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Vorwort

Wer sich mit dem Kauf von Immobilien beschaftigt, bewegt
sich in einem rechtlich hoch komplexen Bereich. Man wird
beispielsweise mit Themen zum Baurecht, zum Kaufvertrag,
zum Grundbuch, zum Mietrecht und mit Fragen zu einer
Maklerprovision konfrontiert. Diese Rechtsgebiete bilden
den Kern rechtlicher Kenntnisse rund um die Immobilie, ob
als Investor, Kapitalanleger oder als Immobilienmakler. Der
Kaufinteressent benotigt umfangreiche Rechtskenntnisse,
um bereits vor dem Kauf entscheidende Fehler zu
vermeiden oder Chancen zu erkennen. Nach dem Erwerb
einer Immobilie hilft dieser Ratgeber bei der Nutzung
zahlreicher rechtlicher Moglichkeiten zur Steigerung der
Rendite.

Dieses Buch vermittelt daher praxisorientiert die rechtlichen
Themen, welche fur den Bereich ,rund um den Erwerb einer
Immobilie” fir Kaufer von besonderer Relevanz sind. Hierbei
hilft das Buch durch praxisorientierte Darstellung der
jeweiligen Inhalte, zahlreiche Beispiele und Praxistipps. Die
Materie wird praxisnah und chronologisch strukturiert
aufbereitet.

Frankfurt am Main im Marz 2015
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Baurecht und Bautechnik, Rechte von
Dritten und Gewahrleistung

Offentliches Baurecht (Bauplanungsrecht,
Bauordnungsrecht)

Haftung und Gewahrleistung und offentliches
Baurecht

Der Verkaufer einer Immobilie haftet dem Kaufer gegenuber
- auler bei ausdrucklicher Garantieubernahme im Rahmen
des Kaufvertrages - nicht flr die baurechtliche Zulassigkeit
der baulichen Vorhaben des Kaufers.

Der Verkaufer haftet nicht fdr die baurechtliche
Zulassigkeit des Vorhabens des Kaufers.

Der Kaufer muss daher selbst in der Lage sein zu beurteilen,
ob sein geplantes Bauvorhaben bzw. die von ihm geplante
bauliche Nutzung baurechtlich zulassig ist. Die folgenden
Ausfihrungen sollen dem Kaufinteressenten einen Uberblick
uber die baurechtlichen Zusammenhange geben. Es ist
jedoch dringend zu raten, bereits vor dem Erwerb einer
Immobilie die konkrete bauliche MalBnahme durch einen
Architekten uberprifen zu lassen. Nur auf diese Weise ist
sichergestellt, dass das geplante Vorhaben zulassig ist.
Sollte trotz der diesbezlglichen Ausarbeitungen des
Architekten im Nachhinein die Zulassigkeit doch nicht



gegeben sein, so wurde der Architekt fur die fehlerhafte
Auskunft haften.

Die vorherige Prufung der baurechtlichen Moéglichkeiten
vor dem Erwerb einer Immobilie durch einen Architekten
wirken fiur den Kaufer also wegen der Haftung des
Architekten wie eine Versicherung.

Es sind zahlreiche Falle denkbar, welche dazu fuhren, dass
ein Bauvorhaben nicht moglich ist und hierdurch eine
Existenzgefahrdung des Kaufers nach sich ziehen. Beispiele:

« Der Kaufer plant die Errichtung eines dreistockigen
Gebaudes, darf jedoch nur zwei Geschosse errichten.
Hierdurch fehlt ihm fur eine spatere Vermietung oder
einen Verkauf die gesamte Flache des nicht moglichen
dritten Geschosses.

e Der Kaufer plant, einen grofleren Teil der
Grundstucksflache zu bebauen, als zulassig ist.

e Der Kaufer plant eine gewerbliche Nutzung, diese ist
jedoch im Mischgebiet nicht zulassig.

Von der Thematik ,,baurechtliche Zulassigkeit des Vorhabens
des Kaufers” (fur welche der Verkaufer nicht haftet) zu
trennen ist die Thematik der fehlenden Baugenehmigung
oder baurechtlichen Genehmigungsfahigkeit der vom
Verkaufer an den Kaufer verkauften, bereits bestehenden
Immobilie. Fur die baurechtliche Zulassigkeit und
Genehmigungsfahigkeit der verauRerten Bestandsimmobilie
haftet der Verkaufer dem Kaufer nach allgemeinen
Grundsatzen, welche weiter unten beim Thema



Gewahrleistung ausgefuhrt werden. (Es handelt sich in
diesem Fall um einen Mangel. Ob der Verkaufer haftet
richtet sich danach, ob die Gewahrleistung ausgeschlossen
wurde und ob in diesem Falle Arglist vorliegt.)

Das Fehlen einer baurechtlichen Genehmigungsfahigkeit
einer veraulSerten Bestandsimmobilie stellt
grundsatzlich einen Mangel dar.

Zum offentlichen Baurecht:

Das offentliche Baurecht ist in Deutschland ein Teilgebiet
des besonderen Verwaltungsrechts und umfasst die
Gesamtheit der Rechtsvorschriften, die die Zulassigkeit und
die Grenzen, die Ordnung und die Forderung der baulichen
Nutzung des Bodens, insbesondere durch Errichtung,
bestimmungsgemalie Nutzung, wesentliche Veranderung
und Beseitigung baulicher Anlagen, betreffen.

In Abgrenzung dazu regelt das private Baurecht den
Interessenausgleich privater Personen oder Unternehmen
untereinander und umfasst daher das so genannte
Bauvertragsrecht. Beispielhaft regelt das private Baurecht
also Streitigkeiten zwischen Handwerkern und dem
Bauherrn, wenn Mangel an einer Immobilie gegeben sind.
So kann der Auftraggeber einem Handwerker gegenuber
Nachbesserungsrechte, Minderungsrechte oder
Schadensersatzanspriche geltend machen. Vom privaten
Baurecht umfasst sind auch Streitigkeiten zwischen einem
Bauherren und Architekten oder zwischen dem Erwerber
einer Immobilie und dem Bautrager.



Das offentliche Baurecht teilt sich in das
Bauplanungsrecht und das Bauordnungsrecht.

Das Bauplanungsrecht betrifft Fragen, in welchen Gebieten
welche Art von Bebauungen zulassig sind (beispielsweise
nur Wohnungsgebaude oder auch Gewerbegebaude, die
Hohe der Baulichkeiten, die Uberbaubare Flache etc.). Das
Bauordnungsrecht hingegen regelt Themen der Sicherheit,
wie zum Beispiel Brandschutz aber auch Schallschutz und
Warmeisolierungen.

Wahrend das Bauplanungsrecht Bundessache ist, liegt das
Bauordnungsrecht in der Hand der Lander. Der Vollzug des
offentlichen Baurechts erfolgt durch die
Bauaufsichtsbehorden.

Das bundesgesetzliche Baugesetzbuch unterscheidet drei
Kategorien, die die Moglichkeit einer Bebauung und den
Rechtsanspruch auf eine Baugenehmigung bestimmen:

e Bereiche, in denen ein Bebauungsplan die zulassige
Bebauung festsetzt;

e den (Ubrigen) (Innen-) Bereich innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile: Dort ist eine neue
Bebauung grundsatzlich zulassig, wenn sie sich in die
nahere Umgebung einfugt (§ 34 Baugesetzbuch); dies
ermoglicht neuen Gebauden in der Regel eine
Angleichung an die bereits bestehenden, ggf. hoheren
Gebaude in der naheren Umgebung (also auch
Dachanhebungen);

« den Aulienbereich (ohne Bebauungsplan), in dem die
Bebauung nur fur bestimmte Zwecke wie u. a. die Land-
und Forstwirtschaft sowie Energiegewinnung unter
weiteren Einschrankungen zulassig ist (835
Baugesetzbuch).



Bebauungsplane werden von den Gemeinden unter
Beachtung diverser Vorgaben festgesetzt. Typische
Festlegungen sind die Abgrenzungen der Baugrundstucke,
Verkehrsflachen und oOffentliche Grunflachen, die Art der
Nutzung (wie Wohngebiet, Gewerbegebiet, Mischgebiet,
usw.), die bauliche Ausnutzung ausgedruckt durch maximale
Zahl der Geschosse, die Uberbaubaren Flachenanteile eines
Grundsticks (GRZ) und das Verhaltnis der Summe der
Flachen aller bebauten Geschosse zur Grundstlcksflache
(GFZ). Ein Bebauungsplan kann Abmessungen und
Anordnung von Gebauden recht genau vorgeben (z. B. mit
Baulinien) oder einen grof3zugiger bemessenen Rahmen der
uberbaubaren  Grundstucksflachen stecken, in dem
innerhalb von Baugrenzen Gebaude errichtet werden
durfen. Er kann gestalterische Vorgaben wie z. B. zur
Dachform, Dachneigung, Dachausrichtung und zulassigen
Materialien machen.

Die Bauordnungen der Bundeslander beschranken die
Bebaubarkeit u. a. durch erforderliche Abstandsflachen zu
Nachbargrundstucken (haufig muss ein Abstand
entsprechend der vollen oder halben Hohe der AuRenwand
zu Nachbargrundstlicken eingehalten werden, mindestens
drei Meter, Ausnahmen fur Garagen, Zuschlage je nach
Dachaufbau) und diverse weitere Mindestanforderungen (z.
B. zur Raumhohe, Aufenthaltsraumen im Keller oder
Dachgeschoss, Feuerschutzanforderungen, die Mehrzahl der
Bundeslander macht Vorgaben zum Bau von PKW-
Stellplatzen). Die Bauordnungen regeln auch das Verfahren
der Baugenehmigung, die dafur zustandige
Bauaufsichtsbehorde und fur welche BaumalBhahmen eine
(ggof. erleichterte) Genehmigungspflicht gilt.

Daneben sind je nach Bauvorhaben und Nutzungsart diverse
zusatzliche Anforderungen und technische Normen zu
beachten, wie die EU-Bauprodukteverordnung,



Versammlungsstattenverordnungen,
UnfallverhGtungsvorschriften, Arbeitssc hutzvorschriften,
Brandschutzvorschriften.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben

Das Grundgesetz gewahrt die Baufreiheit. Zur
vorbeugenden Kontrolle auf Rechtmaligkeit mussen jedoch
bauliche Anlagen ab einer gewissen Grofle genehmigt
werden. Man nennt dies ein praventives Verbot mit
Erlaubnisvorbehalt. Wenn aber die Voraussetzungen der
Gesetze erfullt sind besteht ein Anspruch auf die
Genehmigung des Vorhabens.

Das Bauplanungsrecht gibt Auskunft Uber die Zulassigkeit
eines Vorhabens in einem Gebiet. Entscheidend sind die §§
29 bis 35 BauGB. Diese unterscheiden zwischen drei
Bereichen:

e der beplante Bereich (§ 30 Abs. 1 BauGB)
e der unbeplante Innenbereich (§ 34 BauGB)
e der Aulenbereich.

Begriff der baulichen Anlage ($ 29 BauGB)

Der sachliche Anwendungsbereich der §§ 29 bis 35 BauGB
ist dann eroffnet, wenn eine Vorhaben iSv § 29 BauGB
vorliegt. Als Vorhaben zahlt insbesondere die Errichtung,
Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen.
Dazu kommen Aufschuttungen und Abgrabungen grofSeren
Umfangs sowie Ausschachtungen und Ablagerungen
einschlielBlich Lagerstatten. Die bauliche Anlage ist im
BauGB nicht definiert. Zwar enthalten die Bauordnungen der



Lander regelmaliig eine solche Definition, die fur das
Baugesetzbuch als Bundesrecht zwar nicht verbindlich ist
aber einen Anhaltspunkt bietet.

Vorhaben im Planbereich ($ 30, § 31 BauGB)

Im Planbereich, d. h. in Gebieten fur die ein Bebauungsplan
vorliegt, richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben allein
nach dem Bebauungsplan.

Da auch der Bebauungsplan nicht alle Eventualitaten
erfassen kann, gibt es mit den Instrumenten der Ausnahme
und der Befreiung nach § 31 BauGB die Maoglichkeit,
Einzelfallgerechtigkeit zu verwirklichen. Ausnahmen sind
bereits im Bebauungsplan selbst regelt. Die Befreiung ist
dagegen eine Abweichung vom Bebauungsplan und kann
deshalb nur unter bestimmten Voraussetzungen erteilt
werden. Dies konnen Grunde des Allgemeinwohls, eine
stadtebauliche Vertretbarkeit oder eine nicht beabsichtigte
Harte sein. Die Befreiung darf nie die Grundzige der
Planung beridhren und muss immer mit den offentlichen
Belangen vereinbar sein, auch nachbarliche Belange sind zu
wurdigen.

Vorhaben im unbeplanten Innenbereich (§ 34

BauGB)

Wie der Planbereich ist auch der unbeplante Innenbereich
grundsatzlich zur Bebauung vorgesehen. Probleme macht
oftmals der raumliche Anwendungsbereich des § 34 BauGB.
Nach dem Wortlaut der Norm bestimmt sich der unbeplante
Innenbereich uber einen vorhandenen
Bebauungszusammenhang. Dunnt sich die Bebauung zum
Ortsrand hin allmahlich aus, ist oft nicht auf den ersten Blick
festzustellen, ob ein Vorhaben dem unbeplanten
Innenbereich oder dem AuBenbereich angehort.



