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Grenzabstinde § 5 NBauO

Gelindeoberfliche bilden, sodass sie sich fiir das anstehende Bauvorhaben als die mittlerweile
gewachsene Gelindeoberfliche darstellen (vgl. VG Géttingen BeckRS 2015, 55742). Nach
VG Saarlouis BeckRS 2019, 20363 bildet eine Aufschiittung, die vor 40 Jahren vorgenom-
men wurde, die natiirliche Gelindeoberfliche. Eine Verinderung dieser Gelindeoberfliche
durch Abgrabung ist zu beriicksichtigen, eine Verinderung durch Aufschiittung dagegen nur,
wenn die Gelindeoberfliche dadurch an die vorhandene oder genehmigte Gelandeoberfliche
des Nachbargrundstiicks angeglichen wird. Dementsprechend darf in dem Fall, dass die
Gelindeoberfliche offensichtlich nicht verandert wurde, grundsitzlich davon ausgegangen
werden, dass die tatsichliche Gelindeoberfliche zugleich auch die gewachsene ist (vgl. OVG
Koblenz BeckRS 2005, 29957; Urt. v. 20.2.2014 — 1 C 10824/13 mwN). Ist dies nicht
der Fall, etwa weil die Gelindeoberfliche unterbaut wurde, ist die Hohe der gewachsenen
Gelindeoberfliche zu ermitteln. Ein Flachdach wird auch durch Begriinung oder Aufschiit-
tung nicht zur ,,Gelindeoberfliche” im Sinne des Bauordnungsrechts, solange das Gebiude
aus Sicht des Nachbargrundstiicks noch als oberirdisches Gebiude mit AuBenwand erscheint
(vgl. VGH Mannheim BeckRS 2004, 21256).

111. Veranderungen der natiirlichen Geldndeoberfliche (S. 2)

Wie Verinderungen der natiirlichen Gelindeoberfliche in die Feststellung der mal3gebli-
chen Gelindeoberfliche einflieB3t, regelt S. 2. Die Abgrabung ist bei der Abstandsbemessung
zu berticksichtigen, sodass sich die Hohe des Punktes iSv Abs. 1 tiber der Gelindeoberfliche
vergrofert. Eine Aufschiittung hingegen muss unberticksichtigt bleiben. Dadurch verringert
sich die Hohe des Punktes iSv Abs. 1 nicht. Der Grenzabstand muss unter Anrechnung der
Hohe der Aufschiittung errechnet werden.

Ausnahmsweise ist die Aufschiittung jedoch dann zu berticksichtigen, sodass sich die mal3-
gebliche Gelindeoberfliche erhoht, wenn die Aufschiittung dazu flihrt, dass die Gelinde-
oberfliche des Baugrundstiicks an die vorhandene oder zulissige Gelindeoberfliche des
benachbarten Grundstiicks angeglichen wird. Eine solche Erhohung der Gelindeoberfliche,
die diese untereinander angleicht, ist abstandsrechtlich unbedenklich und benachteiligt den
Nachbarn nicht.

IV. Festsetzung der Gelandehohe (S. 3 und 4)

Abs. 9 S. 3 ermichtigt die Bauaufsichtsbehorde, die malgebliche Hohe der Gelindeober-
fliche festzusetzen. Die aus dieser Festsetzung resultierende Hohe ist fr die Berechnung des
Abstandes nach §§ 5 ff. relevant. Mangels Beschrinkung dieser Wirkung, wie sie fur die
natiirliche Gelindeoberfliche in Abs. 9 S. 1 formuliert ist, gilt die so festgesetzte Hohe auch
fur alle anderen Zusammenhinge, in denen die Gelindeoberfliche bedeutsam sein kann.
Dies betrifft insbesondere die Regelungen in § 2 Abs. 3 (Gebiudeklassen), § 2 Abs. 5 S. 1
Nr. 1 (Hochhiuser), § 2 Abs. 6 (oberirdisches Geschoss, Kellergeschoss) § 2 Abs. 7 (Vollge-
schosse) und § 43 Abs. 4 (Kellerriume).

a) Festsetzung als Verwaltungsakt. Diese Festsetzung ist die verbindliche Regelung eines Einzel-
falls mit AuBenwirkung, sodass es sich um einen Verwaltungsakt iSv § 35 VwVfG handelt. Dieser
kann, muss aber nicht Bestandteil der Baugenehmigung sein. Die Festsetzung der Gelindehohe als
Verwaltungsakt muss hinreichend bestimmt sein. Es muss sich aus der Festsetzung zweifelsfrei ergeben,
dass eine Gelindehohe festgesetzt ist und dass auf dieser Festsetzung basierend der erforderliche Abstand
eingehalten wird. Dafiir sind simtliche Willenserklarungen der Behorde, die Bestandteile der Festsetzung
bzw. der Baugenehmigung sind, in den Bauantragsunterlagen zu bewerten. Es diirfte zu weit gehen,
wenn fiir die Annahme einer Festsetzung eine ausdriickliche textliche Festlegung gefordert wird. Aber
ohne eine klare Einzeichnung in den Plinen mittels Rotrevision (so Simon/Busse/Rauscher BayBO
Art. 6 Rn. 169 ft.; VGH Miinchen BeckRS 2001, 24939) oder jedenfalls eindeutigen Griineintragungen
ist von einer Festsetzung der Gelindehdhe nicht auszugehen. Die Behorde muss daher umgekehrt darauf
achten, dass ithre Eintragungen in den Plinen so konkret sind, dass die Beteiligten die malgebliche
Gelindehohe erkennen kénnen.

b) Erforderlichkeit der Festsetzung. Die Festsetzung durch die Bauaufsichtsbehérde ist jedoch
nur dann zulissig, wenn die Festsetzung erforderlich ist. Erforderlich meint, dass dies verniinftigerweise
geboten ist. Es muss sich jedoch nicht um eine unabweisbare Notwendigkeit handeln. Erforderlich kann
die behordliche Festsetzung nach S. 4 sein, wenn die Gelindehdhe an die der angrenzenden verkehrli-
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chen ErschlieBungsanlagen angeglichen werden muss, sodass das Baugrundstiick selbst erschlossen ist,
oder wenn dies flir die Benutzung der Abwasserbeseitigungsanlagen erforderlich ist. Erforderlich ist sie
auch, wenn Griinde baulicher Art eine Anderung der Gelindehohe fordern, etwa weil der Gelindever-
lauf auf dem Baugrundstiick einer sinnvollen Bebauung entgegensteht oder weil ohne Gelindeverinde-
rungen Zustinde eintreten wiirden, die Sicherheits- oder Gestaltungsvorschriften widersprechen (vgl.
dazu VGH Mannheim BeckRS 2010, 56815). Zulissiger Grund ist auch, durch die Festsetzung das
StraBen-, Orts- oder Landschaftsbild zu erhalten oder vor Stérungen zu schiitzen, vgl. dazu etwa § 9
Abs. 2 BauO NRW 2018. Die Festsetzung kann auch erforderlich sein, weil die natiirliche Gelindehthe
nicht mehr feststellbar ist. Andererseits darf die Festsetzung ebenso wie die Abweichung nach § 66 nicht
dazu dienen, einen illegalen Zustand zu legalisieren.

c) Ermessensausiibung. Liegen die Voraussetzungen fiir eine Festsetzung der Gelindehohe vor,
ist es in das Ermessen der Behorde gestellt, ob sie von ihrer Befugnis Gebrauch macht. In diese Ermes-
senserwagung hat die Behorde die in S. 4 genannten Kriterien einzustellen. Sie hat die Belange der
von der Festsetzung betroffenen Nachbarn zu berticksichtigen (vgl. zur Betroffenheit OVG Miinster
BeckRS 9998, 29567 und BeckRS 2010, 55484). Damit sie diese Belange erkennt, muss sie die betroffe-
nen Nachbarn gem. § 68 Abs. 2 beteiligen. Die Ermessensausiibung ist zudem vom VerhiltnismiBig-
keitsprinzip bestimmt (vgl. OVG Liineburg BeckR'S 9998, 26680). Die Festsetzung muss zur Erreichung
des Ziels der Festsetzung erforderlich, geeignet und angemessen sein.

Rechtsfolge der Festsetzung nach Abs. 9 S. 3 ist die Beachtlichkeit der festgesetzten Gelin-
dehohe. Sowohl Eigentiimer bzw. Bauherrn des Baugrundstiicks haben diese bei der Nut-
zung ihres Grundstiicks zu beachten, wie auch die Nachbarn und die Behérden. Der Bauherr
kann insbesondere verpflichtet sein, die tatsichliche Gelindehohe an die festgesetzte Gelian-
dehohe anzugleichen. Denkbar ist auch, die Hohe der Gelindeoberfliche nur als eine fiktive
GroBe zu bestimmen, sodass sie nur als rechnerische Fliche fiir die Abstandsberechnung
nach den Abs. 1-8 wirkt (vgl. VGH Miinchen BeckRS 2014, 45841; VG Miinchen BeckRS
2006, 31517). Dies ist insbesondere dann moglich, wenn die gewachsene Gelindeoberfliche
als Bezugshohe untauglich ist, deren Modellierung aber aus sonstigen Griinden fiir die Bebau-
ung und Nutzung des Baugrundstiicks nicht erforderlich ist.

V. Rechtsschutz

Die Festsetzung der. Hohenlage der Gelindeoberfliche kann den Nachbarn in seinen
Rechten verletzen, weil sie im Vergleich zu einer BemaBung des Abstandes auf der Grundlage
der natiirlichen Gelindeoberfliche zu einer Verkiirzung des Abstandes fithren kann. Es sind
deshalb die Belange des Nachbarn in die Ermessensentscheidung einzustellen (vgl. OVG
Greifswald BRS 60 Nr. 117). Der Nachbar kann daher der Festsetzung widersprechen und
ggt. deswegen klagen (vgl. OVG Liineburg Urt. v. 25.3.1980 — 1 A 29/79, BRS 36 Nr. 123).
Bei einer fuir den Nachbarn nachteiligen Festsetzung der Hohe der Gelindeoberfliche ist es
daher erforderlich, den Nachbarn gem. § 68 Abs. 2 vor der Festsetzung zu beteiligen und
ihm diese ggf. gem. § 41 Abs. 1 VwVI{G bekanntzugeben.

§ 6 Hinzurechnung benachbarter Grundstiicke

(1) 'Benachbarte Verkehrsflichen dffentlicher StraBen diirfen fiir die Bemessung
des Grenzabstandes bis zu ihrer Mittellinie dem Baugrundstiick zugerechnet wer-
den, unter den Voraussetzungen des Absatzes 2 auch iiber die Mittellinie hinaus.
2Mit Zustimmung der Eigentiimer diirfen 6ffentliche Griin- und Wasserflichen
sowie Betriebsflichen 6ffentlicher Eisenbahnen und StraBenbahnen entsprechend
Satz 1 zugerechnet werden.

(2) Andere benachbarte Grundstiicke diirfen fiir die Bemessung des Grenzab-
standes dem Baugrundstiick bis zu einer gedachten Grenze zugerechnet werden,
wenn durch Baulast gesichert ist, dass auch bauliche Anlagen auf dem benachbarten
Grundstiick den vorgeschriebenen Abstand von dieser Grenze halten.

Uberblick

§ 6 regelt die Verlagerung des Abstandes, der an sich auf dem Baugrundstiick zwischen
AuBenfliche der baulichen Anlage (— §5 Rn. 18) und der Grundstiicksgrenze liegen muss
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Hinzurechnung benachbarter Grundstiicke § 6 NBauO

(— §5 Rn. 15), auf fremde Grundstiicke. Dies bewirkt, dass auf dem fremden Grundstiick
eine fiktive Grundstiicksgrenze verliuft. Diese Grenze existiert nur im Zusammenhang mit
dem Abstandsrecht. Die Fliche, die fiir den Abstandsbereich in Anspruch genommen wird,
darf von dem Nachbargrundstiick weder mit abstandsrelevanten baulichen Anlagen tiberbaut
werden, noch darf diese Fliche dem gebotenen Abstand zwischen einer baulichen Anlage
und der Grundstiicksgrenze dienen.

Mit dem Schutzzweck des Abstandsflichenrechts ist dies vereinbar, weil die Verlagerung
der Abstandsfliche auf das Nachbargrundstiick entweder offentliche StraBen betrifft, die
weder schutzbedtirftig sind noch in der Regel mit Hochbauten von gebiudegleicher Wir-
kung bebaut sind, oder voraussetzt, dass der benachbarte Grundstiickseigentiimer dem
zustimmt, also die Nutzung seines Grundstiicks freiwillig einschrinkt. Da 6ftentliche Stralen
nur bis zu ihrer Mittellinie als Abstandsfliche in Anspruch genommen werden diirfen, ist
sichergestellt, dass der freie Raum zwischen den Gebiuden in ausreichendem Mal3e erhalten
bleibt.

Das Verhiltnis zu Parallelnormen anderer Landesbauordnungen ist dargestellt in — § 5
Rn. 14.

Ubersicht

Rn. Rn.
A. Zurechnung fremder Grundstiicks- 1. Sonstige offentliche Flichen ............. 10
flichen ...l 1 2. Zustimmung der Eigentiimer ............ 13
I. Allgemeines ..............cooooiiiiii... 1 . .
I1. Hinzurechnung benachbarter Verkehrsfli- IV. Hinzurechnung anderer Grundstiicke
chen (Abs. 1) ..oooiiiiiiii 2 (Abs. 2) T 14
1. Begriff der offentlichen Strafen . 3 L. Allgememes """"""""" 14
2. Benachbartes Grundstiick ........ 4 2. Sicherung durch Baulast 16
3. Rechtsfolge ......coooeeeeeiiii.. 5 3. Abstand baulicher Anlagen auf dem
4. Uberschreitung der Mittellinie 6 Nachbargrundstiick ...................... 19
ITI. Hinzurechnung sonstiger offentlicher
Flichen (Abs. 1S.2) ..ol 7 B. Nachbarschutz ......................... 22

A. Zurechnung fremder Grundstiicksflachen

1. Aligemeines

Nach § 6 ,.diirfen” benachbarte Flichen ,.fiir die Bemessung des Grenzabstandes dem
Baugrundstiick zugerechnet werden®. Um den erforderlichen Abstand zwischen der Auflen-
fliche des Gebiaudes iSv § 5 Abs. 1 und der Grundstiicksgrenze herzustellen (— § 5 Rn. 15),
wird die Grundstiicksgrenze gleichsam verrtickt. Folglich wird der vorgeschriebene Abstand
nicht bis zu der grundbuchrechtlichen Grenze des Baugrundstiicks gehalten. MaBgebliche
Grenze im Sinne des Abstandsrechts nach Abs. 1 ist die auf der benachbarten 6ftentlichen
Verkehrsfliche verlaufende sog. ,,Mittellinie” bzw. nach Abs. 2 die sog. ,,gedachte Grenze*
auf dem Nachbargrundstiick. Dies ist im Bild zu § 5 Abs. 1 (— § 5 Rn. 17) dargestellt. Diese
Zurechnung fremder Grundstiicksflichen wird dem Bauherrn im Falle von Abs. 1 S. 1 kraft
Gesetz und in den iibrigen Fillen nach erteilter Zustimmung des Nachbarn gewihrt. Eine
Abweichung gem. § 66 ist in beiden Varianten nicht erforderlich. Die Bauaufsicht muss dieser
Hinzurechnung nicht zustimmen.

§ 6 Abs. 1 S. 1 beruht auf der Annahme, dass Hochbauten auf Verkehrsflichen grundsitzlich nicht
gebaut werden. Finden sich dennoch solche auf diesen Flichen, hindert dies die Anwendung von
Abs. 1 S. 1 nicht. Allerdings miissen diese Hochbauten den nach § 5 vorgeschriebenen Abstand zu den
Grundstiicksgrenzen der Anlieger und ggf. auch zu den in die StraB3e hineinragenden Bauten gem. § 7
halten.

Il. Hinzurechnung benachbarter Verkehrsflichen (Abs. 1)

Nach Abs. 1 S. 1 diirfen fiir die Abstandsbemessung Verkehrsflichen offentlicher Stralen
dem Baugrundstiick teilweise hinzugerechnet werden. Die Hinzurechnung erfolgt in der
Weise, dass die Mittellinie dieser Verkehrsfliche als Grenze des Baugrundstiicks, vor der der
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Abstand zu wahren ist, fingiert wird. Dadurch darf der Bauherr seine baulichen Anlagen bis
an die reale Grundstiicksgrenze in einem solchen Maf} errichten, dass der Grenzabstand sich
bis zur Mittellinie der angrenzenden Verkehrsfliche erstrecken kann, vgl. die Zeichnung bei

— §5 Rn. 17.

Irrelevant ist die Hinzurechnung jedoch in den Fillen, in denen planungsrechtlich an die Grund-
stiicksgrenze gebaut werden muss. Dann ist nach § 5 Abs. 5 S. 1 eine Grenze nicht zu halten. Es bedarf
daher keiner fiktiven Grenze, um den Abstand zu verschieben.

1. Begriff der offentlichen StraRen

Offentliche StraBen sind die nach NStrG oder FStrG fiir den 6ffentlichen Verkehr gewid-
meten StraBen, Parkflichen, Wege, Plitze und Griinstreifen (vgl. OVG Liineburg BeckRS
2014, 46349). Entscheidend ist die straenrechtliche Widmung. Werden Flichen tatsichlich
als offentliche Verkehrsflichen genutzt, sind sie jedoch nicht gewidmet, handelt es sich nicht
um Offentliche StraBen in diesem Sinne (vgl. OVG Liineburg Beschl. v. 10.7.1980 — 6 B 60/
80). Denn mangels Widmung ist nicht sichergestellt, dass die faktische o6ffentliche Nutzung
fortbesteht. Die den Stralenanlieger beziiglich der Lage der Abstandflichen privilegierende
Bestimmung ist nach ihrem Regelungszweck nur auf nach dem Straenrecht dauerhaft dem
Gemeingebrauch zur Verfugung gestellte und deshalb in aller Regel auch von baulichen
Anlagen freizuhaltende Verkehrsflichen zugeschnitten (vgl. OVG Bln BeckRS 1994, 22699).
Folglich ist § 6 Abs. 1 S. 1 nicht anwendbar bei Flichen, fiir die bauplanerische Festsetzungen
eine offentliche Verkehrsfliche vorsehen (vgl. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB), die aber (noch)
nicht gewidmet sind; selbst dann nicht, wenn die betroftene Fliche faktisch als offentliche
Verkehrsflichen genutzt wird.

Eine fiktive Grenze kann auf diesen Flichen jedoch nach Maligabe von Abs. 2 méglich sein. Ebenso
gilt Abs. 1 S. 1 nicht fir Wege, die nur tatsichlich der Benutzung durch jedermann offen stehen, die
aber nicht gewidmet sind. Fiir private ErschlieBungswege kann Abs. 1 S. 1 ebenfalls nicht angewendet
werden, selbst wenn diese durch eine Wegebaulast nur der verkehrlichen Nutzung zuginglich sind. Es
bedarf dann einer Abweichung gem. § 66, um die Wirkung des Abs. 1 S.'1 zu erzielen.

2. Benachbartes Grundstiick

Benachbarte Grundstiicke iSv § 6 sind alle Grundstiicke, die fur die Verschiebung der
Grenze in Anspruch genommen werden. Dies konnen die unmittelbar angrenzenden Grund-
stiicke ebenso wie die dahinter liegenden Grundstiicke sein. Von einer benachbarten Ver-
kehrsfliche ist daher auch dann auszugehen, wenn zwischen dem Baugrundstiick und der
Verkehrsfliche ein oder mehrere andere Grundstiicke liegen. Zwar gilt Abs. 1 S. 1 nur fiir die
Verkehrsfliche. Die dazwischen liegenden Grundstiicke konnen aber mittels Abs. 2 gleichsam
iiberbriickt werden.

3. Rechtsfolge

Die Verkehrsfliche darf kraft Gesetz bis zu ihrer Mittellinie dem Baugrundstiick zugerech-
net werden. Weist die Verkehrsfliche verschiedene Nutzungsarten auf, (zB FuB3- oder Rad-
weg, Fahrbahn und Griinflichen) so ist dies bauordnungsrechtlich unerheblich. Stets ist die
Gesamtbreite der gewidmeten Fliche fiir die Berechnung der Mittellinie maBgeblich.

In die Berechnung diirfen Flichen nicht einflieBen, die nicht gewidmet sind. Fir diese Flichen ist
die Anwendung von Abs. 1 S. 2 oder von Abs. 2 zu priifen.

4. Uberschreitung der Mittellinie

Nach § 6 Abs. 1 S. 1 darf der Bauherr die StraBenfliche tiber die Mittellinie hinaus dem
Baugrundstiick zurechnen, wenn die Voraussetzungen des Abs. 2 erfiillt sind. Danach muss
sich der Eigenttimer des gegeniiberliegenden Grundstiicks durch eine Baulast gem. § 81
Abs. 2 verpflichtet haben, die StraBenfliche nur soweit seinem Grundstiick hinzuzurechnen,
wieweit sie nicht dem Baugrundstiick hinzugerechnet wird (vgl. OVG Liineburg BeckRS
2002, 23474 = BRS 65 Nr. 129; VG Hannover BeckRS 2010, 56558: ,,Abstandsschatten
von 1/2 H tiber die Mittellinie der Verkehrsfliche durch Baulast gesichert®).
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Durch die Baulast wird offentlich-rechtlich sichergestellt, dass die fiktive Grenze, die an sich auf der
Mittellinie liegt, jedoch tiber diese hinaus in Richtung des gegeniiberliegenden Nachbarn verschoben
wird, beachtlich bleibt. Sie kann dabei soweit auf die andere StraBenseite verschoben werden, wie es
nach § 7 zuldssig ist.

Die deswegen erforderliche Baulast muss regeln, welche gedachte Grenze fiir das belastete Grund-
stiick maBgeblich ist. Auf die Besonderheiten des § 6 Abs. 1 braucht daher nicht eingegangen zu werden.
Die Baulast konnte folgenden Inhalt haben: ,,Der Eigentiimer des Grundstiicks (genaue Bezeichnung)
verpflichte sich, mit baulichen Anlagen auf diesem Grundstiick die bauordnungsrechtlich vorgeschriebe-
nen Abstinde von der im beiliegenden Lageplan mit den Buchstaben [...] begrenzten Fliche gem. § 5
iVm § 6 Abs. 1 S. 1 zu halten.*

I1I. Hinzurechnung sonstiger offentlicher Flachen (Abs. 1 S. 2)

Nach Abs. 1 S. 2 kénnen auch andere 6ffentlich genutzte Freiflichen dem Baugrundstiick
hinzugerechnet werden. Auch fiir die in S. 2 genannten Flichen ist grundsitzlich anzuneh-
men, dass sie baulich nicht genutzt werden. Sie stehen damit fiir den nach § 5 erforderlichen
Abstand zur Verfligung. Liegt die Zustimmung der Eigentiimer dieser Flichen vor, diirfen
diese Flichen kraft Gesetz, also ohne behordliche Zustimmung, hinzugerechnet werden.

Da die Zurechnung ,.entsprechend Satz 1% erfolgt, gilt auch fiir diese Flichen, dass sie
nur bis zu ihrer Mittellinie zugerechnet werden diirfen. Andernfalls bedarf es einer Baulast.

Sofern Flichen iSv S. 2 neben denen von S. 1 liegen, diirfen sie nicht zusammengerechnet
werden. Die Mittellinie kann nicht ohne weiteres auf die Gesamtfliche gelegt werden. Abs. 1
erlaubt nur, die fiktive Grenze auf die jeweils in S. 1 und S. 2 genannten Flichen zu legen.
Es bedarf einer Abweichung nach § 66, um die fiktive Grenze auf die Mittellinie dieser
Gesamtfliche zu verlegen.

1. Sonstige offentliche Flachen

Offentliche Flichen iSv S. 2 sind zunichst Sffentliche Griin- und Wasserflichen. Offentli-
che Griinfliche sind alle girtnerisch gestalteten Flichen, Spielplitze, Freiflichen, waldihnli-
che oder naturnahe Flichen, Plitze und Wege, die entweder der Erholung der Bevolkerung
dienen oder fiir das Stadtbild oder die Umwelt von ,,griiner” Bedeutung sind. Diese Flichen
miissen flir ithre Zwecke oOffentlich gewidmet sein, sodass die dauerhafte Gewihr besteht,
dass sie ihre Eigenschaft als offentliche Griinfliche auf Dauer behalten. Ist die offentliche
Zweckbestimmung dauerhaft gewihrleistet, ist es unerheblich, ob die Fliche im Eigentum
der offentlichen Hand oder im Eigentum einer Privatperson steht (vgl. OVG Bln LKV 2002,
280). Nicht ausreichend ist, dass die Fliche in einem Bebauungsplan als 6ftentliche Griinfli-
che festgesetzt ist.

Offentliche Wasserflichen sind die Wasserflichen, die fiir 6ffentliche Nutzungen zugelassen
sind (vgl. § 6 WaStrG, § 34 NdsWG). Dazu gehort insbesondere der 6ffentliche Schiffs- oder
Bootsverkehr (§§ 5f. WaStrG, §25 WHG iVm § 34 NdsWG). Offentliche Wasserflichen
sind auch solche, die als Teile 6ftentlicher Griin- und Erholungsanlagen fiir eine offentliche
Nutzung gewidmet sind.

Betriebsflichen oftentlicher Eisen- und StraBenbahnen sind, ausgenommen die Bahnanla-
gen, auf denen Gebiude (Bahnhofe, Stellwerke usw.) stehen, die fiir den Eisenbahnverkehr
gewidmeten Verkehrsflichen, also Schienen, Bahndimme oder auch Parkplitze der Bahn-
kunden. Offentliche Eisenbahnen sind solche iSv § 3 AEG, StraBenbahnen solche iSv § 4
PBefG. Allein durch planungsrechtliche Festsetzungen in einem Bebauungsplan wird die
Eigenschaft als Betriebsfliche nicht erreicht (vgl. fiir StraBen OVG Liineburg BeckRS 2014,
46349).

2. Zustimmung der Eigentiimer

Anders als bei offentlichen Strafenflichen ist bei offentlichen Flichen iSv S.2 deren
Hinzurechnung nur zulissig, wenn der Eigentiimer dieser Flichen dem zugestimmt hat.
Dessen Zustimmung ist eine offentlich-rechtliche Willenserkliarung, die betreft ihrer Wirk-
samkeit den Regelungen der §§ 116 ff. BGB unterliegt. Der Eigentiimer der 6ffentlich gewid-
meten Flichen ist bauordnungsrechtlich nicht gezwungen, diese Zustimmung abzugeben.
Andererseits darf er, wenn er ein Triger offentlicher Rechte und Pflichten ist, infolge seiner
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offentlich-rechtlichen Bindungen nicht willkiirlich handeln. Daher hat er tiber die von ihm
erbetene Erteilung der Zustimmung sachgerecht zu entscheiden. Um die Zustimmung beleg-
bar zu machen, sollte sie schriftlich ergehen.

IV. Hinzurechnung anderer Grundstiicke (Abs. 2)

1. Allgemeines

Nach Abs. 2 diirfen andere benachbarte Grundstiicke dem Baugrundstiick ,,bis zu einer
gedachten Grenze zugerechnet werden®. Andere Grundstiicke sind diejenigen, die nicht
in Abs. 1 genannt sind. Benachbarte Grundstiicke sind nicht zwangsliufig diejenigen, die
unmittelbar an das Baugrundstiick angrenzen. Benachbart sind in diesem Sinne alle Grund-
stiicke, auf denen eine gedachte Grenze verlaufen muss, um den nach §5 erforderlichen
Abstand vor dem Gebiude zu halten.

Da es sich bei dem benachbarten Grundstiick in diesem Sinne nicht um &ffentliche Grund-
stiicke handelt, muss bei deren Hinzurechnung durch Baulast gesichert werden, dass die
dadurch entstehende fiktive Grenze von dem Nachbar beachtet wird. Wo die gedachte
Grenze auf benachbarten Grundstiicken verliuft, diirfen die Nachbarn vereinbaren. Die
gedachte Grenze muss jedoch auBlerhalb der Abstinde liegen, die durch vorhandene oder
genehmigte bauliche Anlagen verursacht werden. Allerdings sind solche baulichen Anlagen
nicht zu berticksichtigen, die ohne eigenen Abstand sind oder die im Abstand anderer
Gebidude zulissig sind. Ist die insoweit geeignete Fliche ermittelt worden, kann sie als
Abstandsfliche dienen und muss, wenn sie als Abstandsfliche dienen soll, als solche durch
eine Baulast vor einer unbefugten Nutzung gesichert werden.

2. Sicherung durch Baulast

Voraussetzung fiir die Bestimmung einer fiktiven Grenze auf einem benachbarten Grund-
stiick ist, dass durch eine Baulast gem. § 81 gesichert wird, dass bauliche Anlagen auf dem
Nachbargrundstiick den ihrerseits geforderten Abstand zu der fiktiven Grenze halten und
die Abstandsfliche nicht mit baulichen Anlagen bebaut wird, die in der Abstandsfliche
abstandsrechtlich unzuldssig sind (vgl. zur Erforderlichkeit der Baulast OVG Liineburg
BeckRS 2018, 18838). Die Baulasterklirung ist daher zweckgemil3 zu formulieren:

Beispiel einer Baulasterklarung: ,,Der Eigentiimer des Grundstiicks (genaue Bezeichnung) ver-
pflichte sich, mit baulichen Anlagen auf diesem Grundstiick die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen
Abstinde von der im beiliegenden Lageplan mit den Buchstaben [...] begrenzten Fliche gem. § 5 zu
halten und diese Fliche nicht mit baulichen Anlagen zu bebauen, wenn diese nicht innerhalb von
Abstandsflichen zulissig sind.*

Der Umstand, dass in dem von der Baulast erfassten Grenzbereich ein Gebiude steht,
dessen fortdauernde Existenz mit der Baulast nicht zu vereinbaren ist, fiihrt nicht zur Nichtig-
keit der Baulast (so OVG Liineburg NVwZ-RR 2005, 791). In einer solchen Situation ist
es jedoch erforderlich, auch die Beseitigung abstandrechtswidriger baulicher Anlage zum
Gegenstand der Baulast zu machen.

Grenzen an das Baugrundstiick Nachbargrundstiicke an, die so schmal sind, dass die
gedachte Grenze jenseits dieser Grundstiicke auf einem dritten Grundstiick verlduft, muss
auch fiir diese Grundstiicke sichergestellt werden, dass der Abstand vor der gedachten Grenze
gehalten wird. Diese Grundstiicke sind daher abstandsflichenrechtlich nicht oder nur
beschrinkt bebaubar. In der Baulast muss deren Eigenttimer die Verpflichtung tibernehmen,
dieses Grundstiick nicht mit Gebiuden oder anderen baulichen Anlagen, die Grenzabstinde
halten miissen, zu bebauen. Diese Verpflichtung hat in dem Fall, dass dieses Grundstiick an
einer StraBe liegt, auch zur Folge, dass die Privilegierung nach §6 Abs. 1 S.1 nicht in
Anspruch genommen kann.

3. Abstand baulicher Anlagen auf dem Nachbargrundstiick

Fiir bauliche Anlagen auf dem Nachbargrundstiick gelten hinsichtlich der gedachten
Grenze, die auf dem Nachbargrundstiick oder — bei 6ffentlichen Straen oder Flichen iSv
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Abs. 1 — diesseits der Mittellinie liegen, die Regelungen des § 5. Es miissen also alle baulichen
Anlagen, die einen Abstand von der Grenze halten miissen, diesen zu der gedachten Grenze
halten. Bauliche Anlagen, die ohne gebaudegleiche Wirkung sind oder die nach § 5 einen
Abstand nicht halten miissen, diirfen weiterhin ohne Riicksicht auf diese Grenze errichtet
werden. Dies folgt in der Regel auch unmittelbar aus der Baulasterklirung, wenn in dieser
die Verpflichtung aus § 5 aufgenommen wird.

Die fiktive Grenze ist auch bei der Moglichkeit der Grenzbebauung beachtlich. Ist ein
Gebaude aufgrund einer vom Nachbarn tibernommenen Abstandsbaulast nach § 6 Abs. 2
genau an die Buchgrundstiicksgrenze gesetzt worden, so ist der Nachbar nicht seinerseits
zur Grenzbebauung berechtigt. Denn durch die Baulast wird bauordnungsrechtlich eine
offene Bauweise begriindet. Die Bebauung auf dem Baugrundstiick braucht daher nicht als
grenzstindige Bebauung errichtet zu werden. Es wird also mit dem allein malgeblichen
Abstand zur gedachten Grenze gebaut. Abstandsrechtlich ist nur diese fiir den Eigentiimer
des Nachbargrundstiicks verbindlich.

Die fiktive Grenze nach § 6 Abs. 2 ist nicht fiir Garagen und andere Gebiude iSd § 5
Abs. 8 S. 2 maBgeblich. Diese Anlagen konnen im abstandsrechtlichen Zusammenhang ohne
Riicksicht auf diese Grenze gebaut werden, soweit sie ohne oder mit einem bis auf 1 m
verringerten Abstand zu dieser Grenze stehen. Ausschlaggebend dafiir ist, dass von beiden
Seiten der Grenze an diese angebaut werden kann. Da die fiktive Grenze nicht einen nicht
bebaubaren Bereich umschlieBt, sondern die reale Grenze im allein abstandsrelevanten
Bereich verschiebt, kénnen aus der Sicht des Nachbarn jenseits dieser Grenze alle baulichen
Anlagen errichtet werden, die den von dieser Grenze erforderlichen Abstand wahren. Dazu
ist nicht nur der Bauherr abstandsrechtlich befugt, sondern auch der Nachbar. Dem steht
das Urteil des OVG Liineburg v. 26.8.2004 (NJOZ 2005, 322) nicht entgegen, da in dem
zu entscheidenden Fall eine solche Bebauung aus anderen Griinden nicht moglich war. Das
Gericht hat die Rechtslage abstandsrechtlich nicht abschlieBend entschieden.

B. Nachbarschutz

Infolge von § 6 kommt es zu der abstandsrelevanten Verschiebung der Grundstiickgrenze.
Da dadurch zugleich der zu haltende Abstand in Richtung des Nachbarn verschoben wird,
kann dieser in seinen Rechten verletzt sein. Dies ist jedoch immer dann ausgeschlossen,
wenn der Nachbar der Verlagerung der Grenze und der Bestimmung des Verlaufs der fiktiven
Grenze zustimmt. Durch seine Zustimmung verliert er zugleich sein Abwehrrecht gegen die
Verschiebung der Grenze. Anders verhilt es sich, wenn der Bauherr die Mittellinie iSv Abs. 1
S. 1 nutzen will. Uberschreitet er dabei diese, so ist der gegentiberliegende Nachbar befugt,
sich gegen die diese Uberschreitung zulassende Genehmigung zu wehren (vgl. OVG Liine-
burg BeckRS 1999, 21834 = NdsVBL. 2000, 10).

§ 7 Abstande auf demselben Baugrundstiick

(1) 'Zwischen Gebiuden auf demselben Baugrundstiick, die nicht unmittelbar
aneinander gebaut sind, muss ein Abstand gehalten werden, der so zu bemessen
ist, als verliefe zwischen ihnen eine Grenze. *Satz 1 gilt entsprechend fiir andere
bauliche Anlagen, von denen Wirkungen wie von Gebiduden ausgehen, und Terras-
sen, soweit sie jeweils hoher als 1 m iiber der Gelindeoberfliche sind.

(2) Der Abstand nach Absatz 1 darf, soweit hinsichtlich des Brandschutzes, des
Tageslichts und der Liiftung keine Bedenken bestehen, unterschritten werden
1. auf einem Baugrundstiick, das in einem durch Bebauungsplan festgesetzten
Gewerbe- oder Industriegebiet liegt oder entsprechend genutzt werden darf,
zwischen Gebiuden, die in den genannten Gebieten allgemein zuldssig sind,
2. zwischen land- oder forstwirtschaftlich genutzten Gebiauden ohne Aufenthalts-
riume,
3. von baulichen Anlagen nach § 5 Abs. 8 Satz 2.

(3) 'Wenn Teile desselben Gebiudes oder aneinander gebauter Gebiude auf dem-
selben Baugrundstiick einander in einem Winkel von weniger als 75 Grad zugekehrt
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sind, muss zwischen ihnen Abstand nach Absatz 1 gehalten werden. *Dies gilt nicht
fiir Dachgauben, Balkone und sonstige geringfiigig vor- oder zuriicktretende Teile
desselben Gebiudes. 3Die Abstinde nach Satz 1 diirfen unterschritten werden,
soweit die Teile des Gebiudes keine Offnungen zu Aufenthaltsriumen haben und
der Brandschutz und eine ausreichende Beliiftung gewahrleistet sind.

(4) Zwischen einander in einem Winkel von weniger als 120 Grad zugekehrten
Fenstern von Aufenthaltsriumen eines Gebdudes oder aneinander gebauter
Gebiude auf demselben Baugrundstiick muss ein Abstand von mindestens 6 m
gehalten werden, wenn die Aufenthaltsraiume dem Wohnen dienen und nicht zu
derselben Wohnung gehoren.

(5) Die Absitze 1 bis 3 gelten nicht fiir fliegende Bauten.

Uberblick

§ 7 ist das materielle Kernstiick des Abstandsrechts. Geregelt wird der fiir die Belichtung,
Beliiftung und Besonnung von Gebiuden erforderliche Abstand zwischen Gebiuden, die
voneinander getrennt stehen, dh nicht unmittelbar aneinander gebaut sind. Den Gebiuden
gleichgestellt sind in Abs. 1 S. 2 sonstige bauliche Anlagen, von denen Wirkungen wie von
Gebiduden ausgehen, sowie Terrassen, soweit sie hoher als 1 m sind. Auf § 7 aufbauend regelt
§ 5, wo diese Abstinde zu halten sind, nimlich auf dem eigenen Grundstiick. Zudem ergibt
sich aus der Bezugnahme auf die zwischen den Grundstiicken verlaufende Grenze iSv § 5,
dass der Abstand zwischen zwei Gebiuden grundsitzlich der Summe der Abstinde entspricht,
die nach § 5 auf jedem Grundstiick von der Grenze zu wahren sind. Die in § 7 angesprochene
Grenze ist zugleich diejenige, die bei einer Teilung des Grundstiicks nach § 5 Abs. 8 zu
wihlen ist, um den erforderlichen Abstand auf dem eigenen Grundstiick zu halten. Erginzt
wird der materielle Regelungsgehalt des § 7 durch die Bestimmungen tiber Abstinde betref-
fend Gebiudeteile und Gebiude in § 5 Abs. 3 und 8.

Abweichungen von dem in Abs. 1 formulierten Grundsatz sind in den Abs. 25 geregelt.
Wihrend die Abweichungen nach Abs. 2 unter bestimmten materiellen Voraussetzungen
zulissig sind, sind die in Abs. 3 und 4 geregelten Abweichungen durch die Stellung der
Gebiude gerechtfertigt. Dass Abstandsregelungen nicht auf Fliegende Bauten angewendet
werden, ist mit deren zeitlich begrenzter Existenz an einem Ort begriindet.

A. Abstinde auf demselben Grundstiick (Abs. 1)

Nach § 7 Abs. 1 miissen Gebiude auf demselben Grundstiick den Abstand voneinander
halten, der sich aus der Anwendung der Grenzabstandsregelungen in den §§ 5 und 6 ergibe.
Der daraus resultierende Abstand, dh die Summe der Abstinde, die jeweils vor den Grund-
stiicksgrenzen zu wahren sind, ist zugleich der Abstand, den Gebiude auf demselben Grund-
stiick voneinander entfernt sein miissen. Dies sind in Gewerbe- und Industriegebieten in
der Summe 0,5 H, in sonstigen Gebieten 1 H, mind. jedoch 6 m.

Den Grundstiicksgrenzen gleichgestellt sind fiktive Grenzen, die sich infolge von Verschie-
bungen der Grenze nach § 6 Abs. 1 S. 1 oder der Mittellinie auf 6ffentlichen Verkehrsflichen
oder sonstigen offentlichen Flichen nach § 6 Abs. 1 S. 2 ergeben (— § 6 Rn. 3).

Diese Abstandsregelungen gelten flir alle Gebiude untereinander, es sei denn, diese Gebiude sind
unmittelbar aneinander gebaut. Wie dem Begriff ,,unmittelbar zu entnehmen ist, reicht eine mittelbare
Verbindung durch sonstige Bauteile (Terrassen, Pergolen, Mauern) nicht aus. Andererseits miissen die
Gebaude auch nicht deckungsgleich sein. Es geniigt eine irgendwie geartete unmittelbare bauliche
Verbindung. Dies ist regelmiBig der Fall, wenn die Gebaude oberirdisch durch gemeinsame Bauteile
miteinander verbunden sind.

Nach Abs. 1 S. 2 gelten die Abstandsregelungen auch flir andere Anlagen mit gebiudeglei-
cher Wirkung (vgl. dazu — §5 Rn. 22) und fiir Terrassen, soweit sie hoher als 1 m tiber
der Gelindeoberfliche (vgl. dazu — § 5 Rn. 22.1) liegen. Die entsprechende Geltung betrifft
zum einen den Abstand, den diese Anlagen zu Gebdude haben, zum anderen aber auch den
Abstand, den diese Anlagen untereinander besitzen. Fiir den Abstand zu Gebiuden ergibt
sich die entsprechende Anwendung von S. 1 aus dem Regelungszweck des Abstandsrechts.
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