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Abstandsflachen

Sehr geehrte Damen und Herren,

Sie baten uns um eine rechtliche Stellungnahme zur Frage, ob das vorhandene
Gebaude des Rechenzentrums Potsdam bei Wiederaufbau der Garnisonkirche
(teilweise) wegen Nichteinhaltung der Abstandsfldchen zuriickgebaut werden
muss oder ob es in seinem jetzigen Umfang bei Unterschreitung der Abstands-
flachen uneingeschrankt bestehen bleiben kann.

1. Abstandsflachen

Soweit eine offene Bebauung — wie hier — zuléssig oder vorgesehen
ist, sind Abstandsflachen u. a. zwischen den sich gegenliberstehen-
den AuRRenwéanden beider Gebaude nach der jeweiligen Landesbau-
ordnung einzuhalten. Die Einhaltung der Abstandsflachen ist zu-
nachst eine bauordnungsrechtliche Frage.

In Brandenburg regelt § 6 Brandenburgische Bauordnung (BauO
Bbg) die Erforderlichkeit und den Umfang solcher Abstandsflachen.
Danach muss regeimaRig eine auf das eigene Grundstlick fallende
Abstandsflache von 0,4 der H6he bis zum Schnittpunkt der Wand
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mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand, mindestens jedoch 3m
eingehalten werden (§ 6 Abs. 4 und 5 BauO Bbg).

Abstandsflachen erfiillen mehrere Funktionen. Sie gewahrleisten ausreichende Be-
lichtungs- und Beliiftungsverhéltnisse, dienen dem sozialen Abstand und dem

Brandschutz.

Die BauO Bbg erlaubt nach § 67 Abs. 1 Abweichungen von den Anforderungen des
Gesetzes. Dazu gehért auch die Unterschreitung von notwendigen Abstandsfla-
chen. Folglich ist die Einhaltung der Abstandsflachen nicht in jedem Fall erforderlich.

2, Abweichung von den Abstandsfldchen

§ 67 Abs. 1 BauO Bbg enthalt eine Ermessensregelung. Die Behorde hat danach
nach pflichtgemafiem Ermessen Uber den Antrag auf Abweichung von den Ab-
standsflachen zu entscheiden. Ein bindender Anspruch auf Abweichung besteht so-

mit nicht.

Die Besonderheit des vorliegenden Falls besteht darin, dass nicht etwa das neu
hinzukommende Bauwerk die Abstandsflichen einhalten soll, sondern ein beste-
hendes Gebaude durch teilweisen Riickbau dem neu hinzutretenden Bauwerk die
Abstandsflache sichern soll. Ein derartiger Fall ist — soweit ersichtlich — in Recht-
sprechung und Literatur noch nicht behandelt worden.

Eine Abweichung ist nur dann genehmigungsféhig, wenn eine atypische Situation
gegeben ist, die es rechtfertigt, ausnahmsweise eine Abweichung zu genehmigen.
Wann eine solche vorliegt, ist eine Tatfrage und kann daher nur im Einzelfall ent-
schieden werden. Dennoch gibt die Rechtsprechung eine Reihe von Anhaltspunk-
ten, wann eine solche Atypik gegeben ist.

Nach Auffassung des OVG Bremen (Beschluss vom 08.04.2013, 1 B 303/12) setzt
eine Abweichung von den Abstandsflachenvorschriften eine grundstiicksbezogene

Atypik voraus, die sich dadurch auszeichnet, dass die Bebaubarkeit des Vorhaben-
grundstiicks unter Beriicksichtigung der Abstandsfldchenvorschriften in besonde-

rem MaRe erschwert wére.

Das OVG Berlin-Brandenburg, (Beschluss vom 19.12.2012, Az. OVG 2 S 44.12)
verlangt ebenfalls fir die Zuldssigkeit das Vorliegen einer atypischen Grundstlicks-
situation.

Das OVG Miinster (Beschluss vom 05.03.2007, 10 B 274/07) setzt eine grund-
stiicksbezogene Atypik voraus, die sich z.B. aus Besonderheiten der Lage und des
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Zuschnitts der benachbarten Grundstiicke zueinander oder aus topographischen
Besonderheiten des Geldndeverlaufs ergeben kénnen. Flr die Annahme einer
grundstiicksbezogenen Atypik geniligt danach nicht irgendeine Besonderheit im
Grundstiickszuschnitt des Vorhabengrundstiicks, sondern nur eine solche, die zur
Folge hat, dass die Bebaubarkeit unter Beriicksichtigung der Abstandsfiachenvor-
schriften in besonderem MaRe erschwert ware. Ausgeschlossen ist dabei der blofle
Wunsch eines Eigentiimers, sein Grundstiick starker auszunutzen als dies ohnehin
schon zuldssig ware. Die Abweichung ist kein Instrument zur Legalisierung gewohn-
licher Rechtsverletzungen.

Vor dem Hintergrund der oben angefiihrten Rechtsprechung bestiinde die Atypik
unseres Falles darin, dass ein nach dem stédtebaulichen Entwicklungskonzept der
Stadt Potsdam wiederaufzubauendes Gebaude die Abstandsflachen zu vorhande-
nen Gebauden nicht einhalten kann und zwar einerseits aufgrund der nach der Zer-
stdrung betriebenen und gegenwartig vorhandenen Bebauung und andererseits auf-
grund des Umstands, dass das wieder entstehende historische Geb&ude in seinem
Erscheinungsbild nicht verandert werden kann. Die Garnisonkirche muss sich quasi
in eine vorhandene Bauliicke ,quetschen®. Damit liegt gerade auch keine starkere
wirtschaftliche Ausnutzung des Grundstiicks im Sinne der vorzitierten Rechtspre-
chung des OVG Miinster vor.

Eine bauordnungsrechtliche Abweichung von den Festsetzungen zu den Abstands-
flachen lasst sich daher gut vertreten.

Dariiber hinaus wére es auch durch eine Anderung des Bebauungsplans Nr. 1
,Neuer Markt/Plantage“ nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB méglich, abweichende Malle
der Tiefe der Abstandsflichen festzulegen. Allerdings wiirde eine solche Anderung
eine erneute Offenlage verlangen, welche aber vermutlich im vereinfachten Verfah-
ren nach § 13 BauGB durchfiihrbar wére.

3. Folgen der Abweichung

Unabhéngig von der Frage, ob eine Abweichung von den Abstandsflachen bauord-
nungsrechtlich genehmigungsfahig ist, ist die Frage, welche Konsequenzen eine
solche Abweichung in Bezug auf die Bauausfiihrung des Rechenzentrums hat.

Wie unter Ziffer 1 beschrieben, erflllen Abstandsflaichen mehrere Funktionen, die
durch die Abweichung nicht oder nur unwesentlich beeintréchtigt werden durfen.
Dazu gehéren ausreichende Beliiftungs- und Belichtungsverhéltnisse sowie der
Brandschutz und sein Schutzziel, Brande und Brandiiberschlag zu verhindern.
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Soweit durch bauliche Vorgaben diese Funktionen gewahrt werden kénnen, bspw.
durch die Herstellung von Brandwénden oder die Beseitigung von Aufenthaltsrau-
men, spricht nichts gegen eine Abweichung ggf. unter Auflagen und Nebenbestim-

mungen.

4. Ergebnis

Grundsétzlich mdglich ist die Erteilung einer Abweichung von den Abstandsflachen-
regelungen der BauO Bbg, wenn — wie hier — eine atypische Grundstiickssituation
vorliegt. Derartige Abweichungen werden im Rahmen der Erteilung einer Bauge-
nehmigung firr ein hinzutretendes Bauwerk gegebenenfalls unter Auflagen und Ne-
benbestimmungen genehmigt; die Genehmigung steht im Ermessen der genehmi-

genden Behdrde.

Da das Rechenzentrum Eigentum der Stadt Potsdam ist, wére es deshalb ohne wei-
teres denkbar, dass die Stadt die Voraussetzungen einer Abweichung durch bauli-
che Veranderungen am Rechenzentrum selbst herbeifihrt.

Aus planungsrechtlicher und bauordnungsrechtlicher Sicht gibt es keinen zwingen-
den Grund, nach Auslauf der Duldung am 31.12.2023 Teile des Rechenzentrums
abzureifen. Der wiederaufgebaute Turm der Garnisonkirche und das Gebaude
des Rechenzentrums kénnen koexistieren und schlieen sich nicht zwingend aus.
Die bestehenden Fragen sind rechtlich und technisch 16sbar, besondere Risiken

sind hiermit nicht verbunden.

Mit freundlichen GriiRen

Christoph Conrad
Rechtsanwalt
Fachanwalt fir Bau- und Architektenrecht
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