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Bauen ohne Baugenehmigung?

Bernhard (B), ein Biiroangestellter, der bislang in beengten Verhéltnissen in einer Grof3stadt gewohnt
hat, geht demnachst in Rente. Im Wege der Erbschaft ist er Eigentiimer einer einsam neben unbebauten
Grundstiicken am Siidufer des idyllischen Saubersees im Landkreis Bayreuth in Oberfranken gelegenen
ehemaligen Fischerhiitte geworden; in diese mochte er in seinem Ruhestand einziehen, ohne sie zur
Fischerei zu nutzen. Die Fischerhiitte wurde bereits in den 1950er-Jahren gebaut und seinerzeit auch
wegen der dienenden Funktion fiir einen landwirtschaftlichen Betrieb genehmigt, jedoch seit sechs Jah-
ren durch niemanden mehr genutzt. Da das Gebdude bereits in die Jahre gekommen und dementspre-
chend marode ist, beabsichtigt B eine Kernsanierung des gesamten Innenraums. Auch die Auflenwinde
sollen abgerissen und durch optisch vergleichbare Aufienwidnde neueren Baujahres ersetzt werden. Bei
der kreisangehorigen Gemeinde Goldkronich (Landkreis Bayreuth, im Folgenden: G) hat er deswegen
im Oktober 2020 einen Bauantrag eingereicht, mit dem er die Genehmigung der kiinftigen Wohnnut-
zung des Gebdudes sowie der hierzu nétigen baulichen Verdanderungen beantragt. Die Gemeinde gibt
die Unterlagen im November 2020 unter ausdriicklicher Verweigerung ihres Einvernehmens an das
Landratsamt Bayreuth weiter. Fiir die Wohnnutzung des im Auflenbereich gelegenen Gebaudes fehle es
an jeglicher bauplanungsrechtlichen Rechtfertigung. Insbesondere weist G - zutreffend - darauf hin,
dass die Fischerhiitte nicht unter Denkmalschutz stehe und im Gegensatz zu vergleichbaren Fischerhiit-
ten am Nordufer des Saubersees eine sehr simple bauliche Gestaltung aufweist, weswegen die Fischer-
hiitte des B bei der ortlichen und iiberortlichen Bevolkerung stets mehr als ,,Schandfleck® denn als Tou-

ristenmagnet wahrgenommen wird.

Der zustdndige Sachbearbeiter im Landratsamt ist unsicher, wie er mit der Sache umgehen soll und lasst
die zugehorigen Akten daher einfach liegen. Anfang Juni 2021 erfihrt B - der sich wundert, warum er
vom Landratsamt noch immer nichts gehort hat — von einem Kollegen, dass in Bayern fiir Wohnnut-
zungen inzwischen eine nach dem Ablauf von drei Monaten greifende Genehmigungsfiktion gilt. Kur-
zerhand beschliefit er daher, mit dem Bau zu beginnen. Die Gemeinde bekommt dies kurz nach Beginn
der Bauarbeiten am 14.7.2021 mit und verlangt vom Landratsamt ein unverziigliches Einschreiten gegen
den ,,Schwarzbau®. Das Landratsamt entgegnet, dass aufgrund der neuen Rechtslage in der Tat vom
Eintritt der Genehmigungsfiktion auszugehen sei. Einer ausdriicklichen schriftlichen Bestitigung hier-
fiir bediirfe es nicht. Zudem sei das Vorhaben auch genehmigungsfihig, da es — zumal in Zeiten akuten
Wohnungsraummangels — ein Gebot der Eigentumsgarantie sei, dass die Fischerhiitte von B auch weiter

sinnvoll genutzt werden kann.

Die G will das nicht hinnehmen und das Bauvorhaben des B schnellstmoglich unter Inanspruchnahme
der Gerichte verhindern. Der Biirgermeister der G begibt sich daher am 16.7.2021 in das Biiro des
Rechtsanwalts Rainer (R) und bittet um anwaltlichen Rat. Er ist der Meinung, dass das Vorhaben nicht
ohne ihr Einvernehmen habe genehmigt werden diirfen. Dies miisse auch fiir eine blof3 fingierte Geneh-
migung gelten, deren grundsatzlicher Eintritt angesichts des Fristablaufs von Seiten der G nicht bestrit-
ten wird. Die Genehmigungsfiktion konne schliefllich nicht zum Ziel haben, die Gemeinde ihrer auch

durch die in der Verfassung verankerte Selbstverwaltungsgarantie geschiitzten Rechte zu berauben; das
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Einvernehmenserfordernis diirfe durch die Genehmigungsfiktion nicht so kurzerhand ausgehebelt wer-

den, wie dies das Landratsamt offenbar als moglich unterstelle. Auf die materielle Rechtmafligkeit des
Vorhabens komme es daher letztlich gar nicht an, wobei hilfsweise noch einmal bekraftigt wird, dass
eine Zulassung des Auflenbereichsvorhabens hier schon wegen der Beeintrichtigung der Landschaft

und der negativen Vorbildwirkung fiir die Eigentiimer der angrenzenden Grundstiicke nicht in Betracht

komme, auch sei eine anerkannte Fallgruppe des aktiven Bestandsschutzes hier nicht erkennbar.

R - der sich selbst mit den Neuerungen der BayBO noch nicht weiter beschiftigt hat — bittet direkt im
Anschluss an das Gesprach die ihm zugewiesene Praktikantin und Jurastudentin Philippa (P) darum, in
einem Rechtsgutachten die Erfolgsaussichten eines Rechtsbehelfs der G im einstweiligen Rechtsschutz
zu untersuchen. R weist darauf hin, dass er sich insbesondere hinsichtlich der statthaften Rechtsschutz-
form unsicher ist. So komme seines Erachtens sowohl ein Eilantrag auf bauaufsichtliches Einschreiten
als auch ein Vorgehen ,,gegen die Genehmigungsfiktion“ in Betracht. Da laut R die Gerichte bei Antra-
gen auf bauaufsichtliches Einschreiten ,nicht besonders grof3ziigig“ seien, wire ihm im Interesse der G

ein Eilantrag gegen die Genehmigungsfiktion als solche - verbunden mit einem Baustopp - lieber.

Als sich P mit einem Kommilitonen iiber die ihr zugewiesene Aufgabe unterhélt und andeutet, einen
Antrag nach § 80 Abs. 5 VWGO als statthaft ansehen zu wollen, fragt dieser, ob denn eine fingierte Ge-
nehmigung mit diesem Antrag iberhaupt angegriffen werden konne. Schliefilich fehle es an einer Be-
kanntgabe. Der bayerische Gesetzgeber habe sich seiner Auffassung nach mit dem Regelungsmodell in
Art. 68 BayBO zudem dafiir entschieden, eine Anfechtung nur in den Fillen zuzulassen, in denen eine
schriftliche Bescheinigung des Eintritts der Genehmigungsfiktion vorliegt; dies gehe insbesondere aus
Art. 68 Abs. 6 Nr. 1 1.V.m. Art. 75 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BayBO hervor. In Betracht kidme allenfalls ein
Eilantrag gem. § 123 Abs. 1 VwGO - gerichtet auf ein bauaufsichtliches Einschreiten des Landratsamtes.

P entgegnet, eine Fiktion konne gar nicht bekanntgegeben werden, so dass eine Bekanntgabe fiir den
statthaften Rechtsbehelf keine Rolle spiele. Zudem konne die Behorde ohnehin nicht unter Berufung auf

ihre eigenen Fehler bauaufsichtlich einschreiten.

Frage 1: Fertigen Sie das Rechtsgutachten der P an.

Abwandlung 1

In Abweichung zum Ausgangsfall hat das Landratsamt eine Bescheinigung gem. Art. 68 Abs. 2 Satz 1
Nr. 2 BayBO i.V.m. Art. 42a Abs. 3 BayVwV{G wirksam ausgestellt. Die G hat gegen die fingierte Bau-
genehmigung des B in der Hauptsache eine Anfechtungsklage erhoben, die inklusive der vom Verwal-
tungsgericht zugelassenen Berufung zum Bayerischen Verwaltungsgerichtshof erfolglos geblieben ist
(die Revision wurde nicht zugelassen; eine Nichtzulassungsbeschwerde zum Bundesverwaltungsgericht
blieb ohne Erfolg), da die Gerichte die Voraussetzungen des Eintritts der Genehmigungsfiktion bejaht
haben; das fehlende gemeindliche Einvernehmen konne hieran nichts dndern. Die G fragt sich, ob sie
erfolgreich Verfassungsbeschwerde zum Bayerischen Verfassungsgerichtshof erheben konnte. Sie habe

bei einer fritheren Beratung bei R mitbekommen, dass der Vollzug héherrangigen Bundesrechts nicht
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der Kontrolle des BayVerfGH unterliege, ist sich aber nicht sicher, ob es in ihrem Fall um den bundes-
rechtlichen § 36 BauGB geht oder nicht vielmehr um die richtige Anwendung der BayBO als bayerisches
Recht. Jedenfalls seien die gerichtlichen Entscheidungen schlechthin unhaltbar und ,,grenzten an Will-
kiir®, schliefdlich wurde das fehlende Einvernehmen der G nicht einmal beriicksichtigt. Hierin liege auch

eine Verletzung der kommunalen Selbstverwaltung.

Frage 2: Hat eine Verfassungsbeschwerde der G zum Bayerischen Verfassungsgerichtshof Aussicht auf
Erfolg?

Abwandlung 2

Das Landratsamt hat eine Bescheinigung gem. Art. 68 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BayBO i.V.m. Art. 42a Abs. 3
BayVwV{G wirksam ausgestellt, gegen die innerhalb der Klagefrist kein Rechtsbehelf eingelegt wird. B
hat mit dem Bau begonnen. Dem Landratsamt kommen nachtréglich Zweifel, ob die von B geplante

Bebauung mit Blick auf § 35 BauGB und die Rechte der Gemeinde rechtméfig ist.

Frage 3: Kann das Landratsamt die ,,Genehmigung“ des B noch nachtréglich autheben?

Hinweise fiir die Bearbeitung:
1. Auf alle aufgeworfenen Rechtsfragen ist — ggf. hilfsgutachtlich - einzugehen.

2. Esist davon auszugehen, dass Art. 68 Abs. 2 BayBO abweichend von Art. 83 Abs. 7 BayBO be-
reits fiir ab Oktober 2020 eingereichte Bauantrage gilt.

3. Auf das Erfordernis einer gesicherten Erschlieffung ist nicht einzugehen.

4. Esist davon auszugehen, dass der von B eingereichte Bauantrag hinreichend bestimmt ist.

Hinweise zu Formalia und Abgabemodalititen:

Das anzufertigende Gutachten darf in seinem Hauptteil einen Umfang von 25 DIN A4-Seiten nicht
tiberschreiten. Deckblatt, Sachverhalt, Inhaltsverzeichnis und Literaturverzeichnis sind hiervon ausge-
nommen. Die Seitenrdnder miissen links, oben und unten jeweils mindestens 2 cm, rechts mindestens
5 cm betragen. Im Hauptteil des Gutachtens ist die Schriftart ,,Times New Roman“ (normale Laufweite;
Skalierung bei 100 %) zu verwenden, im Flief3text in Schriftgrofle 12 bei einem Zeilenabstand von 1,5,
in den Fufinoten in Schriftgrofle 10 bei einfachem Zeilenabstand. Dem Hauptteil der Arbeit sind eine
Gliederung sowie ein Literaturverzeichnis voranzustellen. Als Deckblatt ist das u.a. auf der Homepage
des Lehrstuhls veroffentlichte einheitliche Muster zu verwenden und entsprechend auszufiillen. Die Be-
arbeitung ist eigenstandig und ausschlief}lich mit Hilfe der angegebenen Literatur anzufertigen, was mit-
tels eigenhandiger Unterschrift mit Datum, Ort, Vor-und Zunamen und Matrikelnummer auf einer ge-

sonderten Seite zu bestétigen ist. Die Teilnahmevoraussetzungen nach § 13 Abs. 1 S. 3 SPO sind mit

einem der Hausarbeit beizufiigenden Datenblatt nachzuweisen. Es wird darauf hingewiesen, dass zur
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Notenbekanntgabe sowie Ausstellung des Leistungsnachweises eine vorherige Anmeldung fiir die Prii-

fungsleistung ,Hausarbeit“ itber Campus-Online/cmlife erforderlich ist.

Die Arbeit muss in ausgedruckter, gebundener und zweifacher Ausfertigung bis spdtestens Dienstag,
den 19.10.2021, am Lehrstuhl Offentliches Recht II, Gebdude RW II, Raum 1.64, Universititsstrade 30,
95447 Bayreuth abgegeben werden. Die Abgabe der formgerechten Ausfertigung erfolgt — wenn es die
Pandemielage zuldsst — entweder personlich (Ort und Zeit werden eine Woche vor Ende der Abgabefrist

bekanntgegeben) oder postalisch oder durch Einwurf in den Nachtbriefkasten beim Haupteingang

des Gebidudes ZUV. Mafigeblich fiir die Fristwahrung bei Postsendung ist das Datum des Poststempels

bzw. bei Einwurf der Eingangsstempel der Poststelle der Universitit Bayreuth, der auf 19.10.2021 lauten

muss. Zum Zwecke der Plagiatspriifung ist die Hausarbeit zudem in elektronischer Form als Word-

Datei bis zum Ablauf des 19.10.2021 per E-Mail an oer2@uni-bayreuth.de zu tibermitteln. Teilnehmer,
die die Hausarbeit (auch) als Bachelorarbeit im Rahmen des Studiengangs Recht und Wirtschaft (LL.B.)

anfertigen mochten, haben zudem die hierzu auf der Homepage des Lehrstuhls bekanntgemachten be-

sonderen Vorgaben einzuhalten.
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