DIE OFFENE BAUWEISE
gem. § 22 Abs. 2 BauNVO

1. Begriffe

a) bauliche Anlagen (§ 2 Abs. 1 NBauO):

mit dem Erdboden verbundene oder auf ihm ruhende, aus Bauprodukten her-
gestelite Anlagen:
als bauliche Anlagen gelten: u. a. Stellplatze

Lagerplatze

Spiel- und Sportplatze

Kleingarten

b) Gebaude (§ 2 Abs. 2 NBauO):
selbstandig benutzbare, iberdeckte bauliche Anlagen, die von Menschen be-
treten werden konnen

c) Vorhaben (§ 29 Abs. 1 BauGB):

Errichtung, Anderung oder Nutzungéénderung von baulichen Anlagen

d) Haus

im Baurecht nicht definierter Begriff, findet Verwendung in § 22 Abs. 2
BauNVO (Einzelhaus,Doppelhaus, Hausgruppe)

2. Rechtsprechung und Kommentierung

Mit Urteil des Nds. OVG Luneburg vom 08. Dezember 1995 (BauR 3/96, Seite
354 ff.) wird entgegen der bis dahin herrschenden Auffassung das Einzelhaus
i, S. des § 22 Abs. 2 BauNVO wie folgt definiert:

_ Einzelhaus ist ein Baukorper mit seitlichem Grenzabstand, der aber aus mehre-
ren selbstandig nutzbaren baulichen Anlagen bestehen kann. Es kann beliebig
viele Wohneinheiten haben, die in ihrer Anordnung sowoh! ibereinander als auch
nebeneinander gelegen sein konnen, soweit ihre Lange nicht mehr als 50 m be-
tragt.

Entscheidend ist, daf® der Baukorper allseitig frei steht, d. h. die erforderlichen
Abstande nach Landesrecht zu den Nachbargrenzen und zu anderen Gebauden
auf dem Baugrundstiick einhait.

Dieser Auffassung haben sich auch Fickert und Fieseler in threm Kommentar zur
BauNVO, 8. Aufl. in Rn 6.2 ff. zu § 22 angeschlossen.

Daraus abgeleitet wird weiter definiert:

. Doppelhaus besteht aus swei an einer Nachbargrenze aneinandergebaute, im
ubrigen jedoch freistehende Hauser. Auch dieser Haustyp kann aus mehreren
selbstandig nutzbaren Gebauden bestehen, wenn die Gesamtlange von 50 m
nicht iberschritten wird.
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- Hausgruppe besteht aus mindestens drei auf mehreren Grundstiicken ohne
Grenzabstand aneinandergebaute Hauser, deren Endhauser einen einseitigen
Grenzabstand einhalten missen. Die Hausgruppe kann sowoh! bezuglich ihrer
End- als auch ihrer Mittelhduser aus mehreren selbstandig nutzbaren Gebauden
bestehen, wenn die Gesamtiange von 50 m nicht Giberschritten wird,

3. Beispiele

Was ist ein Reihenhaus?

Einzelhaus: bestehend aus 6 aneinander-
T O gebauten, selbstéandig nutzba-

ren Gebduden auf einem

L. Baugrundstick
@W Doppethaus: bestehend aus 2 aneinander-
@ gebauten Hausern auf 2
J—

L__ Grundsticken

Hausgruppe: bestehend aus 6 aneinander-
: gebauten Gebaudenauf meh-
reren Grundsticken

|
M

4. Hinweise fiir die Praxis

Das stadtebauliche Ziel, in einem Baugebiet nur sog. "Einfamilienhauser” mit je
max. 2 Wohnungen zuzulassen, kann nicht durch die folgenden Festsetzungen
erreicht werden:

§ 22 Abs. 2 BauNVO:

offene Bauweise, nur Einzelhauser zulassig

§9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB:

je Wohngebaude max. 2 Wohnungen zulassig
§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB _
Mindest- und Hoéchstmalte der Baugrundstiicke

Damit ist nicht ausgeschlossen, dal zum einen mehrere Hauser auf einem
Grundstiick entstehen und zum anderen wie unter Ziff. 2 definiert ein Einzelhaus
aus mehreren Wohngebauden bestehen kann.

Festsetzungen wie z. B.: "auf einem Baugrundsttck darf nur ein Wohnhaus ent-
stehen" und "ein Wohnhaus darf nur aus einem Wohngebaude bestehen” sind
planungsrechtlich weder durch § 9 BauGB noch durch die BauNVO gedeckt und
daher unzulassig. Der Gemeinde steht kein "Festsetzungsﬁndungsrecht" zu (vgl.
BVerwG, Beschluf v. 31.1.95, UPR 1995/6, S. 233).

Das o. g. Ziel 1aBt sich demnach zusatzlich zu den drei genannten Festsetzungen
nur durch eng gefalite iiberbaubare Flachen und entsprechend geringe Mafe der
baulichen Nutzung erreichen.

Auch kann gem. § 22 Abs. 3 BauNVO mit Hilfe der abweichenden Bauweise die
Hauslange auf einen Wert unter 50 m begrenzt werden
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Sollen hingegen in einem Bebauungsplan explizit "Reihenhauser" auf mehreren
Grundstiicken festgesetzt werden, genligt das Planzeichen 3.1.3 Plan ZV gege-
benenfalls i. V. m. der abweichenden Bauweise hinsichtlich der Lange der Haus-
gruppe (Beschrankung auf einen Wert unter 50 m oder auch {iber 50 m hinaus-
gehend). ’ |

Der Langenbegriff in § 22 Abs. 2 BauNVO bezieht sich auf die grofte Ausdeh-
nung der jeweiligen Hausform im Grundri3, unabhangig von ihrer Lage auf dem
Grundstiick (d. h. parallel, senkrecht oder schrag zur Strafte). Bei abgewinkelten
Haustypen wird in der Praxis wie folgt verfahren: der langere Schenkel ist das
Maf fur die Hauslange , wenn der kiirzere Schenkel das MaR einer Gblichen
Haustiefe nicht Gbersteigt. In den anderen Fallen ist die Hauslange die Summe
der einzelnen Schenkel, Abknickungen 0. a. :



