nahme ,Am Dorfanger” jedoch entgegenstehen.

Mitschang hat zum Ziel der Vorschrift in Battis/Krautzberger/Léhr, Baugesetzbuch (14. Auflage
2019) unter § 177 Rdnr. 1 festgehalten:

.(...) Das Gebot dient der Erhaltung und Sicherung baulicher Substanz und nicht der Neuer-

richtung. (...)"
(Unterstreichung hier)

Moller hat dem entsprechend in Schrédter, Baugesetzbuch (9. Auflage 2019) unter § 177 Rdnr. 2
ausgefuhrt:

,§ 177 regelt mit den Begriffen der Modernisierung und Instandsetzung die weitere Nutzung

des vorhandenen Bestands. Das Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot dient daher

primér der Wiederherstellung eines vormals gegebenen Zustands und nicht der erstmaligen

Herstellung eines neuen. Bauliche Anderungen eines Gebdudes durch zB Ausbau, Umbau

oder Erweiterung oder Abbruch und anschlieBende Neuerrichtung fallen daher nicht unter §
177.°

(Unterstreichung hier)

Stock hat in Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Baugesetzbuch (Stand 01.02.2021), unter § 177 Rdnr. 16

eindeutig festgehalten:
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.(...) Keine Modernisierung und damit kein Fall des § 177 sind nach der Rechtsprechung
des BVerwG (...) die Fertigstellung einer in der Bauphase stecken gebliebenen bauli-
chen Anlage (...) Die erstmalige Herstellung eines neuen Zustandes wird also nicht erfasst
(. i ') i«

(Hervorhebung hier)

Wunsch der Gemeinde Zeuthen ist es, den Eigentimer des Grundstiicks zum Abschluss der Bau-
maflnahme ,Am Dorfanger” zu bewegen. Dies bedeutet, dass er den jetzigen Bestand der Bebau-

ung erweitern soll. Dieses Ziel zu erreichen, entspricht gerade nicht dem Zweck von § 177 BauGB.

b) Tatbestand von § 177 BauGB nicht erfllt

Selbst wenn Sinn und Zweck der Vorschrift auer Betracht gelassen werden wiirden und dazu das
Vorliegen von Missstanden oder Mangeln bejaht wiirde, was bereits zweifelhaft ist, dirfte auch der
Tatbestand des § 177 BauGB nicht erfullt sein.

Eine Anordnung nach § 177 BauGB zur Voraussetzung, dass die Voraussetzungen des § 175 Abs.
2 BauGB vorliegen. Zwar lielen sich hier stadtebauliche Griinde mdglicherweise aus § 177 Abs. 3
Satz 1 Nr. 2 BauGB ableiten. Wie oben unter 1. dargelegt, sind die Grinde des Grundstuckseigen-
timers, die Durchftihrung der BaumaBnahme auszusetzen, unbekannt. Dariiber hinaus durfte die
erforderliche Abwagung zwischen den stadtebaulichen Grinden und den privaten Belangen des
Eigentumers derzeit nicht zu dem Ergebnis kommen, dass die stadtebaulichen Grunde merklich

Uberwiegen.

§ 177 BauGB scheidet daher als Grundlage méglicher Verpflichtungen aus.

4.§ 179 Abs. 1i.V. m. § 175 BauGB

Im Hinblick auf eine mdgliche Bereinigung des Grundstiicks ist schlieRlich fraglich, ob § 179 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 BauGB als Rechtsgrundlage dienen kénnte.

Nach dieser Norm kann eine Gemeinde einen Eigentimer verpflichten zu dulden, dass eine bauli-
che Anlage ganz oder teilweise beseitigt wird, wenn sie Missstande oder Mangel im Sinne von § 177
Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB aufweist, die auch durch eine Modernisierung oder Instandsetzung

nicht behoben werden kénnen.
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Solche Méngel liegen gemaR § 177 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB beispielsweise dann vor, wenn durch
Abnutzung, Alterung, Witterungseinflisse oder Einwirkungen Dritter die bauliche Anlage nach ihrer
auleren Beschaffenheit das Stralen- oder Ortsbild nicht nur unerheblich beeintrdchtigt oder die
bauliche Anlage erneuerungsbedurftig ist und wegen ihrer stadtebaulichen, insbesondere geschicht-

lichen oder kinstlerischen Bedeutung erhalten bleiben soll.

Im Fall der BaumaRnahme ,Am Dorfanger” folgt der Zustand jedoch ausschlieRlich daraus, dass der
Bauherr das Bauvorhaben noch nicht zu Ende gefiihrt hat. Wirde er die Bauarbeiten fortsetzen,

wirde dies die aufgetretenen Mangel und Missstande beseitigen.

Das Vorliegen der Tatbestandsvoraussetzungen des § 179 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB durfte daher

ebenso zu verneinen sein.
Daruber hinaus sind auch im Rahmen des § 179 BauGB die Voraussetzungen des § 175 Abs. 2
BauGB zu erfiullen. Wie bereits dargelegt, ist davon auszugehen, dass diese derzeit nicht gegeben

sind.

§ 179 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB scheidet daher als Rechtsgrundlage fur die gewlinschten MaR-

nahmen aus.

V. Ergebnis zu Frage 1

Nach alldem enthalten weder das Ortsrecht noch die Baugenehmigung, der Bebauungsplan oder
das Bauordnungsrecht Rechtsgrundlagen, die den Bauherrn der Baumanahme ,Am Dorfanger”
verpflichten kénnten, die Baumalnahme fortzufihren oder das Grundstick zu bereinigen. Entspre-
chende Anordnungen lassen sich, zumindest derzeit, auch nicht auf der Grundlage von §§ 176, 177
oder 179 jeweils i. V. m. § 175 BauGB treffen.

D. Beantwortung von Frage 2

Fraglich ist weiter, ob es andere rechtliche Méglichkeiten als die Anwendung von Erhaltungssatzung,
Gestaltungssatzung und Bebauungsplan gabe, um den Abriss alter, nicht geschitzter Gebaude auf
dem Gemeindegebiet zu verhindern, und mit welchen Problemen bei der Anwendung einer Erhal-

tungs- oder Gestaltungssatzung zu rechnen ist.
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|. Andere rechtliche Moéglichkeiten, um nicht geschitzte Gebaude zu erhalten

Will die Gemeinde den Abriss von Gebauden der einleitend beschriebenen Art verhindern, stehen
ihr neben einer Erhaltungssatzung, einer Gestaltungssatzung oder einem Bebauungsplan insbeson-

dere folgende Instrumente zur Verfigung:

1. Denkmalschutz

Im Denkmalschutz finden sich zwei Ansatzpunkte:

a) Denkmale

Betrifft die Beeintrachtigung ein Denkmal i. S. d. Gesetzes Uber den Schutz und die Pflege der
Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG), folgt aus § 1 Abs. 1 BbgDSchG, dass Denkmale als
Quellen und Zeugnisse menschlicher Geschichte und pragende Bestandteile der Kulturlandschaft
des Landes Brandenburg nach den Bestimmungen des genannten Gesetzes zu schitzen, zu erhal-

ten, zu pflegen und zu erforschen sind.

Verfugungsberechtigte von Denkmalen haben diese gemal § 7 Abs. 1 BbgDSchG im Rahmen des

Zumutbaren nach denkmalpflegerischen Grundséatzen zu erhalten, zu schitzen und zu pflegen.

§ 9 Abs. 1 BbgDSchG schreibt darliber hinaus u. a. fest, dass einer Erlaubnis bedarf, wer ein
Denkmal entgegen dem Erhaltungsgebot des § 7 BbgDSchG zerstéren oder beseitigen, ein Denk-
mal instand setzen, in seiner Substanz, seinem Erscheinungsbild oder in sonstiger Weise veran-
dern, die Nutzung eines Denkmals verdndern, oder durch die Errichtung oder Veranderung von An-

lagen oder sonstige MaRnahmen die Umgebung eines Denkmals verandern will.

Aus § 9 Abs. 1 BbgDSchG folgt weiter, dass ein Kulturdenkmal einen Schutz seiner Umgebung zur
Folge hat. Auch die Errichtung, Veranderung oder Beseitigung von Anlagen in seiner Nahe bedurfen
der Genehmigung der Denkmalschutzbehérde, wenn sich das Vorhaben auf Bestand oder Erschei-

nungsbild des Denkmals auswirken kann.
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b) Denkmalbereichssatzung

Betrifft die Beeintrachtigung einen Denkmalbereich i. S. d. § 2 Abs. 2 Nr. 2 BbgDSchG, hat die Ge-
meinde gemal § 4 BbgDSchG die Moglichkeit, eine Denkmalbereichssatzung zu erlassen. Auch auf
diesem Weg kann sie den betroffenen Bereich unter Schutz stellen. Die Voraussetzungen, die eine
Denkmalbereichssatzung erfillen muss, ergeben sich dabei aus den §§ 4 Abs. 1 Satz2i. V. m. 3
Abs. 3 Satz 1 BbgDSchG.

Uber eine Denkmalbereichssatzung lieRe sich auch ein Ensembleschutz schaffen. Ein Ensemble-
schutz ist mit einem nicht unerheblichen Aufwand im Hinblick darauf verbunden, kontinuierlich zu
Uberprifen, ob die Vorgaben der Denkmalbereichssatzung auch eingehalten werden. Dies musste
die Gemeinde dauerhaft gewahrleisten. Dartber hinaus wirde ein Ensembleschutz die Gemeinde

nicht unerheblich in ihrer Gestaltungsfreiheit einschranken, das Gebiet zu gestalten.
Fur das Gebiet der Baumalnahme ,Am Dorfanger” eine Denkmalbereichssatzung zu erlassen, er-
schient nicht mehr sinnvoll. Eine Baustelle wie die der BaumalRnahme stellt kein schitzenswertes

Ensemble dar.

2. Stadtebaulicher Rahmenplan

Die Gemeinde hat weiter die Mdglichkeit, einen stadtebaulichen Rahmenplan zu erlassen. In diesem

kénnte sie darstellen, welche gestalterischen Mallnahmen sie wiinscht.

Fur das Gebiet, in dem sich die Baumalinahme ,,Am Dorfanger” befindet, hat die Gemeinde Zeuthen
im Marz 2013 den ,Stadtebaulichen Rahmenplan Zentrum Miersdorf* erlassen. Aus diesem ergibt
sich u. a., dass die Kirche in Miersdorf, in deren Ndhe das Grundstiick der BaumalRnahme ,Am
Dorfanger” liegt, als Denkmal klassifiziert worden ist. Zwar kénnen in einem stadtebaulichen Rah-
menplan gewilinschte gestalterische MalRnahmen dargestellt werden. Der Bauherrn der Baumal-
nahme verfigt jedoch tber eine wirksame Baugenehmigung. Im Rahmen des Genehmigungsverfah-
rens sind die denkmalrechtlichen Aspekte geprift worden. Die Baugenehmigung entfaltet eine Kon-
zentrationswirkung. Der derzeitige Zustand der Baumalinahme ,Am Dorfanger” lasst sich daher

nicht durch einen stadtebaulichen Rahmenplan beseitigen.
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3. Farbleitplan

Weiter besteht die Moglichkeit, als besondere Auspragung eines stadtebaulichen Rahmenplans ei-
nen Farbleitplan zu verabschieden. In diesem kdnnte die Gemeinde Farbvorschlage fur Bauten un-

terbreiten, die saniert oder errichtet werden.
Im Fall der BaumaRnahme ,Am Dorfanger” stellt ein Farbleitplan kein probates Mittel dar, um das
Ziel der Gemeinde zu erreichen. Problem ist nicht die farbliche Gestaltung der Gebaude, sondern

ihre fehlende Fertigstellung.

4. Innenbereichssatzung

Daruber hinaus kann die Gemeinde eine Innenbereichssatzung in Form einer Klarstellungssatzung
nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB erlassen. Damit kann sie die Grenze des Bebauungszusammen-
hangs festlegen, die sich aus der tatséchlich vorhandenen Bebauung ergibt, und so die Zulassigkeit

von Bebauung regeln.

Im Fall der BaumaRBnahme ,Am Dorfanger” spielt eine Innenbereichssatzung kein Rolle. Es liegt ein

Bebauungsplan fur das Gebiet vor, in dem sie ausgefiuhrt werden soll.

5. Einzelgenehmigung geméan § 34 BauGB

Werden Vorhaben in Ortslagen geplant, fur die kein Bebauungsplan existiert, kann eine Baugeneh-
migung nach § 34 BauGB erteilt werden. Nach der genannten Norm ist ein Vorhaben zulassig, wenn
es sich u. a. nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstucksflache,
die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt. Diese Voraussetzungen

geben der Gemeinde ebenfalls die Mdglichkeit, geplante Vorhaben entsprechend zu steuern.

Im Fall der BaumaRnahme ,Am Dorfanger” liegt eine wirksame Baugenehmigung vor. Diese ist im
Jahr 2017 erteilt worden, so dass sie noch bis in das Jahr 2023 wirksam ist. Dem Bauherrn steht
innerhalb ihrer Gultigkeitsdauer die Dispositionsfreiheit zu festzulegen, wann er das Bauvorhaben

beginnt, es fortfihrt und es beendet.
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6. Kommunale Beratung

Um Einfluss auf die Bebauung in einem Gebiet zu nehmen, kann die Gemeinde dartber hinaus eine
Bauberatung anbieten. Diese wirde sich an Personen richten, die vorhaben, ein Gebaude zu errich-
ten oder zu verandern. Die Beratung kénnte beispielsweise durch das Amt fur Bauen und Ortsent-
wicklung erfolgen. Im Rahmen der Beratung kénnte die Gemeinde die Themen zur Sprache bringen,

die ihr insbesondere im Hinblick auf Gestaltung und Erhaltung des Ortsbildes wichtig sind.
Eine kommunale Beratung stellt im Fall der Baumafinahme ,Am Dorfanger” ebenfalls kein probates
Mittel mehr dar, um das Ziel der Gemeinde zu erreichen. Es liegt eine gultige Baugenehmigung vor,

die lediglich noch nicht vollstdndig umgesetzt wurde.

7. Gestaltungsfibel

Schliellich hat die Gemeinde die Mdglichkeit, Gestaltungsfibeln zu schaffen. Diesen kommt zwar
keine Bindungswirkung wie einer Satzung zu. Dennoch kann die Gemeinde darin Empfehlungen
geben, wie die Gestaltung der darin genannten Bereiche aussehen soll. Dies hilft im Fall der Bau-

maRnahme ,Am Dorfanger” jedoch nicht weiter.

Il. Probleme bei der Anwendung von Erhaltungs- und Gestaltungssatzungen

Wird eine Erhaltungs- oder Gestaltungssatzung genutzt, um den Abriss von Gebauden zu verhin-

dern, sind insbesondere folgende Probleme denkbar:

1. Einvernehmen der Gemeinde

Eine Erhaltungssatzung I8st eine besondere Genehmigungspflicht fur alle auf Gebaude bezogenen
MaRBnahmen in ihrem Geltungsbereich aus. Die Genehmigung wird gemal § 173 Abs. 1 Satz 1
BauGB durch die Gemeinde erteilt. Bei Mallnahmen, die nach Bauordnungsrecht formlich mit Be-
scheid oder durch Zustimmung genehmigt werden mussen, wird die Genehmigung gemal § 173
Abs. 1 Satz 2 BauGB durch die Bauaufsichtsbehérde erteilt. Diese muss aber zuvor das Einver-

nehmen der Gemeinde einholen. Dies filhrt u. U. zu einem erhéhten Personalbedarf.
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2. Erhoéhter Kontrollbedarf

Aus § 172 Abs. 1 BauGB folgt, dass durch die Verabschiedung einer Erhaltungssatzung der Rick-
bau, die Anderung oder die Nutzungsanderung baulicher Anlagen sowie u. U. auch die Errichtung
baulicher Anlagen der Genehmigung bedarf. Dies bedeutet, dass auch nach § 61 BauOBbg ansons-
ten genehmigungsfreie Vorhaben im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung genehmigungspflich-
tig sind. Diese Tatsache ist den betroffenen Eigentiimern tblicherweise nicht bewusst, so dass sie,
wie im Normalfall, keine Genehmigung beantragen. Dies fuhrt fur die Gemeinde zu einem erhéhten
Kontrollbedarf.

3. Beteiligung der Offentlichkeit

Bei der Schaffung einer Erhaltungssatzung sollte die Offentlichkeit umfassend beteiligt werden. So
kénnen u. a. Probleme bei der Akzeptanz in der Bevdlkerung verringert und ein Bewusstsein fir den
Regelungsgehalt der Satzung geschaffen werden. Auch an dieser Stelle kann sich dadurch ein er-

héhter Personalbedarf ergeben und es kdnnen zuséatzliche Kosten entstehen.

4. Art. 14 Abs. 1 GG

Bei der Schaffung der Satzungen ist darauf zu achten, dass nicht gegen die Anforderungen an die
Ausgestaltung von Inhalt und Schranken des Grundeigentums gemaf Art. 14 Abs. 1 GG verstol3en
wird. Ware dies der Fall, hatte der Verstol3 die Unwirksamkeit der entsprechenden Regelungen zur
Folge.

5. Gelegenheit zur Stellungnahme

Bei der Aufstellung einer Gestaltungssatzung ist neben den tblichen Vorschriften, die bei der Schaf-
fung einer Satzung zu beriicksichtigen sind, auch die Vorgaben des § 87 Abs. 8 S. 3 BauOBbg be-
achtet werden. Den betroffenen Birgern und Tragern offentlicher Belange ist demnach Gelegenheit
zur Stellungnahme zu geben. Dartber hinaus ist der Satzungsentwurf 6ffentlich auszulegen sowie

Ort und Dauer der Auslegung sind ortsiblich bekannt zu machen.
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6. Ordnungsgemaie Abwagung

Aufgrund der Schrankenwirkung auf das Eigentum fordert die Rechtsprechung, dass bei der Schaf-
fung der Satzungen eine ordnungsgemafle Abwagung aller Belange erkennbar und nachvollziehbar

dokumentiert wird.

7. Gefahr der schematischen Weiterentwicklung

Durch die Vorgabe von Gestaltungsvorschriften kann eine schematische Weiterentwicklung des Ge-

baudebestands drohen. Hierdurch kénnte eine Weiterentwicklung der Architektur verhindert werden.

8. Gefahr durch mangelnde Kenntnis

Je weniger eine Gestaltungssatzung in der Bevélkerung bekannt ist, desto héher ist die Gefahr,
dass Bauwillige gegen die Satzung versto3en. Auch eine starke Reglementierung kann schnell zu
solchen VerstéRen fuhren. Dies hat zur Folge, dass es u. U. mehr Verwaltungspersonals bedarf, um

VerstéRe zu entdecken, zu verfolgen und die Satzung durchzusetzen.

9. Bestimmtheitsgrundsatz

Gestaltungssatzungen unterliegen dem Bestimmtheitsgrundsatz. Dies erfordert besondere Sorgfalt
bei der Formulierung der Satzung. Ein Versto gegen den Bestimmtheitsgrundsatz wiirde bewirken,

dass die jeweilige Regelung unwirksam ist.

10. Zitiergebot

Bei der Schaffung von Gestaltungsvorschriften, zu denen die oben genannten Satzungen zéhlen, ist
das Zitiergebot nach Art. 80 GG bzw. Art. 80 BbgLV zu bertcksichtigen.

11. Untersuchung zur Anwendung ausgewahlter Satzungen in der Planungs- und Baupraxis im Land

Brandenburg

Im Endbericht der ,Untersuchung zur Anwendung ausgewdéhlter Satzungen in der Planungs- und
Baupraxis im Land Brandenburg” der Plan und Recht GmbH vom 28.06.2018, die das Ministerium

fur Infrastruktur und Landesplanung des Landes Brandenburg in Auftrag gegeben hat und der die-
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sem Gutachten auszugsweise als Anlage beiliegt, haben die Verfasser Probleme zusammengefasst,

die sich bei der Anwendung von Erhaltungs- und Gestaltungssatzungen in der Praxis gezeigt haben.

a) Erhaltungssatzungen

Auf Seite 38 f. des Berichts werden die Ergebnisse der Anwendung von Erhaltungssatzungen zu-

sammengefasst:

.(-..) Probleme entstehen nach einhelliger Auffassung in der Umsetzung bzw. Kontrolle der
Satzung. Viele Eigentiimer verfahren nach der Mal3gabe, dass nach § 55 BbgBO sonst ge-
nehmigungsfreien Vorhaben auch in Erhaltungsgebieten keiner Genehmigung beddrfen. In ei-
nigen Fallen mégen Eigentiimer dem Genehmigungsvorgang bewusst aus dem Weg gehen. In
anderen Faéllen sind den Bauherren Existenz und Folgen der Erhaltungssatzung nicht bewusst.
Somit wdrden die Satzungen nicht selten missachtet und unterlaufen, es entstinde ein Ver-
selbststandigungseffekt innerhalb der Nachbarschaft. Auf der anderen Seite fehle es in der
Verwaltung an Personal, die Einhaltung der Satzungen hinreichend zu kontrollieren und wirk-
sam gegen missbrduchliches Verhalten vorzugehen. Somit werden die Satzungen nur einge-

halten, wenn Eigentiimer im Bauamt eine entsprechende Anfrage stellen.

Um solchen Tendenzen entgegenzuwirken, hilft unter anderem eine wirksame Offentlichkeits-
arbeit. Die Verdffentlichung einer Satzung im Amtsblatt und das damit verbundene Inkrafttre-
ten reichen oft nicht aus, um Satzungsinhalte und Wirkungen ins Bewusstsein der Bevdlke-
rung zu holen. (...) Besonders problematisch ist es, wenn Eigentimer unter Missachtung von
Zielen und Grundséatzen der Satzung selbst genehmigungspflichtige Vorhaben ohne vorheri-
ges Antragsverfahren umsetzen. Daraus erwéchst einerseits eine negative Vorbildwirkung und
andererseits Unmut und Unverstandnis bei den Bauherren, die sich ordnungsgemd&fl verhal-
ten. (...)"

b) Gestaltungssatzungen

Zur Anwendungspraxis bei Gestaltungssatzungen heil3t es in dem angefuhrten Bericht auf Seite 43
f.:

.(--.) Zugleich liegt die alle Gemeinden betreffende Erkenntnis vor, dass sich der Schutzzweck

der Satzung gegenliber baugenehmigungspflichtigen Vorhaben viel besser durchsetzt als bei
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bauordnungsrechtlich genehmigungsfreien Anlagen. Denn baugenehmigungspflichtige Vorha-
ben kénnen im Bauantragsverfahren stets hinsichtlich ihrer Vereinbarkeit mit der Satzung
uberprtift werden. Bei genehmigungsfreien Vorhaben gemal3 § 61 BbgBO ergibt sich ein deut-
lich anderes Bild: Bewusst oder unbewusst nehmen sich die Bauherren hier haufiger die Frei-
heit, von den Vorgaben der Satzung abzuweichen. Teilweise kommen sie nicht einmal ihrer
Anzeigepflicht nach. Den Verwaltungen fehlt zugleich das Personal fiir eine ausreichende
Kontrolle bei solchen Verstéen, die — falls dberhaupt — nur zuféllig aufgedeckt werden. Ver-
stol3e betreffen insbesondere den Austausch von Fenstern. (...) Andere Kommunen gehen
gegen entdeckte Versté3e vor bzw. zeigen sie beim Landkreis an, der dann seinerseits Sank-
tionen aussprechen kann. Auf diese Weise wiirden nur sporadische Verstél3e festgestellt und
sanktioniert, wahrend im Grof3teil den VerstéBen keine Konsequenzen folgen. Im Ubrigen ent-
stehen dort Probleme, wo die Satzung nicht entschlossen genug angewendet wird: Je weniger
konsequent die Regeln einer Satzung eingehalten werden und je grol3ziigiger Abweichungen
geduldet oder Ausnahmen erteilt werden, desto geringer ist die Erfolgsquote hinsichtlich der
Satzungsziele. Ein Gesprédchspartner bezeichnete die erstmalige Erteilung von Ausnahmen
als ,Einfallstor” fir Nachahmer. Eine konsequente Umsetzung der Satzung im Anschluss wird
dann umso schwieriger. Entsprechend unterschiedlich féllt die Antwort auf die Frage aus, wie
wirksam die Satzung im Hinblick auf ihren Regelungszweck ist. Wéhrend sie in einem Fall
vollumféanglich umgesetzt Anwendung ausgewahlter Satzungen in der Planungs- und Baupra-
xis wird, ist ihre Wirksamkeit andernorts geringer. Immerhin gaben selbst die Stadte und Ge-
meinden, die dber die fehlende Kontrolle bei den genehmigungsfreien Vorhaben klagen, an,
dass die Satzung zu etwa 70 % beachtet wiirde. (...) Kommunen schrecken vor einem Recht-
streit mit Bauherren, die das Regelwerk von Gestaltungssatzungen missachten, tendenziell
zurtick. Der Streit bindet finanzielle und personelle Ressourcen. Auf der anderen Seite kann
ein Rechtsstreit abschreckende Wirkung fiir Bauherren entfalten, wenn sich zeigt, dass die
Kommune bereit ist, notfalls Satzungsinhalte bis zum Aul3ersten zu verteidigen. Immerhin: (...)
In mehreren Kommunen hat sich die Gestaltungssatzung nach eigenem Bekunden bei Neu-
bauvorhaben hinderlich gezeigt. Dies betraf in einem Fall beispielsweise eine von Politik und
Verwaltung begriiBte gastronomische Einrichtung, die sich nicht mit den Satzungsvorgaben
vereinbaren lie. Auch die Unbestimmtheit von Regelungen sowie das Aullerachtlassen von
mdglicherweise eintretenden Entwicklungen kbnnen zu Problemen fiihren. (...) Probleme er-
geben sich an anderer Stelle, etwa wenn Bauherren eine Genehmigungsfreiheit unterstellen

oder wenn allgemeingliltig gefasste Regeln im Einzelfall nicht anwendbar sind. (...)"
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12. Fazit

Im Hinblick auf die BaumaRnahme ,Am Dorfanger” ist nach alledem zusammenfassend festzustel-
len, dass die Beseitigung des derzeitigen unerwiinschten Zustands der Baustelle nicht méglich ist,
solange die erteilte Baugenehmigung wirksam besteht und von der Baustelle keine Gefahr fur

Leib, Leben oder die &ffentliche Sicherheit und Ordnung ausgeht.

7 U@K

Dr.Bajohr

Rechtsanwalt
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die mit der Erhaltungssatzung verfolgten stadtebaulichen Ziele einer dauerhaften Erhaltung
noch zu starken.

In keiner der befragten Kommunen hat das Thema ,Energetische Quartierserneuerung” bei
der Aufstellung der Satzungen eine Rolle gespielt. Das mag teilweise daran liegen, dass einige
Satzungen zu einem Zeitpunkt aufgestellt wurden, als die energetische Erneuerung noch nicht
im Problembewusstsein der handelnden Akteure angekommen war. Zwar besteht in allen
Kommunen grundsatzlich ein Interesse an der Errichtung von Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie. Zumindest auf den vom offentlichen Raum aus einsehbaren Fassaden-
und Dachseiten wird i.d.R. aber ein Widerspruch zu den Erhaltungszielen gesehen.

Nicht alle Erhaltungssatzungen verfligen ber eine Begrindung. Der Umfang des Satzungs-
dokumentes variiert zwischen zwei, drei Seiten fur Deckblatt und Satzungstext, Uber Satzungs-
fassungen einschlielich Kurzbegriindung, die in die Satzung mehr oder weniger integriert
wurde, bis hin zu einem umfassenden Werk mit Satzungstext und ausfuhrlicher Begrindung

einschlieBlich Hintergrundinformationen aus der vorbereitenden Untersuchungen zu einer Sa-
nierungssatzung.

2.4 Anwendungspraxis

Nach einhelliger Auffassung tragt die Erhaltungssatzung dazu bei (und ist grundsatzlich ge-
eignet), die Stadtgestaltung zu schiitzen und bauliche Qualitat zu erhalten. Probleme entste-
hen nach einhelliger Auffassung in der Umsetzung bzw. Kontrolle der Satzung. Viele Eigentu-
mer verfahren nach der MaRgabe, dass nach § 55 BbgBO sonst genehmigungsfreien Vorha-
ben auch in Erhaltungsgebieten keiner Genehmigung bedtrfen. In einigen Fallen moégen Ei-
gentimer dem Genehmigungsvorgang bewusst aus dem Weg gehen. In anderen Fallen sind
den Bauherren Existenz und Folgen der Erhaltungssatzung nicht bewusst. Somit wirden die
Satzungen nicht selten missachtet und unterlaufen, es entstinde ein Verselbststandigungsef-
fekt innerhalb der Nachbarschaft. Auf der anderen Seite fehle es in der Verwaltung an Perso-
nal, die Einhaltung der Satzungen hinreichend zu kontrollieren und wirksam gegen miss-
brauchliches Verhalten vorzugehen. Somit werden die Satzungen nur eingehalten, wenn Ei-
gentumer im Bauamt eine entsprechende Anfrage stellen.
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Abbildung 3: In den stadtebaulichen Kontext eingeglied
tungssatzung in Wittenberge
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erter Neubau im Geltungsbereich einer Erhal-

Um solchen Tendenzen entgegenzuwirken, hilft unter anderem eine wirksame Offentlichkeits-
arbeit. Die Veroffentlichung einer Satzung im Amtsblatt und das damit verbundene Inkrafttre-
ten reichen oft nicht aus, um Satzungsinhalte und Wirkungen ins Bewusstsein der Bevolkerung
zu holen. Interessant ist die Beobachtung einer kommunalen Gebietskorperschaft, dass das
Bewusstsein fur die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB im Plangebief, als es noch Sa-
nierungsgebiet war, deutlich groBer war als fur den Genehmigungsvorbehalt nach § 172
BauGB — fur das im Wesentlichen gleiche Gebiet wurde eine Erhaltungssatzung aufgestellt,
um den Gebietsschutz nach Entlassung aus der Sanierungssatzung moglichst aufrechtzuer-
halten. Die betroffene Verwaltung sieht die Grinde flr die ungleiche Erfolgsquote zwischen
Sanierungsgebiet und Erhaltungsgebiet u.a. in der Offentlichkeitsarbeit, die durch im Regelfall
uppigere Fordermittel wahrend der Sanierungsmaflnahmen erleichtert wird, durch den Eintrag
des Sanierungsvermerks im Grundbuch und stimulierende Fordergelder fur Eigentimer (z.B.
Uber das Programm ,Kleinteilige MaRnahmen®). Das Bewusstsein der Eigentumer fir die Lage
ihres Grundstickes innerhalb eines Sanierungsgebietes ist daher ungleich groRer. Dennoch
kommt es auch, aber seltener, innerhalb von Sanierungsgebieten vor, dass sonst nach § 61

BbgBO genehmigungsfreie Vorhaben ohne vorheriges sanierungsrechtliches Genehmigungs-
verfahren errichtet werden.

Die Satzungen werden innerhalb der Verwaltung vollinhaltlich angewandt, sobald ein entspre-
chender Bauantrag vorgelegt wird. In allen untersuchten Fallen wurden bereits Vorhaben ne-
gativ beschieden, weil ihre Umsetzung gegen die Regelungen der Erhaltungssatzung versto-
Ren hatte. Dabei ist es irrelevant, ob der Versagungsgrund tatsachlich von der gesetzlichen
Grundlage des § 172f. BauGB gedeckt ist oder nicht —in den meisten Fallen wird die Entschei-
dung der Kommune von den Antragstellern akzeptiert. Vertreter einer Gemeinde, die zusatz-
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lich Gber eine Sanierungs- und Gestaltungssatzung verfiigt, betonten, dass ein separater Er-
haltungsvorbehalt wichtig fiir inre Arbeit sei. Dieser wiirde von den Eigentimern in der Regel
auch respektiert werden.

Besonders problematisch ist es, wenn Eigentimer unter Missachtung von Zielen und Grunds-
atzen der Satzung selbst genehmigungspflichtige Vorhaben ohne vorheriges Antragsverfah-
ren umsetzen. Daraus erwachst einerseits eine negative Vorbildwirkung und andererseits Un-
mut und Unverstandnis bei den Bauherren, die sich ordnungsgemaf verhalten. In einer be-
fragten Gemeinde sind Rechtsstreitigkeiten bereits absehbar.

Dennoch wird ein Bedarf zur Nachjustierung der Erhaltungssatzung bzw. ihrer rechtlicher
Grundlagen in den befragten Stadten und Gemeinden kaum gesehen. Dieser sei nach einer
einzelnen Ansicht eher bei Gestaltungssatzungen festzustellen und auch praktiziert worden.
Ein Gesprachspartner gab an, dass die Regelung einer geschlossenen Bauweise wiinschens-
wert, aber mit der Erhaltungssatzung nicht erreichbar sei. Eine andere Kommune monierte,
dass sie ein unerwiinschtes Vorhaben — die geplante bauliche Anlage war gegenuber der sie
umgebenden Bebauung zu niedrig — nicht mit den ihr zur Verfigung stehenden Mitteln verhin-

dern konnte (zu der Frage, ob diese vermeintlichen Restriktionen zutreffen, siehe unten Kapitel
2.5).

2.5 Schlussfolgerungen

Insgesamt erwachst aus der Anwendungspraxis die Erkenntnis, dass zu umfassende Sat-
zungsinhalte nicht zielfiihrend sind. Es ist durch den Umgang mit genehmigungsfreien Vorha-
ben ohnehin schwer genug, die Satzung wirksam durchzusetzen. Insofern bieten sich
schlanke, auf das Wesentliche reduzierte Erhaltungsatzungen an, die zur Not mit regelmafi-
gen Gebietsrundgangen auch tatsachlich durchgesetzt werden kdnnen. Zudem spielt auch die
Kommunikation sowohl gegeniber der Offentlichkeit als auch intern in der Verwaltung eine
wichtige Rolle: Eine Kommune Uibersandte allen Eigentimern im Geltungsbereich der Satzung
ein Satzungsexemplar und kommunizierte auch intern den Satzungsbeschluss. So konnen
auch andere Dienststellen (z.B. die Gewerbeaufsicht) auf die Satzung hinweisen, wenn sie mit
Bauwilligen in Kontakt treten.

In diesem Zusammenhang lassen die Befragungen einen ambivalenten Umgang mit den ge-
setzlichen Regelungsmoglichkeiten erkennen. Wahrend eine Gemeinde umfassende Rege-
lungen in die Satzung aufnimmt, die zum Teil (Fenstergestaltung, Fassadengliederung) einer
Gestaltungssatzung zuzuordnen sind, beschréanken sich viele auf die reine Wiedergabe des
Gesetzestexts und das Beifligen einer Begrundung, die zur Auslegung der Regelungen her-
angezogen wird. Wesentliche Inhalte sollten aber schon in der Satzung geregelt werden:
Ergibt sich die stadtebauliche Eigenart eines Gebietes z.B. aus der Gebaudehohe, der Bau-
weise und/oder der Ausrichtung der Gebaude, kann die Satzung diesbeziiglich Festsetzungen
treffen. Bei den genannten Beispielen handelt es sich um Regelungsmaoglichkeiten, die sich
auch im Katalog des § 9 BauGB wiederfinden lassen und damit grundsatzlich auch Eingang
in eine Erhaltungssatzung finden konnen. Bei solch einschneidenden Regelungen, die eine
Inhalts- und Schrankenbestimmung des Eigentums nach Art. 14 Abs. 1 S. 2 GG darstellen,
sollte aber ein Beteiligungsverfahren durchgefihrt werden, das sich am Bebauungsplanver-
fahren orientiert. Ansonsten kann groferer Widerstand bis hin zum Einleiten von Normenkon-
trollverfahren seitens Betroffener nicht ausgeschlossen werden.
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3. Gestaltungssatzungen

3.1 Allgemeines

Im Rahmen der Einzelinterviews wurden sieben Stadte und Gemeinden zu ihrer Gestaltungs-
satzung befragt. Die untersuchten Gestaltungssatzungen sind im Zeitraum von 1993 bis 2008
entstanden, sofern es sich um eigenstandige Gestaltungssatzungen handelt. Eine befragte
Kommune nimmt gestalterische Festsetzungen lediglich in ihre Bebauungsplane auf, verflgt
aber Uber keine separate Gestaltungssatzung im eigentlichen Sinne. Die Urheber der Satzun-
gen unterscheiden sich ebenfalls: Oft wurden private Biros mit der Ausarbeitung der Gestal-
tungssatzung beauftragt, einige Kommunen haben die Satzung auch in Eigenregie —ggf. unter
Mithilfe Dritter (z.B. Sanierungstrager oder der Denkmalschutzbehorde) — erstellt.

3.2 Rahmenbedingungen

Gestaltungssatzungen werden aus unterschiedlichem Anlass aufgestellt: Eine Gemeinde hat
umfassende gestalterische Regelungen fir ein erst noch zu realisierendes Wohngebiet in ihre
Bebauungsplane aufgenommen. Andernorts wurde die Aufstellung einer neuen eigenstandi-
gen Gestaltungssatzung erforderlich, um eine rechtlich bedenkliche Satzung zu ersetzen (es
handelte sich dabei um eine Kombination aus Gestaltungssatzung und Erhaltungssatzung).
Zudem soll mit einer Uberarbeiteten Gestaltungssatzung die Sicherung von Sanierungszielen
in einem auslaufenden Fordergebiet erreicht werden. In einem weiteren Fall fuhrte die Einge-
meindung einer Ortslage dazu, dass eine kommunale Gebietskorperschaft erstmals mit dem
Erfordernis zur Aufstellung einer Gestaltungssatzung konfrontiert wurde, weil die ehemals ei-
genstandige Gemeinde bereits Vorbereitungen zur Aufstellung einer Gestaltungssatzung ge-
troffen hatte. Unter diesen Umstanden blieb der genaue Anlass zur Aufstellung der Satzung
im Verborgenen. Eine Gemeinde nahm schlicht den geplanten Austausch von Fenstern in er-
haltenswerten Gebauden zum Anlass, Gestaltungsregeln fur die kinftige Entwicklung in einer
entsprechenden Satzung formulieren zu wollen. Die Gemeinde war an einer rechtlichen Hand-
habe interessiert, nachdem sie missliebige Vorhaben zuvor tiber Gesprache mit den Eigentu-
mern (immerhin weitgehend erfolgreich) zu verhindern suchte.

Eine Forderung der Einhaltung der Gestaltungssatzung selbst fand in einer der befragten
Stadte und Gemeinden statt. In diesem Fall wurden Fordermittel aus dem Programm ,Stadte-
baulicher Denkmalschutz” in Anspruch genommen. In einigen Kommunen wurde das Instru-
ment bewusst mit einer stadtebaulichen Sanierungsmalinahme kombiniert. Somit konnten
Fordermittel zur Umsetzung der Satzung bewilligt werden.

3.3 Aufstellungsverfahren

Sowohl innerhalb der Verwaltung als auch bei den politischen Entscheidungstragern der Fall-
beispiel-Gemeinden bestand Einigkeit bei der Wahl der Gestaltungssatzung als passendes
Instrument zur Zielerreichung. Debatten gab es lediglich in zwei Fallen uber die Regelungs-
tiefe: Eine Fraktion hatte gerne strengere Vorschriften durchgesetzt, die andere wiederum gro-
Rere planerische Zurtickhaltung walten lassen. Abgesehen von diesen Detailfragen wurde das
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Instrument der Gestaltungssatzung aber nicht grundsétzlich in Frage gestellt. Ein Gesprachs-
partner begrundete das u.a. mit der fehlenden fachlichen Kenntnis vieler Gemeindevertreter —
insoweit wiirde der Empfehlung der Verwaltung Folge geleistet werden. In einem Fall drangte
die Obere Denkmalschutzbehorde — von auien — auf die Aufstellung einer Denkmalbereichs-

satzung. Dieser Vorschlag wurde jedoch von der Kommune abgelehnt, um die Entscheidungs-
gewalt Uber Bauantrage zu behalten.

Widerstande gegen Satzungsinhalte gab es nur in Einzelfallen. Diese kamen ausschlief3lich
aus der Offentlichkeit, nicht aber aus politischen Gremien einer der befragten Kommunen
(sieht man von Diskussionen zu Details ab). Die Offentlichkeit wurde jeweils durch 6ffentliche
Auslegung, oft verbunden mit einer Informationsveranstaltung, ins Satzungsverfahren einbe-
zogen. In einem Fall wurde Uber die Festsetzung des Fenstermaterials gestritten, in einem
anderen kam es zu Diskussionen zu den Regelungen fir Heizungen, Fenster und Dacher.
Unterm Strich zeigt sich aber, dass auch von Seiten der Offentlichkeit die Notwendigkeit der
Satzung nicht grundsatzlich in Frage gestellt wurde. Gerade in Infoveranstaltungen lasst sich
die Erforderlichkeit einer Gestaltungssatzung gut vermitteln. Es ist nicht auszuschliefen, dass
den Betroffenen gerade bei alteren Satzungen auch die magliche Tragweite einer Gestaltungs-
satzung zum Zeitpunkt des Aufstellungsverfahrens nicht bewusst gewesen ist. Mindestens auf
eine der befragten Kommunen trifft diese Aussage nach der Erfahrungen der Interviewpartner
zu. Von Seiten der Behorden gab es zumeist keine Widerspriiche. Hinweise beschrankten sich
weitgehend auf Formalien und Formulierungen (z.B. Hinweise des Landkreises zur Unbe-

stimmtheit einzelner Formulierungen). Nur in einem Fall gab es engere Abstimmungen mit den
Denkmalschutzbehorden.

Die Kopplung einer Gestaltungssatzung bzw. von Gestaltungsvorschriften an einen Bebau-
ungsplan wurde mit einer Ausnahme (s.u.) nicht als erforderlich angesehen. Entscheidend da-
flr ist der vergleichsweise hohe Mehraufwand und der dahinter zurtickfallende Mehrwert einer
solchen Kombination: Hat die Satzung vor allem bewahrenden und schutzenden Charakter fur
ein weitgehend bebautes Gebiet, liegt inr ein schitzenswerter Gebaudebestand zu Grunde.
Der Neubaubedarf beschrankt sich in diesen Fallen auf kleinere Baullicken. In die Satzung
einer Gemeinde wurden Ubrigens fur solche unbebauten Grundstiicke gesonderte Regelun-
gen aufgenommen. Da die Satzungsgebiete i.d.R. sehr gro} sind, wirden die Planungskosten
unverhaltnismalig hoch sein, sobald die Planungsaufgabe an Dritte vergeben und aufgrund
der Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure (HOAI'®®) kalkuliert wird. Auch die Forma-
lien des Verfahrens wirden dadurch erschwert. Ggf. wirde eine Umweltprtfung erforderlich,

wenn das vereinfachte oder das beschleunigte Verfahren nach § 13 bzw. § 13a BauGB nicht
in Betracht kamen.

In dem einen Fall einer Kommune, die gestalterische Festsetzungen als 6rtliche Bauvorschrif-
ten in viele ihrer Bebauungsplane aufgenommen hat, ging es um die Planung neuer Wohnge-
biete. Neben der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir neue Wohnge-
baude ging es also um die Sicherung des gestalterischen Anspruchs. Andernorts traten zu-
mindest Falle auf, in denen Uber die Gestaltungssatzung hinaus Teilflachen mit der Zielset-
zung einer Neubebauung durch Bebauungsplane tberplant wurden. Teilweise betraf dies auch
nur Flachen am Rande des Geltungsbereichs einer Gestaltungssatzung. In diese Bebauungs-
plane wurden gestalterische Festsetzungen aufgenommen.

166 VVerordnung uber die Honorare von Architekten- und Ingenieursleistungen (Honorarordnung fur Ar-
chitekten und Ingenieure — HOAIl) vom 10. Juli 2013 (BGBI. [, 2276).
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Die energetische Quartierserneuerung bzw. Ausnahmen zu Gunsten der Energieeinsparver-
ordnung spielten bei keiner der untersuchten Gestaltungssatzungen eine Rolle. Das heilt aber
nicht, dass die Installation von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (in Form von
Solarthermieanlagen und von Photovoltaikanlagen) nicht Gegenstand von Debatten in der
Verwaltung ist und dass — ggf. auch im Rahmen einer spateren Anderung — keine Regelungen
fr solche Anlagen bestehen. Regelungen bleiben aber auf diese Anlagen-Form begrenzt. An-
dere Anlagen zum Einsatz erneuerbarer Energien, insbesondere Anlagen zur Nutzung von
Erdwarme (Geothermie), tangieren die aullere Gestalt eines Gebiets i.d.R. nur mittelbar. Um
die Dachlandschaft zu schitzen, sind Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen oft nur an Ge-
baudeteilen zuladssig, die vom 6ffentlichen Raum aus nicht einsehbar sind. Zum Teil sind So-
laranlagen gebietsweit unzulassig bzw. unter sehr strengen Ausnahmen zulassungsfahig. Die-
ses sehr weitreichende Verbot muss allerdings in den zeitlichen Kontext gestellt werden. Denn
die Beschrankung betrifft nur altere Satzungen. In den 1990er Jahren wurden regelmafig auf-
gestanderte Anlagen verbaut, so dass die Beeintrachtigung der Dachlandschaft ungleich gro-
Rer ist als bei Anlagen heutigen Standards.

3.4 Anwendungspraxis

Alle befragten Stadte und Gemeinden vertreten die Position, dass die Gestaltungssatzung ins-
gesamt zum Schutz der baulichen Qualitat beitragt. Zugleich liegt die alle Gemeinden betref-
fende Erkenntnis vor, dass sich der Schutzzweck der Satzung gegeniber baugenehmigungs-
pflichtigen Vorhaben viel besser durchsetzt als bei bauordnungsrechtlich genehmigungsfreien
Anlagen. Denn baugenehmigungspflichtige Vorhaben konnen im Bauantragsverfahren stets
hinsichtlich ihrer Vereinbarkeit mit der Satzung Uberprift werden. Bei genehmigungsfreien
Vorhaben gemal § 61 BbgBO ergibt sich ein deutlich anderes Bild: Bewusst oder unbewusst
nehmen sich die Bauherren hier haufiger die Freiheit, von den Vorgaben der Satzung abzu-
weichen. Teilweise kommen sie nicht einmal ihrer Anzeigepflicht nach. Den Verwaltungen fehlt
zugleich das Personal fiir eine ausreichende Kontrolle bei solchen Versté3en, die —falls uber-
haupt — nur zufallig aufgedeckt werden. Versto3e betreffen insbesondere den Austausch von
Fenstern. In lediglich einer kommunalen Gebietskorperschaft werden baugenehmigungsfreie
Vorhaben regelmalig angezeigt, wobei hier mit sehr groBem Aufwand und in langjahriger Ar-
beit Satzungsinhalte kommuniziert wurden. Zugleich erlaubt sich die Gemeinde eine regelma-
Rige Kontrolle durch einen Verwaltungsangestellten. Andere Kommunen gehen gegen ent-
deckte VerstoRe vor bzw. zeigen sie beim Landkreis an, der dann seinerseits Sanktionen aus-
sprechen kann. Auf diese Weise wirden nur sporadische Verstofle festgestellt und sanktio-
niert, wahrend im Grolteil den Verstolen keine Konsequenzen folgen.

Im Ubrigen entstehen dort Probleme, wo die Satzung nicht entschlossen genug angewendet
wird: Je weniger konsequent die Regeln einer Satzung eingehalten werden und je gro3ztgiger
Abweichungen geduldet oder Ausnahmen erteilt werden, desto geringer ist die Erfolgsquote
hinsichtlich der Satzungsziele. Ein Gesprachspartner bezeichnete die erstmalige Erteilung von
Ausnahmen als Einfallstor® fir Nachahmer. Eine konsequente Umsetzung der Satzung im
Anschluss wird dann umso schwieriger.

Entsprechend unterschiedlich fallt die Antwort auf die Frage aus, wie wirksam die Satzung im
Hinblick auf ihren Regelungszweck ist. Wahrend sie in einem Fall vollumfanglich umgesetzt
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wird, ist ihre Wirksamkeit andernorts geringer. Immerhin gaben selbst die Stadte und Gemein-
den, die uber die fehlende Kontrolle bei den genehmigungsfreien Vorhaben klagen, an, dass
die Satzung zu etwa 70 % beachtet wiirde. Insoweit ist die oben beschriebene Einschatzung
nachvollziehbar, dass Gestaltungssatzungen zum Schutz des Ortsbildes wesentlich beitragen
(selbst wenn kein vollumfanglicher Schutz der Stadtgestalt erreicht wird).

Kommunen schrecken vor einem Rechtstreit mit Bauherren, die das Regelwerk von Gestal-
tungssatzungen missachten, tendenziell zurtick. Der Streit bindet finanzielle und personelle
Ressourcen. Auf der anderen Seite kann ein Rechtsstreit abschreckende Wirkung fiir Bauher-
ren entfalten, wenn sich zeigt, dass die Kommune bereit ist, notfalls Satzungsinhalte bis zum
AuBersten zu verteidigen. Immerhin: Zumindest in einer der befragten kommunalen Gebiets-
korperschaften wird die Einleitung rechtlicher Schritte aktuell ernsthaft erwogen.

In mehreren Kommunen hat sich die Gestaltungssatzung nach eigenem Bekunden bei Neu-
bauvorhaben hinderlich gezeigt. Dies betraf in einem Fall beispielsweise eine von Politik und
Verwaltung begrifte gastronomische Einrichtung, die sich nicht mit den Satzungsvorgaben
vereinbaren liel. Auch die Unbestimmtheit von Regelungen sowie das Auflerachtlassen von
moglicherweise eintretenden Entwicklungen kdnnen zu Problemen fiihren. Unbestimmte Fest-
setzungen sind keine Seltenheit. Interessant ist aber die Erkenntnis, dass die Unbestimmtheit
teilweise unentdeckt bleibt und sich in der Auseinandersetzung zwischen Bauherr und Verwal-
tung die eingeubte Praxis durchsetzt. Das mag daran liegen, dass die Gemeinde mit ihren
Verwaltungsmitarbeitern als Hauptverfasser des Satzungstextes eine genaue Vorstellung von
der Anwendung einer Regelung hat und diese Position nach bestem Wissen und Gewissen
gegenuber dem Bauherrn vertritt. Im besten Falle merkt keiner den Mangel, so dass sich mit
einer entsprechend mangelbehafteten Satzung auch in der Praxis durchaus gut leben lasst.
Probleme ergeben sich an anderer Stelle, etwa wenn Bauherren eine Genehmigungsfreiheit
unterstellen oder wenn allgemeingultig gefasste Regeln im Einzelfall nicht anwendbar sind.
Solche Probleme traten z.B. hinsichtlich der Fassadenoffnungen oder hinsichtlich der zwin-
genden Gliederung von Fenstern auf. Fenstergliederungen sollten bzw. kénnten dem Sinn und
Zweck nach fur groRere Fenster von Aufenthaltsraumen verbindlich und sinnvoll sein, fur sehr

kleine Fenster, die z.B. zur Entliftung der Toilette dienen, macht die Gliederungspflicht jedoch
keinen Sinn.
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