5 Artikelserie zur Neufassung der Sachsischen Bauordnung
5. Nachbarrecht

Immer wieder ein Reiz-Thema und zumindest im 6ffentlichen Baurecht die unangefochtene
Nummer Eins bel Auseinandersetzungen sind Nachbarschaftsstreitigkeiten. ,, Mein Nachbar
baut, ohne mich zu fragen und ohne meine Zustimmung*; “Darf der das Uberhaupt, wer hat
das genehmigt?‘; “Ich fuhle mich durch das Vorhaben beeintrachtigt* — so, oder dhnlich
lauten die AuRerungen der Grundstiickseigentiimer von in der Realisierung befindlichen
nachbarlichen Bauvorhaben. Nicht selten entwickelt sich daraus ein handfester Streit, der den
Bauherrn (nebst Planern und Baufirmen), die Behdrden und sehr oft auch die Gerichtein
zunehmendem Mal3e beschéftigt.

Die Kenntnisse Uber die per Gesetz vorgeschriebenen Beteiligungspflichten sind beiderseits
der Nachbargrenze eher vage. Der Arger Uiber die , vollendeten Tatsachen”, die der bauende
Nachbar offenbar schaffen will, stiftet tberdies noch Unfrieden in den zwischenmenschlichen
Beziehungen mit der latenten Gefahr, zum ,,Krieg Uber den Gartenzaun“ zu entarten.

Was wird nun vom Gesetzgeber zum Thema Nachbarbeteiligung im 6ffentlichen Baurecht
gefordert? Einschlagig fir das Land Sachsen ist hier die Vorschrift § 70 der Sachsischen
Bauordnung (S&chsBO) in der Fassung vom 28. Mai 2004.

Wie bereits schon in der alten Fassung (8§ 68 SachsBO a.F.) wird keine grundsétzliche
Nachbarbeteiligung vorgeschrieben, d.h. es besteht keine gesetzliche Verpflichtung, den
Nachbarn tGiber ein beabsi chtigtes Bauvorhaben in Kenntnis zu setzen. Erforderlich wird eine
Nachbarbeteiligung erst fur den Fall, dass fur die Zuléssigkeit des Bauvorhabens eine
Abweichung (8 67 SachsBO) oder Befreiung (8 31 Baugesetzbuch) zu erteilenist und die
Vorschrift, von der abgewichen/befreit wird, dem Nachbarschutz dient (wie z.B. die
Abstandsflachenvorschrift nach § 6 SachsBO).

Zu beteiligen sind in diesem Fall nur die Nachbarn, welche durch die jeweilige Vorschrift
geschitzt werden. Nachbarn, die eine solche Benachrichtigung Uber die beabsichtigte
Erteilung einer Abweichung/Befreiung erhalten, miissen nach Zugang der Benachrichtigung
eventuelle Einwendungen innerhalb von zwel Wochen bel der zustéandigen
Bauaufsichtsbehdrde vorbringen. Die Benachrichtigung kann dann entfallen, wenn die zu
benachrichtigenden Nachbarn die Lagepléne und Bauzei chnungen unterschrieben oder der
Erteilung von Abweichungen und Befreiungen schriftlich zugestimmt haben.

Neu aufgenommen wurde in die aktuelle Fassung der SachsBO (§ 70 Absatz 4) eine
Verpflichtung der Bauaufsi chtsbehdrden, denjenigen Nachbarn die Baugenehmigung
zuzustellen, die dem Bauvorhaben nicht zugestimmt haben. Bei Bauvorhaben, die keiner
Genehmigung bedirfen, ist ihnen die Entscheidung tber die Erteilung von Abweichungen
und Befreiungen zuzustellen. Das bedeutet, dass alle Nachbarn, auch digjenigen die bisher
von den (genehmigungspflichtigen) Bauabsichten des Nachbarn keine Kenntnis hatten, durch
Zustellung der Baugenehmigung tber das Bauvorhaben informiert werden.

Hintergrund dieser Neuregelung ist die Reduzierung des baurechtlichen Prifumfanges
(insbesondere beim vereinfachten Baugenehmigungsverfahren) in der 2004 neugefassten
Landesbauordnung. Der Wegfall der préventiven Prifung im Baugenehmigungsverfahren ist
verbunden mit einer Verlagerung der Verantwortung fur die Einhaltung der gesetzlichen
Bestimmungen von der Behdrde auf den Bauherrn. In je nach Verfahren unterschiedlichem
Umfang werden gesetzliche Anforderungen behérdlich nicht mehr geprift, damit ist auch eine
Beurteilung von Nachbarbelangen unméglich. Eine Unterschreitung des erforderlichen



Gebaudeabstandes zur Nachbargrenze, bliebe bei spiel sweise unbeanstandet, da
Abstandsflachen im vereinfachten Verfahren von der Behérde nicht mehr zu prifen sind.

Die nun vorgeschriebene Information des Nachbarn ermoglicht diesem unmittelbar mit
Genehmigung des V orhabens, seine Rechte (in diesem Fall die Einhaltung der
Abstandsflache) einzufordern und schafft andererseits fir den Bauherrn schnellere
Rechtssicherheit hinsichtlich moglicher Nachbareinspriiche. Ohne diese Information bestiinde
die Gefahr, dass ein durch die verspatete Kenntnisnahme vom Vorhaben erst wahrend der
Bauphase eingel egter (berechtigter) Nachbareinspruch zu gréf3erem wirtschaftlichen Schaden
des Bauherrn fihren kénnte.

Dain aler Regdl lediglich der Genehmigungsbescheid ohne Bauvorlagen zugestellt wird,
sollte der benachrichtigte Nachbar fur den Fall rechtlicher Bedenken gegen das V orhaben bei
der zusténdigen Bauaufsichtsbehdrde Einsicht in die zugehorige Bauakte nehmen. Erharten
sich die Bedenken (der Sachverstand der Behérde sollte unterstiitzend zu Rate gezogen
werden), kdnnen Schritte gegen das V orhaben eingeleitet werden.

Wird durch die Baugenehmigung des Vorhabens die V erletzung nachbarschutzender
Vorschriften vermutet, die im jeweiligen Verfahren zu prifen waren, ist der zugehdrige
Bescheid durch Widerspruch anzufechten. Der dementsprechende Widerspruch ist bel der
Bauaufsichtsbehdrde schriftlich oder zur Niederschrift innerhalb von 1 Monat (vom Tag der
Zustellung an gerechnet) einzureichen.

Dasich die Gultigkeit der Baugenehmigung nur auf den in der S&chsBO vorgeschriebenen
Prufumfang beschrankt, ist bei Rechtsverletzungen, die aul3erhalb des Prifumfanges des
bauaufsichtlichen Genehmigungsbescheides liegen, ein Antrag an die Behorde erforderlich,
gegen das rechtsverletzende V orhaben einzuschreiten bzw. fir eine rechtskonforme
Ausfuhrung zu sorgen.

Die Grunde sollten in jedem Fall fundiert vorgetragen werden. Durch Neubauten auf bis dahin
unbebauten Grundstiicken eingeschrankte Sichtbeziehungen gehdren ebenso wenig zum
oOffentlich — rechtlichen Nachbarschutz wie daraus abgel eitete Wertminderungen von
Grundstiicken. Untauglich sind auch Versuche, aus Sicht des Nachbarn unbefriedigende
bauliche Zustande auf dem Grundstiick des Bauherrn, die unabhéngig vom genehmigten

V orhaben bestehen, durch die nun eréffnete ,, Chance" korrigieren zu wollen.

Die vorgetragenen Einwénde werden von den Bauaufsichtsbehdrden geprift. Sind sie
berechtigt, erfolgt Abhilfe durch geeignete bauaufsichtliche MalZnahmen (z.B. Untersagung
des Baubeginns, Forderung zur Modifizierung oder ganzliche Versagung des Bauvorhabens).
Andernfalls erfolgt nach Weiterleitung an die nachst hthere Behdrde die rechtsbehel fsfahige
Zuriickweisung des Widerspruches, die damit den Weg zu den Verwaltungsgerichten ertffnet.

Deutlich abgrenzen muss man das hier thematisierte 6ffentliche Nachbarrecht zum privaten
Nachbarrecht. Privatrechtliche Sachverhalte gehtren nicht zum Regel ungsumfang der
Séchsischen Bauordnung und kénnen demzufolge von den mit dem Vollzug der 6ffentlich—
rechtlichen Vorschriften betrauten Bauaufsichtsbehdrden nicht bearbeitet werden.

Abschlief3end sei die Empfehlung gestattet, bei heranreifenden Bauabsichten frihzeitig auf
den/die Nachbarn zuzugehen. Eine friihzeitige Information ohne zeitlichen Druck auf
Bauherrenseite wirkt vertrauensbildend und sollte das Nachbarschaftsverhatnis fordern.
Naturlich kann man sich die Nachbarn nicht aussuchen und erreicht im Einzelfall das
angestrebte Ziel nicht. Auf das bauaufsichtliche Verfahren hétte dies allerdings keinen
Einfluss, da der Bauherr ein rechtmal3iges Vorhaben auch gegen den Willen des Nachbarn
durchsetzen kann. Man kann also nur dazugewinnen ...



