Ein Beitrag aus der
Immobilien Zeitung 1-2/2019
vom 10. Januar 2019

IMMOBILIEN ZEITUNG

FACHZEITUNG FUR DIE IMMOBILIENWIRTSCHAFT

www.iz.de

Befreiung von altem Bebauungsplan

kann rechtswidrig sein

Offentliches Recht. Auch Maf¥festsetzungen

in Bebauungspldnen kénnen eine
nachbarschiitzende Wirkung haben.
Behorden diirfen Bauherren daher keine
weitreichenden Befreiungen in Aussicht
stellen.

BVerwG, Urteil vom 9. August 2018,
Az. 4C7.17
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DER FALL

Ausgangspunkt des Rechtsstreits ist ein
Antrag auf Errichtung eines Wohnhauses
mit Gewerbeanteil in der Ndhe des Berli-
ner Wannsees. Das Baugrundstiick liegt
im Geltungsbereich eines iibergeleiteten
Bebauungsplans aus dem Jahr 1959 und
wird dort als Teil der Sonderzweckfldche
,Wassersport ausgewiesen. In einem

Vorbescheid stellte die Bauaufsichtsbe-
hoérde der Bauherrin Befreiungen von
Mafifestsetzungen des Bebauungsplans in
Aussicht. Unter anderem sollten die zul&s-
sige Zahl der Vollgeschosse und die zulas-
sige Baumassenzahl erheblich tiberschrit-
ten werden diirfen. Dagegen erhob ein
Nachbar Klage.

DIE FOLGEN

Die Vorinstanzen haben der Klage stattge-
geben und den Vorbescheid aufgehoben,
das BVerwG hat die Revision der Bauher-
rin zuriickgewiesen. Die Klage des Nach-
barn ist begriindet, da der Vorbescheid
sowie die in Aussicht gestellten Befreiun-
gen die Grundziige der Planung beriihren
und somit rechtswidrig sind. Wiirde das
Vorhaben verwirklicht, wiirde dies das
bestehende Wassersportgebiet und das
Konzept eines griinen Uferbereichs
gefihrden. Nach Ansicht des BVerwG ver-

letzen die Befreiungen den Klager in sei-
nen Rechten. Dieser Drittschutz ergibt
sich aus den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans zur Vollgeschoss- und Baumas-
senzahl. Dass der Bebauungsplan aus
einer Zeit stammt, in der der nachbarliche
Drittschutz bei den Plangebern noch nicht
prédsent war, spielt keine Rolle. Es geniigt,
dass durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans - wie hier - die Betroffenen in
ein wechselseitiges nachbarliches Aus-
tauschverhiltnis eingebunden werden.

WAS IST ZU TUN?

Das Urteil bestdtigt hochstinstanzlich,
dass die bisherige grofiziigige Praxis der
Befreiung von alten Bebauungspldnen
rechtswidrig ist. Soweit diese Festsetzun-
gen iiberkommen sind, miissen die
Behorden entweder argumentieren, dass
sie funktionslos und damit unwirksam
sind, oder ein Bauleitplanverfahren
durchfiihren, um neues Planungsrecht zu
schaffen. Zudem stellt das BVerwG Kklar,
dass auch Maf$festsetzungen eines Bebau-
ungsplans nachbarschiitzend sein kon-
nen. Das Gericht erweitert die Entschei-
dung des OVG dahingehend, dass sich der

Plangeber im Zeitpunkt der Planaufstel-
lung nicht zwingend der drittschiitzenden
Wirkung bewusst sein musste. Es geniigt,
wenn sich diese Wirkung daraus ergibt,
dass ein Austauschverhiltnis geschaffen
wird, das die Betroffenen zu einer recht-
lichen Schicksalsgemeinschaft verbindet.
Zu priifen bleibt im Einzelfall, ob die Ent-
scheidung auch auf andere iibergeleitete
Bebauungspldne {ibertragbar ist. Dies
wird hdufig zu verneinen sein. Nachbar-
rechtsschutz scheidet iibrigens aus, wenn
der klagende Nachbar sich selbst nicht an
die Festsetzungen hilt. ahl



