Die Gelandeoberflaiche im Bauordnungsrecht

Bei dem Begriff der Gelandeoberflache wird man in der Regel von der natiirlichen Gelandeoberflache
ausgehen, also dem vorhandenen oder ,gewachsenen“ Boden. Diese Gelandeoberflache ist nicht
kunstlich durch Abgrabungen oder Aufschittungen verandert.

Die Gelandeoberflache ist wichtiger Bezugspunkt insbesondere fiir

- die Einteilung der Gebaude in Gebaude geringer Héhe, Gebaude mittlerer Hohe und Hochhauser
(§ 2 Abs. 3 LBO),

- die Ermittlung der Zahl der oberirdischen Geschosse (§ 2 Abs. 4 und 5 LBO),

- die Tiefe Abstandflachen (§ 6 Abs. 4 LBO),

- die Wandhdhen von Gebauden (§ 6 z.B. Abs. 10 LBO),

- die Anleitermoglichkeiten der Feuerwehr (§ 5 Abs. 2 und § 19 Abs. 4 LBO),

- die Durchfihrung von Baufreistellungsverfahren (§ 74 Abs. 1 LBO),

- die Anforderungen an die Bauvorlageberechtigung (§ 71 Abs. 2 Nr. 1 LBO),

- die Wandhdhen im vereinfachten Genehmigungsverfahren (§ 75 Abs. 2 Satz 2 LBO) und

- fir Anlagen mit festen Hohenmalfen, die in der Landesbauordnung genannt werden (§ 69 Abs. 1
Nr. 8,9, 9a, 11, 22, 23, 26, 29, 31d, 51-54 LBO)".

Aus diesem Grunde gilt:

Das natiirlich vorhandene Geldnde darf grundsitzlich nicht verandert werden?.

Es ist zwar zulassig, geringfligige Abgrabungen (2> Lichtschachte) oder Aufschiittungen (2> Terrassen)
vorzunehmen, grundsatzlich aber nicht solche, die die Gelandeoberflache verandern (2 z.B. Abgra-
bung Uber eine gesamte Seite eines Hauses)a.

Nicht immer nimmt die Landesbauordnung allein auf die natiirliche Gelandeoberflache Bezug, in § 2
Abs. 6 LBO wird vielmehr die festgelegte Gelandeoberflaiche als Mal3stab bauordnungsrechtlicher
Prufung definiert.

Die mafRgebliche Gelandeoberflache kann festgelegt sein oder werden durch

a) einen Bebauungsplan (Bezugspunkte auf NN eingemessen),

b) einen Verwaltungsakt der Baugenehmigungsbehérde (Baugenehmigung/ Baufreistellung/ Festset-
zungsbescheid) oder — erneut -

c) das natirlich vorhandene Gelande (=nattrliche Geléndeoberﬂéche)".

! vgl. Domning/ Mdller/ Suttkus; Bauordnungsrecht in Schleswig-Holstein; Kommentar zur Landesbauordnung des

Landes Schleswig-Holstein, Rd.Nr. 57 zu § 2 LBO; vgl. auch Grosse-Suchsdorf, Schmaltz, Wiechert; Niedersach-

sische Bauordnung — Kommentar; 5. Auflage, Rd.Nr. 2 zu § 16 NBauO; s. auch Sauter, Landesbauordnung fiir

Baden-Wiurttemberg, 3. Auflage 1999, Rd.Nr. 3 zu 3 10 LBO-BW

2 vgl. Simon; Bayerische Bauordnung; Kommentar zur Landesbauordnung Bayern, Rd.Nr. 594 zu Art. 2 BayBO;

so auch im Ergebnis: Grosse-Suchsdorf, Schmaltz, Wiechert o.a. Rd.Nr. 5 zu § 16 NbauO, s. aber auch Rd.Nr. 7
vgl. OVG Minster, Urt. v. 18.04.1991 - 11 A 696/87 — BRS 52 Nr. 102, s. auch

http://www.logibau.de/Gesetze/Gesetze%20Download/he/g-he-einfhbo.pdf — Erlauterung zu § 2 HBO

4 § 2 Abs. 6 LBO, so auch Fickert/ Fieseler, Kommentar zur Baunutzungsverordnung, 10. Auflage, Rd.Nr. 30 zu §

21a BauNVO m.w.N.




Die Geldndeoberfldche im Bauordnungsrecht

a) Die im Bebauungsplan festgelegte Gelandeoberflache

Nach § 9 Abs. 2 BauGB kann bei allen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB auch die Héhenlage
festgesetzt werden. Nach einem Kommentar zum Baugesetzbuch5 ist Zweck dieser Festsetzungs-
moglichkeit, ,die aus stadtebaulichen Griinden in den jeweiligen Fallgestaltungen gebotene Festle-
gung der Hoéhenlage der im Bebauungsplan vorgesehenen, insbesondere baulichen Nutzungen zu
treffen. Die Hohenlage kann festsetzungsbediirftig sein, wenn die natirliche Gelandeoberflache starke
Unterschiede aufweist oder durch BaumalRnahmen erheblich verandert wird und die Héhenlage fur
den Vollzug der im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzungen, auch im Verhaltnis zu den benachbar-
ten Grundsticken, von Bedeutung ist.“ Das kann z.B. dann der Fall sein, wenn das Gelénde stark
hangig ist, wenn das Gebiet z.B. Hochwassergefahren ausgesetzt ist oder wenn andere stadtebauli-
che Griinde vorliegen, die ein Abweichen vom natirlich vorhandenen Gelande erfordern®.

Nach demselben Kommentar” ist nur die Festsetzung der H6henlage moglich, grundsatzlich aber nicht
die Festsetzung der Gelandeoberflache, da sich die (planungsrechtliche) Festsetzung der Hohenlage
von der bauordnungsrechtlichen Festlegung der Gelandeoberflache unterscheidet®. Denn wahrend mit
Gelandeoberflache eine in der Natur vorgefundene Erdbodenhdhe Uber dem Meeresspiegel (Hohenli-
nie) gemeint ist, kann die Festsetzung der Hohenlage hiervon abweichen und nach stadtebaulichen
Erfordernissen die Héhenlage der baulichen Anlagen oberhalb oder unterhalb der Geldndeoberflache
ansiedeln. Durch die ausdrtckliche Nennung in § 2 Abs. 6 LBO ist aber klar gestellt, dass die im Be-
bauungsplan festgesetzte Héhenlage als Festlegung der Gelandeoberflache gelten kann. Im Umkehr-
schluss muss dies bedeuten, dass die Festsetzung der Héhenlage jeweils dann als Festsetzung der
Gelandeoberflache gilt, wenn sie sich auf Gelandepunkte bezieht (z.B. Schnittpunkt zweier Baugren-
zen).

Genau wie die Gelandeoberflache, so hat auch die Héhenlage festgesetzter baulicher Anlagen erheb-
liche Auswirkungen; so msbesondere auf die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 30 Abs. 1 BauGB und
in Bezug auf den Nachbarschutz’.

§ 9 Abs. 2 BauGB (=Hé6henlage) ist in Verbindung zu sehen mit § 18 Abs. 1 BauNVO in der Fassung
von 1990'° (=Hohe baulicher Anlagen). Danach sind bei der Festsetzung der Hohe baulicher Anla-
gen die erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen. AIIe Bezugspunkte, die den Grundsatzen der
Eindeutigkeit und Bestimmtheit gentigen, sind zuIaSS|g

Zu beachten ist, dass die planungsrechtliche Festsetzung der Hohenlage nur auf die in § 9 Abs. 1
BauGB genannten Vorhaben bezogen werden kann. Entsprechend ist mit der Hohe baulicher Anlagen
in § 18 BauNVO auch nur die absolute Hohe einer baulichen Anlage im planungsrechtlichen Sinne
gemeint, nicht irgendwelche gestalterischen Zwischenmale (Sockelhéhe/ Hohe eines Drempels
usw.), die nach § 92 LBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB festgesetzt werden. Wird allerdings eine solche

5 Bielenberg/ Sofker in Ernst-Zinkahn-Bielenberg, Kommentar zum BauGB, Sept. 2001, Rd.Nr. 242 zu § 9 Abs. 2
BauGB
6 vgl. Léhr in Battis, Krautzberger, Lohr, Baugesetzbuch, Kommentar, 5. Auflage, Rd.Nr. 99 — 103 zu § 9 BauGB;
so kann eine Festsetzung der Hohenlage auch bei der Herstellung von ErschlieRungsstrafen erforderlich werden,
wenn die Stralen von Bdschungen begrenzt werden missen und die Nutzbarkeit der Grundstiicke sonst einge-
schrankt wirde — vgl. OVG Minster, Beschl. v. 13.02.1997 — 7a D 115/94.NE — BRS 59 Nr. 47; so auch: VGH
Munchen Beschl. v. 30.04.2003 — 8 N 01.3009 — BauR 2003, 1612-1613

Rd Nr. 244; VGH Minchen, Beschl. v. 17.11.1994 — 26 CS 94.3069 - juris

ng Boeddinghaus/ Dieckmann, Kommentar zur Baunutzungsverordnung, 2. Auflage, Essen 1990, Rd.Nr. 8 zu §
18 BauNVO, vgl. aber Gaentzsch, Baugesetzbuch — BauGB — Kommentar, Kéln 1991, Rd.Nr. 31 zu § 9 BauGB:
,[Die Héhenlage kommt ] fir die Anwendung bauordnungsrechtlicher MaRRstdbe (Obergeschoss, Hochhausgren-
ze) [..] als ,festgelegte Gelandeoberflache® statt der sonst malgebenden natirlichen Gelandeoberflache in Be-
tracht “; vgl. auch OVG Saarlouis, Beschl. v. 17.09.1979 — [l W 1.204/79 — BRS 35 Nr. 99

Blelenberg/Sofker 0.a., Rd.Nr. 248, vgl. aber auch VGH Mannheim, Beschl. v. 08.03.1988 — 8 S 1021/88 — BRS
48 Nr. 169, wonach die Festlegung der Hohenlage nach nachbarschiitzend ist, der Nachbar jedoch geltend ma-
chen kann, das Vorhaben verstolRe deshalb gegen nachbarschiitzende Vorschriften, weil die Hohenlage des
Baugrundstucks rechtswidrig festgelegt ist.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

M vgl. Hansjorg Rist, Baunutzungsverordnung 1990 — Kurzkommentierung, Kohlhammer 1990, Erlauterung 1 zu §
18 BauNVO

http://www.kreis-stormarn.de/lvw/forms/5/53/Die_Gel_ndeoberfl_che_im_Bauordnungsrecht.doc

Seite 2



Die Geldndeoberfldche im Bauordnungsrecht

Festsetzung in den Bebauungsplan Ubernommen, so wird sich auch diese an den u.a. eindeutigen
Bezugspunkten zu orientieren haben.

Untere Bezugspunkte zur Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen12:

Geeignet

Ungeeignet

Uber NN (Bezugsebene insbesondere auch
im Vermessungswesen zur Bestimmung der
Hoéhenlage der Gelandeoberflache, stets ein-
deutig)

Uber Gehweg (der Gehweg ist kein Bezugs-
punkt, sondern eine Bezugsebene, die an-
steigen bzw. abfallen und so als Bezugsebe-
ne fir Gebaudekanten zu unbestimmt sein
kann)

Gelandepunkte, die im Bebauungsplan fest-
gesetzt und durch Bezug auf NN in ihrer H6-
henlage eindeutig bestimmt sind (z.B.
Schnittpunkte von Baulinien und/ oder Bau-
grenzen)

Punkte oder Ebenen, die nicht im Bebau-
ungsplan festgesetzt werden kénnen (z.B. O-
berkante ErdgeschossfuRboden, Schnittlinie
der AuRBenwande eines Gebaudes mit der
Gelandeoberflache usw.")

Festsetzung von Hoéhenpunkten in der Stra-

die natirliche Gelandeoberflache (die naturli-

che Gelandeoberflache kann durch Aufen-
anlagen verandert werden und ist damit nicht
bestimmt genug.™)

Renbegrenzungslinie (vgl. Nr. 6.2 der Anlage
zur Planzeichenverordnung)

- die nach § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzte Ho-
henlage der anbaufahigen Verkehrsflachen
(z.B. Fahrbahnmitte, eingemessene Kanalde-
ckel, Gehweg (s. aber Bemerkung unter ,un-
geeignet®)), bei steigenden Strallen: Hohen-
festsetzung entweder parallel zur Hohenlage
der StralBenachse, besser aber in Stufen in
Verbindung mit einem Baukdrperplan fir ein-
zelne Gebaude oder Gebaudegruppen

- die im Einzelfall festgelegte Gelandeoberfla-
che (§ 21a BauNVO)

- die nach § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzte HO-
henlage bezogen auf NN (z.B. auch die Erd-
geschossfullbodenhdhe, aber wohl nur, wenn
im B-Plan durchgangig fir jedes Grundstiick
festgesetzt')

- die im Baugenehmigungsverfahren festge-
legte Gelandeoberflache

12 vgl. Boeddinghaus/ Dieckmann, o.a. Rd.Nr. 4 — 8 zu § 18 BauNVO 1990; Fickert/ Fieseler, o0.a., Rd.Nr. 2-4 zu §
18 BauNVO 1990; Ernst-Zinkahn-Bielenberg o0.a., Rd.Nr. 247 zu § 9 BauGB; OVG Schleswig, Urt. v. 25.04.2002
— 1K 9/01 — NordOR 2002, S. 371

'3 vgl. aber OVG Miinster, Beschl. v. 06.06.1997 — 7a D 7/94.NE - juris

14 vgl. OVG Schleswig, urt. v. 25.04.2002 — 1 K 9/01 — NordOR 9/2002, 371, entgegen: VGH Kassel, Beschl. v.
06.03.2003 — 3 N 1891/01 — juris — in dem entschiedenen Fall ging es aber um ,den besonders hangfélligen Be-
reich des Vordertaunus mit nicht seltenen Hohenveranderungen von Grundstiick zu Grundstiick, sogar innerhalb
von Grundstiicken selbst, wo gestalterische stadtebauliche Konzepte ohnehin planerisch schwer aufzustellen und
durchzusetzen sind.*

12 vgl. Hansjorg Rist, o.a.
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Die Geldndeoberfldche im Bauordnungsrecht

Obere Bezugspunkte zur Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen16:

Geeignet

Ungeeignet

Traufhdéhe (gesetzlich nicht definierter Begriff,
daher muss er im Bebauungsplan definiert
werden; meist ist die Schnittkante der Au-
Renwand mit der Dachhaut = Wandhéhe ge-
meint, die Hohe der Traufe/ Dachrinne ist
meist nicht ausschlaggebend)

Hoéhe der Oberkante der obersten Geschoss-
decke (da § 18 BauNVO eine stadtebaulich-
gestalterische Festsetzung darstellt und Uber
dem genannten Bezugspunkt noch etliche
weitere Bauteile errichtet werden kdnnten, die
die Gestaltung des Strallenraumes wesent-
lich bestimmen kénnten)

Firsthdhe (gesetzlich nicht definierter Begriff,
daher muss er im Bebauungsplan definiert
werden; meist ist die Hohenlage der oberen
Dachbegrenzungskante gemeint)

Oberkante der baulichen Anlagen oder signi-
fikante Teile der baulichen Anlagen, womit a-
ber regelmaRig die Oberkante des Gebaudes
gemeint ist (insbesondere bei Flachdachhau-
sern)

16 vgl. Boeddinghaus/ Dieckmann, o.a. Rd.Nr. 4 — 8 zu § 18 BauNVO 1990; Fickert/ Fieseler, Kommentar zur
Baunutzungsverordnung, 10. Auflage, Rd.Nr. 2-4 zu § 18 BauNVO 1990; Ernst-Zinkahn-Bielenberg o.a., Rd.Nr.

247 zu § 9 BauGB; OVG Schleswig, Urt. v. 25.04.2002 — 1 K 9/01 — NordOR 2002, S. 371
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Die Geldndeoberfldche im Bauordnungsrecht

b) Die durch Verwaltungsakt festgeleqte Gelandeoberflache

Die Bauaufsichtsbehorde kann die maR3gebliche Gelandeoberflache durch Verwaltungsakt festlegen.
Dies kann geschehen in

- dem Vorbescheid nach § 72 LBO

- der Baugenehmigung nach § 73 oder § 75 LBO

- der Baufreistellung nach § 74 LBO

- der Teilbaugenehmigung nach § 79 LBO oder

- durch einen gesonderten, eigenstindigen Bescheid."”

Die Festlegung durch eine ortliche Bauvorschrift ist — anders als z.B. in Bayern18 — in Schleswig-
Holstein nicht vorgesehen.

Die so festgelegte Gelandeoberflache ist genau wie die festgesetzte Hohenlage nach § 9 Abs. 2
BauGB nur ein rechnerisches Mal (= Héhe ber NN), das den natirlichen Gelandeverlauf nicht be-
riihrt."® Die vorhandene Geldndeoberflache kann also (ber oder unter diesem Messpunkt liegen. Eine
Gelandeveranderung ist nicht erforderlich, um das rechnerische Mafl} herzustellen®

b.1) Festlegung in Zusammenhang mit der bauaufsichtlichen Zulassung

In Zusammenhang mit dem Vorbescheid, der Baugenehmigung, der Baufreistellung wird die Gelan-
deoberflache entweder festgelegt durch den ,Genehmigt‘-Stempel auf den Bauzeichnungen (Ansich-
ten/ Schnitte) oder durch Grineintragung bzw. gesonderte Nebenbestimmung der unteren Bauauf-
sichtsbehodrde. Erforderlich ist in jedem FaII dass in den Bauzeichnungen das vorhandene und
das kiinftige Gelande auch dargestelit wird?'. Dies zu verlangen, |st nicht mehr als recht und billig,
denn diese Forderung wird schon durch die Bauvorlagenverordnung 2 erhoben. Nach § 3 Abs. 2Nr. 4
und 5 BauVorlVO mussen

- die Schnitte, aus denen auch die Héhenlage des Erdgeschossfullbodens iiber NN oder die
Héhenlage des ErdgeschossfuBBbodens zur Oberkante der StraBenmitte, die Geschossho-
hen und die lichten Raumhdéhen, der Verlauf der Treppen und Rampen mit ihrem Steigungsver-
héaltnis und den Hohen der Umwehrungen ersichtlich sind, sowie der Anschnitt des vorhande-
nen und des kiinftigen Geldndes sowie

- die Ansichten der geplanten baulichen Anlage einschlieBlich des Gelédndeverlaufs darstellen.

Fehlt es an diesen Darstellungen, so kann die untere Bauaufsmhtsbehorde dle Bauunterlagen
wegen erheblicher Mangel zuriickweisen® bzw. den Baubeginn untersagen

Angesichts der Bedeutung der Gelandeoberflache fir das gesamte Bauvorhaben, sollte dies auch
geschehen.

Systemgerecht gewahrt die Landesbauordnung der unteren Bauaufsichtsbehdérde in § 87 Abs. 1 Satz
2 LBO die Mdglichkeit, einen Nachweis dartber zu verlangen, dass die Grundrissflachen und die fest-
gelegten Hohenlagen der Gebaude (§ 78 Abs. 7 LBO) eingehalten sind.

i vgl. Domning/ Méller/ Suttkus o.a., Rd.Nr. 58 zu § 2 LBO, VGH Mannheim, Urt. v. 06.06.1980 — 8 S 660/80 —
juris — Festlegung mittelbar Uber die Baugenehmigung
'8 Simon o.a., Rd.Nr. 597 zu Art. 2 BayBO
19 5 SO auch OVG Rheinland-Pfalz, Urt. v. 02.04.2003 — 8 A 10936/02 - juris
ng Simon o0.a. Rd.Nr. 612 zu Art. 2 BayBO, VGH Miinchen, Beschl. v. 17.11.1994 — 26 CS 94.3069 - juris
ng Simon o.a. Rd.Nr. 602, 605 — 608 zu Art. 2 BayBO, s. auch VGH Kassel, Beschl. v. 01.12.1982 — IV TG
81/82 — BRS 39 Nr. 103; s. auch OVG Saarlouis, Urt. v. 27.09.1994 — 2 R 46/93 — juris; siehe auch: OVG Kob-
lenz, Urt. v. 02.04.2003 — 8 A 10936/02 - juris
2 Landesverordnung Uber Bauvorlagen im bauaufsichtlichen Verfahren (Bauvorlagenverordnung - BauVorlVO)
vom 17.07.1975 (GVOBI. Schl.-H. S. 208), geandert durch LVO vom 13.08.1984 (GVOBI. Schl.-H. S. 156); s.
auch Simon; o.a. Rd.Nr. 600 ff, insbesondere 602 zu Art. 2 BayBO, und Grosse-Suchsdorf, Schmaltz, Wiechert
o.a. Rd.Nr. 4 zu § 16 NBauO; Sauter o.a. Rd.Nr. 5 ff zu § 10 LBO-BW
2 ygl. Domning/ Méller/ Suttkus 0.a. Rd.Nr. 58 zu § 2 LBO
24874 Abs. 9 LBO
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Die Geldndeoberfldche im Bauordnungsrecht

Die Prifung, ob die Bauvorlagen den o.a. Anforderungen entsprechen, ist in den Baugenehmigungs-
verfahren problemlos mdglich. Nichts anderes gilt im Baufreistellungsverfahren, auch wenn eine
Priifung nach § 74 Abs. 7 LBO nicht mehr vorgesehen ist.

Denn § 74 Abs. 7 LBO bezieht sich auf die ins Detail gehende Hauptprifung, nicht aber auf die nach
wie vor erforderliche und auch vorgesehene Vorprifung. Denn selbstverstandlich ist von der unteren
Bauaufsichtsbehoérde zu verifizieren, ob Uberhaupt die Voraussetzungen fiir das Baufreistellungsver-
fahren gegeben sind”®. Eine wesentliche Vorpriifung ist, ob es sich bei dem bauangezeigten
Gebaude iiberhaupt um ein Gebaude geringer Hohe handelt. Es ist unerlasslich, die Bauvorlagen
— hier: Ansichten und Schnitte — einzusehen und zu schauen, ob das Gelédnde auf NN eingemessen
ist und ob ein Gelandeverlauf — vorhanden und kinftig — eingetragen ist. Akzeptiert die untere Bau-
aufsichtsbehdrde Unterlagen, in denen kein Gelandeverlauf dargestellt ist, dann ist bei Aufschittun-
gen weiterhin vom naturlich vorhandenen Geléande auszugehen und Abgrabungen waren bei der Er-
mittlung der Gebaudehohe einzubeziehen®. Dies hatte wiederum u.U. zur Folge, dass ein Gebaude
geringer Hohe in Wahrheit kein solches ware und dass z.B. Abstandflachen nicht eingehalten waren
oder Nachbarrechte beeintrachtigt wiirden?.

Nach dem Kommentar Domning/ Méller/ Suttkus hat die Vorpriifung folgenden Umfang?:

Vorprifung Verfahrensart § 73/74/75 LBO

01 | nur Wohngebaude

geringer H6he nach § 2 Abs. 3 LBO

< an dieser Stelle erfolgt die Priifung, ob Ansichten und Schnitte den tatsachlichen und kiinftigen
02 | Gelandeverlauf darstellen; wird der Geldndeverlauf nicht dargestellt, dann ist nicht nachvollzieh-
bar, ob es sich tatsachlich um ein Gebaude geringer Héhe handelt, da im Falle einer nicht bean-
tragten Gelandeveranderung die nattirlich vorhandene Gelandeoberflache mafRgeblich bleibt.

ausschlieBlich Nachweis der notwendigen Stellplatze/ Garagen oder Abstellanlagen fur Fahrra-

03 der

04 | falls angezeigt/ beantragt Nebenanlage nach § 14 BauNVO

05 |Bauvorlageberechtigung nach § 71 Abs. 3 LBO

06 |B-Plan nach § 30 Abs. 1 oder 2 BauGB

07 | keine Veranderungssperre nach § 14 Abs. 1 BauGB

08 |kein formlich festgelegtes Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB

09 | kein formlich festgelegter stadtebaulicher Entwicklungsbereich nach § 165 BauGB

10 | kein Erhaltungssatzungsgebiet nach § 172 BauGB

11 | Vorhaben, das nicht in das Baufreistellungsverfahren nach § 74 LBO fallt sowie kein Sonderbau

12 | Sonderbau nach § 58 Abs. 2 LBO

Zeilen 1-10 alle = alles trifft zu 2 Verfahren nach § 74 LBO
Zeilen 5 und 11 & beides trifft zu = Verfahren nach § 75 LBO
Zeile 12 > trifft zu < Verfahren nach § 73 LBO

% siehe auch Domning/ Moller/ Suttkus 0.a. Rd.Nr. 31 zu § 74 LBO unter dem Stichwort ,Priifverzicht®

% 5. die Abbildungen zu § 16 in Grosse-Suchsdorf, Schmaltz, Wiechert 0.a.; vgl. auch Sauter 0.a. Rd.Nr. 7 zu §
10 LBO-BW; vgl. weiter OVG Saarlouis, Urt. v. 23.04.2002 — 2 R 7/01 — BauR 2003, 293-294: (...) das durch die
Abgrabung veranderte Geldndeniveau ist als unterer Bezugspunkt zugrunde zu legen.

7 vgl. VGH Kassel, Beschl. v. 28.10.1982 — Az.: IV TG 68/82 — BRS 39 Nr. 102 — zur Breite der Abstandflachen
bei unzulassigen Aufschittungen, die aus einem Vollgeschoss eine unterirdisches Geschoss machen

% Anlagen 1 und 2 zur Kommentierung von § 74 LBO — Anlage 1 entspricht inhaltlich Anlage 2, Anlage 2 ist fiir
alle drei Verfahrensarten anwendbar.
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Die Geldndeoberfldche im Bauordnungsrecht

b.2) Festlegung durch einen gesonderten Bescheid

Gelegentlich besteht die Notwendigkeit, die Gelandeoberflache durch einen gesonderten Bescheid
festzulegen. Dies konnte z.B. in folgenden Situationen der Fall sein:

- ein Gelande ist uneben und vollig unregelmafig

- das Gelande ist in seinem urspringlichen Verlauf nicht mehr feststellbar

- es handelt sich bei dem Baugrundsttick um ein Hanggelande

- das Gelande soll durch Abgrabungen oder Aufschittungen so verandert werden, dass die schar-
feren Anforderungen fur Gebdude mittlerer Hohe nicht angewendet werden kdnnen, obwohl das
nach den Umsténden notwendig ist

- der Gelandeverlauf steht einer sinnvollen Bebauung entgegen

- zur Rechtsklarheit insbesondere bei groeren Gebauden®

Die Landesbauordnung fiir Schleswig-Holstein enthalt selbst keine Anforderungen zur Festlegung der
Gelandeoberﬂache Aus diesem Grunde wird die Bauaufsichtsbehdrde die allgemeinen Grundsatze zu
Verwaltungsakten und zu baulichen Anlagen aus § 3 LBO zu beachten haben. Die Behdrde hat die
Entscheidung zur Veranderung der Gelandeoberflache bewusst zu treffen und dies auch im Bescheid
so deutlich zu machen®'. Da die Festlegung der Gelandeoberﬂache regelmalig Nachbarbelange be-
ruhren kann, sind die Nachbarbelange zu beriicksichtigen®.

Wird die Gelandeoberflache festgelegt, dann ist eine Bezugshéhe zu bestimmen. Vorher ist der Sta-
tus quo aufzunehmen, d.h. das Grundstiick muss vermessen werden. Denn auch wenn die festge-
legte Gelandeoberflache nur ein rechnerisches Mal} darstellt, muss sie sich doch an den tatsachlichen
Gegebenheiten orientieren.

Ahnlich wie bei der Festlegung der Hohenlage nach Planungsrecht (s.0.) kann die Bezugshéhe wie
folgt gewahlt werden®

- die Hohe Uber NN sein,

- die Héhenlage eines Kanaldeckels in einer 6ffentlichen Verkehrsflache

- die mittlere Gelandeoberfliche gemessen an der vorhandenen natirlichen Gelandeoberflache

- bei Hanglage die mittlere Héhe der Geldndeoberflache des Grundstiicks oder der Uberbauten
Grundstlicksflache

Die Gelandeoberflache ist unter allen in Betracht kommenden Aspekten festzulegen, d.h. mit Blick auf
alle moglichen Belange, die bertihrt werden kénnen (Nachbarschutz, Hohe des Gebaudes, Abstand-
flachen usw.). Die Festlegung darf nicht dazu dienen, andere bauplanungs- oder bauordnungsrechtli-
che Anforderungen zu umgehen®

% vgl. Simon o.a. Rd.Nr. 611 zu Art. 2 BayBO, s. auch Grosse-Suchsdorf, Schmaltz, Wiechert o0.a., Rd.Nr. 13 zu

16 NBauO
? ng §§ 74 ff LVWG, also Anhoérung, Begriindung, Rechtsbehelfsbelehrung, Bestimmtheit, Zustellung usw.

¥ VGH Miinchen, Urt. v. 10.08.1977 — Az.: 269 Il 72 — — juris — hier entschied der VGH, dass die blofRe Auflage in
einer Baugenehmigung, Gelande anzuschiitten, nicht den Anforderungen an die férmliche Festlegung der Gelan-
deoberflache geniige, auch wenn im Ergebnis die Gelandeoberflaiche verandert ware; vgl. auch: OVG Rheinland-
Pfalz, Urt. v. 02.04.2003 — 8 A 10936/02 - juris
82 vgl. Simon o.a., Rd.Nr. 614 zu Art. 2 BayBO, vgl. VGH Mannheim, Urt. v. 06.06.1980 — 8 S 660/80 — juris; OVG
Greifswald, Urt. v. 23.06.1998 — 3 L 227/97 I- BRS 60 Nr. 117 und OVG Greifswald, Beschl. v. 07.05.2001 — 3 M
27/01 NordOR 2001, 482-483

ng Simon o.a. Rd.Nr. 616 ff zu Art. 2 BayBO

* s0 VGH Mannheim, Urt. v. 10.04.1975 — IIl 750/74 -
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Die Geldndeoberfldche im Bauordnungsrecht

c) Die natiirlich vorhandene Gelandeoberflache

Die natirlich vorhandene Gelandeoberflache ist regelmafig der Bezugspunkt baulicher MalRnahmen.
Sie stellt das gewachsene Gelande dar, welches zwar regelmafig naturlich entstanden ist oder aber
vor langer Zeit durch Menschenhand verandert wurde. Aufschittungen und Abgrabungen, die im Zuge
von BaumalRnahmen ausgefuhrt werden, verandern zwar die natirlich vorhandene Geldndeoberfla-
che, das so veranderte Gelande wird aber nicht zum Bezugspunkt fir die oder weitere Baumalnah-
men® - s.0. unter b.1)

Auch das natirlich vorhandene Gelande ist in den Bauvorlagen konkret, d.h. mit Ho6henmalen ent-
sprechend der Baunutzungsverordnung, darzustellen — s.o. unter b.1)

35 Grosse-Suchsdorf, Schmaltz, Wiechert 0.a., Rd.Nr. 6 zu § 16 NBauO
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Nr.

Gericht

Urt./ Beschl. v.

Az.

Kurzinhalt

VGH Mannheim

10.04.1975

Il 750/74

Sollen an Seiten eines Untergeschosses Abgrabun-
gen vorgenommen werden, um eine Nutzungsunter-
sagung von Raumen dieses Geschosses zu Wohn-
zwecken zu vermeiden, so bedarf diese Abgrabung
der Genehmigung und kann untersagt werden, wenn
hierdurch ein zusatzliches und dem Bebauungsplan
widersprechendes weiteres Vollgeschoss entstehen
wirde.

Die festgelegte Geldndeoberfldche ist in der Regel
die natiirliche Geldndeoberfldche; in der Bauge-
nehmigung kann auch eine von den natirlichen
Gelandeverhaltnissen abweichende, durch Abgra-
bungen oder Aufschiittungen herzuzstellende Gelédn-
deoberfldche festgelegt werden.

VGH Miinchen

10.08.1977

2691172

Die Festlegung der Geldndeoberfliche durch die
Kreisverwaltungsbehdrde ist ein féormlicher Rechts-
akt; hierfir geniigt nicht, dass in einen Baugenehmi-
gungsbescheid die Auflage aufgenommen wird, das
Baugrundstuck sei teilweise aufzuschutten.

OVG Saarlouis

17.09.1979

I'W 1.204/79

Die planungsrechtliche Festsetzung der Héhenlage
unterscheidet sich von der (bauordnungsrechtlichen)
Festlegung der Geldndeoberfléache.

VGH Mannheim

06.06.1980

8 S 660/80

Zur Frage des Nachbarschutzes bei der Festlegung
der Geldndeoberfldche nach LBO.

VGH Mannheim

18.02.1982

8 S 1847/81

Zur Frage des Nachbarschutzes bei Festsetzungen
Uber die Geschosszahl, der Erdgeschossfuliboden-
héhe und der Gebaudehdhe/ zum Begriff Sockelge-
schoss

VGH Kassel

28.01.1982

IV TG 68/82

Verliert ein Vollgeschoss durch unzuldssige Auf-
schittungen im Bauwich diese Eigenschaft, hat der
Nachbar einen Anspruch auf Freihaltung des Bau-
wichs in einer Breite, wie er fir das Gebaude im falle
der Ausgestaltung des Kellergeschosses als Vollge-
schoss erforderlich ware.

VGH Kassel

01.12.1982

IVTG 81/82

Bestimmung eines Vollgeschosses:

Es kommt auf die Darstellung des Gelanderverlaufs
in den genehmigten Bauvorlagen an. Dabei sind
auch genehmigte Abgrabungen zu berlcksichtigen,
die mithin die Geschosszahl und damit den Bauwich
beeinflussen kénnen.

VGH Mannheim

08.03.1988

8 S1021/88

Die Festlegung der H6henlage des Baugrundstlcks
ist nicht nachbarschiitzend; der Nachbar kann jedoch
geltend machen, das Vorhaben verstolRe deshalb
gegen nachbarschiitzende Vorschriften des o6ffentli-
chen Baurechts, etwa solchen Uber die zulassige
Gebaudehohe, weil die Héhenlage des Baugrund-
stlickes rechtswidrig festgelegt worden ist.

OVG Minster

18.04.1991

11 A 696/87

Eine Abgrabung Uber eine gesamte Seite eines
Hauses ist nicht mehr geringfiigig und verandert
daher die Geldndeoberflédche.

10.

VGH Mannheim

15.05.1991

3 S 250/91

Die Festsetzung der Firsthohe von Gebauden nach §
16 Abs. 3 Satz 1 BauNVO in einem hangigen Wohn-
gebiet dient im Regelfall nur stadtebaulichen Allge-
meininteressen (Ortsbildgestaltung, Obergrenze fir
die Ausnutzbarkeit und fiir die Bebauungsdichte der
Grundstiick) und nicht auch dem Schutz der Aussicht
von den Oberliegergrundstiicken aus.

1.

OVG Saarlouis

27.09.1994

2 R 46/93

Soll die Geldndeoberfliche in diesem Bereich im
Zuge des Bauvorhabens verandert werden, so kann
diese Anderung durch Aufnahme in eine Darstellung
des vorhandenen und des kiinftigen Gelandeverlaufs
mit dem Vorhaben zur Genehmigung gestellt werden.
MafRgebend als Bezugspunkt fir die Bestimmung der
Vollgeschosse und der Abstandsflachentiefe ist dann
die Darstellung des geplanten kinftigen Gelande-
verlaufs in den Bauvorlagen.
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12.

VGH Minchen

17.11.1994

26 CS 94.3069

Setzt ein Bebauungsplan als Ergebnis einer ord-
nungsgemafien, auch die Belange der Nachbar-
grundstiicke angemessen berlicksichtigenden Abwa-
gung die Hohenlage eines Gebaudes so fest, dass
das vorhandene (natiirliche) Gelande bei Errichtung
des Gebaudes aufgeschiittet werden muss, so han-
delt die Bauaufsichtsbehdrde im Regelfall nicht er-
messensfehlerhaft, wenn sie im Zusammenhang mit
der Erteilung der Baugenehmigung nicht nur die
Héhenlage des Gelandes auf das Niveau der im
Bebauungsplan vorausgesetzten Aufschittung fest-
legt, sondern auch das kinftige Gelande als die flr
die Berechnung der Abstandflachen malRgebliche
Gelandeflache festsetzt.

13.

OVG Minster

13.02.1997

7a D 115/94.NE

Wenn der Bau einer ErschlieBungsstrale die Her-
stellung von Bdschungen (oder Stiitzmauern) auf
angrenzenden Grundsticken erfordert, darf der
Plangeber nicht auf die Festsetzung der fir die Bo-
schungen (oder Stiitzmauern) notwendigen Flachen
der anliegenden Grundstiicke verzichten. Ebenso
wenig darf er die Frage offen lassen, ob die anlie-
genden Grundstiicke bei der von ihm vorgesehenen
Strallenplanung Uberhaupt noch tatsachlich er-
schlossen werden kénnen.

14.

OVG Minster

06.06.1997

7a D 7/94.NE

Die Festsetzung eines Bebauungsplanes zur zuldssi-
gen Hohe baulicher Anlagen anhand des Schnitt-
punktes der Aulenwand mit der Dachhaut (oder
Bezugspunkt) sowie der mittleren Héhenlage der
Grenze zwischen offentlicher Verkehrsflache und
Baugrundstiick (unterer Bezugspunkt) kann hinrei-
chend bestimmt sein.

15.

OVG Greifswald

23.06.1998

3L 227/97

Die Festsetzung der mafigeblichen Gelandehdhe
nach BauO MV hat grundsatzlich in der Weise zu
erfolgen, dass das rechnerische Mittel der Hohen der
beiden Eckpunkte des Gebaudes gebildet wird.

Die Festsetzung der Héhenlage bei einem hugeligen
Baugrundstuck ist eine wertende Entscheidung der
Baugenehmigungsbehoérde, der nachbarschiitzende
Bedeutung zukommit.

16.

OVG Saarlouis

28.11.2000

2R 2/00

Soll im Zuge der Errichtung eines Gebaudes eine
ohnehin geneigte Geldndeoberfliche zusatzlich
durch Abgrabungen verandert werden, so halt es der
Senat fir geboten, jedenfalls diejenigen Bereiche,
innerhalb derer die Abgrabung eine zuséatzliche oder
gunstigere Grundstlicksausnutzung ermdglicht, bei
der Ermittlung der abstandsflachenrelevanten Wand-
héhe einer gesonderten abschnittsweisen Betrach-
tung zu unterziehen.

17.

OVG Greifswald

07.05.2001

3 M 27/01

Die Festlegung der Geldndeoberfldche ist eine
wertende Entscheidung, bei der Belange des Nach-
barn zu bericksichtigen sind.

18.

OVG Schleswig

11.12.2001

1K 14/99

Ob die Héhenlage von StralRen (Gradiente) in einem
Bebauungsplan festgesetzt wird, ist in das Ermessen
des jeweiligen Planungstragers gestellt.

19.

OVG Saarlouis

23.04.2002

2R7/01

In Fallgestaltungen, in denen das fiir die Ermittlung
der Abstandflachentiefe oder auch zu Bestimmung
der Vollgeschosszahl malgebliche Gelande im Be-
reich der GebaudeaulRenwand abgegraben wird, ist
unterer Bezugspunkt fir die insoweit vorzunehmende
Beurteilung regelmaRig die Darstellung des kiinftigen
Gebaudeverlaufs in den Bauvorlagen.

Auch wenn zum Zwecke der Realisierung einer
Grenzgarage das Gelande auf dem Baugrundstiick
abgegraben wird, ist das durch die Abgrabung veran-
derte Gelandeniveau als unterer Bezugspunkt zur
Bestimmung der Wandho6he zugrunde zu legen.

20.

OVG Schleswig

25.04.2002

1K 9/01

Bei der Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen sind
die erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen. Die
vorhandene Gelandehdhe wird als Bezugspunkt als
ungeeignet angesehen, weil sie durch Aufl3enanlagen
verandert werden kann.
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21.

VGH Kassel

06.03.2003

3 N 1891/01

Die natirliche Geldndeoberfliche kann in einem
Bebauungsplan Bezugspunkt bei der Festsetzung
der Hohe baulicher Anlagen sein.

22.

OVG Koblenz

02.04.2003

8 A 10936/02

Bestimmung der Geldndeoberfldche, Abstandflache:

Die Festlegung der Geldndeoberfldche erfolgt da-
durch, dass die maRgebliche Oberflache abstrakt auf
bestimmte H6henmesspunkte festgesetzt wird.

Bei der Festlegung muss die Behtrde wegen der
Auswirkungen auf die einzuhaltenden Abstande auch
die Interessen der Grundstiicksnachbarn bericksich-
tigen.

Eine Genehmigung zur tatsachlichen Veranderung
der Grundstiicksoberflache kann nur dann auch eine
wirksame Festlegung nach § 2 Abs. 6 LBO RP sein,
wenn die Behdrde eine solche Regelung treffen
wollte und sich aus ihr die maRgebliche GroRe mit
hinreichender Bestimmtheit ergibt.

23.

VGH Miinchen

30.04.2003

8 N 01.3009

Im Bebauungsplan fir die isolierte Stralenplanung
einer Landesstral’e missen auch die Héhenlage der
StraBe und der Briickenbauwerke sowie die Nei-
gungswinkel der Béschungen festgesetzt werden.
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Handlungsleitfaden zur Prifung von Bauantridgen und Bauanzeigen:

L. Vorpriifung
fur die Baugenehmigungsverfahren nach § 73 und 75 LBO und das Baufreistellungsverfahren
nach § 74 LBO

01 | nur Wohngebaude

geringer Hohe nach § 2 Abs. 3 LBO

o an dieser Stelle erfolgt die Priifung, ob Ansichten und Schnitte den tatsachlichen und
kiinftigen Gelandeverlauf darstellen; wird der Gelandeverlauf nicht dargestellt, dann ist nicht
nachvollziehbar, ob es sich tatsachlich um ein Gebaude geringer Hohe handelt, da im Falle einer
nicht beantragten Gelandeveranderung die naturlich vorhandene Gelandeoberflache mafligeblich
bleibt.

Fehlt es an der Darstellung des Geldandeverlaufes ?

Verfahren nach § 73 und 75 LBO:

02 = -
Zuriickweisung des Bauantrages oder
Nachforderung von Unterlagen, eine Frist lauft nicht, da die Unterlagen nicht vollstandig sind
© ein entsprechender Hinweis ist in die Unterlagennachforderung aufzunehmen
Verfahren nach § 74 LBO:
Untersagung des Baubeginns oder
wenn zeitlich moglich: Nachforderung der Unterlagen oder
ggf. Rickgabe der Bauvorlagen, wenn personliches Aushandigen moglich, eine Zuriickwei-
sung ist im Baufreistellungsverfahren nicht zulassig, da es in § 74 LBO keine Entsprechung
fir § 73 Abs. 2 LBO gibt.
03 ausschlieBlich Nachweis der notwendigen Stellplatze/ Garagen oder Abstellanlagen fiir Fahrra-

der

04 |falls angezeigt/ beantragt Nebenanlage nach § 14 BauNVO

05 |Bauvorlageberechtigung nach § 71 Abs. 3 LBO

06 |B-Plan nach § 30 Abs. 1 oder 2 BauGB

07 | keine Veranderungssperre nach § 14 Abs. 1 BauGB

08 | kein formlich festgelegtes Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB

09 | kein formlich festgelegter stadtebaulicher Entwicklungsbereich nach § 165 BauGB

10 | kein Erhaltungssatzungsgebiet nach § 172 BauGB

11 | Vorhaben, das nicht in das Baufreistellungsverfahren nach § 74 LBO fallt sowie kein Sonderbau

12 | Sonderbau nach § 58 Abs. 2 LBO

Zeilen 1-10 alle = alles trifft zu 2 Verfahren nach § 74 LBO
Zeilen 5 und 11 © beides trifft zu = Verfahren nach § 75 LBO
Zeile 12 > trifft zu < Verfahren nach § 73 LBO

Die Gelandehdhe ist auch bei der Prifung von Vorbescheidsantragen zu bericksichtigen, wenn es
sich um eine Anfrage handelt, die Auswirkungen auf die Gelandehdéhe haben kann (z.B. zur Klarung
von Abstandflachen). Die einzureichenden Plane mussen dann auch im Hinblick auf die Gelandehdhe
eingemessen sein.

1l Hauptpriifung
fur die Baugenehmigungsverfahren nach § 73 und 75 LBO

Die Prifung wird unter Beriicksichtigung der Gelandehdhe vorgenommen. Entweder, die implizit be-
antragte Gelandehdhe kann genehmigt werden (,Genehmigt‘-Stempel auf den Schnittzeichnungen
und den Ansichten) oder die Gelandehdhe ist gesondert durch Nebenbestimmung festzulegen — ent-
weder dahingehend, dass die natirlich vorhandene Gelandeoberflache nicht verandert werden darf
oder dass eine andere Gelandeoberflache festgelegt wird.

Nachbarn beteiligen, ggf. Grundstiick einmessen lassen.
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