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A. Sachverhalt und Gutachtensauftrag

Unter dem 23.08.2017 erteilte die Stadt Karlsruhe der WOBAKA GmbH die Baugenehmi-
gung zum Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses mit Garagen auf dem Grundstiick Breite
Strafie 70, Karlsruhe. Infolge eines Nachbarwiderspruchs wurde unter dem 14.06.2018 eine
Nachtragsbaugenehmigung zu dem Bauvorhaben erteilt, die eine gednderte Ausfilhrung des
Daches des siidstlichen Treppenhausvorbaus zum Gegenstand hat. Weder die Baugenehmi-
gung vom 23.08.2017 noch die Nachtragsbaugenehmigung vom 14.06.2018 enthalten aus-
driickliche Abweichungen oder Befreiungen vom Abstandsflichenrecht (§ 6, § 56 LBO).

Gegenstand des Rechtsgutachtens ist die Priifung der Vereinbarkeit des Bauvorhabens mit

dem Abstandsflachenrecht nach § 5 LBO.

B. Rechtliche Wiirdigung

Gegenstand der erteilten Baugenehmigung ist der Neubau eines Wohngebéudes, dessen mehr-
fach versetzte und gestaffelte siidostliche Fassade gemif den genehmigten Pldnen einen Ab-
stand zur Nachbargrenze von mindestens 2,85 m (so der Lageplan und der Abstandsfléchen-
plan) bzw. von 2,75 m (so der Grundsrissplan Erdgeschoss) aufweist. Mittig in dieser slidost-
lichen Fassade ist ein Treppenhaus vorgesehen, dass im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss
leicht gegeniiber den benachbarten Wandabschnitten zuriicktritt, ab dem 2. Obergeschoss hin-
gegen vor die benachbarten Wandabschnitte vortritt. Die Breite des Treppenhauses betrégt
4,22 m, die Breite der Fassade insgesamt 12,50 m, im 4. Obergeschoss nur noch 11,50 m. Der
Versatz zwischen dem Treppenhausanbau und den benachbarten Wandabschnitten betrégt im
2. Obergeschoss 0,31 m, im 3. Obergeschoss 1,50 m und im 4. Obergeschoss 1,45 m bis ca.
2,85 m. Im 4. Obergeschoss besitzt der Treppenhausanbau ein zur Nachbargrenze hin abfal-
lendes Schréigdach, das urspriinglich mit deutlich mehr als 45° geneigt war, in der Nachtrags-
baugenehmigung vom 14.06.2018 aber durch eine Kombination aus Schrigdach (45°) und
senkrechter Fassade (mit Flachdach entsprechend der Oberkante 4. OG) ersetzt wurde.

Das Bauvorhaben verstsfit infolge des genannten Treppenhausvorbaus sowohl in seiner ur-

spriinglichen Fassung als auch in der Fassung der Nachtragsbaugenehmigung vom 14.06.2018
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gegen § 5 LBO. Insbesondere bleibt der Treppenhausvorbau bei der Bemessung der Ab-
standsfldchen nicht gem. § 5 Abs. 6 LBO als untergeordnetes Bauteil auller Betracht. Der da-
mit abstandsflédchenpflichtige Treppenhausvorbau hilt die erforderlichen Abstandsfléchen

zum Nachbargrundstiick nicht ein.

1. GeméB § 5 Abs. 6 Satz 1 Nr. 1 LBO bleiben bei der Bemessung der Abstandsfliache
Vorbauten auBler Betracht, wenn sie nicht breiter als 5 m sind, nicht mehr als 1,5 m vortreten
und von Nachbargrenzen mindestens 2 m entfernt bleiben. Nach der Rechtsprechung des
VGH Baden-Wiirttemberg setzt die Anwendung dieser Vorschrift voraus, dass der betreffen-
de ,,Vorbau“ dem hinter ihm liegenden Gebédude zu- und untergeordnet ist. Hierflir darf der
Vorbau die hinter ihm liegende Wand der Hohe nach nicht tiberragen und auch in seiner Brei-
te nicht mehr als 1/3 der hinter ihm liegenden Fassadenbreite ausmachen. Insgesamt muss die
eigentliche Aulenwand des Geb#udes weiterhin als optisch dominierend in Erscheinung tre-

ten.

VGH Baden-Wiirttemberg, Beschl. v. 09.07.2014, 8 S 827/14, Rn. 6 ff. Juris

»Auch wenn sich Vorbauten nach der Rechtsprechung des erkennenden Gerichtshofs
liber die gesamte Gebdudehdhe erstrecken kénnen, muss der Vorbau dennoch in seiner
rdumlichen Ausdehnung im Verhdltnis zum Baukorper des Hauptgebdudes deutlich
untergeordnet sein. Er muss sich fiir den objektiven Betrachter noch als vorgebauter
Annex und nicht bereits als angebauter Teil des Hauptgebdudes darstellen. Die Au-
Benwand muss noch optisch prigend in Erscheinung treten. Der Vorbau darf also bei-
spielsweise die Auflenwand in ihren Ausmafen nicht iiberschreiten. Ein Vorbau, der
hoher als die Aulenwand ist und somit in den Dachraum hineinragt, kann nicht mehr
nach § 5 Abs. 6 Nr. 2 LBO privilegiert sein. Zwar bietet die vorgeschriebene Gréfien-
beschriankung von max. 5 m Breite und 1,5 m Tiefe insoweit einen gewissen Anhalts-
punkt; gleichwohl ist der Vorbau zusitzlich noch in Beziehung zum Gebdude, insbe-
sondere zu der dazugehodrenden Auflenwand zu setzen. So ist eine Wand, die 5 m breit
ist und 1,5 m vortritt, dann kein fiir die Berechnung der Abstandsflachentiefe unbe-
achtlicher Vorbau, wenn die dazugeh6rende Auflenwand insgesamt nur 10 m breit ist
und daher ihrerseits gegeniiber dem Vorbau nur unter- bzw. allenfalls gleichgeordnet
in Erscheinung tritt.”

VGH Baden-Wiirttemberg, Urt. v. 15.04.2008, 8 S 12/07, Rn. 34 Juris

2. Schon diese allgemeinen Voraussetzungen des § 5 Abs. 6 Satz 1 LBO sind nicht er-

fullt. Die Hohe des Treppenhausvorbaus entspricht der Oberkante des 4. OG und iiberschreitet
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die Oberkante des 3. OG deutlich. Zudem erstreckt sich der Treppenhausvorbau mit einer
Breite von 4,22 m {iber mehr als 1/3 der Breite der 6stlichen Gebdudefassade von 12,50 m (im
4. OG nur 11,50 m). Indem das Hauptgebdude selbst ab dem 2. OG stufenweise zurtick-
springt, wihrend die dstliche Fassade des Treppenhausvorbaus bis zur Oberkante des 3. OG
durchlduft und danach mit einem Dach von 45° um nur 1,30 m zuriicktritt, erweist sich das
Treppenhaus insgesamt als das dominierende Gestaltungselement der gesamten Ostlichen Ge-

bdudefassade.

3. Unabhéngig davon hilt der Treppenhausvorbau aber vor allem auch die Malle des
§ 5 Abs. 6 Satz 1 Nr. 2 LBO nicht ein, da er mehr als 1,5 m vortritt. Dieses maximale Vortre-
ten ist senkrecht zu der jeweils dahinterliegenden Wand zu messen. Bei zurlickversetzten
Staffelgeschossen bezieht sich das Mal} des Hervortretens auf die Auflenwand des jeweiligen

Geschosses.

Busch, in: Schlotterbeck u.a., LBO und LBOAVO, 7. Auflage, § S LBO Rn. 94

Dies gilt jedenfalls dann, wenn die Wandhohe des zuriickliegenden Geschosses selbst fiir die
abstandsflachenrechtliche Betrachtung maBgeblich ist, d.h. nicht ihrerseits ndher an das
Nachbargrundstiick verschoben werden konnte. In einer dem vorliegenden Sachverhalt ver-

gleichbaren Konstellation hat das OVG Hamburg dies wie folgt zum Ausdruck gebracht:

,»Bel versetzten Geschossen ist die Abstandsfliache zunédchst fiir jede vortretende oder
zuriickversetzte Auflenwand gesondert zu bemessen. Mafigebend fiir die Abstandsfld-
che ist sodann das MaB H, welches die grofite Ausladung hat. Wird das Mal3 H mit der
grofiten Ausladung durch die Aulenwand des Staffelgeschosses bestimmt, kann ein im
Staffelgeschoss um mehr als 1,50 m hervortretender untergeordneter Geb#udeteil bei
der Festlegung der Abstandsflachentiefe nicht deshalb unberticksichtigt bleiben, weil
er im darunterliegenden Obergeschoss die Obergrenze von 1,50 m einhélt.*

OVG Hamburg, Beschl. v. 04.10.2006, 2 Bf 28/05.Z, Rn. 5 Juris
Im vorliegenden Fall tritt der Treppenhausvorbau im Bereich des 4. OG um deutlich mehr als
1,5 m gegeniiber der Auflenwand des 4. OG hervor. Tatséchlich belduft sich dieses Hervortre-

ten auf mindestens 2,5 m. Dabei ist es unerheblich, dass dieses ,,Hervortreten® durch die

Dachschrige des Treppenhausvorbaus ausgeldst wird. Hierzu gilt, dass fiir die Anwendung
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des § 5 Abs. 6 Satz 1 Nr. 2 LBO sémtliche Bauteile des Vorbaus die dort genannten Mafle
cinhalten miissen, unabhéngig davon, ob diese Bauteile fiir die Bemessung der Wandh6he im
Sinne von § 5 Abs. 5 LBO relevant sind oder nicht. Insofern ist im Rahmen des § 5 Abs. 6
Satz 1 LBO eine natiirliche Betrachtungsweise des Geb&udeteils und keine rechtliche Ermitt-

lung seiner Wandhéhe geboten.

4. Insgeamt ergibt sich damit, dass die Wandhéhe des Treppenhausvorbaus nicht gem.
§ 5 Abs. 6 Satz 1 LBO aufler Betracht bleiben kann. Vielmehr hat auch der Treppenhausvor-
bau die nach § 5 Abs. 7 LBO zu ermittelnde Ab-standsflichentiefe einzuhalten. Diese Ab-
standsfléachentiefe betrdgt fiir die Traufe des Treppenhausvorbaus ca. 4,52 m und fiir die
Oberkante des senkrechten Fassadenabschnitts des Vorbaus im 4. OG ca. 5,70 m. Nachdem
diese erforderlichen Abstandsflichen in erheblichem Umfang unterschritten werden, verstoBt

das genehmigte Bauvorhaben gegen § 5 Abs. 2 Satz 1 LBO.

Fachanwalt fuir erwaltungsrecht
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