Schwarzbau ohne Bauakte? Mussen historische
Gebaude heute noch ihre Baugenehmigung

,[..] eine wohlbegriindete Vermutung dafur [...], dass

; Einrichtungen, insbesondere solche baulicher Natur, die

'~ seit unvordenklichen Zeiten unter den Augen der Behérden
bestanden haben und von diesen fortdauernd als zu Recht
bestehend behandelt worden sind, seinerzeit auch

: ordnungsgemal und in Ubereinstimmung mit den

. bestehenden Gesetzen zustande gekommen sind [..]."
PreulSisches Oberverwaltungsgericht, Entscheidung vom 4.
" Mai 1915, PrOVGE 68, 369

Ein Gebaude steht seit Generationen. Es hat Eigentimerwechsel, Gebietsreformen, neue Bauordnungen
und vielleicht sogar den Verlust alter Behordenakten tUberdauert. Dann stellt die Bauaufsicht eine
scheinbar einfache Frage: ,Bitte legen Sie die Baugenehmigung vor.” Fiir den heutigen Eigentlimer kann
dieser Bitte kaum zu Folge zu leisten sein. Seine Eltern hatten keine Unterlagen mehr, die Gemeinde
findet keine Bauakte, und moglicherweise stammt das Gebaude aus einer Zeit, in der das heutige

System der Baugenehmigung noch gar nicht galt.

Aus der fehlenden Bauakte wird in der Praxis schnell ein Verdacht: Schwarzbau. Doch dieser Schluss ist
bei historischen Gebauden zu einfach. Ein Gebaude wird nicht dadurch rechtswidrig, dass spétere
Generationen die Verwaltungsunterlagen nicht mehr auffinden konnen. Entscheidend ist vielmehr,
welches Recht im Zeitpunkt der Errichtung galt, ob damals Giberhaupt ein Genehmigungs- oder
Anzeigeerfordernis bestand, ob die Nutzung unverandert fortgefihrt wurde und ob heute konkrete

Gefahren oder unzumutbare Beeintrachtigungen bestehen.

Der alte Rechtssatz des Preuflischen Oberverwaltungsgerichts wirkt deshalb erstaunlich modern. Er
ersetzt keine heutige Baugenehmigung und befreit auch nicht von jeder bauaufsichtlichen Priifung. Er
erinnert aber an einen rechtsstaatlichen Grundgedanken: Historischer Bestand verlangt eine historische
Prifung. Wer ein Gebaude beurteilt, das alter ist als die moderne Landesbauordnung, darf nicht ohne

Weiteres heutige Akten- und Nachweiserwartungen auf friihere Rechtszustande Ubertragen.



Die Kernfrage: fehlende Bauakte oder fehlende
RechtmaBigkeit?

Das Baurecht verandert sich durch Gesetze, technische Anforderungen, Sicherheitsvorstellungen und
Rechtsprechung. Fur Neubauten ist das selbstverstandlich. Schwieriger wird es bei Gebauden, deren
Entstehung lange zuriickliegt und deren Genehmigungsgeschichte sich heute nur noch teilweise

rekonstruieren lasst.

Gerade bei historischen Gebauden stellt sich daher nicht nur die Frage, ob heute eine Baugenehmigung
auffindbar ist. Zuerst ist zu klaren, ob im Zeitpunkt der Errichtung Uberhaupt eine Genehmigungs- oder
Anzeigepflicht bestand und welche materiellen Anforderungen damals galten. Darf aus dem Umstand,
dass heute keine Baugenehmigung oder Bauakte mehr auffindbar ist, geschlossen werden, dass ein
historisches Gebaude schon bei seiner Errichtung rechtswidrig war? Oder ist die fehlende Akte zunachst

nur ein Beweisproblem, das im Licht der damaligen Rechtslage bewertet werden muss?

Die altere Rechtsprechung und Verwaltungspraxis neigte starker dazu, einen vorhandenen, Gber lange
Zeit unbeanstandeten und materiell rechtmaliigen Bestand zu schiitzen. Bestandsschutz wurde vielfach
unmittelbar aus Art. 14 GG hergeleitet. Danach konnte auch eine bauliche Anlage, fir die keine formelle
Baugenehmigung mehr nachweisbar war, geschtzt sein, wenn sie entweder bei ihrer Errichtung dem
materiellen Recht entsprach oder jedenfalls zu einem spateren Zeitpunkt Uber einen nicht nur
unerheblichen Zeitraum materiell legal war. Diese Sichtweise passte zu der Vorstellung, dass
Eigentlimer nicht unbegrenzt die Beweislast fir Vorgange tragen konnen, die Jahrzehnte oder

Generationen zurlckliegen.

Der Dogmenwechsel und seine praktische Scharfe

Diese dogmatische Grundlage hat sich verandert. Der Nassauskiesungsbeschluss des
Bundesverfassungsgerichts hat klargestellt, dass Art. 14 GG das Eigentum nicht als schrankenloses
Nutzungsrecht gewahrleistet. Inhalt und Schranken des Eigentums werden durch die Gesetze bestimmt.

Das Bundesverwaltungsgericht hat diese Linie spéater im baurechtlichen Zusammenhang aufgegriffen.

In der Entscheidung vom 7. November 1997, 4 C 7.97, ging es nicht um ein historisches Gebaude ohne
Bauakte. Es ging um ein frilher genehmigtes Gebaude, eine spatere Nutzung und die Frage, ob Art. 14
GG unmittelbar Bestandsschutz gegenuber landesrechtlichem Abstandsflachenrecht vermittelt. Das
Bundesverwaltungsgericht verneinte dies. Die Reichweite des Bestandsschutzes ist danach nicht

unmittelbar aus Art. 14 GG abzuleiten, sondern vorrangig aus einfachem Recht: Bauordnungsrecht,

Bauplanungsrecht und allgemeinen verwaltungsrechtlichen Grenzen bauaufsichtlichen Einschreitens.



Daraus folgt nicht, dass historische Gebaude ohne auffindbare Genehmigung automatisch
Schwarzbauten sind, Genau die ist aber die Lesart der Bauaufsichten. Die Entscheidung von 1997
beseitigt den Bestandsschutz nicht, sondern verschiebt seine Begriindung. Nicht mehr Art. 14 GG allein
entscheidet, sondern das jeweils geltende einfache Recht. Dieses einfache Recht muss seinerseits
verfassungsgemal’ angewendet werden. Bauaufsichtliches Einschreiten bleibt an Gesetzmaligkeit,

Verhaltnismaligkeit, Vertrauensschutz, Gleichbehandlung und pflichtgemalies Ermessen gebunden.

Fir die Praxis ist diese Verschiebung dennoch erheblich. Im einfachen Bauordnungsrecht ist die
Baugenehmigung haufig der starkste Nachweis formeller Legalitat. Wenn eine Genehmigung vorliegt,
vermittelt sie Legalisierungswirkung. Wenn sie nicht vorliegt oder nicht mehr auffindbar ist, wird die
Argumentation schwieriger. Gerade deshalb darf der Dogmenwechsel nicht zu einer riickwirkenden

Aktenpflicht werden.

Der Dogmenwechsel darf nicht zur ruckwirkenden
Nachweispflicht werden

Der Wandel in der Rechtsprechung darf bei historischen Gebauden nicht wie eine rlickwirkende
Entwertung des Bestands behandelt werden. Zwar besteht grundsatzlich kein Anspruch darauf, dass
eine frihere Rechtsprechung fir alle Zukunft unverandert fortgefiihrt wird. Eine geanderte dogmatische
Herleitung des Bestandsschutzes kann aber nicht ohne Weiteres dazu fiihren, dass Eigentiimer heute
Nachweise flihren missen, die nach friherem Recht, friherer Rechtsprechung und friherer

Verwaltungspraxis nicht dieselbe Bedeutung hatten.

Besonders problematisch ist, dass der verfassungsrechtliche Ausgangspunkt dieses Wandels aus einer
Fallgruppe stammt, die mit dem typischen historischen Gebaudebestand nur begrenzt vergleichbar ist.
Der Nassauskiesungsbeschluss betraf keine alte bauliche Anlage ohne auffindbare Bauakte, sondern
eine grundstlicksbezogene Rohstoffnutzung mit Eingriffen in den Grundwasserhaushalt. Eine solche
Nutzung kann erhebliche Auswirkungen Uber das einzelne Grundstuck hinaus entfalten und eine

besondere boden- und wasserrechtliche Spannung erzeugen.

Wird diese Dogmatik ohne nahere Differenzierung auf historische Wohn- oder Wirtschaftsgebaude
ubertragen, bei denen es haufig nur um unveranderten Bestand, eine nachbarliche Beschwerde oder
einen spateren Anderungswunsch des Eigentiimers geht, besteht die Gefahr einer sachlich nicht
gerechtfertigten Verschiebung zulasten des Altbestands. Eigentimer, Entwurfsverfasser und

Bauaufsichtsbehorden konnten Uber Jahrzehnte davon ausgehen, dass ein langjahrig vorhandener,



materiell legaler und unbeanstandeter Bestand auch ohne heute noch auffindbare

Genehmigungsurkunde schutzwdrdig sein kann.

Die fehlende Bauakte ist deshalb kein eigenstandiger lllegalitatsgrund. Sie ist zunachst ein
Beweisproblem. Entscheidend ist nicht allein, ob heute noch eine Genehmigungsurkunde auffindbar ist,
sondern ob im Zeitpunkt der Errichtung Gberhaupt ein Genehmigungs- oder Anzeigeerfordernis bestand,
ob der Bestand nach damaligem Recht materiell zulassig war, ob die Nutzung unverandert fortgefihrt
wurde und ob heute konkrete Gefahren oder unzumutbare Beeintrachtigungen ein Einschreiten

rechtfertigen.

Historischer Ablauf: Wann galt welches Recht?

Die Entwicklung des Baurechts fir die Region Aschendorf lasst sich nur vor dem Hintergrund der jeweils
geltenden Rechtsordnung beurteilen. Fir den Bestandsschutz historischer Gebaude ist dies
entscheidend. Ob ein Gebaude ,genehmigt” sein musste, kann nicht nach heutigem Bauordnungsrecht

beantwortet werden, sondern nur nach dem Recht, das im Zeitpunkt seiner Errichtung galt.

1. Juni 1794: Allgemeines Landrecht fir die PreuBischen Staaten

Mit dem Allgemeinen Landrecht wurde das offentliche und private Recht in den preuBBischen Staaten
umfassend geordnet. FUr historische Bauten ist wichtig, dass dieses Recht nicht mit einem heutigen
System flachendeckender Baugenehmigungen gleichgesetzt werden kann. Das Bauen war nicht
rechtlos. Es bestanden Ricksichtnahmepflichten, nachbarrechtliche Bindungen und ordnungsrechtliche
Grenzen. Im Vordergrund standen Gefahrenabwehr, Schadensvermeidung und die Wahrung
bestehender Rechte. Eine allgemeine Pflicht, fur jedes Gebaude eine Baugenehmigung im heutigen
Sinne zu beantragen und Uber Generationen aufzubewahren, Iasst sich daraus nicht ohne Weiteres

ableiten.

2. Juli 1875: Preuisches Stral3en- und Baufluchtengesetz

Mit dem StraRen- und Baufluchtengesetz wurden vor allem stadtebauliche Ordnung, StraRenplanung
und Baufluchten stéarker geregelt. Das Gesetz markiert einen Schritt hin zu einer planenden Steuerung
baulicher Entwicklung. Es bedeutet aber noch nicht, dass jedes bestehende oder neu errichtete Gebaude
bereits nach heutigem Verstandnis einer umfassenden bauordnungsrechtlichen Genehmigungspflicht

unterlag.

4. Juli 1887: Ansiedlungsgesetz und preulische Einbindung der Region
Die Einbindung der Region in das preuBische Rechts- und Verwaltungssystem fihrte zu einer starkeren

Vereinheitlichung der Rahmenbedingungen. Fur Aschendorf ist dies bedeutsam, weil die ortliche



baupolizeiliche Praxis zunehmend durch preulische Vorschriften und Verwaltungsstrukturen gepragt
wurde. Gleichwohl bleibt entscheidend, welche konkrete Regelung am Ort der Errichtung galt und ob

diese fur das betreffende Gebaude ein Genehmigungs- oder Anzeigeerfordernis vorsah.

1885 bis 1932: Kreis Aschendorf in der preulischen Provinz Hannover

Als Landkreis in der preufSischen Provinz Hannover war Aschendorf Giber Jahrzehnte in eine preufisch
gepragte Verwaltungs- und Rechtsordnung eingebunden. Baupolizeiliche Anforderungen konnten sich
aus allgemeinen preufdischen Vorschriften, ortlichen Polizeiverordnungen und regionaler
Verwaltungspraxis ergeben. Flr den heutigen Bestandsschutz folgt daraus: Es genlgt nicht, pauschal
nach einer modernen Baugenehmigung zu fragen. MaRRgeblich ist die konkrete lokale Rechtslage im

Zeitpunkt der Errichtung.

15. August 1897: PreuRisches Baupolizeirecht

Die baupolizeilichen Regelungen des spaten 19. Jahrhunderts stellen einen wichtigen Einschnitt dar. Ab
diesem Zeitpunkt verdichtete sich die formelle baupolizeiliche Kontrolle. Genehmigungs- und
Anzeigeverfahren gewannen starkeres Gewicht und naherten sich dem an, was spater zum modernen
Baugenehmigungsverfahren weiterentwickelt wurde. Daraus folgt aber nicht, dass fur altere Gebaude

ruckwirkend eine Genehmigungsurkunde verlangt werden konnte.

1928 und 1933: Baupolizeiverordnungen Aurich

Mit den spateren Baupolizeiverordnungen wurde die regionale Bauaufsicht weiter konkretisiert. Fir
Gebdude, die in dieser Zeit errichtet oder wesentlich verandert wurden, kann eher zu priifen sein, ob ein
Genehmigungs- oder Anzeigeverfahren vorgesehen war. Zugleich bleibt zu beachten, dass auch diese
Regelungen nicht mit heutigen Landesbauordnungen, heutigen Bauaktenstandards und heutigen

Aufbewahrungserwartungen gleichgesetzt werden durfen.

1939: Reichsgaragenordnung

Die Reichsgaragenordnung zeigt, dass bestimmte bauliche Nutzungen und Anlagentypen zunehmend
spezialgesetzlich geregelt wurden. Fir den Bestandsschutz ist daraus zu folgern, dass nicht jede
bauliche Anlage denselben Prifungsmalstab hatte. Entscheidend bleibt, ob das konkrete Gebaude und

seine konkrete Nutzung in den jeweiligen Anwendungsbereich fielen.

1941: Reichsbauordnung

Die Reichsbauordnung steht fur eine weitere Vereinheitlichung bauordnungsrechtlicher Vorstellungen.
Auch hier gilt jedoch: Sie kann nicht ohne Priifung auf altere Bauten Ubertragen werden. Fir jeden
Bestand ist zu fragen, ob er vor oder nach Inkrafttreten der jeweiligen Vorschrift errichtet, verandert oder

anders genutzt wurde.



1958 und 1973: Bauverordnungen der Regierung Aurich

Die Bauverordnungen der Regierung Aurich konkretisierten die regionale bauaufsichtliche Praxis weiter.
FUr Gebaude aus dieser Zeit sind Genehmigungs- oder Anzeigeerfordernisse naheliegender als bei sehr
altem Bestand. Gleichwohl bleibt die Frage der Aufbewahrung und heutigen Nachweisbarkeit gesondert

zu prifen.

1. Januar 1974: Niedersachsische Bauordnung

Mit der Niedersachsischen Bauordnung trat ein modernes landesrechtliches Bauordnungsrecht an die
Stelle alterer baupolizeilicher Strukturen. Jedenfalls fur Niedersachsen markiert dieser Zeitpunkt einen
wesentlichen Einschnitt bei der heutigen Bewertung von Bauunterlagen und Aufbewahrungspflichten.
Vor diesem Zeitpunkt kann nicht ohne Weiteres erwartet werden, dass Bauherren oder

Rechtsnachfolger Genehmigungsunterlagen nach heutigen Malstaben dauerhaft vorhalten konnten.

7. November 1997: BVerwG 4 C 7.97

Das Bundesverwaltungsgericht verschob die Begriindung des Bestandsschutzes im
bauordnungsrechtlichen Kontext starker vom unmittelbaren Art. 14 GG hin zum einfachen Recht. Die
Entscheidung betraf jedoch nicht die historische Aufbewahrung alter Bauakten, sondern

Abstandsflachenrecht und die Frage, ob Art. 14 GG unmittelbar Bestandsschutz vermittelt.

17. Juli 2003: BVerwG 4 B 55.03 und spéatere Rezeption

In der spateren Rechtsprechung wurde die strengere Einordnung weiter verfestigt. Fur die Praxis
gewann damit die Frage an Bedeutung, ob der Bestand durch Genehmigung, materielles Recht,
Nutzungskontinuitat oder sonstige Umstande geschutzt ist. Gerade diese Entwicklung macht die

historische Nachweisfrage besonders bedeutsam.

2013: Deutlichere Rezeption in der niedersachsischen Kommentarliteratur (16 Jahre spéter)
Wenn Standardkommentare wie Grole-Suchsdorf/Stiel-Lenz den dogmatischen Wandel erst in
spateren Auflagen deutlich herausarbeiten, erklart dies, warum die altere, starker materiell gepragte

Verwaltungspraxis in Bauaufsichten und bei Entwurfsverfassern noch lange fortwirken konnte.

Geb&ude im Ubergang zum Baupolizeirecht

Gebaude, die kurz vor, wahrend oder kurz nach Einflihrung baupolizeilicher Genehmigungs- und
Anzeigeverfahren errichtet wurden, nehmen eine besondere Stellung ein. Sie fallen in eine
Ubergangszeit, in der sich das heutige Verstéandnis eines formalisierten Baugenehmigungsverfahrens
erst entwickelte. Fur diese Gebaude kann nicht ohne Weiteres vorausgesetzt werden, dass

Bauantragsunterlagen in heutiger Form erstellt, geprift und dauerhaft aufbewahrt wurden.



Das Vorhandensein einzelner alterer Genehmigungen oder baupolizeilicher Vermerke in Archiven belegt,
dass es schon frih Formen baupolizeilicher Kontrolle gab. Daraus folgt aber nicht, dass fir jedes
Gebdude dieser Zeit ein einheitliches, vollstandig dokumentiertes Genehmigungsverfahren durchgefihrt
werden musste. Ebenso wenig kann aus dem Fehlen einer Akte geschlossen werden, das Gebaude sei

rechtswidrig errichtet worden.

Plausibler ist, dass sich die baupolizeiliche Praxis schrittweise entwickelte, Ubergangs- und
Gewohnheitsstrukturen fortwirkten und nicht jedes Bauvorhaben mit den heute erwarteten Unterlagen
dokumentiert wurde. Besonders in landlichen Bereichen durften einfache Wohn-, Wirtschafts- und
Nebengebaude haufig anders behandelt worden sein als grofiere, stadtische oder gefahrgeneigte

Vorhaben.

Landesbauordnungen: positive und negative Regelungstechnik

Die Landesbauordnungen gehen mit Bestandsschutz nicht einheitlich um. Einige Regelungen
formulieren den Schutz bestehender Anlagen ausdrcklich, andere behandeln Bestandsschutz eher

mittelbar Uber die Grenzen bauaufsichtlicher Eingriffsbefugnisse.

Eine positive Regelung wie § 85 NBauO macht Bestandsschutz sichtbar. Sie ist aber ambivalent. Wenn
der Schutz an die ,rechtmaRig errichtete” Anlage anknipft und diese Rechtmaligkeit bei
genehmigungspflichtigen Anlagen formell und materiell verstanden wird, gewinnt die Baugenehmigung
als Nachweis starkes Gewicht. Das hilft bei gut dokumentierten Gebauden, kann aber fir historischen

Altbestand problematisch werden.

In Landern mit eher negativer Eingriffsstruktur lautet die Frage dagegen haufiger: Darf die Bauaufsicht
einschreiten? Dann stehen formelle lllegalitat, materielle lllegalitat, konkrete Gefahr, Verhaltnismaligkeit,
Ermessen, mildere Mittel, Nutzungskontinuitat und Aufgabe des Bestands im Vordergrund. Fur
historischen Altbestand kann diese Perspektive offener sein, weil nicht allein gefragt wird, ob der
Eigentlimer Bestandsschutz positiv beweist, sondern ob die Behorde einen tragfahigen Grund fiir das

Einschreiten hat.

Der Vergleich der Landesbauordnungen sollte daher nicht nur fragen, ob ein Land Bestandsschutz
ausdrucklich erwahnt. Entscheidend ist, wie das jeweilige Recht mit Altbestand, Anpassungsverlangen,

Nutzungsuntersagung, Beseitigungsverfiigung, Gefahr und Ermessen umgeht.



Kommentarliteratur: kein volliger Widerspruch, aber unterschiedliche Schwerpunkte

Die Kommentare der Landesbauordnungen vertreten keine vollig gegensatzlichen
Bestandsschutzlehren. Der gemeinsame Ausgangspunkt ist die neuere Dogmatik: Bestandsschutz wird
nicht mehr ohne Weiteres unmittelbar aus Art. 14 GG hergeleitet, sondern durch einfaches Recht

gepragt. Unterschiede bestehen vor allem in der normtechnischen Perspektive.

Der niedersachsische Kommentar Groe-Suchsdorf/Stiel-Lenz ist fur § 85 NBauO besonders wichtig,
weil er die positive Bestandsschutznorm auslegt und die Anforderungen an rechtmaRige Errichtung
streng konturiert. Gerade dadurch wird das Problem historischer Gebaude sichtbar: Was bedeutet
,rechtmafig errichtet”, wenn im Errichtungszeitpunkt keine moderne Genehmigungspflicht bestand oder

keine Aufbewahrungspflicht galt?

Hessische, nordrhein-westfalische, rheinland-pfalzische und vergleichbare Kommentierungen sind nicht
deshalb weniger bedeutsam, weil sie Bestandsschutz haufig im Zusammenhang mit
Eingriffsbefugnissen behandeln. Im Gegenteil: Sie zeigen, dass bauaufsichtliches Einschreiten mehr
verlangt als die blolRe Feststellung einer fehlenden Akte. Nutzungsuntersagung, Beseitigung und
Anpassungsverlangen mussen sich an Gefahr, materieller Rechtslage, Verhaltnismaligkeit, Ermessen

und milderen Mitteln messen lassen.

Daraus folgt: Die Kommentarliteratur stiitzt nicht die einfache Formel ,keine Genehmigung, kein
Bestandsschutz”. Sie zwingt vielmehr zu einer genaueren Einordnung nach Normtyp,

Errichtungszeitpunkt, Nutzung, Beweisbarkeit und Eingriffssituation.

Die Rechtsprechung steht nicht bei Nassauskiesung
und BVerwG 4 C 7.97 still

Der eigentliche verfassungsrechtliche Dogmenwechsel liegt im Nassauskiesungsbeschluss. Dort wurde
klargestellt, dass Art. 14 GG Eigentum nicht als schrankenloses Nutzungsrecht gewahrleistet, sondern
Inhalt und Schranken des Eigentums durch die Gesetze bestimmt werden. Fur das Bauordnungsrecht
wurde diese Linie jedoch erst durch das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 7. November 1997
entscheidend fruchtbar gemacht. Das Bundesverwaltungsgericht Ubertrug die verfassungsrechtliche
Dogmatik auf das landesrechtliche Abstandsflachenrecht und verneinte einen unmittelbaren, aus Art. 14

GG folgenden Bestandsschutz gegenlber einfachrechtlichen Inhalts- und Schrankenbestimmungen.

Der Nassauskiesungsbeschluss und das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 7. November 1997

markieren damit wichtige dogmatische Wendepunkte. Sie stehen aber nicht allein und dirfen nicht



isoliert auf jeden Altbestand Ubertragen werden. Beide Entscheidungen klaren vor allem die Herleitung
des Bestandsschutzes aus Art. 14 GG. Sie beantworten jedoch nicht abschliefend, wie mit historischen
Wohngebauden umzugehen ist, deren Genehmigungslage wegen fehlender Aufbewahrungspflichten,

veranderter Verwaltungspraxis oder sehr langer Zeitablaufe nicht mehr vollstandig rekonstruierbar ist.

Die spatere Rechtsprechung zeigt vielmehr, dass Bestandsschutz immer einzelfallbezogen zu priifen ist.
BVerwG 4 B 55.03 betraf eine larmintensive Nutzung einer Sangerhalle und die fehlende
Nachweisbarkeit einer legalisierenden Genehmigung. BVerwG 4 B 52.02 betraf eine JagdhUtte im
AuRenbereich und die Frage, ob durch Aufgabe oder Funktionswechsel der Bestandsschutz entfallt.
BVerwG 4 C 3.15 wiederum zeigt, dass das Merkmal “zulassigerweise errichtet” bei dlteren Gebauden im
AuRenbereich nicht schematisch nach spéateren bundesrechtlichen MaRstaben verengt werden darf.
BVerwG 4 BN 35.20 bestatigt zudem, dass Zeitablauf oder Nutzungsunterbrechung nicht automatisch

zum Erloschen einer Genehmigung fuhren.

Gerade diese Unterschiede sind entscheidend. Je weiter der entschiedene Fall vom typischen
historischen Wohnhaus entfernt ist, desto vorsichtiger muss seine Ubertragung erfolgen. Eine
Grundwasserabsenkung mit weitraumiger boden- und wasserrechtlicher Spannung, eine larmintensive
Veranstaltungshalle oder eine entprivilegierte Jagdhutte im AuRenbereich sind nicht ohne Weiteres mit
einem seit Generationen bestehenden Wohnhaus vergleichbar, bei dem sich ein Nachbar gegen eine

geringe Nutzungsintensivierung oder eine begrenzte Nutzungsanderung wendet.

Fur den Artikel folgt daraus: Die Rechtsprechung verlangt keine schematische Formel “keine
Genehmigung, kein Bestandsschutz”. Sie verlangt eine einzelfallbezogene Prifung von
Errichtungszeitpunkt, damaligem Recht, Genehmigungs- oder Anzeigeerfordernis, Nutzungskontinuitat,
Aufgabe, Intensivierung, konkreter Gefahr, Nachbarbetroffenheit und VerhaltnismaRigkeit. Je
historischer der Bestand und je geringer die aktuelle Anderung, desto stérker muss begriindet werden,

warum heutige Anforderungen den Altbestand im konkreten Fall verdrangen sollen.

Art. 14 GG, BauGB, Verwaltungsrecht, BGB und
Denkmalschutz

Art. 14 GG bleibt bedeutsam, aber anders als in der alteren Dogmatik. Er ist nicht ohne Weiteres eine
unmittelbare Anspruchsgrundlage flir jede Form von Bestandsschutz. Er bildet aber den
verfassungsrechtlichen Rahmen, innerhalb dessen das einfache Recht ausgelegt und angewendet
werden muss. Eine Anwendung des Bauordnungsrechts, die historische Nachweisprobleme vollstandig

ignoriert, kann an Verhaltnismaligkeit und Vertrauensschutz scheitern.



Im Bauplanungsrecht, insbesondere bei § 35 BauGB, stellt sich die Frage anders. Dort geht es haufig um
Aufbenbereich, Privilegierung, Entprivilegierung, Nutzungsanderung und Aufgabe. Der Bestandsschutz
schutzt grundsatzlich den vorhandenen Bestand und die bisherige Nutzung, nicht jede Erweiterung,
Intensivierung oder neue Nutzung. Gerade bei landwirtschaftlichen oder ehemals privilegierten

Nutzungen ist sorgfaltig zu prifen, ob noch derselbe Bestand betroffen ist.

Im allgemeinen Verwaltungsrecht sind Amtsermittlung, Beweiswurdigung, Vertrauensschutz,
Gleichbehandlung und pflichtgemalies Ermessen zentrale Korrektive. Nicht jede fehlende Urkunde darf
schematisch zulasten des Eigentimers bewertet werden. Indizien konnen Gewicht haben: Alter,
Kataster, historische Karten, Brandkassen, Steuerunterlagen, alte Fotos, frihere Bauvorlagen,

ErschlieRung, behordliche Kenntnis und unbeanstandete Nutzung.

Das BGB ersetzt keinen offentlich-rechtlichen Bestandsschutz. Es kann aber tber Eigentum,
Nachbarrechte, Grunddienstbarkeiten, Baulastenbezug, Kaufvertragsrisiken und Rechtsnachfolge
praktische Bedeutung gewinnen. Wer ein altes Gebaude erwirbt oder erbt, Gbernimmt haufig ein

Beweisrisiko, das aus der historischen Aktenlage stammt.

Auch der Denkmalschutz I6st das Problem nicht automatisch. Ein Denkmal ist nicht allein deshalb
bauordnungsrechtlich legal. Zugleich zeigt der Denkmalschutz aber, dass der Staat historische
Substanz als erhaltenswert anerkennen kann. Diese Wertung sollte bei VerhaltnismaRigkeit,

Ermessensausibung und der Suche nach milderen Mitteln bertcksichtigt werden.

Bauaufsichtliche Beratung und Verwaltungspraxis

Die Bewertung historischer Gebaude wird nicht nur durch Gerichtsentscheidungen gepragt, sondern
auch durch die tatsachliche Beratungspraxis der Bauaufsichtsbehorden. Eigentimer, Entwurfsverfasser
und Fachplaner richten ihre Entscheidungen regelmalig an den Ausklinften der zustandigen

Bauaufsicht und an der einschlagigen Kommentarliteratur aus.

Problematisch wird dies besonders, wenn bei einer friiheren Anderung oder Erweiterung positiv zum
Bestandsschutz beraten wurde. Der Eigentlimer durfte dann annehmen, dass der Altbestand rechtlich
tragfahig ist und keiner gesonderten Legalisierung bedarf. Eine Generation spater konnen die heutigen
EigentUmer, etwa Kinder oder Erwerber, vor erheblichen Problemen stehen, wenn nun erstmals der
Nachweis der urspringlichen Genehmigung verlangt wird. Dabei ware eine Klarung oder nachtragliche

Genehmigung im Zeitpunkt der friheren Beratung maglicherweise noch einfacher gewesen.



Frihere behordliche Ausklnfte, spatere Genehmigungen, Bauvorlagen oder eine langjahrige
unbeanstandete Behandlung ersetzen zwar nicht automatisch eine fehlende Baugenehmigung. Sie

konnen aber fUr Vertrauensschutz, Beweiswirdigung, Ermessen und Verhaltnismafigkeit erheblich sein.

Der genehmigte Anbau und der ungeprufte Altbestand

Ein haufiger Praxisfall zeigt die Schwierigkeit besonders deutlich: Fir ein historisches Gebaude wird ein
Anbau, eine Erweiterung oder eine Teilanderung genehmigt (vor dem Dogmawechsel). Der Altbestand
ist in den Bauvorlagen dargestellt und wird von allen Beteiligten als vorhandene Ausgangslage
behandelt. Jahre oder Jahrzehnte spater heil3t es dann, die damalige Genehmigung habe nur den Anbau

erfasst; der Altbestand selbst sei nicht gepruft und nicht legalisiert worden.

Formal kann dieser Hinweis zutreffen. Eine Genehmigung flr einen Anbau ersetzt nicht automatisch die
urspringliche Genehmigung des Bestandsgebaudes. Gleichwohl darf daraus nicht schematisch
gefolgert werden, der Altbestand sei rechtlich unbeachtlich oder schutzlos. Wenn die Bauaufsicht den
Bestand kannte, ihn in einem Genehmigungsverfahren zugrunde gelegt und die bauliche Entwicklung
auf dieser Grundlage zugelassen hat, ist dies ein erhebliches Indiz flir behordliche Kenntnis,

Vertrauenstatbestand und eine bestimmte Verwaltungspraxis.

Gerade hier wirkt der Dogmenwechsel besonders hart. Hatte die Bauaufsicht im friheren Verfahren auf
die heute verlangte formelle Absicherung hingewiesen, hatte der Eigentliimer den Bestand
moglicherweise noch klaren, nachgenehmigen oder anders planen kénnen. Wird die Frage erst eine
Generation spater aufgeworfen, stehen Erben oder Erwerber vor einem Nachweisproblem, das sie selbst
nicht verursacht haben. Auch deshalb muss die spatere Bewertung friihere Genehmigungen,
Bauvorlagen, Beratung und unterbliebene Beanstandungen in die Beweiswirdigung und

Ermessensentscheidung einbeziehen.

Einschreiten der Bauaufsicht und Forderungen nach
Anpassungen

Gebaude, die vor Einflhrung klarer baupolizeilicher Genehmigungspflichten errichtet wurden, dirfen
nicht allein deshalb als Schwarzbauten behandelt werden, weil heute keine Baugenehmigung auffindbar
ist. Das Fehlen einer Bauakte ersetzt nicht die historische Priifung, ob im Errichtungszeitpunkt
Uberhaupt ein Genehmigungs- oder Anzeigeerfordernis bestand und ob der Bestand nach damaligem

Recht zulassig war.



Dies schlielt ein bauaufsichtliches Einschreiten nicht aus. Die Bauaufsicht kann bei konkreten Gefahren
fur Leben, Gesundheit oder 6ffentliche Sicherheit auch gegentber Altbestand tatig werden. MalRgeblich
ist dann aber nicht die bloRe Abweichung vom heutigen Bauordnungsrecht, sondern eine konkrete

Gefahr, eine gesetzliche Anpassungspflicht oder eine qualifizierte unzumutbare Beeintrachtigung.

Niedrige Decken, Belichtung, Abstandsflachen oder Rettungswege kdnnen nicht schematisch nach
heutigem Recht verlangt werden, wenn sie im Errichtungszeitpunkt nicht gefordert waren und die
Nutzung unverandert fortbesteht. Gerade beim zweiten Rettungsweg ist zu priifen, ob tatsachlich eine
konkrete Gefahrenlage besteht und ob mildere Mittel als Nutzungsuntersagung oder umfassende

Anpassung ausreichen.

Nachbarliche Belange

Bei Gebauden, die seit langer Zeit vorhanden sind und unverandert genutzt werden, wird ein Nachbar
nicht allein dadurch in seinen Rechten verletzt, dass das Gebaude heutigen Anforderungen nicht
vollstandig entspricht. Eine neue drittschutzende Vorschrift macht den Altbestand nicht automatisch zu

einem neuen Eingriff.

Anders kann es liegen, wenn der Bestand wesentlich geandert, intensiviert oder anders genutzt wird.
Eine Nutzungsanderung, zusatzliche Wohneinheiten, hohere Brandlasten, mehr Verkehr oder eine
Wiederaufnahme nach Aufgabe konnen neue bodenrechtliche oder nachbarliche Spannungen erzeugen.
Dann ist zu priifen, ob der Bestandsschutz noch tragt oder ob eine neue bauordnungs- oder

bauplanungsrechtliche Bewertung erforderlich wird.

Baurechtlicher Umgang mit bestehenden Gebauden

Bei Bauantragen sollte zwischen Altbestand und neuer Malinahme sauber getrennt werden. Entspricht
ein historisches Gebaude heutigen Anforderungen nicht vollstandig, folgt daraus nicht automatisch,
dass jede spéatere Anderung den gesamten Bestand neu zur Prifung stellt. Entscheidend ist, ob die
beantragte Mallnahme den geschutzten Bestand nur berthrt, ihn wesentlich verandert oder eine neue

Nutzung mit zusatzlichen Spannungen schafft.

Der vorhandene Bestand sollte in Bauvorlagen klar bezeichnet und von der neuen Malinahme
abgegrenzt werden. Soweit moglich, sollte die Genehmigung nur den beantragten Eingriff erfassen,
ohne den historischen Bestand unnétig erneut zur Disposition zu stellen. Kritische Bereiche wie
Abstandsflachen, Rettungswege oder friihere Grenzbebauungen sollten nicht verschwiegen, sondern als

Bestand rechtlich eingeordnet werden.



Wo es maglich ist, ist eine formelle Absicherung besser als blofRe Duldung. Eine nachtragliche
Genehmigung, eine bestandsschitzende Einordnung in der Bauakte oder eine sauber abgegrenzte

Anderungsgenehmigung schafft Rechtssicherheit fir Eigentiimer, Rechtsnachfolger und Bauaufsicht.

Pladoyer: Historischer Bestand verlangt historische
Prufung

Der Umgang mit historischen Gebauden darf nicht mit der heutigen Bauakte beginnen. Der Verlust einer
Akte darf nicht zum Verlust des Rechts werden. Wenn ein Gebaude alter ist als die moderne
Landesbauordnung, wenn zur Errichtungszeit keine vergleichbare Aufbewahrungspflicht bestand oder
wenn das damalige Recht keine Genehmigung im heutigen Sinne verlangte, muss dies die rechtliche

Bewertung pragen.

Das bedeutet nicht, dass jeder Altbestand unangreifbar ist. Nutzungsanderungen, Aufgabe, erhebliche
bauliche Veranderungen, konkrete Gefahren und unzumutbare Beeintrachtigungen konnen ein
Einschreiten rechtfertigen. Es bedeutet aber, dass die Bauaufsicht nicht schematisch vom fehlenden

Genehmigungsnachweis auf fehlenden Bestandsschutz schlielfen darf.

Ein zukunftsfahiges Baurecht muss mit vorhandener Bausubstanz umgehen konnen. Das gilt nicht nur
aus Griinden der Rechtssicherheit, sondern auch wegen Wohnraumbedarf, Ressourcenschutz, grauer
Energie und Denkmalschutz. Wer den Bestand erhalten und sinnvoll weiterentwickeln will, braucht kein
pauschales Misstrauen gegenuber alten Gebauden, sondern eine prazise historische und rechtliche

Priifung.
Die zentrale Formel lautet daher:

Fehlende Akten ersetzen keine historische Rechtsprifung.

Westoverledingen 23.10.2023, Uberarbeitet 02.05.2026

Daniel Miilder



~Anhang: Bestandsschutz historischer Gebaude

Dieser Anhang erginzt den Artikel ,,Schwarzbau ohne Bauakte?*“ um Begriffe, Zeitstrahl,

Landesvergleich, Kommentarauswertung, Rechtsprechungsiibersicht und ein praktisches Priifschema.

Er ist bewusst tabellarisch aufgebaut, damit die Hauptargumentation im Artikel lesbar bleibt und die

rechtlichen Grundlagen dennoch nachvollziehbar dokumentiert sind.

Anlage 1: Begriffsklirung Bestandsschutz

erweitert oder angepasst werden darf,
obwohl er heutigem Recht nicht
vollstéandig entspricht.

Begriff Bedeutung Bedeutung fiir historische Gebaude
Passiver Schutz des vorhandenen Bestands und Zentraler Schutzbereich bei Altbauten. Er
Bestandsschutz der bisherigen Nutzung gegen schutzt grundsatzlich den vorhandenen
nachtragliche Anforderungen. Bestand, nicht jede Erweiterung oder
Nutzungsanderung.
Aktiver Alterer Begriff fiir die Frage, ob ein Heute nur eingeschrankt tragfahig. Bei
Bestandsschutz bestehender Bestand modernisiert, Anderungen ist regelmaRig zu priifen, ob der

Bestand noch identisch bleibt oder eine neue

Genehmigungslage entsteht.

Formelle Legalitat

Die Anlage ist durch eine wirksame
Baugenehmigung oder ein gleichwertiges

Verfahren gedeckt.

Starkster Nachweis. Problematisch bei
Gebauden, deren Genehmigungsunterlagen nie
entstehen mussten oder nicht mehr aufbewahrt

wurden.

Materielle Legalitat

Die Anlage entsprach den materiellen
Anforderungen des jeweils geltenden
Rechts, auch wenn eine Genehmigung
nicht nachweisbar ist.

Besonders wichtig bei genehmigungsfreien,

anzeigepflichtigen oder sehr alten Gebauden.

Legalisierungswirkung

Eine Baugenehmigung stellt im Umfang
ihres Regelungsgehalts fest, dass das

Vorhaben 6&ffentlich-rechtlich zulassig ist.

Eine spatere Genehmigung fiir einen Anbau
legalisiert den Altbestand nicht automatisch,
kann aber ein starkes Indiz fiir behordliche

Kenntnis und Vertrauen sein.

Duldung

Tatsachliches Nicht-Einschreiten der
Behorde.

Blof3e Duldung ersetzt keine Genehmigung.
Langjahrige behordliche Kenntnis kann aber bei
Ermessen, Verhaltnismafigkeit und

Beweiswirdigung erheblich sein.




Nutzungsanderung

Anderung der Zweckbestimmung oder der

rechtlich relevanten Nutzung.

Kritisch, weil der Bestandsschutz regelmaRig

nur die bisherige Nutzung schiitzt.

Aufgabe des Bestands

Aufgabe der Nutzung oder Verlust der
baulichen Identitat durch Verfall, Abriss

oder wesentlichen Umbau.

Kann den Bestandsschutz entfallen lassen.
Leerstand allein ist nicht immer ausreichend,

kann aber ein starkes Indiz sein.

Anpassungsverlangen Nachtragliche Forderung, einen Nur bei gesetzlicher Grundlage, konkreter
bestehenden Bau an neues Recht Gefahr oder sonst hinreichendem Eingriffsgrund
anzupassen. tragfahig.

Nutzungsuntersagung Verbot, eine Nutzung fortzusetzen. Bei Altbestand besonders eingriffsintensiv.

Formelle Unsicherheit allein sollte bei
historischer Beweislage nicht schematisch
genugen.

Anlage 2: Historischer Zeitstrahl Aschendorf/Niedersachsen

Der Zeitstrahl dient nicht als abschlieBende Rechtsgeschichte. Er zeigt die fiir den Artikel wesentlichen

Einschnitte, die bei historischen Gebduden in der Region Aschendorf/Niedersachsen zu

beriicksichtigen sind.

Datum / Rechts- oder Bedeutung fur Genehmigung, Akte und Bestandsschutz
Zeitraum Entwicklungsschritt
1. Juni Allgemeines Landrecht fir die Kein modernes flachendeckendes Baugenehmigungsrecht.
1794 PreuBischen Staaten MafRgeblich waren Ordnung, Gefahrenabwehr, Nachbarschutz und
Schadensvermeidung.
2. Juli 1875 Preufisches Stralen- und Starkere stadtebauliche Ordnung durch Straf3en- und Baufluchten.
Baufluchtengesetz Nicht gleichbedeutend mit heutiger umfassender
bauordnungsrechtlicher Genehmigungspflicht.
4. Juli 1887 Ansiedlungsgesetz / starkere Bedeutung fir die Einbindung regionaler Verwaltung in preuBische
preuBische Einbindung Strukturen. Es bleibt die konkrete 6rtliche Rechtslage zu prifen.
1885 bis Kreis Aschendorf in der Baupolizeiliche Anforderungen konnten aus preuBischen
1932 preuf3ischen Provinz Hannover Vorschriften, ortlichen Polizeiverordnungen und regionaler Praxis
folgen.
15. August Preuflisches Baupolizeirecht Verdichtung formeller baupolizeilicher Kontrolle. Fir altere Gebaude
1897 als wesentlicher Einschnitt kann daraus keine riickwirkende Genehmigungspflicht abgeleitet
werden.




1928 Baupolizei-Verordnung Aurich Belegt differenzierte Kategorien: Baugenehmigung,
genehmigungsfreie Arbeiten und Bauanzeige. Wichtig fir die These,
dass nicht jedes Vorhaben eine vollstandige Genehmigungsakte
erzeugen musste.

1933 Baupolizei-Verordnung Aurich Weitere regionale Konkretisierung. Fir spatere oder gednderte
Gebaude ist starker nach Genehmigungs- oder Anzeigeerfordernis
zu fragen.

1939 Reichsgaragenordnung Spezielle Regelung fir bestimmte Anlagen/Nutzungen. Zeigt, dass
nicht alle Gebaude demselben Prifungsregime unterlagen.

1941 Reichsbauordnung Weitere Vereinheitlichung bauordnungsrechtlicher Vorstellungen. Fur
Altbestand ist der Errichtungs- oder Anderungszeitpunkt
entscheidend.

1958 Bauverordnung der Regierung Regionale bauaufsichtliche Fortentwicklung. Nachweislage und

Aurich Aufbewahrung bleiben gesondert zu prifen.
1973 Bauverordnung der Regierung Letzte regionale Vorstufe vor der modernen NBauO.
Aurich

1. Januar Niedersachsische Bauordnung Wesentlicher Einschnitt fir moderne bauordnungsrechtliche

1974 Strukturen. Fir Niedersachsen sollte ab hier starker mit heutigen
Bauakten- und Aufbewahrungserwartungen gerechnet werden.

7. BVerwG 4 C 7.97 Dogmatische Verschiebung: Bestandsschutz wird nicht unmittelbar

November aus Art. 14 GG hergeleitet, sondern starker Uber einfaches Recht.

1997 Der Fall betraf aber nicht historische Bauakten oder
Aufbewahrungspflichten.

17. Juli BVerwG 4 B 55.03 und weitere Weitere Verfestigung der strengeren Einordnung. In der Praxis

2003 Rechtsprechung gewinnt die Frage nach Genehmigung, Nutzungskontinuitat und
Aufgabe an Gewicht.

2013 Deutlichere Rezeption in der Erklart, warum die altere, starker materielle Verwaltungspraxis in

Kommentarliteratur zur NBauO Bauaufsichten und bei Entwurfsverfassern noch lange fortwirken
konnte.

Merksatz: Je ilter das Gebaude, desto weniger darf die Priifung mit der heutigen Bauakte beginnen.

MaBgeblich sind Errichtungszeitpunkt, damaliges Recht, damalige Verwaltungspraxis und heutige

Eingriffsvoraussetzungen.




Anlage 3: Baupolizei-Verordnung Aurich 1928

Die vorliegenden Bildausziige betreffen § 1 der Baupolizei-Verordnung vom 12. Mai 1928. Sie sind
besonders wichtig, weil sie zeigen, dass bereits damals zwischen Baugenehmigung,

genehmigungsfreien Arbeiten und Bauanzeige unterschieden wurde.

UbfHnitt L
Gejdiafilide Bejtimmungen.
g1
@eaenftu-nh ber Bangenehmigung nud Bananzeige,

Buftinbig fiir die Crteilung der baupolizeilichen
@rlanbniza — Baugenehmigung — ijt die Oris-
polizeibehdrde.

A, Der vorgingigen Baugenehmigaug beditrfen:
a) alle neuen Baulidhen Unlagen ither und
unter der Erbe ; — Hierzu gehbrenin Stabdien

unb ftadtdfulichen Ovtjdhaften joiie anf den
Snfeln aud) Einfriedigungen an Strafen —
ferner Blipableiter, Brunmen, Jifternen,
Dungftitten, Uborte, Abort- und Jaude-
gruben, Sandung3ftege, Leitungsmafjten, jo-

weit fie auf majfiven Sodel anfgeftellt find,

Bu- und Abflufileitungen, Kabelleitungen,

jowie freiftefende Reflametafeln, —

fteGente Schaufiften und bergleid

Banpolizei-Berordrung vom 12, Mai 1928,

b) bei beftefenden baulidien Unlagen die Her-
fiellung und Verlinberung von tragenden
ober unferftiipenden Bauteilen (Winben,
Pieilern, Deden, Eifenfonftrutiionen) von
Diidhern, von Bauteilen, die iiber die Um-
fafjungdwinde vortreten, von Fenfier- und
Zirdffmingen in den Uvfemwiinden und
Brandmoeryt, von Treppenanlagen, Lidht-,
Qiiftunggs und Anfngsidadien, Feuers
flitten, ©dornfteinen, Raudfommern,
@agdfen, eleftrijfen Starfjtromanlagen,
Motorent, ferner die BVerdnbderungen bon
Brunnen, Dungftdtien, Aborten, jowie bie
Beriinberung in der Anlage und Ein-
friedigung von Borgirten;

c) bei gewerblichen Bmweden dienenden Riwmen
jebe Werdnberung ber inmeven Bauliden
Einridtung ; )

d) BWerdnberungen in der Benupungdart bau=

lidger Unlagen, foweit fiir die Rbume in

ibrer meuen Swedbeftimmung bejondere
baupolizeilidle Bor{driften beftefen. Dies
gilt namentlichy fiiv die Cinridtung von

Raumen zum dauernden Aufenthalt von

WMenfden, fiic die Cinvidhtung von ge=

werblidhen, nicht unter den § 16 Dder

Reidzgewerbeordnung fallenden Betriebs-

ftatten, fiiv bie Cinridtung von Bers

jommlungsrdumen, fiir die Cinvidtung
von SQagerviumen fiix leid)t enbzindlidge

Stoffe ufw.;

in ben Stibten und ftadtdfnliden Orts

faften fowie auf den Jufeln bie BVer-

dnberung aller von Strofen, Plisen
ober anderen Dffentlichen Berfehrafliichen

e

—

-

"Gy 1. ) 03, O, S
)

g, Geldiftlide Beftinmungen. 7

aug fidhtbaren duferen Umfafjungdmwanbde
durd) Berblendung, Puh, Ausfugen, Be-
malung oder Anftrid. :

B. Der Baugenehmigung bediirfen nidyt:

a) bie Herftellung und Enifernung von un-
belafteten TWiinden, abgefehen von den
Gillen unter Ac;

b) gewdhnlide Unterhaltungsarbeiten an bau-
lichen Anlagen, abgefeher von Den Fillen
unter Ae;

¢) bie Grridtung von Ieinen Bauten ofhne
Feuerung2aniage von nidht mehr al3
15 Duadratmeter Grundfldcde und 3 Meter
Hobe 6i3 zum Firft, wie Shuppen, offene
Qauben, Garten= und Feldhiausdhen, joweit
fie nicdgt von Strafen und BHffentlichen
PBlagen oud fichibar {ind, Baububden und
dergleicien; jebod) miifien aud) biefe bau-
lichen nlagen im iibrigen den Borjdriften
der Bauordnung genitgen.

C. Der Bananjeige bediirfen die uunter Be
anfgefithrien Arbeiten,

Die Ortspolizeibefhrde ift befugt, auf Antrag
De3 Bauberrn bei weiteren ald den unter Be
vorgefehenten, geringfiigigen baulichen Anlagen
pon Der Forberung der Cinfolung der Bou-
genefmigung abzufefen und fidy mit einer Bau-
angeige zu begniigen; anbererfeitd ift fie aud
befugt, Bei nidit genehmigungspflichtigen Bauten
und Bouarbeiten (vergleide B) Bauanzeige
ober Ginpolung der Baugenehmigung zu vers
langen, fobald das bffentliche Intereffe e3 er= |

8  Baupolizei-Berordbmung pont 12, Mai 1928.

forbert. Die Bauangeige ift in Lanbgemeinden
dem Gemeindevorfteher einzureidjen, ber fie mit
feiner guiacditlidien Neufierung an die Oridpolizei-
behorde (Banbdrat) weitersuleiten Hat. Wit der
Ausfithrung Des Boies, von dem Bauangeige
erftattet ift, barf angefangen werben, wenn binnen
10 Tagen feit Abfendung ber Anzeige die Baus
polizeibehorde nid)f widerfproden Hat.




Gegenstand der Baugenehmigung und Bauanzeige

Die Vorschrift unterschied im Kern drei Kategorien:

Kategorie Inhalt nach dem Auszug Bedeutung fur historische Aktenlage
A. Vorherige Erforderlich insbesondere fiir neue bauliche Anlagen, Fur erfasste Vorhaben ist eher mit
Baugenehmigung bestimmte Anderungen an bestehenden Anlagen, Genehmigungspflicht zu rechnen.

Veranderungen tragender Bauteile,
Dachkonstruktionen, Umfassungswande,
Schornsteine, Feuerstéatten, gewerblich genutzte

Raume und bestimmte Nutzungsanderungen.

B. Keine Keine Genehmigung flr bestimmte unbelastete Belegt, dass nicht jedes rechtmalige
Baugenehmigung Wande, gewohnliche Unterhaltungsarbeiten und kleine Bauvorhaben eine Genehmigung
Bauten ohne Feuerungsanlage bis 15 gm Grundflache erzeugen musste.

und 3 m Hohe hinter der Bauflucht, soweit nicht von

offentlichen StralRen sichtbar; die Bauten mussten

trotzdem den Vorschriften geniigen.

C. Bauanzeige Fir bestimmte kleinere Arbeiten, insbesondere die Besonders wichtig: Eine Bauanzeige
unter B ¢ genannten kleinen Bauten. Die Behorde oder Nichtbeanstandung konnte
konnte eine Bauanzeige verlangen. In Landgemeinden rechtmafige Bautatigkeit ermoglichen,
war die Anzeige beim Gemeindevorsteher ohne dass heute zwingend eine
einzureichen. Mit der Ausfiihrung durfte begonnen vollstandige Bauakte auffindbar sein
werden, wenn die Baupolizeibehorde binnen 10 Tagen muss.

nicht widersprach.

Rechtliche Einordnung
Der Auszug stiitzt drei Argumente:
¢ Nicht jedes Vorhaben war genehmigungspflichtig: Die Verordnung kannte ausdriicklich
genehmigungsfreie Vorhaben.

¢ Nicht jedes Verfahren erzeugte eine heutige Bauakte: Die Bauanzeige war ein

vereinfachtes Verfahren mit kurzer Widerspruchsfrist.

¢ Fehlende Unterlagen beweisen nicht automatisch Illegalitiit: Gerade bei
Anzeigeverfahren, kleinen Bauten oder Unterhaltungsarbeiten kann das Fehlen einer heutigen

Genehmigungsurkunde historisch erklarbar sein.



Anlage 4: Landesbauordnungen im Vergleich

Die folgende Tabelle unterscheidet nicht danach, ob ein Land ,bestandsschutzfreundlich“ oder

sbestandsschutzfeindlich® ist. Entscheidend ist, ob Bestandsschutz positiv geregelt wird oder ob sich

die Schutzwirkung vor allem aus den Grenzen bauaufsichtlicher Eingriffe ergibt.

Land / Regelwerk Regelungsort aus der vorhandenen Regelungstyp Bedeutung fir historische
Auswertung Gebaude
Musterbauordnung Kein eigener Bestandsschutzparagraph; Systemrahmen Bestandsschutz wird in
Ubergangsvorschriften den Landern
eigenstandig ausgepragt.
Baden- § 76 LBO BW, bestehende bauliche Anlagen Ausdrtickliche Positive Regelung.
Woarttemberg Bestandsnorm Anpassung
typischerweise bei
Gefahr oder wesentlicher
Anderung.
Bayern Art. 76 BayBO, Repressive Bestandsschutz wird vor
Beseitigung/Nutzungsuntersagung Eingriffsnorm allem als Grenze des
Einschreitens relevant.
Berlin § 81 BauO BiIn, bestehende bauliche Anlagen Ausdriickliche Erhaltung rechtmaRig
Bestandsnorm bestehender Anlagen;
Anpassung bei
Gefahrdung.
Brandenburg § 81 BbgBO, Anpassung bestehender Anpassungsnorm Nachtragliche
Anlagen Anforderungen bei
erheblichen Gefahren.
Bremen § 79 BremLBO, Repressive Fokus auf
Beseitigung/Nutzungsuntersagung Eingriffsnorm Eingriffsvoraussetzungen
bei rechtswidrigen
Anlagen.
Hamburg § 80 HBauO, Gemischte Anpassung bestehender
Beseitigung/Nutzungsuntersagung/Anpassung Eingriffs- und Anlagen bei Gefahrdung
Anpassungsnorm von Sicherheit oder
Gesundheit.




Hessen

§§ 81, 82 HBO,

Baueinstellung/Nutzungsverbot/Beseitigung

Repressive

Eingriffsnormen

Kein positiver
Bestandsschutz im
Mittelpunkt; wichtig sind
Eingriffsgrund,
VerhaltnismaRigkeit und

Beweiswdirdigung.

Mecklenburg-

Vorpommern

§ 80a LBauO M-V, Anpassung von Anlagen

Anpassungsnorm

Anpassung bei neuen
Anforderungen,
unvorhersehbaren
Gefahren oder
unzumutbaren

Beeintrachtigungen.

Niedersachsen

§§ 85, 85a NBauO

Ausdrtickliche

Schutz rechtmaRig

Bestandsnorm errichteter/genehmigter
plus Anlagen, aber strenge
Umbauordnung Frage: Was heil3t
rechtmafig bei
Altbestand?
Nordrhein- §§ 81, 82 BauO NRW, Repressive Bestandsschutz vor allem
Westfalen Einstellung/Beseitigung/Nutzungsuntersagung Eingriffsnormen als Grenze von

Eingriffen; wichtig bei
Nutzungsuntersagung

und Beseitigung.

Rheinland-Pfalz

§ 85 LBauO RP, nachtragliche Anforderungen

Nachrust- und

Bestandsnorm

Nachtragliche
Anforderungen bei
rechtmafig begonnenen
oder bestehenden
Anlagen nur bei

erheblichen Gefahren.

Saarland

§ 82 LBO SL,
Beseitigung/Nutzungsuntersagung

Repressive

Eingriffsnorm

Eingriffsebene, keine
positive Bestandsnorm
im Vordergrund.

Sachsen

§ 80 SachsBO,

Beseitigung/Nutzungsuntersagung

Repressive

Eingriffsnorm

MaRgeblich sind
lllegalitat,
Eingriffsvoraussetzungen

und Verhaltnismafigkeit.




Sachsen-Anhalt § 86 BauO LSA, bestehende bauliche Ausdruckliche Anpassung bestehender
Anlagen Bestands- und Anlagen bei
Anpassungsnorm Sicherheit/Gesundheit

und wesentlichen

Anderungen.

Schleswig- § 80 LBO SH, Repressive Bestandsschutz mittelbar

Holstein Beseitigung/Nutzungsuntersagung Eingriffsnorm Uber Grenzen
bauaufsichtlicher
Eingriffe.

Thiringen § 87 ThurBO, Repressive Eingriffsnorm als

Beseitigung/Nutzungsuntersagung Eingriffsnorm malgeblicher
Anknipfungspunkt.
Einordnung

Eine positive Bestandsschutznorm ist nicht automatisch giinstiger. Sie macht Bestandsschutz sichtbar,
kann aber durch das Tatbestandsmerkmal ,,rechtmifig errichtet” die formelle Genehmigungsfrage
verscharfen. Eine negative Eingriffsnorm kann fiir historischen Altbestand offener sein, weil die
Behorde einen Eingriffsgrund darlegen muss. Deshalb sollte immer gefragt werden:

1. Welche Norm regelt den Bestand oder den Eingriff?

2. Ist die Anlage nach damaligem Recht formell oder materiell rechtméaBig?

3. Liegt eine Nutzungsinderung, wesentliche Anderung oder Aufgabe vor?

4. Gibt es eine konkrete Gefahr oder unzumutbare Beeintrachtigung?

5. Hat die Behorde Ermessen, und wurde es historisch sowie verhiltnismaBig ausgeiibt?

Anlage 5: Kommentarliteratur im Vergleich

Kommentar / Bundesland

Kernaussage zum

Bestandsschutz

Bedeutung fiir die

Argumentation

GrofRe-Suchsdorf/Stiel-Lenz, NBauO

§ 85 NBauO begrenzt die
Anpassung rechtmafig
errichteter oder genehmigter
Anlagen. Der passive
Bestandsschutz wird nicht
mehr unmittelbar aus Art. 14
GG abgeleitet, sondern Uber

einfaches Recht bestimmt.

Wichtigster Kommentar flr
Niedersachsen. Stutzt den
Dogmenwechsel, macht aber
die historische Frage
~rechtmaRig errichtet”

besonders wichtig.




Spannowsky/Otto, Bauordnungsrecht

Niedersachsen

§ 85 NBauO als zentrale
Uberleitungs- und
Bestandsschutzvorschrift;
Auseinandersetzung mit
rechtmaligem Bestand,
Anpassung und Umbau.

Erganzt Grofie-Suchsdorf und
zeigt, dass Niedersachsen

besonders ausdifferenziert ist.

Kornmann, Hessische Bauordnung

Schwerpunkt bei
bauaufsichtlichem
Einschreiten,
formeller/materieller lllegalitat,
Baugenehmigung, Duldung

und Beweislast.

Besonders wertvoll, weil
Hessen Uber Eingriffsnormen
zeigt, dass fehlende
Genehmigung nicht jede
Ermessens- und
VerhaltnismaRigkeitsprifung

ersetzt.

Gadtke/Johlen/Wenzel/Hanne/Kaiser/Koch/Plum,
BauO NRW

Bestandsschutz wird im
Zusammenhang mit Eigentum,
Baugenehmigung, Anderung,
Nutzung und Eingriffen
behandelt.

NRW ist wichtig fur die
funktionale Betrachtung: Was ist
noch Instandhaltung, was
Anderung, was

Nutzungsanderung?

Jeromin, LBauO Rheinland-Pfalz

Nachtragliche Anforderungen
und Eingriffsmdglichkeiten

gegenlber Bestand.

Rheinland-Pfalz ist wegen § 85
LBauO RP als Nachrist- und
Bestandsnorm fiir den Vergleich
bedeutsam.

Bayerische Kommentierung zu Art. 76 BayBO

Schwerpunkt auf Beseitigung,
Nutzungsuntersagung,
mafgeblichem Zeitpunkt und
Grenzen des

Bestandsschutzes.

Zeigt die strengere
Eingriffsperspektive und die
Bedeutung von materieller
Rechtswidrigkeit, Nutzung und
Aufgabe.

Einordnung

Die Kommentare vertreten keine vollig abweichenden Auffassungen. Gemeinsam ist ihnen, dass

Bestandsschutz nicht mehr schlicht als unmittelbarer Anspruch aus Art. 14 GG verstanden wird.

Unterschiede bestehen im Schwerpunkt:

e Niedersachsen fragt stark nach der positiven Bestandsschutznorm und der rechtmafigen

Errichtung.

¢ Hessen, Bayern, NRW und andere Linder zeigen stirker die Eingriffsseite: Wann darf die

Bauaufsicht einschreiten?




e Fiir historische Gebaude ist gerade diese Kombination wichtig. Die fehlende Akte beantwortet

weder die historische RechtmaBigkeit noch die heutige Eingriffsbefugnis abschlieBend.

Anlage 6: Rechtsprechungsiibersicht mit Relevanz

Entscheidung

Thema

Kernaussage

Relevanz fiir historische
Gebaude

PreuBisches OVG, 4. Mai 1915,
PrOVGE 68, 369

Vermutung rechtmafigen
Bestands bei seit
unvordenklicher Zeit

bestehenden Anlagen

Langjahrig unter den
Augen der Behorden
bestehende Anlagen
kénnen als
ordnungsgemaf
entstanden vermutet

werden.

Historischer
Ausgangspunkt und
rhetorisch starker
Einstieg. Keine heutige
alleinige
Anspruchsgrundlage,
aber wichtiger
rechtsstaatlicher
Gedanke.

BVerfG,

Juli 1981.

Nassauskiesungsbeschluss, 15.

Art. 14 GG, Eigentum,
Grundwasser, Inhalts-
und

Schrankenbestimmung

Eigentum ist nicht
schrankenlos; Inhalt und
Schranken werden

durch Gesetz bestimmt.

Dogmatischer
Ausgangspunkt, aber
kein Bauordnungsfall
und kein Altbauaktenfall.
Nur begrenzt
Ubertragbar.

BVerwG, Urteil vom 7.
November 1997, 4 C Juli 1997

Art. 14 GG und
bauordnungsrechtlicher
Bestandsschutz im

Abstandsflachenrecht

Bestandsschutz folgt
nicht unmittelbar aus
Art. 14 GG, sondern
vorrangig aus

einfachem Recht.

Zentrale
Dogmatikentscheidung.
Betrifft nicht die
historische
Aufbewahrung von

Bauakten.

BVerwG, Beschluss vom 17. Juli
2003, 4 B 55.03

Bestandsschutz und
materiell rechtmaRiger
Bestand

Rezeption der
strengeren Linie in der
spateren
Rechtsprechung.

Wichtig fir den Bruch
zwischen alterer Praxis

und neuerer Dogmatik.

BVerwG, Beschluss vom 9.
September 2002, 4 B 52.02

Nutzungsunterbrechung,
Jagdhitte, AuBenbereich

Bestandsschutz schitzt
nur Nutzung in Art und
Umfang;
Nutzungsanderung und
Aufgabe kénnen Schutz

entfallen lassen.

Wichtig fir Aufgabe,
Wiederaufnahme und §
35 BauGB.




BVerwG, Urteil vom 3. August
2016,4 C 3.15

§ 35 Abs. 4 BauGB,
zulassigerweise
errichtetes

Wohngebaude

LZulassigerweise
errichtet” kann historisch
weiter verstanden
werden als eine heutige

Genehmigungspriifung.

Sehr wichtig fur
AufRenbereich und
historische

Wohngebaude.

BVerwG, Beschluss vom 23.
Marz 2021, 4 BN 35.20

Nutzungsunterbrechung
und Erledigung der

Genehmigung

Kein schematischer
Automatismus durch
bloRen Zeitablauf;
konkludenter
Verzicht/Erledigung ist

gesondert zu prufen.

Hilfreich gegen
pauschalen Verlust des
Bestandsschutzes bei

Leerstand.

BVerwG, Beschluss vom 5. Juni
2024, 4 B 23.23

DDR-Altbestand,
Nutzungsanderung,

Genehmigungspflicht

Altbestand tragt neue
Nutzung nicht

automatisch.

Zeigt Grenze:
Nutzungsanderungen

bleiben kritisch.

BVerwG, Beschluss vom 22. Mai
2025, 4 BN 25.24

Treu und Glauben,

Bestandsschutz, Plane

Wer im Verfahren
bewusst anders plant
und spater abweicht,

kann sich nicht auf

Bestandsschutz berufen.

Abgrenzung zu
redlichem historischem
Altbestand wichtig.

BGH, Urteil vom 8. Méarz 2024, V
ZR 119/23

Zivilrechtliche Nachbar-
/WEG-Schnittstelle

Offentlich-rechtliche
Festsetzungen kdnnen
zivilrechtlich relevant
sein, wenn sie

drittschitzend sind.

Relevant fir BGB-
Schnittstellen, aber nicht
direkt Bauaktenproblem.

Anlage 7: Priifschema bei fehlender Bauakte

Schritt 1: Errichtungszeitpunkt bestimmen

e Historische Karten

e Katasterunterlagen

¢ Brandkassenunterlagen

¢ Grundbuch und Kaufvertrige

e alte Fotos
e Luftbilder

¢ Denkmallisten




e Steuerunterlagen

Schritt 2: Damaliges Recht ermitteln
¢ Galt eine Baugenehmigungspflicht?
e  Galt nur eine Bauanzeige oder Mitteilung?
e War das Vorhaben genehmigungsfrei?
e Galt eine ortliche Baupolizei-Verordnung?

e Waren besondere Vorschriften fiir Nutzung, Lage oder Bauart einschlagig?

Schritt 3: Nutzungskontinuitiit priifen
e Wurde dieselbe Nutzung fortgefiihrt?
e Gab es langeren Leerstand?
e Wurde die Nutzung aufgegeben?
¢  Wurde die Nutzung intensiviert?

e Liegt eine Nutzungsianderung vor?

Schritt 4: Bauliche Identitiit priifen
o Ist die Substanz im Wesentlichen erhalten?
e Gab es Abriss, Entkernung oder Wiederaufbau?
o  Wurden tragende Bauteile wesentlich verandert?

e Ist noch derselbe Bestand betroffen?

Schritt 5: Behordliche Kenntnis und staatliches Verhalten priifen
e Hausnummernvergabe
e ErschlieBung und Versorgungsanschliisse
¢ Grundsteuer/Einheitswert
e Katastererfassung
e frithere Bauvorlagen

e spitere Genehmigungen fiir Anbauten oder Anderungen



Ortsbesichtigungen
Denkmalschutzunterlagen

unterbliebene Beanstandungen

Schritt 6: Heutige Eingriffsvoraussetzungen priifen

Konkrete Gefahr?

Erhebliche Gefahr fiir Leben oder Gesundheit?
Unzumutbare Nachbarbeeintrachtigung?
Gesetzliche Anpassungspflicht?

Formelle und materielle Illegalitit?

Mildere Mittel?

Ermessensausiibung?

VerhiltnismaBigkeit?

Schritt 7: Ergebnis formulieren

Nicht: ,, Keine Bauakte, also Schwarzbau.“

Sondern: ,,Fehlende Akten ersetzen keine historische Rechtspriifung.®

Anlage 8: Indizienkatalog fiir Eigentiimer

Indiz Beweiswert

Historische Karte Belegt Standort und ungefahres Alter.

Katasterauszug Belegt amtliche Erfassung.

Brandkassenunterlage Belegt Gebaudeexistenz und Nutzung.

alte Fotos Belegen Alter, Kubatur, Nutzung, Zustand.
Grundbuch/Kaufvertrag Belegt Eigentumsiibergange und ggf. Gebaudebezeichnungen.
Steuerunterlagen Belegen staatliche Kenntnis und Nutzung.

Hausnummer Indiz fur behordliche Erfassung.

ErschlieRungsunterlagen Indiz fiir Anschluss an offentliche Infrastruktur.
Wasser-/Stromanschliisse Indiz fiir Nutzungskontinuitat.




frihere Bauvorlagen Zeigen, dass der Altbestand behordlich als Ausgangslage behandelt wurde.
spatere Legalisiert nicht automatisch den Altbestand, ist aber wichtig fir Vertrauen und
Anbaugenehmigung behordliche Kenntnis.

Denkmalliste Kein Legalitadtsnachweis, aber Indiz fiir anerkannten historischen Bestand.
Zeugenaussagen Hilfreich bei Nutzungskontinuitat, besonders erganzend zu Urkunden.

Anlage 9: Kurzformel fiir die bauaufsichtliche Praxis

Bei historischen Gebauden sollte die Bauaufsicht in drei Ebenen priifen:

1. Historische Ebene: Was galt im Zeitpunkt der Errichtung?

2. Bestandsebene: Ist der heutige Bestand noch derselbe, oder gab es Anderung, Intensivierung
oder Aufgabe?

3. Eingriffsebene: Gibt es heute einen tragfihigen Grund fiir Einschreiten, Anpassung oder

Nutzungsuntersagung?

Erst wenn diese drei Ebenen beantwortet sind, kann belastbar beurteilt werden, ob fehlende

Genehmigungsunterlagen rechtlich durchgreifen.



