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Um eine Uberschreitung hinterer Baugrenzen‘durch'verglaste Vorbauten (insbesondere
durch Wintergarten) als Ausnahme zulassen zu konnen, werden die nach Mal3gabe des
Bundesbaugesetzes (Baugesetzbuch) und der Baunutzungsverordnung aufgestellten
Bebauungspléane stadtteilweise durch erganzende textliche Festsetzungen geandert.

Auch auf den Grundstticken, die im Geltungsbereich Ubergeleiteter Bebauungspléne
liegen, kénnen Wintergarten oftnur durchsUberschreitung hinterer Baulinien nach § 21
Staffelbauordnung (StBO) hergestellt werden.

Daraus resultiert jedoch in der Regel kein Planungsbedurfnis, weil die bestehende
Rechtslage die Uberschreitung hinterer Baulinien nach § 21 StBO durch Wintergéarten
bereits als Ausnahme zulésst.

Das Ziel dieser Dienstanweisung ist es, auf diese Rechtslage erlauternd hinzuweisen und
in gewissem Umfang Vorgaben fir die im Einzelfall zu treffende Ermessensentscheidung
Zu geben.

1. [Definition]
Wintergarten im Sinne dieser Dienstanweisung sind verglaste Vorbauten,

. deren oberer Raumabschluss in die Verglasung einbezogen ist,

. die den Gebaudeabschluss des ,Hauptgebaudes” bestehen lassen,
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. die nicht zum standigen Aufenthalt von Menschen bestimmt sind.

IDiese begriffliche Abgrenzung gegeniiber das Hauptgebaude erweiternde Glasanbauten
ist auch bei den an die Bauausfiuihrung zu stellenden bauordnungsrechtlichen

Anforderungen zu berticksichtigen. 2Im Ubrigen bleiben die Vorschriften des
Bauordnungsrechts von dem Regelungsinhalt dieser Dienstanweisung unberihrt.

2. Rechtsgrundlage

Fur die Uberschreitung hinterer Baulinien nach § 21 StBO durch Wintergarten gilt der § 15
Absatz 1 und 2 StBO als eine gem. 8§ 173 Absatz 3 BauGB ubergeleitete
Ausnahmeregelung im Sinne des § 31 Absatz 1 BauGB, da der 8 15 StBO insoweit
Ausnahmen zulasst, die nach Art und Umfang den in der BauNVO normierten Ausnahmen
Im Sinne des § 23 Absatz 2 Satz 3 und Absatz 5 Satz 2 BauNVO entsprechen.

Die Uberschreitung hinterer Baulinien nach § 21 StBO durch Wintergéarten liegt daher im
Ermessen der Baugenehmigungsbehorde, wenn die in 815 Absatz 1 StBO genannten
Ausnahmegrinde (wirtschaftliche, baukinstlerische Rucksichten oder Billigkeitsgriinde)
vorliegen.

Ob dies der Fall ist, bedarf im Einzelfall keiner besonderen Begriindung, denn allgemein
kann unterstellt werden, dass es unbillig ware, den im Geltungsbereich tbergeleiteter
Bebauungsplane wohnenden Burgern den Anbau eines energiesparenden Wintergartens
mit hohem Freizeitwert vorzuenthalten, wahrend gleichzeitig grol3e Anstrengungen
unternommen werden, um die textlichen Festsetzungen zu Bebauungsplanen nach
BauGB und BauNVO so zu andern, dass die Errichtung von Wintergarten auf nicht
bebaubarer Flache als Ausnahme zugelassen werden kann.

IDiese bedeutet jedoch nicht, dass die Uberschreitung hinterer Baulinien nach § 21 StBO

durch Wintergarten in jedem Fall zu genehmigen ist. 2Das Vorliegen von
Ausnahmegrinden ist lediglich die Voraussetzung fur die Ausiibung des durch 8§ 15
Absatz 1 StBO eingerdumten Ermessens.

3. Ermessen

Fur das nach 8§ 15 Absatz 1 StBO auszutibende Ermessen ist die konkrete stadtebauliche
Situation, die insbesondere durch die auf dem Baugrundstiick und den
Nachbargrundstiicken vorhandene Bebauung gepragt wird, von mafigeblicher Bedeutung.

Die beantragte Uberschreitung muss unter Beriicksichtigung der konkreten
stadtebaulichen Situation stadtebaulich vertretbar sein und auf die schutzwirdigen
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Belange der Nachbarschaft ausreichend Rucksicht nehmen, zumal 8§ 15 Absatz 2 StBO
Ausnahmen nur zuldsst, wenn keine Uberwiegenden Interessen anderer entgegenstehen.

1Es ist deshalb durchaus sachgerecht, die Erteilung der Ausnahme von einer bestimmten
Ausbildung oder Gestaltung des Wintergartens abhangig zu machen, wenn derartige
Forderungen geeignet sind, Beeintrachtigungen der Nachbarschaft zu mindern und/oder

stadtebauliche Bedenken auszuraumen. 2Als Orientierungshilfe fur die zu treffenden
Ermessensentscheidungen wird auf folgendes hingewiesen:

3.1

3.2

Bei Wintergarten, die die hintere Baulinie bis zu 2 m tberschreiten, ist davon
auszugehen, dass die Uberschreitung in der Regel stadtebaulich vertretbar ist und
schutzwirdige Belange der Nachbarschatft nicht verletztwerden.

Von dieser Regelvermutung abweichend ist eine auf den Einzelfall abgestellte
Wiurdigung der stadtebaulichen Situation und der Belange der Nachbarschaft nach
Mafl3gabe der Ziffer 3.2 nur dann erforderlich, wenn die Gesamtsituation offensichtlich
durch besondere Umsténde gepragt ist.

Eine generelle Begrenzung der Uberschreitung auf lediglich 2 m analog zu den
textlichen Festsetzungen der bisher geanderten Bebauungspléne ,neuen Rechts" ist
nicht zwingend. Das Abwagungsergebnis dieser.Bebauungsplane kann nicht
grundsatzlich auf die gem. 8§ 15 StBO {in Verbindung mit § 31 Absatz 1 BauGB im
Einzelfall zu treffende Ermessensentscheidung Ubertragen werden. Bei Wintergarten,
die die hintere Baulinie um mehr.als 2'm tberschreiten, kann jedoch nicht mehr — wie
bei Ziffer 3.1 — unterstellt werden, dass die Uberschreitung in der Regel stadtebaulich
vertretbar und mit den schutzwirdigen Belangen der Nachbarschaft vereinbar ist.

Diese Beurteilung ist deshalb’in jedem Einzelfall unter Wirdigung insbesondere der
folgenden Kriterien vorzunehmen:

a)

grundsttcksbezogene Kriterien:
. Breite und Tiefe des Baugrundstticks und der Nachbargrundstticke,

. das zulassige und/oder tatsachliche Mal3 der baulichen Nutzung des
Baugrundstuicks,

» die zulassige und/oder tatsachliche Bebauungsdichte in der naheren Umgebung,

. die Stellung der Gebaude zueinander, insbesondere hinsichtlich evtl.
vorhandener seitlicher Abstéande und unterschiedlicher Bautiefen sowie eine
daraus abzuleitende Beschattung der Nachbargrundstiicke durch den
beantragten Wintergarten,
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auf der nicht bebaubaren Grundsticksflache bereits vorhandene oder geplante
bauliche Anlagen (z.B. durch Windschutzwande abgegrenzte Freisitze, hohe
Einfriedigungen, Gartenhauser, Fahrradschuppen, Garagen etc.).

b) vorhabenbezogene Kriterien:

Breite des Wintergartens im Verhaltnis zur Gebaudebreite
Absténde des Wintergartens zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen
Hohe des Wintergartens (ein- oder mehrgeschossig)

ganz oder teilweise massive Ausbildung der Seitenwande des Wintergartens
(positiv falls die Abschirmung im Interesse der Nachbarn liegt, negativ
hinsichtlich einer optischen ,Verdichtung“ der Bebauung und einer intensiveren
Beschattung der Nachbargrundstticke)

Abwinkelung der seitlichen ,Wéande" des Wintergartens zu den AuRenwanden
der Nachbargrundstticke.

3.3 Eine Uberschreitung der hinteren Hauserlinie durch Wintergarten um mehr als 3 m
fuhrt in der Regel zu einer erblichen Beeintrachtigung der nachbarlichen Belange
und/oder zu einer nicht vertretbaren Merschlechterung der stadtebaulichen Situation.
Von dieser Regelvermutung abweiehend ist eine auf den Einzelfall abgestellte
Wirdigung der stadtebaulichen Situation und der schutzwirdigen Belange der
Nachbarschaft nach MalRgabe von Ziffer 3.2 nur erforderlich, wenn offensichtlich ist,
dass die Gesamtsituation durch'ganz besondere Umstande gepragt ist.

[AuBerkrafttreten]

Diese Dienstanweisungtritt am 31. Dezember 2015 aul3er Kraft.

FuRnoten

1) Das Gesetz tritt mit Ablauf des 31. 12. 2015 aul3er Kraft.
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