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1 Vorwort

Die gewerbliche Wirtschaft bendtigt Raum zur Entfaltung. Flr die dauerhaft gesicherte Gewerbeausiibung
muss der gewdhlte Standort sowohl bauplanungsrechtlich als auch bauordnungsrechtlich gesichert sein und
sollte auch zukilinftige Entwicklungen des Gewerbebetriebes ermdglichen. Mit dem Bauplanungsrecht wird
tiber Ortliche Flachennutzungs- und Bebauungspline die Bebauungsart und (gewerbliche) Nutzungsmaglich-
keit gesteuert. Die konkrete Ausgestaltung des Baukdrpers bzw. der Grundstlcksfldche und gleichzeitig die
konkrete Nutzung werden hingegen tber das Bauordnungsrecht mit einer Baugenehmigung erteilt. Im Laufe
der Zeit werden durch Erweiterungen, Vermietungen oder Umstrukturierungen oft bauliche Anderungen an
der Immobilie vorgenommen. Haufig wird hierbei in der Praxis nur die bauplanungsrechtliche und mietrecht-
liche Machbarkeit geprift., ohne das Bauordnungsrecht im Blick zu haben. Das kann schnell zu enormen
Kostensteigerungen, Verzdgerungen bis hin zu Nutzungsuntersagungen und damit zu existentiellen Proble-
men flhren.

Woussten Sie beispielsweise,

...dass die Anderung der bisherigen gewerblichen Nutzung oft einen Nutzungsanderungsantrag und Geneh-
migung der zustdndigen Baubehdrde erfordert, auch wenn keine baulichen Verdnderungen vorgenommen
werden?

...dass sich aus einer bisherigen gewerblichen Nutzung einer Immobilie kein automatischer Anspruch auf die
gleiche, aber intensivere Nutzung (verdnderte Arbeitszeiten, Offnungszeiten, Kundenverkehr, Beschaftigten-
zahl, Ldrm usw.) ergibt?

...dass die angezeigte Gewerbetdtigkeit nicht in jedem Fall zur Auslibung des Gewerbes am geplanten Standort
ohne Klarung der baurechtlichen Zulassigkeit berechtigt, auch wenn das Gewerbeamt die Gewerbeanzeige
entgegengenommen hat?

... dass eine baurechtlich ungenehmigte Gewerbenutzung von Gebduden oder Grundstiicken kostenpflichtige
Ordnungswidrigkeitsverfahren oder gar Nutzungsuntersagungen zur Folge haben kann?

Das folgende Merkblatt soll einen Uberblick iiber einen Teil der méglichen Themenkomplexe geben, die in
diesem Zusammenhang beachtet werden mussen.

2 Wer legt die Nutzung einer baulichen Anlage fest?

Eine bauliche Anlage ist eine aus Bauprodukten hergestellte und mit dem Boden verbundene Anlage. Als
bauliche Anlagen gelten gemaB § 2 BauO LSA z. B. Geb3ude, Sonderbauten, Versammlungsstatten, Schank-
und Speisegaststatten, Verkaufsstatten, Lagerplatze, Abstellplatze und Ausstellungsplatze, Sport- und
Spielflachen, Campingpldtze, Wochenendpldtze und Zeltpldtze, Freizeit- und Vergniligungsparks, Stell-
platze etc.

Grundsitzlich ist fiir die Errichtung, Anderung oder Nutzungsinderung einer baulichen Anlage eine Bau-
genehmigung natig (vgl. Art. 58 Abs. 1 BauO LSA). Die Baugenehmigung legt die technische und baurecht-
liche Form und die Nutzung der Anlage fest. Die bauliche Anlage und ihre Nutzung stellen eine Einheit dar
und kénnen nicht getrennt voneinander betrachtet werden (BVerwG, Urteil v. 15.11.1974).

Diese Nutzung ist fiir den Eigentiimer, Bauherren bzw. Mieter bindend. Auch eine kurzfristige Unterbre-
chung der genehmigten Nutzung (z. B. ein Jahr) dndert daran nichts.

Tipp
Sollten Sie an lhrem Unternehmenssitz eine neue Geschaftsidee planen oder Ihr Angebot erweitern wollen,
priifen Sie, ob es sich um eine Anderung der Nutzung im baurechtlichen Sinne handelt.
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3 Was wird unter der ,Anderung der Nutzung von baulichen Anlagen” verstanden?

Im Gegensatz zur erstmaligen Herstellung einer baulichen Anlage (Errichtung) ist die Nutzungsinderung
deutlich komplexer. Auszugehen ist immer davon, dass bei der Genehmigung einer baulichen Anlage nicht
nur dessen technische Errichtung sondern auch eine bestimmte zugeordnete Nutzung genehmigt und fest-
gelegt wird. Dabei kénnen auch unterschiedliche Nutzungsarten fiir Teile der baulichen Anlage bestimmt wer-
den.

Von Bedeutung ist demzufolge jedoch nicht jede beliebige Anderung der Nutzungsweise. Es muss eine Nut-
zungsanderung vorliegen, die die Funktion sowie die rechtliche Qualitat der bisherigen zuldssigen Nutzung
andert und damit in bodenrechtlicher Hinsicht die Genehmigungsfrage neu aufwirft (BVerwG 11.11.1988 - 4
C 50/87). Die Genehmigungsfrage wird neu aufgeworfen, wenn z. B. die Frage der Stellpldtze, die Frage nach
sanitdren Einrichtungen, der Abluft, der Fluchtwege oder der Hygiene neu beantwortet werden muss.

Tipp

Gehen wir davon aus, dass Sie Ihre Boutique schlieBen und Sie stattdessen an dessen Stelle einen Fleisch-
und Wurstwarenhandel er6ffnen mochten. In beiden Fallen handeln Sie mit entsprechender Ware. Fiir den
Fleisch- und Wursthandel sind aber zusatzlich Verordnungen wie z. B. hygienische Verordnungen zu be-
achten. In diesem Fall wird die Genehmigungsfrage neu gestellt. Es wird hier von einer ,Anderung der
Nutzung" gesprochen.

Der Gesetzgeber unterscheidet in bodenrechtlich irrelevante und bodenrechtliche relevante Nutzungsande-
rung.

4 Welche Anderung der Nutzung ist genehmigungspflichtig?

Nicht genehmigungspflichtig sind bodenrechtlich irrelevante Nutzungsdnderungen, die die Genehmi-
gungsfrage nicht erneut aufwerfen, wie z. B.

v" die Umwandlung eines Spielwarengeschifts in eine Modeboutique,

v' die Erhohung der Frequenz der Kunden, d. h. eine Nutzungsintensivierung der Gastwirtschaft mit
Kegelbahn (BVerwG, Urteil v. 29.10.1998-4 C9/97) ist allein kein Grund fir eine Nutzungsanderung,

v der reine Austausch einer Maschine,

v’ Ein Mieterwechsel bedarf keiner Nutzungsanderungsgenehmigung, wenn der neue Mieter das Objekt
zum gleichen Zweck nutzt wie der alte Mieter. Demgegentiber wird ggf. eine Nutzungsanderungsge-
nehmigung erforderlich, wenn der neue Mieter das Objekt zu anderen Zwecken nutzen mdchte.

Die Anderung der Nutzung im baurechtlichen Sinn ist dagegen genehmigungspflichtig, wenn es sich um eine
bodenrechtlich relevante Nutzungsidnderung handelt. Diese unterscheiden sich von der bisherigen Nut-
zung dergestalt, dass sie ihrerseits anderen oder weitergehenden bauordnungs-, oder bauplanungsrechtlichen
Anforderungen unterliegen oder unterworfen werden konnen. (Oberverwaltungsgericht (OVG) Nordrhein-
Westfalen 15.8.1995 - 11 A 850/92).

Bei der Priifung der baurechtlichen Zuldssigkeit kann beispielsweise durch eine neue Nutzungsart eine An-
passung

der Raumhohe,

der Notausgénge,

der sanitdren Anlagen,

der Brand- und Schallschutzbestimmungen,
der Arbeitsschutzrichtlinien oder

des Stellplatzbedarfs
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erforderlich werden.
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Die Priifung der Frage, ob die Nutzungsanderung planungsrechtlich zulassig ist, erfolgt nach bauplanungs-
rechtlichen Festlegungen fiir den Standort, in dem die bauliche Anlage liegt.

Beispiele fiir bodenrechtlich relevante Nutzungsinderungen

v

<
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Tipp

Betriebsleiterwohnung im Gewerbegebiet wird zum standigen Wohnsitz des pensionierten Be-
triebsleiters (In diesem Fall stellt sich die Frage, ob diese frei verfligbaren Wohnungen im Gewerbe-
gebiet bauplanungsrechtlich berhaupt zuldssig sind).

Eingriff in eine Bausubstanz, die eine bauliche Anlage so erheblich verdndert, dass sie nicht mehr
mit der alten, urspriinglich bestandsgeschiitzten Anlage identisch ist, bringt eine erteilte Baugeneh-
migung zum Erléschen (OVG NRW, Beschluss v. 28.06.2016 - 7 A 1371/13)

Umwandlung einer Gastwirtschaft mit Tanzsaal in eine Diskothek, (BVerwG, Beschluss v.
11.07.2001-4B 36/01) Die kerngebietstypischen Vergniigungsstatten wie die Diskothek unterliegen
einer anderen planungsrechtlichen Bewertung als eine Gaststatte mit Tanzsaal.

Betriebliche Erweiterungen von der Innen- zur AuBennutzung - Erweiterung eines Gaststdtten-
betriebes von ,drinnen” nach ,drauBen”, wenn sie fiir die Nachbarschaft eine erh6hte Belastung
mit sich bringt (OVB Bremen, Urteil v. 03.05.1994 - OVG 1 BA 46/93) In einem solchen Fall stellt sich
auBerdem die Frage, ob der Gastwirt fiir die AuBenbewirtungsflache eine straen- und wegerechtli-
che Sondernutzungserlaubnis bendtigt.

Umwandlung eines Lagerplatzes in einen Sammel- und Umschlagsplatz

Es besteht ein Unterschied zwischen einem Lagerplatz eines Bauunternehmers und einem Um-
schlagsplatz sowie einer Verkaufsstatte fiir gebrauchte Maschinen, Kraftfahrzeuge, Fahrzeugteile ...
Hier kommen baurechtlich relevante Belange des Umweltschutzes und des Verkehrs zum Tragen.
(BVerwG, Beschluss v. 14.04.2000 - 4 B28/00)

Wohnraum darf nicht ohne Genehmigung zu anderen Zwecken als Wohnzwecken umgebaut oder
verwendet werden (Wohnradume als Arztpraxis etc.).

Eine Nutzungsanderung ist auch dann notwendig, wenn ein Lebensmittelladen in eine Eisdiele
umfunktioniert werden soll. (Hygieneverordnung, baurechtliche Vorschriften fiir Eisdielen, Ausstat-
tung)

Erhohung der Bettenzahl eines Ferienhauses von sechs auf zehn stellt eine Nutzungsanderung
dar (OVG Liineburg, Beschluss v. 22.11.2013 -1 LA 49/13)

Umwandlung einer Spielhalle in eine Spielhalle mit Billardcafé (Verwaltungsgerichthof Baden
Wirttemberg (VGH BW), Beschluss v. 25.10.2012 - 8 S869/12)

Umwandlung von Biirordumen in Verkaufsraume,

eine Werkstatt soll zu einer Gaststatte umfunktioniert werden,

Ausstellungsraum in Einzelhandelsgeschaft oder

Modegeschaft in eine Arztpraxis umgewandelt,

die Umnutzung eines Kinos in einen Tanzsaal,

die Ergdnzung einer Tankstelle um eine Kfz-Reparaturwerkstatt oder einen Kfz-Handel.,

In allen eben aufgeflihrten Beispielen wird die Nutzung baulicher Anlagen insgesamt bzw. teilweise geandert.
Es reicht hier nicht aus, nur eine Gewerbeummeldung/-anmeldung zu tétigen. Dies ist in der Landesbauord-
nung Sachsen-Anhalt gemal3 §§ 58, 60 verankert.

Bei dem Erwerb von baulichen Anlagen ist es wichtig, dass die aktuelle Baugenehmigung mit der definierten
Nutzung des Grundstilickes auf den Kaufer (ibergeht. Die aktuelle Rechtsprechung stellt nur auf die Nutzung
nach Baugenehmigung ab und lasst keinen Bestandsschutz gelten.
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5 Wer genieB3t Bestandsschutz?

Der Gesetzgeber schiitzt den Eigentiimer vor Anderungswiinschen der Behdrden. Er sieht somit nur einen
passiven Bestandsschutz vor. Es wird der momentane Zustand der vorhandenen baulichen Anlage geschitzt.
Die entsprechenden Regelungen befinden sich in verschiedenen Spezialvorschriften.

Voraussetzung flr den Bestandsschutz ist i. d. R. eine gliltige Baugenehmigung. Eine ohne Baugenehmigung
ausgelibte Nutzung kann somit auch keinem Bestandsschutz unterliegen.

Der Bestandsschutz einer baulichen Anlage ist nur so lange gesichert, so lange sie nach auBen hin erkennbar
genutzt wird. (BVerwG, Beschluss v. 18.01.1991 - 4B 194/90)

Nach héchstrichterlicher Rechtsprechung kann ein Erléschen des Bestandsschutzes u.a. in Betracht kommen,
wenn
v an einem genehmigten Bauvorhaben (ohne Genehmigung) so nachhaltige bauliche Veran-
derungen vorgenommen worden sind, dass die Identitdt des genehmigten Vorhabens nicht
mehr gewahrt ist (BVerwG, Urteil v. 17.01.1986)
oder
v eine Nutzungsaufgabe oder eine lidngerfristige Nutzungsunterbrechung tber Jahre einge-
treten ist (endgultig aufgegeben; OVG Nordrhein-Westphalen, 14.03.1997, 7 A5179/95)
oder
v ohne die erforderliche Genehmigung eine (dauerhafte) Nutzungsanderung des genehmigten
Bauvorhabens vorgenommen worden ist (BVerwG, Urteil v. 25.03.1988)

Tipp

Wird eine bauliche Anlage entfernt, endet damit der Bestandsschutz. Dieser ist nicht Gbertragbar auf Gebadude,
die eventuell an derselben Stelle neu errichtet werden. Das gilt auch, wenn nur Teile der Anlage Gbriggeblieben
sind und aus ihnen ein mit dem Aufwand eines Neubaus vergleichbare Anlage errichtet werden soll (BVerwG,
21.03.2001, 4 B 18/01).

6. Nutzungsdnderungsverfahren nach der Bauordnung

Wie unter dem Gliederungspunkt 4. erértert, ist die Anderung einer Nutzung dann genehmigungspflichtig,
wenn fiir die neue Nutzung andere o6ffentlich-rechtlichen Anforderungen als fiir die bisherige Nut-
zung in Betracht kommen.

Die Nutzungsédnderungen unterliegen abhangig vom Einzelfall verschiedenen Verfahren:

v' vereinfachten Baugenehmigungsverfahren gemaB § 62 BauO LSA
v vollen Baugenehmigungsverfahren
v Genehmigungsfreistellungsverfahren gemaB § 61.

Es besteht keine Wahlmdglichkeit zwischen dem Genehmigungsfreistellungs- und dem Baugenehmigungs-
verfahren (vereinfachte und volles Verfahren). Das vereinfachte und das volle Baugenehmigungsverfahren
unterscheiden sich im Priifumfang der Behorde. Beim Genehmigungsfreistellungsverfahren sind ebenso
Bauvorlagen nach Bauvorlageverordnung (BauVorlV) einzureichen. Die Bauvorlage- und Nachweisberech-
tigung muss auch hier vorliegen. Kein formliches Verfahren ist im Rahmen des Freistellungsverfahrens nach
§ 59 bis 61 sowie 75 und 76 der Landesbauordnung Sachsen-Anhalt erforderlich.

Der Nutzungsdnderung diirfen keine 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften entgegenstehen. Vor allem bei
verfahrensfreien Nutzungsdnderungen, miissen die erforderlichen Rettungswege vorhanden sein und die
Mindestraumh&he gewahrt bleiben oder ggf. zusatzliche Stellplatze geschaffen werden. Die Zuldssigkeit
der geplanten Nutzungsdnderung wird sodann von der zustdandigen Behorde tberpriift. Eine Genehmigung
kann allerdings auch unter Auflagen erfolgen.
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https://www.juraforum.de/lexikon/genehmigung-zustimmung

6.1 An wen muss ich mich wenden?

Die Zustdndigkeit bei Baugenehmigungsverfahren liegt bei den unteren Bauaufsichtsbehorden. Diese sind
die Landkreise und die kreisfreien Stadte sowie die Stadte Naumburg, Kothen, WeiBenfels und Zeitz.

6.2 Verfahrensablauf

Das zustandige Bauordnungsamt erteilt Auskunft, ob es sich bei der geplanten Nutzungsanderung um ein
verfahrensfreies Vorhaben handelt, oder ob ein Baugenehmigungsverfahren (Vollverfahren oder verein-
fachtes Verfahren) durchgefiihrt werden muss. Die Antragsteller sind dafiir verantwortlich, dass die erfor-
derlichen Befreiungen oder Genehmigungen von den zustandigen Behdrden eingeholt werden.

Sie haben die Mdglichkeit, sich mithilfe eines Antrags auf Bauvorbescheid von der Bauaufsichtsbehdrde
bestatigen zu lassen, dass es sich bei dem Bauvorhaben um ein verfahrensfreies Bauvorhaben handelt
und/oder dass das Vorhaben offentlich-rechtlich zulassig ist. Dazu missen prifungsfahige Unterlagen vor-
gelegt werden. Der Bauvorbescheid ist kostenpflichtig. Die Gebiihren richten sich nach der Baugebiihren-
verordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauGVO).

6.3 Unterlagen fiir den Antrag auf Nutzungsidnderung

Mit dem Bauantrag im Rahmen des Vollverfahrens miissen alle fiir die Beurteilung und Bearbeitung erfor-
derlichen Bauvorlagen gem. Bauvorlageverordnung eingereicht werden. Diese miissen von einem Entwurfs-
verfasser unterschrieben sein. Dieser muss bauvorlageberechtigt sein. Der Bauantrag muss von dem An-
tragsteller und dem Entwurfsverfasser unterschrieben sein.

Folgende Unterlagen werden benotigt:

v" Antragsformular auf amtlichen Vordruck mit allen notwendigen Unterschriften (welches bei der
Behdrde erhaltlich ist, muss ausgefiillt und von dem Bauherren sowie vom Antragssteller persén-
lich unterschrieben, bei der zustidndigen Behtrde abgegeben werden.)

v" Betriebsbeschreibung auf amtlichen Vordruck (bei gewerblichen Vorhaben)

(Es ist in einem solchen Fall auch zu beachten, dass neben den Voraussetzungen tiber die Nut-
zungsanderung auch ggf. die etwaige Konzession oder das Aufstellen von Werbeanlagen gesondert
beantragt werden muss.)

v" Lageplan, welcher nicht &lter als sechs Monate sein darf und der mindestens im MaBstab 1:500
auf der Grundlage einer Flur- oder Liegenschaftskarte erstellt sein muss.

v Bauzeichnungen mit Eintragungen sowohl der bisherigen als auch der geplanten Nutzung, die
samtliche von der Nutzungsanderung betroffenen Geschosse des Gebadudes zeigen miissen.

v Bauzahlenberechnung wie Wohn- oder Nutzflachenberechnung

v' Stellplatznachweis fiir den Mehrbedarf, da fiir die geplante Nutzung im Allgemeinen Stellplatze
wie bei einer Neuerrichtung des Gebdudes vorhanden sein miissen. Ausnahmen hierfiir bestehen
in den Fillen, in denen die Nutzungsanderung weder zu einem deutlich héheren Bedarf an Stell-
platzen, noch zu einer Anderung der Identitit des Gebaudes fiihrt.

v In Einzelféllen kénnen auch etwaige Gutachten erforderlich sein, etwa Schallschutzgutachten
oder ein Konzept zum Brandschutz. (ggf. erforderlich bei gewerblichen Nutzungsénderungen)

v" Herstellungskosten (ggf. erforderlich)

v' Baubeschreibung bei genehmigungspflichtigen BaumaBnahmen

Die Zuldssigkeit der geplanten Nutzungsdnderung wird sodann von der zustandigen Behdrde iberpriift.

Eine Genehmigung kann allerdings auch unter Auflagen erfolgen.
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6.4 Kosten einer Nutzungsanderung

Die Gebiihren fiir eine Nutzungsidnderung sind in der Regel in der Bauaufsichtsgebiihrensatzung der je-
weiligen Landkreise, Stidte/Gemeinden geregelt, genauer gesagt im dazugehérigen Verwaltungskosten-
verzeichnis (VwKostVerz), die als Anlage der Bauaufsichtsgebiihrensatzung dient.

Tipp
Scheuen Sie sich nicht vor dem friihzeitigen Gang zur zustidndigen Bauaufsichtsbehdrde. Das bringt Pla-
nungssicherheit und erspart eine mogliche spatere Umsetzungsverzégerung bei Ihrem Vorhaben.

7 Folgen einer rechtswidrigen Nutzung

In den Fallen, in denen eine der oben genannten Voraussetzungen nicht vorliegt — insbesondere bei einem
Nichtvorliegen einer Nutzungsdnderungsgenehmigung - kann die zustandige Behdrde anordnen, die neue
Nutzung einzustellen. In besonders schweren Féllen kann die zustandige Behdrde sogar den Abriss der
neuen baulichen Anlage fordern. Im Ubrigen wird die zustindige Behdrde in aller Regel einen BuBgeld-
bescheid erlassen, wenn die neue Nutzung ohne die erforderliche Nutzungsanderungsgenehmigung auf-
genommen wurde.

Tipp
Im Falle einer nicht genehmigten Nutzung der baulichen Anlage besteht u. U. im Fall einer Beschadigung
oder Zerstorung der baulichen Anlage auch kein Versicherungsschutz.

8 Was ist bei vermieteten baulichen Anlagen zu beachten?
(Quelle ,Nutzungsénderungen bei Gewerbeimmobilien”)

Im Mietrecht sind Nutzungsanderungen durch Anderungen im Rahmen bestehender Mietverhiltnisse, Unter-
vermietungen sowie Neuvermietungen mdglich. Eine Nutzungsanderung im Mietverhaltnis wird Uber den
vertraglich bestimmten Mietzweck geregelt.

Zwischen den Mietvertragsparteien kann grundsatzlich jede denkbare Nutzung vereinbart werden. Der ver-
einbarte Mietzweck kann weit (z. B. ,Gewerbliche Nutzung") oder eng (z. B. ,Betrieb eines Dentallabors”) ge-
fasst sein. Fiir die mietrechtliche Vereinbarung spielt die baurechtliche Zulassigkeit der Nutzungsart zundchst
keine Rolle. Andert der Mieter die bisherige Nutzung des Mietobjekts, so ist mietvertraglich zu priifen, ob die
neue Nutzung noch vom vereinbarten Mietzweck gedeckt ist. Ist dies nicht der Fall, bedarf es der Zustimmung
des Vermieters.

Plant oder andert der Mieter die Art der Nutzung des Objekts, ist zundchst festzustellen:

v ob der Mieter eine bloBe Geschaftserweiterung vornimmt und damit das Kerngeschaft lediglich aus-
dehnt (dann ist i. d. R. keine Zustimmung des Vermieters notig) oder

v ob er die Nutzungsart und damit das Kerngeschaft dndert bzw. eine weitere eigenstandige Tatigkeit
mit aufnimmt und

v' ob diese Anderung bereits vom Mietvertrag gedeckt ist.

Die Zustimmung durch den Vermieter entfallt in den Féllen, in denen der Mietvertrag keine spezifische Nut-
zungsart wie z. B. ,gewerbliche Nutzung” vorsieht. Eine solche Sachlage ist fiir den Vermieter riskant. Der
Vermieter lauft Gefahr, dass die vom Mieter geplante bzw. tatsachlich durchgefiihrte Nutzung mietvertrag-
lich zuldssig ist, aber dem Baurecht widerspricht. Nach & 535 Abs. 1 Satz 2 BGB hat der Vermieter dem
Mieter den vertragsgeméaBen Gebrauch der Mietsache zu gewdhren und wahrend der Dauer des Mietverhalt-
nisses aufrechtzuerhalten. Er muss also daflr einstehen, dass der Mieter das Objekt zum vertraglich verein-
barten Zweck nutzen kann und ggf. auf seine Kosten die baurechtliche Zuldssigkeit herstellen. Sofern die neue
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Nutzung nicht genehmigungsfahig ist, ist das Objekt baurechtlich nicht mehr nutzbar, und der Mieter kann,
jedenfalls dann, wenn die Baubehdrde die Nutzung untersagt, den Mietvertrag kiindigen sowie Schadener-
satzansprliche gegen den Vermieter geltend machen.

Tipp
Es ist daher aus Vermietersicht sinnvoll, den Mietzweck vertraglich einzuschréanken sowie ggf. auch die Zu-
stimmung zu etwaigen Nutzungsdnderungen von der baurechtlichen Genehmigung abhdngig zu machen.
Ebenso empfiehlt es sich, Untervermietungen an den vereinbarten Mietzweck des Hauptmietvertrages zu kop-
peln.

Hat sich der Vermieter eine Zustimmungserteilung vorbehalten, muss er die beabsichtigte Nutzungsande-
rung auf Zumutbarkeit priifen. Sein Ermessen wird allerdings durch eine Vielzahl rechtlicher Reaktionsmdg-
lichkeiten des Mieters wie z.B. die Aufforderung zur Vertragserfullung, Zurlickbehaltung der Miete, Mietmin-
derung - im Extremfall sogar auf null -, Schadenersatzforderungen und unter den Voraussetzungen von §
543 BGB und nach Abmahnung sogar die fristlose Kiindigung, eingeschrénkt.

Andert hingegen der Mieter ohne Zustimmung des Vermieters die Nutzung der Mietsache, obgleich die Nut-
zungsanderung weder vom Mietzweck gedeckt ist noch der Mieter einen Anspruch gegen den Vermieter auf
Zustimmung hat, so stehen dem Vermieter Anspriiche auf Unterlassung, Schadenersatz sowie ebenfalls die
Maglichkeit der fristlosen Kiindigung zur Verfligung.

Grundsitzlich gilt, dass das Risiko der (baurechtlichen) Genehmigungsfihigkeit des Mietobjekts einschlieBlich
damit verbundener Nutzungsdnderungen durch den Mieter der Vermieter trdgt. Dieses Risiko kann in der
Regel im Formularmietvertrag nicht auf den Mieter libertragen werden. In Individualvereinbarungen ist aller-
dings eine Ubertragung moglich, soweit der Mieter vom Vermieter umfassend informiert und aufgeklart wor-
den ist. Das Risiko im Zusammenhang mit personen- und betriebsbezogenen Umsténden (z.B. Gaststatten-
konzessionen) kann hingegen auch formularvertraglich auf den Mieter abgewalzt werden. Ist keine (wirksame)
Abwilzung erfolgt, stellt das Fehlen der erforderlichen behérdlichen Genehmigung zur vertragsgemaBen Nut-
zung von Mietrdumen einen Mangel i. S. v. § 536 BGB dar, der dem Mieter die Mdglichkeit der Geltendma-
chung von Schadenersatzanspriichen, Minderungsrechten oder Kiindigung gibt. Dies gilt jedenfalls, sofern
das Fehlen der 6ffentlich-rechtlichen Genehmigungen objekt- und nicht betriebsbezogen ist.

Die Mietsache kann auch durch neue gesetzliche oder rechtmaBige behdrdliche Akte nachtraglich mangelhaft
werden. Grundsatzlich muss der Vermieter fiir dieses Risiko einstehen, da es als ,an der Mietsache haftend"
in seine Sphare fallt. Das gilt jedenfalls dann, wenn ein besonderer Mietzweck vereinbart ist. Eine Ausnahme
hiervon besteht aber, wenn der Mieter vertragswirksam die Verpflichtung Gbernommen hat, die behdrdlichen
Genehmigungen ggf. auch nachtréglich einzuholen.

Tipp

Immobilienkdufern ist anzuraten, die Mietvertrdge nicht nur im Hinblick auf die tatsdchliche Nutzung und
deren baurechtliche Vereinbarkeit zu untersuchen, sondern auch zu prifen, ob das Baurecht alle denkbaren
Nutzungen durch den Mieter im Rahmen des jeweiligen vereinbarten Mietzwecks deckt und welche alterna-
tiven Nutzungsarten, sprich potentielle Neuvermietungen, zuldssig sind.
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