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Einstufung von Gebiuden in Gebiudeklassen nach § 2 Absatz 3 der Landesbauord-
nung

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Einstufung von Gebiuden in die Gebaudeklassen (GK) nach § 2 Absatz 3 der Landes-
bauordnung (LBO) bildet die Grundlage insbesondere fiir die materiellen Anforderungen
an Gebiude und die Konzeption der Brandschutzanforderungen nach der LBO und das
Rettungswegkonzept.

Aus gegebenem Anlass bestehen Fragen im Zusammenhang mit der Einstufung von Ge-
biuden in die jeweilige Gebiudeklasse dahingehend, ob zur Einstufung von bestehenden
Gebauden im Rahmen von Anderungen oder auch Neubauvorhaben in die jeweilige Ge-
biaudeklasse, eine ,Nichtnutzung als Aufenthaltsraum® in einem héchstgelegenen Ge-
schoss, in dem ein Aufenthaltsraum méglich ist, ,definiert” bzw. ,festgelegt” werden
konnte (z.B. durch eine schriftliche Verzichtserklarung des Eigentiimers/Bauherrn, durch
Darstellungen in den Bauvorlagen/bautechnischen Nachweisen oder durch eine offent-
lich-rechtliche Sicherung per Baulast) und dadurch ein Gebaude in eine niedrigere GK ein-
gestuft werden wiirde.
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Bei der Ermittlung der Hohe eines Gebiudes nach § 2 Absatz 3 LBO zur Einordnung in eine
Gebiudeklasse bildet das Maf3 der FufBbodenoberkante des hochstgelegenen Geschos-
ses, in dem ein Aufenthaltsraum mdglich ist, eine mafigebende Voraussetzung.

Fin Gebaude und seine Nutzung sind immer als Finheit zu betrachten (vgl. Oberverwal-
tungsgericht des Saarlandes 2. Senat, Beschluss vom 16.11.2020, Az.: 2 A 254/20, zitiert
in juris).

Aufenthaltsraume sind Raume, die zum nicht nur voribergehenden Aufenthalt von Men-
schen bestimmt oder geeignet sind (§ 2 Absatz 8 LBO, s. auch § 45 LBO).

Zu den o.a. Fragestellungen wird beziiglich der Einstufung von Gebauden in die Gebaude-
klassen nach § 2 Absatz 3 der LBO auf Folgendes hingewiesen:

1. Keine deklarierte Nichtnutzung eines héchstgelegenen Geschosses, in dem ein
Aufenthaltsraum moglich ist

Bauvorlagen/bautechnische Nachweise, in denen eine Nichtnutzung eines hdchstge-
legenen Geschosses, in dem ein Aufenthaltsraum méglich ist, dargestellt ist bzw. eine
solche durch den Verzicht des Eigentiimers/Bauherm erklartist, konnen als fehlerhaft
eingestuft werden.

Bei der Bewertung der Frage, ob es sich bauordnungsrechtlich um einen Aufenthalts-
raum (8§ 2 Absatz 3, 8, 45 LBO, s. auch § 33 LBO) handelt, ist nicht allein von Belang,
welchem Nutzungszweck der Raum nach dem subjektiven Willen des Bauherrn dient.
Es genligt schon, dass der Raum objektiv zum nicht nur voriibergehenden Aufenthalt
geeignet ist, also als Aufenthaltsraum genutzt werden kann.

Daher ist beim Begriff des Aufenthaltsraums zu unterscheiden zwischen der subjek-
tiven Bestimmung einerseits und seiner objektiven Geeignetheit andererseits.

Fiihrt die objektive Eignung eines Raumes zur Zuordnung als Aufenthaltsraum, weil
die an einen Aufenthaltsraum zu stellenden Anforderungen erfiillt sind, ist eine etwa-
ige abweichende subjektive Zweckbestimmung als Nebenraum unerheblich (Verwal-
tungsgerichtshof Baden-Wirttemberg 3. Senat, Urteil vom 15.09.1999, Az.: 3 S
1437/99, zitiert in juris, Leitsatz 3).

Demzufolge kommt es im Zweifelsfall in der Praxis entscheidend auf die objektive
Fignung an, die sich anhand nachvollziehbarer Kriterien, wie z.B. Lage des Raumes,
GrofRe und Beschaffenheit verifizieren lasst.

Hierzu ist dem Urteil des Bayerischen VGH, Beschluss vom 10.02.2014 - 2 CS
13.2472 Folgendes zu entnehmen:

,(...) Im vorliegenden Fall liegt ein Gebaude der Gebaudeklasse 4 vor (Art. 2 Abs. 3
Satz 1 Nr. 4 BayB0), also ein Gebaude mit einer Hohe bis zu 13 m und Nutzungsein-
heiten mit jeweils nicht mehr als 400 m?. Dabei ist Hohe im Sinn des Satzes 1 des Art.
2 Abs. 3 BayBO das Maf3 der Fufbodenoberkante des hochstgelegenen Geschosses,
in dem ein Aufenthaltsraum moglich ist, (iber der Gelandeoberflache im Mittel (Art. 2
Abs. 3 Satz 2 BayBO). Aufenthaltsraume sind gemaf Art. 2 Abs. 5 BayBO Raume, die
zum nicht nur voribergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt oder geeignet
sind. Erganzt wird diese Definition durch Art. 45 Abs. 1 Satz 1 BayBO, wonach Auf-
enthaltsraume eine lichte Raumhohe von mindestens 2,40 m, im Dachgeschoss uber



der Halfte der (Raum-)Nutzfliche 2,20 m haben miissen, wobei Raumteile mit einer
lichten Hohe unter 1,50 m fiir die Berechnung der Nutzflache aufier Betracht bleiben.
Entscheidend im vorliegenden Fall ist der Begriff ,moglich” in Art. 2 Abs. 3 Satz 2
BayBO. Es muss also im héchstgelegenen Geschoss kein Aufenthaltsraum vorhanden
sein, sondern es genligt als Minimum dessen blof3e Méglichkeit.

Die Méglichkeit eines Aufenthaltsraums héngt allein davon ab, ob die Gebdudeaus-
mafie es zulassen, dass ein Raum entsteht, der die fiir einen Aufenthaltsraum notigen
Voraussetzungen aufweist. Dabei ist immer zu berticksichtigen ein hochstgelegener
moglicher, ein hdchstgelegener geplanter oder ein hichstgelegener bestehender Auf-
enthaltsraum (vgl. Lechner in Simon/Busse, BayBO, Stand Dez. 2013, Art. 2 Rn. 719;
ahnlich Molodovsky in Molodovsky/Famers/Kraus, BayBO, Stand 1. Oktober 2013,
Art. 2Rn. 94) (...).

Werden entgegen den Angaben in den Bauvorlagen Aufenthaltsraume eingebaut und
andert sich dadurch die Gebiudeklasse, kann das Gebdude materiell und formell
rechtswidrig werden. Das gilt auch, wenn die erforderlichen Ausbaumafinahmen ge-
nehmigungsfrei sind (vgl. Entscheidungshilfen zum Vollzug der Brandenburgischen
Bauordnung (BbgBO) vom 15. November 2018 (GVBL INr. 39)).

Kein Verbinden eines Verwaltungsaktes mit Nebenbestimmungen (§ 36 Absatz 1
des Saarlindischen Verwaltungsverfahrensgesetzes [SVwVfG]) hinsichtlich einer
Nichtnutzung eines héchstgelegenen Geschosses, in dem ein Aufenthaltsraum
moglich ist

Fine Nebenbestimmung im Bauschein dahingehend, dass das hochstgelegene Ge-
schoss, in dem ein Aufenthaltsraum moglich ist, ohne jegliche Nutzung ist, ist unzu-
lassig.

Fin Verwaltungsakt, auf den ein Anspruch besteht, darf mit einer Nebenbestimmung
nur versehen werden, wenn sie durch Rechtsvorschrift zugelassen ist oder, wenn sie
sicherstellen soll, dass die gesetzlichen Voraussetzungen des Verwaltungsaktes er-
fullt werden (§ 36 Absatz 1 SVwWVfG).

Die Baugenehmigung ist zu erteilen, wenn dem Vorhaben keine 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften entgegenstehen, die im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren zu
priifen sind. Die Bauaufsichtsbehdrde darf den Bauantrag auch ablehnen, wenn das
Vorhaben gegen 6ffentlich-rechtliche Vorschriften verstofit, die im bauaufsichtlichen
Genehmigungsverfahren nicht zu priifen sind (§ 73 Absatz 1 Satz 1 LBO).

Fine der Baugenehmigung beigefligte Nebenbestimmung, dass ein objektiv als Auf-
enthaltsraum geeigneter Raum nicht als solcher genutzt werden diirfe, vermag an sei-
ner objektiven Eignung nichts zu dndern (Verwaltungsgerichtshof Baden-Wirttem-
berg 3. Senat, Urteil vom 45.09.1999, Az.: 3 S 1437/99, zitiert in juris, Leitsatz 5).

Keine offentlich-rechtliche Sicherung per Baulastnach § 83 LBO
Eine Nichtnutzung eines hochstgelegenen Geschosses, in dem ein Aufenthaltsraum

moglich ist, durch Baulast &ffentlich-rechtlich zu sichern, wird als unzuldssig erach-
tet.



Fiir die Qualifizierung von Aufenthaltsrdumen ist nach § 2 Absatz 8 LBO bereits die
Fignung zum nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Menschen ausreichend
(siehe OVG Saarland, Beschluss vom 29.12.2021, Az.: 2 B 276/24, Juris, Rn. 10).
Fine Nichtnutzung als Aufenthaltsraum ist bei einer objektiven Eignung des Raumes
nach der Rechtsprechung insoweit unerheblich. Aus vorgenannten Griinden, andert
eine Baulasterkldrung zum Zwecke der Nutzungsbeschrankung eines hochstgelege-
nen Geschosses, in dem ein Aufenthaltsraum moglich ist, die objektive Eignung eines
Raumes als Aufenthaltsraum nicht.



