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Grenzabsténde ’ § 5

nach Nr. 2.3 sind den Solarantagen nach Abs. 8 S. 2 Nr. 2 zuzuordnen, Bei Garagen
wirde ein valles Ausnutzen der Grenzbebauung aufgrund der Flachenbeschrénkung
nach Nr. 1.2 (30 m?) immer ein von den jewelligen Voraussetzungen abhéngiges Frei-
gabeverfahren nach sich ziehen, da die maximalmagliche Inanspruchnahime der Grund-
stlicksgrenzen bis zu 15 m L&nge eine Grundfliche von 54 m2 erméglicht.

Die bislang in den Abs. 2 und 3 des § 12 a.F. verankerten Ausnahmen waren differen-
ziert auf Garagen, Gewéchshéuser fiir den landwirtschaftlichen Betrieb und sonstige
der privilegierten baulichen Anlagen bezogen. Die jetzt global formulierte Abwelchungs-
regel des § 66 erméglicht nurim Rahmen der Einzelfallpriifung, in Anlehnung an die bis-
herigen Kriterien der Ausnahmebestimmungen sine iiber die Grenzen des §5Abs. 8
Satz 3 hinausgehende Bebauung zuzulassen.

K. Héhe der Geléndeoberfiiche (Abs. 9)

a) Vorbemerkungen

Der Abs. 9 {ibemnimmt die Vorschrift des § 16 a.F. Ubemimmt, wie sie gegenlber der Ur-
fassung von 1973 im Jahre 1986 geéndert wurde. Mif der Ermdchtigung, erfordetlichen-
falls die Hohe der Geldndeoberfléiche festzusetzen, wird Im Ubrigen der BauAB ein Er-
messensspielraum eingerdumt. Die Ermachtigung im S 3 istim Gegensatz zur Regelung
im Satz 1 nicht auf ,die nach den § 5 Abs. 1 bis 8 und den §§ 6 und 7 malgebliche
Hohe der Geféndeaberflsche® beschrankt (vgl. Rn. 267). Des Benehmens mit der Ge-
meinde bedarf s nicht,

Festsetzung der Héhenlage im B-Plan: Nach § 9 Abs. 3 BauGB kann fir die in § 9
Abs. 1 aufgefiihrten Festsetzungsméglichkeiten, sowelt stadtebaulich begriindbar, auch
die Hohenlage (der jeweils festgesetzten Bodennutzung) festgesetzt werden, z.B. fur
Gebéude oder Verkehrsflachen. Davon zu unterscheiden ist die {baucrdnungsrechtli-
che) Festsetzung der Hohe der Gelandeoberflache nach Abs. 9 S. 3 durch die BauAB,
Sle kann als solche nicht im B-Plan festgesetzt werden (OVG Liineburg 21.11.1985 —
6 A 92/83 — n.v.); weil dies das BauGB, das die Festsetzungsméglichkeiten in § 9 ab-
schileBend aufzihlt (vol. BVerwG 24.4.1970 — IV C 53.67 — BRS 23 Nr, B}, nicht vor-
sieht. Mit den (bauordnungsrechtlichen) Instrumenten der Regelung des Abs, 8 8. 3
kann die BauAB weder die Hahenlage siner baulichen Anlage sefbst fastsetzen, noch
darf sie diese veriindem, wenn sle in einem B-Plan (planungsrechtlich) fastgesetzt wor-
den ist {(Schrédier § 9 Rn. 172),

Die Héhe der Geldndeoherfliche des Baugrundstiickes ist bedsutsam fiir den An-
schluss an die ffentliche Verkehrsfidche, den Abfluss des Oberflachenwassers, den
Anschluss an das dffentliche Versorgungs- und Abwassemetz, das Orts- und Stralen-
bild und u.U. auch fir die Standfestigkeit von Nachbargeb3uden. Ferner ist die Gelan-
deoberfldche fur verschiedene Vorschriften der NBauO und der DVNBauQ, mittelbar
auch fir die Anwendung des Bauplanungsrechts, wichtige Bezugshéhe; so in § 2
Abs. 3 sowie in § 2 Abs. 5 beziiglich der Einstuiung eines Gebiudes in die Gebiude-
klasse oder als Hochhaus (vgl. aber § 2 Rn. 40 f.).in § 2 Abs. 6 5.2 NBauQ zur Bestim-
mung des Kellergeschosses und des oberirdischen Geschosse. Die Gelandeoberfliche
ist insbesondere aber von Bedeutung im Rahmen des § 5Abs. 18. 1und 2. Fir die den
Grenzabstand bestimmende Héhe M eines auf der Gebaudeaulenfiiche gelegenen
Punktes stellt die Gelandeoberflache die »NUull-Héhe dar, von der aus die Hohe des
Punktes zu messen ist (vgl. Rn. 47).

Die Gelandeoberfliche ist als Bezugshdhe nur bedingt geeignet, weil sie veranderbar
ist. Daher bestimmt Abs. 9 Satz 1 die gewachsene Geldndeoberfliche, das ist i.d.R.
die Oberflache vor Baubeginn, als die fir die Abstandsbemessung maigebliche Gelan-
dehdhe; flr alie anderen Varschriften mit der Geléndeoberfldche als Bezugshthe ist es
die Oberfiéiche nach Baufertigsteliung.
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§5 Zweiter Teil. Das Grundstiick und seine Bebauung

257 De lege ferenda: Die seit 1986 bestehende Regelung des Abs. 8 kann noch nicht be-

friedigen. Sie ist nicht konsequent, der Gesetzgeber hat sich nicht gentigend Klarheit
iber das der Regelung zugrunde liegende Prinzip verschafit. Es ist sicher gerecht,
wenn derjenige, der sein Grundstlick durch eine Aufschittung erhoht, dennoch mit sei-
nem Geb&ude Abstand so halten muss, als wenn es auf dem bisherigen gewachsenen
Boden stlinde. Sinn dieser Regelung ist es aber nicht, den Bauherrn gewissermalen
fir einen listigen Umgehungsversuch zu ,bestrafen”, sondemn sie trégt dem Umstand
Rachnung, dass aus der Sicht des Nachbarn, zu dessen Schutz die Abstinde ja auch
vorgeschrieben werden, die thn beeintrachtigende ,eigentliche” Hohe des Gebiudes
nach wie vor die Hohe Uiber der gewachsenen Gelandeoberflsiche geblieben ist. Nur sle
ist fr den Winkel, in dem das Licht auf das Nachbargrundstick einfailt (nach dem § 5
Abs. 2 5. 1 zugrunde liegenden Prinzip des ,Freiraumprofils” muss er, an der Grenze
gemessen, 63,43° betragen; vgl. Rn. 79), maRgeblich. Dann aber wire es nur folge-
richtig, wenn Abgrabungen auf dem Baugrundstiick (z.B. solche, die einem Kellerge-
schoss Licht verschaffen sollen) ebenfalls fr die Absténde unbeachtlich wéren, denn
auch in diesem Fall bleibt die ,elgentliche®, fir den Nachbamn effektive”, Gebdudehthe
die Hohe iber der gewachsenen Geléndeoberfldche, Weiter muss man sich fragen,
warum der Bauherr, dessen Baugrundstitck von Natur aus tiefer als das Nachbargrund-
stick gelegen ist, sein Grundstlick erst auf dessen Héhe aufschiitten muss, um nach
Abs. 9 Satz 2 Abstand so halten zu diirfen, wie sich dies aus der Gebsudehshe ber
der Geldndecberléche auf dem Nachbargrundstiick ergibt. Ob diese Aufschiittung vor-
handen ist oder nicht, ist fiir die Wirkung des Gebdudes auf den Nachbarn ohne Be-
deutung! -

Nicht einbezogen ist auch das mafigebende Gelandeprofil der Punkte des Gebudes,
die sich innerhalb seiner Grundflache befinden. Den Aushub fir den unterhalb der fri-
heren Geldndekante gelegenen Teil des Gebéudes (Keller, Fundamente u. &.) als Ab-
grabung zu definieren, wiirde zu absurden Resultaten fiihren, die mit dem Schutzziel
der Sicherung insb. ausreichender Belichtung und Beldftung nichts mehr gemein ha-
ben. Hier muss als malgebliche Geléindeoberfliche die historische, vor Baubeginn vor-
handene, herangezogen werden,

Richtiger wére es nach alledem, wenn § 5 von vornherein bestimmen wiirde, dass fir
den Abstand die Hohe tber der Geldndeoberfiiche ,an der Grenze® mafigeblich ist
{dies haben, allerdings de lege fata unrichtig, Biumenbach/Groschupf, § 7 aF. Rn. 10,
angenommen). Dann wére konsequent daflir gesorgt, dass dem Nachbarn stets der
vom Gesetzgeber noch berlicksichtigte Lichteinfallwinkel des ,Freiraumprofils” erhalten
bleibt, und zwar sowohl bei der Bebauung nattrliicher Hange (vgl. Abb. 11, 12) als auch
bei kinstlichen Aufschittungen oder Abgrabungen. Satze 1 und 2 wéren dann insge-
samt {iberflissig, was auch zu einer erwlinschten Rechtsvereinfachung fithren wiirde.
Durch willkirliche Geléndeaufschittungen konnte die ,Geldndecberfiache an der
Grenze' nicht manipuliert werden, denn wenn die gewlinschte hihere Oberflache auch
an der Grenze errsicht werden soll, muss sich die Aufschiittung auch auf das Nachbar-
grundstlck erstrecken; der Nachbar hat es dann in der Hand, ob er dies geschehan las-
sen will oder nicht. Errichtet der Bauherr in diesem Zusammenhang eine Stiitzmauer an
der Grenze, so ist deren Fulk die ,Geldndeoberfliche an der Grenze®, was ggf. im Ge-
setzestext klarzustellen wére.

Abs. 9 muss durch Verfahrensvorschriften ergiinzt werden: § 7 Abs. 3 Nr. 2 c)und dj,
Abs. 4 Nr. 3, 4, 6 9, 11 sowie § 8 Abs. Z Nr. 2 BauVorlVO sollen sicherstellen, dass die
Bauvoriagen durch korrekte zeichnerische Darstellungen (insbesondere Schnitte und
Ansichten mit auf NN hezogenen Hohen) der BauAB eine einwandfreie Prufung der Ge-
landeanschnitte gestatten. § 67 Abs. 2 kann auch hilfreich sein, wenn in einem sehr be-
wegten Gelénde die Hohe der geplanten Aulenanlagen gleichzsitig als mafigebliche
Gelandeoberflache festgesetzt werden soll. § 72 Abs. 2 bezweckt die Einhaltung der
richtigen HShenlage einer baulichen Anlage bei der Baudurchfiihrung.
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In den Féllen, in denen baurechiliche Vorschriften auf die Hohe der Geléndeoberflache
abstellen {oben Rn. 255), kann es sein, dass der Bauherr die Geléndehshe andern will,
um zu einer fiir ihn glinstigeren Rechtslage zu gelangen. Derartige Veranderungen sind
als solche nicht von vornherein unzuldssig. Jede Héhendnderung (Aufschiittung
oder Abgrabung) gilt aber nach § 2 Abs. 1 Nr. 4 als bauliche Anlage i.S. der NBauO
und muss ihren Anforderungen geniigen, darf also insbesondere weder Gefahren ver-
ursachen, noch das Orts- oder Landschaftsbild verunstalten. Die Hohenénderung darf
auch das auf dem Grundstiick befindliche Bauwerk nicht baurechtswidrig machen. Wird
z.B. das Gelénde um ein Gebdude herum abgegraben, so kann u.U. ein dem B-Plan
widersprechendes zusétzliches Vollgeschoss entstehen (vgl. VGH Mannheim 10.4.1975
— It 750/74 — BRS 29 Nr. 86 und OVG Saarlouis 17.9.1979 — Il W 1.2047/79 — BauR
1880, 158). Auch wird es im Regelfall nicht stafthaft sein, unter Berufung auf Abs. 9
Satz 2 Halbs. 2 im gewachsenen hangigen Geldnde ab der hangoberseitig gelegenen
Grundsticksgrenze durch Aufschittung das Geléndeprofil eben zu ziehen, um an der
Gebdudeaulenwand von einem verringerten H8hemaR zu profitieren,

b) Die materiellen Bestimmungen der Sétze 1 und 2

Satz 1 legt nunmehr fest, dass fir die Bemessung der fur den Abstand eines Geb&udes
mafigeblichen Hohe die gewachsene Gelandeoberfliche die Bezugsebene ist. Die
gewachsene Geldndeoberfliche ist regelmaRig die natiirlich entstandene Gelandecber-
flache, jedoch schlie3t dieser Begriff Aufschilttungen ,durch Menschenhand® in lange
vergangener Zeit nicht aus (OVG Lineburg 21.11.1985 — 6 A 92/83 - n.v. — zu einer mit-
telalterlichen Wallanlage). Das Dach einer nicht vollstiindig abgesenkien Tiefgarage
wird durch Erdabdeckung und Begriinung nicht zur maRgeblichen Gelidndeoberflache
(VGH Mannhseim 20.2.2004 — 8 S 336/04 — BauR 2004, 1918). Es kénnte jedoch im
Rahmen einer Festsetzung nach Satz 3 und 4 dazu bestimmt werden. Fir vollsténdig
erdberdeckte Geb&ude bzw. Gebaudsteile hat Abs. 9 i.d.R. keine Bedeutung, wenn
sie insgesamt unterhalb der gewachsenen Geldndeoberfliche liegen.

Auch bei der Wiederbebauung von abgerdumten Baugrundstiicken ist auf die ge-
wachsene Gelandeoberfliche abzustellen. Frihere, im Zusammenhang mit der vor-
angegangenen Bebauung durchgefiihrte Geléndeverénderungen missen unberiick-
sichtigt bleiben, weil sie flir den Nachbarn zu einer ,schieichenden” Verschlechterung
der Grenzabstandssituation flhren kénnen. Etwas anderes gilt, wenn der Nachbar
sein Grundstick inzwischen hthenmiRBig angepasst hat (Satz 2, 2. Halbs.). In die-
sem Fall ist die heute vorhandene Geldndeoberfléche maltgeblich fir die Abstands-
bemes§ung.

Bei unebenem Geldnde empfiehlt es sich aus Griinden der Beweissicherung, die Hé- 264

henlage der gewachsenen Geléndeoberfliche vor Beginn der Erdarbeiten durch einen
dffentlich bestellten Vermessungsingenieur (ObV1) vermessen zu lassen. Lasst sich
die gewachsene Gelandeoberflache bei stark veréindertem Gelande nicht mehr zwei-
felsfrei feststellen, dann kénnen die an den Grundstlicksgrenzen vorhandenen Hihen
einen Anhalt fiir die Rekonstruktion der mafRgehlichen Gelandeoberflache geben (OVG
Saarlouis 30.9.1297 — 2 R 30/96 — BRS 59 Nr. 121).

Ver&nderungen der natlrlichen Geldndecberfldche sind nach den vorstehenden Aus-
fuhrungen nicht schlechthin unzuldssig, doch bestimmt Satz 2 ausdriicklich, dass bei
einer Geléndeveriinderung durch Abgrabung diese bei der Abstandsbemessung zu
berlicksichtigen ist (Abh. 32). Mit anderen Worten: Die fur den Abstand maRgebliche
Hohe wird um das Maf der Abgrabung vergréRert.

Etwas anderes gilt fur eine Geldandeverénderung durch Aufschiittung (Abb. 33),
denn es witrde den Zweck der Abstandsvorschriften vereiteln, wenn der Bauherr durch
willktirliche Bodenerhdhungen das Mal von 2 H (§ 5 Abs. 2) und damit den Grenzab-
stand seines Gebéudes zum Nachteil des Nachbarn verringern kénnte. Daher sind Auf-
schlitiungen nicht zu beriicksichtigen, d.h. die Bemessung der Héhe ', H fiir den Ab-
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