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Der Bebauungsplan RECHTSANWALTE

» Funktion des Bebauungsplans
> 8 8 Abs.1 BauGB:

,0er Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche
Ordnung.”

> Verbindlicher Bauleitplan

» Enthalt ,Festsetzungen”

> Ist flr Teilbereiche des Gemeindegebiets aufzustellen

> Weist einen hoheren Detaillierungsgrad auf

» Hauptinstrument zur Umsetzung der gemeindlichen Planungshoheit
» Inhalt des Bebauungsplans

> Karte des Plangebiets mit planerischen Festsetzungen, § 9 Abs.1-4 BauGB

> Textliche Festsetzungen, 8 9 Abs.1-4 BauGB

» Kennzeichnungen, 8§ 9 Abs.5 BauGB

> Nachrichtliche Ubernahmen, § 9 Abs.6, 6a BauGB

> Beizufigen: Begrindung mit Umweltbericht, § 9 Abs.8 BauGB
» Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

> Bebauungsplan ist parzellenscharf

> Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs setzt Bebauungsplan selbst fest,
§ 9 Abs.7 BauGB
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Der Bebauungsplan RECHTSANWALTE

» Verschiedene Arten von Bebauungsplanen
> Der qualifizierte Bebauungsplan, § 30 Abs.1 BauGB

» Enthalt mindestens Festsetzungen Uber die Art (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, 88§ 1ff.
BauNVO) und das MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, 8§ 16 ff.
BauNVO), die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (8§ 23 BauNVO) und die
ortlichen Verkehrsflachen (8 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Merke: Der qualifizierte Bebauungsplan lasst alle Vorhaben zu, die dessen
Festsetzungen nicht widersprechen und sperrt das Plangebiet flr Vorhaben, die im
Widerspruch zu seinen Festsetzungen stehen.

» Der einfache Bebauungsplan, § 30 Abs.3 BauGB
> Mindestens eine Festsetzung des qualifizierten Bebauungsplans fehlt
» Zulassigkeit im Ubrigen nach § 34 BauGB oder § 35 BauGB

Beispiel: Die Gemeinde will in einem vorhandenen, also faktischen Dorfgebiet regeln,
dass pro Wohngebaude max. zwei Wohneinheiten zulassig sind. Dies stellt einen
einfachen Bebauungsplan dar. Die Zulassigkeit eines Bauvorhabens im tbrigen richtet
sich nach § 34 BauGB.
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Der Bebauungsplan RECHTSANWALTE

» Rechtliche Wirkungen
» Wird vom Gemeinderat als Satzung mit Rechtsnormcharakter beschlossen
» Anfechtungsmaoglichkeit mit der Normenkontrolle gem. § 47 VwGO
> Frist: 1 Jahr ab In-Kraft-Treten des Bebauungsplans
> Zustandiges Gericht: Bayerischer Verwaltungsgerichtshof (BayVGH)
> Antrag: Feststellung der Unwirksamkeit/Teilunwirksamkeit des Bebauungsplans
» Auch inzidente Kontrolle im Rahmen eines anderen Rechtsstreits moglich

Beispiel: Der Klager klagt auf Erteilung einer Baugenehmigung. Er macht geltend, die aus
einem Bebauungsplan abgeleitete Versagung der Baugenehmigung sei rechtswidrig, weil der
Bebauungsplan selbst rechtswidrig und damit unwirksam sei. Das Verwaltungsgericht
uberprift dann auch die Frage der RechtméafRigkeit des Bebauungsplans.
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Festsetzungen im Bebauungsplan ECHTSARVIALTE

8§ 9 BauGB Inhalt des Bebauungsplans
(1) Im Bebauungsplan kdnnen aus stadtebaulichen Griinden festgesetzt werden:
1. die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung
2. die Bauweise, die Uberbaubaren und die nicht tberbaubaren Grundsticksflachen sowie die
Stellung der baulichen Anlagen

> 8 9 Abs.1 BauGB enthalt einen abschlielienden Katalog von
stadtebaulichen Festsetzungsmoglichkeiten im Bebauungsplan

» Stadtebauliche Rechtfertigung flr jede Festsetzung im Bebauungsplan
erforderlich

Beispiel: Will die Gemeinde z.B. nach § 9 Abs.1 Nr.23a BauGB die Verwendung von fossilen
Brennstoffen verbieten, ist hierfir eine stadtebauliche Rechtfertigung erforderlich, die z.B. in
einer besonders sensiblen Nutzung in der Nachbarschaft (Lungensanatorium) oder in
haufigen Inversionswetterlagen bei einer Hangbebauung gefunden werden kann. Nicht
ausreichend ist die allgemeine Begriindung, die Umwelt schiitzen zu wollen.
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Festsetzungen im Bebauungsplan RECHTOANWALTE

§ 9 BauGB Inhalt des Bebauungsplans
Q) ...
(2) Im Bebauungsplan kann in besonderen Fallen festgesetzt werden, dass bestimmte der in ihm
festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen und Anlagen nur
1. flr einen bestimmten Zeitraum zulassig oder
2. bis zum Eintritt bestimmter Umstande zulassig oder unzul&ssig sind. Die Folgenutzung soll
festgesetzt werden.

> ,,Zeitbezogenes Baurecht”: Gemeinde kann befristete oder bedingte
Nutzung festlegen

> Voraussetzung: Vorliegen eines besonderen Falles
> In der Regel muss Nachfolgenutzung festgelegt werden

Beispiel: Unmittelbar anstehende Nutzung ist als Zwischennutzung von vornherein befristet
angelegt (z.B. erst Kiesabbau, dann Gewerbegebiet)




Festsetzungen im Bebauungsplan ECHTSARVIALTE

@GEN

» Die Baunutzungsverordnung (BauNVO)
» Konkretisiert einzelne Festsetzungsinstrumente

> Wird automatisch Bestandteil des Bebauungsplans, 8§ 1 Abs.3 S.2 BauNVO

Beispiel: Setzt die Gemeinde ein allgemeines Wohngebiet (WA) fest, so gilt automatisch —
unabhangig davon, ob dies der Gemeinde bewusst ist oder nicht — die entsprechende
Vorschrift des 8 4 BauNVO. Die Festsetzung ,WA" schreibt gleichsam die Vorschrift des § 4
BauNVO in den Bebauungsplan hinein. Danach sind neben Wohngebauden z.B. der
Versorgung des Gebiets dienende Laden zulassig (8 4 Abs.2 BauNVO).

> Regelt folgende Bereiche:
» Art der baulichen Nutzung (88 2-14 BauNVO)
> Mal} der baulichen Nutzung (88 16-21a BauNVO)
> Bauweise (8§ 22 BauNVO)
» Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)
> Aktuelle Fassung: BauNVO 1990
> § 25 BauNVO: BauNVO in der Fassung heranzuziehen, die im Zeitpunkt der

Offentlichen Auslegung des Bauleitplans existierte (d.h. fur alte
Bebauungsplane sind ggf. altere Fassungen des BauNVO heranzuziehen)
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Festsetzungen im Bebauungsplan TR MRWALTE

Bauwelise

Art der baulichen PBMaSderBatichen

Nutzun Nutzun Uberbaubare
J J Grundstucksflache




Festsetzungen im Bebauungsplan

» Art der baulichen Nutzung (88 2-14 BauNVO)
> 8§ 1 Abs.2 BauNVO: elf verschiedene Baugebietstypen

>

YV V V V VYV V V VYV VY

>

Kleinsiedlungsgebiete (WS, § 2 BauNVO)
Reine Wohngebiete (WR, 8 3 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete (WA, 8§ 4 BauNVO)
Besondere Wohngebiete (WB, § 4a BauNVO)
Dorfgebiete (MD, 8§ 5 BauNVO)
Mischgebiete (MI, § 6 BauNVO)

Urbane Gebiete (MU, § 6a BauNVO)
Kerngebiete (MK, § 7 BauNVO)
Gewerbegebiete (GE, § 8 BauNVO)
Industriegebiete (Gl, 8§ 9 BauNVO)
Sondergebiete (SO, 88 10, 11 BauNVO)

@GEN

RECHTSANWALTE

» Aufzahlung der Baugebietstypen ist abschlieRend (Typenzwang)

> Gemeinde muss den Baugebietstyp festsetzen, den sie tatsachlich will (kein
,Etikettenschwindel®)

Beispiel: Gemeinde will eigentlich Wohnbebauung, setzt aber — um eine erh6hte
Zumutbarkeit von Larm- und/oder Geruchsimmissionen zu erhalten- ein Misch- oder
Dorfgebiet fest. Der Bebauungsplan ware nichtig.




, MEIDERT & KOLLEGEN

Festsetzungen im Bebauungsplan RECHTOANWALTE

» Aufbau der Vorschriften Gber die Baugebiete in 88 2 ff. BauNVO

Absatz 1

Zwecksetzung des Baugebiets

A 4

Absatz 2

Regelmaliig zulassige Vorhaben

A 4

Absatz 3
Ausnahmsweise zulassige Vorhaben
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Festsetzungen im Bebauungsplan TR MRWALTE

Bauwelise

Artderbaglichen™ Mald der Baulichen

Nutzun Nutzun Uberbaubare
J J Grundstucksflache
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Festsetzungen im Bebauungsplan ECHTSARVIALTE

» Mal der baulichen Nutzung, 88 16-21a BauNVO

» Die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung steuert das
Bauvolumen

8 16 Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung

(2) Im Bebauungsplan kann das Mal} der baulichen Nutzung bestimmt werden durch

Festsetzung
1.der Grundflachenzahl (GRZ) oder der Grof3e der Grundflachen (GR) der baulichen
Anlagen,
2.der Geschof3flachenzahl (GFZ) oder der Grol3e der Geschol3flache (GF), der
Baumassenzahl (BMZ) oder der Baumasse (BM),
3.der Zahl der Vollgeschosse (Z),
4.der H6he baulicher Anlagen (H).

(3) Bei Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan ist festzusetzen
1.stets die Grundflachenzahl (GRZ) oder die GroRe der Grundflachen (GR) der
baulichen Anlagen,
2.die Zahl der Vollgeschosse (Z) oder die Hohe baulicher Anlagen (H), wenn ohne ihre
Festsetzung offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild,
beeintrachtigt werden konnen.
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Festsetzungen im Bebauungsplan ECHTSARVIALTE

» Die Grundflachenzahl (GRZ), § 19 BauNVO

» Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je
Quadratmeter Grundstucksflache zulassig sind (8 19 Abs.1 BauNVO)

Beispiel: Eine GRZ von 0,4 bedeutet, dass von jedem Quadratmeter Grundstticksflache 0,4
m?2 Uberbaut werden dirfen. D.h. von der gesamten Grundstiicksflache durfen 40% tberbaut
werden.

> Bei der Ermittlung der Grundflache werden Garagen und Stellplatze mit
Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache (z.B. Tiefgaragen) mitgerechnet (aber: Uberschreitung
der zulassigen Grundflache um bis zu 50% madglich)

Beispiel: Fir ein Baugrundstiick mit 12000 m?2 ist eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Das bedeutet,
dass 300 m? Uberbaut werden dirfen. Zulassig sind jetzt weitere 150 m2, wenn sie von den
oben bezeichneten Anlagen tberbaut werden sollen. Insgesamt diirfen also 450 m? tiberbaut
werden. Das Hauptgebaude darf allerdings nicht mehr als 300 mz2 tiberbauen.
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Festsetzungen im Bebauungsplan ECHTSARVIALTE

» Die Geschossflachenzahl (GFZ), § 20 BauNVO
» Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je
Quadratmeter Grundstticksflache zulassig sind (,Nutzflache®)

> Nach den AulRenmal3en der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln

Beispiel: Ein Baugrundstiick mit 1000 m? hat eine GFZ von 0,8. Es kdnnte nun — unter
Ausblendung der weiteren Festsetzungen — ein eingeschossiges Gebaude mit 800 m2 oder
auch ein viergeschossiges Gebaude mit einer Grundflache von 200 m? entstehen. Flgt man
der GFZ von 0,8 beispielsweise eine GRZ von 0,4 hinzu, steht das entstehende Gebaude —
falls das Baurecht ausgenutzt wird — fest: Grundflache 400 m? und zwei Vollgeschosse.

» Die Baumassenzahl (BMZ), § 21 BauNVO
» Die Baumassenzahl gibt an, wie viel Baumasse im Verhaltnis zur
Grundstiicksgrof3e zulassig ist
> Wird errechnet aus Lange mal Breite mal Hohe der AuRenmalde des
Gebaudes, soweit es sich um Vollgeschosse handelt
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Festsetzungen im Bebauungsplan RECHTOANWALTE

» Zahl der Vollgeschosse (2), 8§ 20 BauNVO
» Verweis auf Art.2 Abs.5 BayBO (Fassung v. 31.12.2007)

Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig Gber der Gelandeoberflache
liegen und Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Hohe von
mindestens 2,30 m haben.

Als Vollgeschoss gilt ein Kellergeschoss, dessen Deckenunterkante im
Mittel mindestens 1,20 m hoher liegt als die Geldndeoberflache und das
ebenfalls eine HOhe von mindestens 2,30 m hat. Das ,Mittel” ist das

arithmetische Mittel aus allen entsprechenden H6henmalfen entlang aller
Gebaudeseiten.
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Festsetzungen im Bebauungsplan ECHTSARVIALTE

» Obergrenzen fur die Bestimmung des Males der baulichen

Nutzung, § 17 BauNVO

» Absolute Hochstzahlen fur die GRZ, die GFZ und die BMZ fir die jeweiligen
Baugebiete, die nur unter ganz engen Voraussetzungen im Bebauungsplan
einmal Uberschritten werden dirfen

» Dreidimensionale Maldfestsetzung

> Zur eindeutigen Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung ist fr
einen qualifizierten Bebauungsplan stets eine dreidimensionale
Mal3festsetzung erforderlich

> Baukdrper mussen durch Festsetzungen, die die Flache betreffen und
durch Festsetzungen, die die H6he betreffen, bestimmt werden, z.B.
> GRZ und Z (alternativ H)
> GRZ und GFZ
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Festsetzungen im Bebauungsplan TR MRWALTE

EUWEINE

Art der baulichen | Mal3 der Baulichen

Nutzun Nutzun Uberbaubare
J J Grundstucksflache
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Festsetzungen im Bebauungsplan ECHTSARVIALTE

» Bauweise, 8 22 BauNVO

» Offene Bauweise: Errichtung der Gebaude mit seitlichem Grenzabstand
(auch Doppelhauser und Reihenhauser, wenn Gesamtlange unter 50 m)

> Geschlossene Bauweise: Errichtung der Gebaude ohne seitlichen
Grenzabstand

> Uberbaubare Grundstiicksflache, § 23 BauNVO
» Baulinie: auf dieser Linie muss gebaut werden (PlanzV: rot)

» Baugrenze: bauliche Anlage darf diese nicht tGberschreiten (PlanzV: blau)



Beispiel und Ubung (1)

1)

2)

3)

Ist es zulassig, auf dem
Grundstick ein einge-
schossiges Gebaude zu
errichten?

Der Bauherr mochte sein Haus
moglichst weit zurlicksetzen
von der nordwestlich ver-
laufenden Stral3e. Darf seine
Gebaudefront mehr als 6 Meter
Abstand zur Stral3e haben?

Darf er eine Gaststatte im
Erdgeschoss betreiben?

, MEIDERT & KOLLEGEN

RECHTSANWALTE
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Beispiel und Ubung (2)

1)

2)

3)

Welcher Gebietstyp ist flr
das Grundsttick fest-
gesetzt?

Der Bauherr braucht fur
seine Familie viel Wohn-
flache. Er mochte deshalb
etwa die Halfte des Grund-
stucks Uberbauen. Zu-
lassig?

Aul3erdem modchte er im
Nebenerwerb im Erdge-
schoss eine kleine
Schreinereli betreiben. Geht
das?

, MEIDERT & KOLLEGEN

RECHTSANWALTE
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RECHTSANWALTE

Beispiel und Ubung (4)

1) Wie viel Prozent der

Grundsticksflache darf
uberbaut werden?

2) Muss der Bauherr ein

Einzelhaus bauen oder darf
es auch ein Doppelhaus

sein?

3) Aulerdem mochte er auf

etwa der Halfte der Flache
ein Architekturbiro be-
treiben. Zulassig?
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RECHTSANWALTE
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Die Zulassigkeit von
Einzelbauvorhaben
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AusgangSfa” RECHTSANWALTE

B will auf seinem Grundstuck, das im Geltungsbereich eines
qualifizierten Bebauungsplans liegt, ein Wohnhaus mit 200
gm? Wohnflache errichten. Das Vorhaben hélt alle Fest-

setzungen des Bebauungsplans ein.

Was muss B tun, um mit dem Bauen beginnen zu kdnnen?
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Ist eine Baugenehmigung tberhaupt ECHTSARVIALTE
erforderlich?

» Grundsatz des Art. 55 BayBO
» Die Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen
bedirfen der Baugenehmigung, sofern die BayBO keine abweichenden
Bestimmungen enthalt
» Ausnahme: Verfahrensfreie Bauvorhaben gem. Art. 57 BayBO

> Z.B. kleinere Gebaude bis zu 75 m3 Bruttorauminhalt; Grenzgaragen bis zu
50 m?; Stitzmauern bis zu 2 m H6he

» Es findet Uberhaupt kein bauaufsichtliches Verfahren statt (keine
Beteiligung von Gemeinde oder Landratsamt)

» Weitere Ausnahme: Freistellungsverfahren gem. Art. 58 BayBO
» Keine Baugenehmigung erforderlich

> Im Unterschied zu den verfahrensfreien Bauvorhaben ist die Einhaltung
gewisser Verfahrensschritte erforderlich
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Da.S Ff@lStellungsverfahren RECHTSANWALTE

» Welche Vorhaben werden maglicherweise vom
Freistellungsverfahren erfasst?
» Grds. alle Vorhaben, aber keine Sonderbauten
» Sonderbauten (Art. 2 Abs.4 BayBO) sind z.B.
> Hochhauser

> Bauliche Anlagen mit einer Hohe von mehr als 30 m

> Nicht zu Wohnzwecken oder als Garagen genutzte Gebaude mit mehr als 1600 m?

> Gebaude mit Raumen, die einzeln fur eine Nutzung durch mehr als 100 Personen
bestimmt sind

> Gaststatten mit mehr als 40 Gastplatzen

» Krankenh&auser

> Pflegeeinrichtungen

» Tageseinrichtungen fir Kinder, behinderte und alte Menschen

» Schulen

» Justizvollzugsanstalten



,QE@N

Freistellungsverfahren RECHTSANWALTE

» Wann ist ein Vorhaben von der Genehmigungspflicht freigestellt?

» Das geplante Vorhaben liegt im Geltungsbereich eines qualifizierten
Bebauungsplans nach § 30 Abs.1 BauGB oder eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans nach § 12 BauGB

> Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden vollstandig eingehalten
» Die Erschliel3ung ist gesichert

» Die Gemeinde erklart nicht innerhalb eines Monats nach Einreichung der
Bauunterlagen, dass ein Baugenehmigungsverfahren durchgefuhrt
werden soll
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Freistellungsverfahren RECHTSANWALTE

Im Ausgangsfall halt B sich an alle Festsetzungen des
gualifizierten Bebauungsplans. Er muss die Bauunterlagen
bel der Gemeinde einreichen. Erklart die Gemeinde nicht
Innerhalb eines Monats, dass ein Baugenehmigungs-
verfahren durchzufthren ist, kann B mit dem Bau beginnen.
Gibt die Gemeinde die Erklarung ab, ist ein (vereinfachtes)
Baugenehmigungsverfahren durchzufiihren.
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Verei nfaChteS RECHTSANWALTE
Baugenehmigungsverfahren

» Wann wird das vereinfachte Verfahren (Art. 59 BayBO)

angewendet?
» Wenn Vorhaben nicht verfahrensfrei (Art. 57 BayBO) und keine
Freistellung (Art. 58 BayBO)

> Gilt fur alle baulichen Anlagen auf3er Sonderbauten

» Was wird von der Bauaufsichtsbehorde gepruft?
» Bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Bauvorhabens, 88 29 ff.
BauGB, d.h. insbesondere die Einhaltung der Festsetzungen eines
Bebauungsplans

> Bauordnungsrecht: Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO, ortliche
Bauvorschriften gem. Art. 81 Abs.1 BayBO
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Dreiteilung des Gemeindegebiets ECHTSARVIALTE

» Dreiteilung des Gemeindegebiets

> Raumlicher Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans nach §
30 Abs.1 BauGB oder eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach §
30 Abs.2 BauGB

> Innenbereich nach § 34 BauGB
> Aulenbereich nach § 35 BauGB
» Zuordnung entscheidend fir die Frage der Bebaubarkeit

» Flachenbezogene Betrachtung

> Grundstucksgrenzen spielen keine Rolle, d.h. ein Grundstlick kann z.B.
zum Tell im Innenbereich und zum Teil im Aul3enbereich liegen
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Dreiteilung des Gemeindegebiets RECHTOANWALTE

Geltungsbereich
eines qualifizierten
oder

vorhabenbezogenen Auf3enbereich

Innenbereich

Bebauungsplans 8§ 34 BauGB § 35 BauGB

8 30 Abs.1, 2
BauGB
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RECHTSANWALTE

GELTUNGSBEREICH
EINES BEBAUUNGSPLANES § 30
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Zulassigkeit im Geltungsbereich eines ECHTSARVIALTE
gualifizierten Bebauungsplans

» Unter welchen Voraussetzungen ist ein Vorhaben im

Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans zulassig?

> Vorliegen eines qualifizierten Bebauungsplans, d.h.
Mindestfestsetzungen uber

> die Nutzungsart
» das Nutzungsmalf3
> die Uberbaubaren Grundstticksflachen
> die ortlichen Verkehrsflachen
> Kein Widerspruch zu den Festsetzungen des Bebauungsplans

> Erschliefung gesichert
» Anschluss des Grundstiicks an das 6ffentliche Stral3ennetz
> Versorgung mit Elektrizitat und Wasser
> Abwasserbeseitigung
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ZUlﬂSSngelt elneS VOrhabenS Im RECHTSANWALTE
Innenbereich

» Welche Flachen sind Innenbereich, welche Flachen sind

Aul3enbereich?
> ,,AuBenbereich ist alles, was nicht Innenbereich ist*

» Die Begriffsbestimmung des Innenbereichs liefert § 34 Abs.1 BauGB

» 1.Voraussetzung: Der Bebauungszusammenhang

> Liegt dann vor, wenn Gebaude tatsachlich aufeinander folgen und so den
Eindruck der Geschlossenheit (Zusammengehdrigkeit) vermitteln

» 2.Voraussetzung: Der Ortsteil

> Bebauungskomplex hat nach der Zahl der Bauten ein gewisses Gewicht (grobe
Faustregel: kein hinreichendes Gewicht bei weniger als 10 Gebauden)

» Bebauungskomplex ist Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur (grds.
nicht gegeben bei vollig regelloser bzw. bandartiger oder einzeiliger Bebauung)
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ZUlﬂSSngelt elneS VOrhabenS Im RECHTSANWALTE
Innenbereich

» Unter welchen Voraussetzungen ist ein Vorhaben im Innenbereich
zulassig?
> Vorhaben liegt im Innenbereich
» Es fugt sich hinsichtlich
> der Art der baulichen Nutzung
> des Malies der baulichen Nutzung
> der Bauweise
> der Grundstticksflache, die Uberbaut werden soll
in die Eigenart der ndheren Umgebung ein
> Die ErschlieBung ist gesichert

» Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind
gewahrt

> Das Ortsbild wird nicht beeintrachtigt
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ZUlﬂSSngelt elneS VOrhabenS Im RECHTSANWALTE
Innenbereich

» Wann fugt sich ein Vorhaben in die ndhere Umgebung ein?
> Feststellung der ndheren Umgebung: Bereich, auf den sich das Vorhaben
auswirken kann und der andererseits selbst das Baugrundstlck pragt
> Feststellung der dortigen Bebauung:
> Anhand der Kriterien: Art und Mal3, Bauweise, Uberbaute Flache
» BauNVO ist als Auslegungshilfe heranzuziehen
> Fremdkdrper in der Umgebung bleiben aul3er Betracht

> Halt das geplante Vorhaben diesen Rahmen ein?

Beispiel: Ein Ortsteil besteht aus mehreren Bauernhéfen, Wohngebauden und
einigen Gewerbebetrieben. Ein Eigentimer stellt einen Bauantrag fr eine
Gaststatte. Eine solche Nutzung ist zwar in der Umgebung nicht vorhanden.
Gleichwohl fugt sie sich in die Eigenart der ndheren Umgebung ein. Bei der
Bebauung handelt es sich um ein Dorfgebiet nach 8§ 5 BauNVO, es entspricht exakt
der Beschreibung, die 8 5 Abs.1 BauNVO von einem solchen Gebiet liefert. Im
Dorfgebiet sind gemal3 8 5 Abs.2 Nr.5 BauNVO Schank- und Speisewirtschaften
zulassig.




MEIDERT & KOLLEGEN

RECHTSANWALTE




MEIDERT & KOLLEGEN

RECHTSANWALTE




@GEN

ZUlﬂSSngelt elneS VOrhabenS Im RECHTSANWALTE
Auldenbereich

» Unter welchen Voraussetzungen ist ein Vorhaben im

Aulienbereich zulassig?
> Beachte: AulRenbereich soll grds. von Bebauung freigehalten werden

» Zwei Kategorien von Vorhaben:

> Privilegierte Vorhaben nach § 35 Abs.1 BauGB sind zulassig, wenn 6ffentliche
Belange nicht entgegenstehen und eine ausreichende Erschlie3ung gesichert
ist.

» Sonstige Vorhaben kénnen nach 8§ 35 Abs.2 BauGB im Einzelfall zugelassen
werden, wenn ihre Ausfiihrung und Benutzung 6ffentliche Belange nicht
beeintrachtigt und die ausreichende Erschlielung gesichert ist.
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ZUlﬂSSngelt elneS VOrhabenS Im RECHTSANWALTE
Auldenbereich

» Welche Vorhaben sind nach 8§ 35 Abs.1 BauGB privilegiert?
» Land- und forstwirtschaftliche Nutzung
> Betriebe der gartenbaulichen Erzeugung
» Mobilfunkantennen
> Klaranlagen
> Windenenergieanlagen
» Unter bestimmten Voraussetzungen Biomasseanlagen

» AulRerdem: alle Vorhaben, die wegen ihrer besonderen Anforderungen an
die Umgebung, wegen ihrer nachteiligen Wirkungen auf die Umgebung
oder wegen ihrer besonderen Zweckbestimmung nur im Aul3enbereich
durchgefuhrt werden sollen

> Privilegiert z.B.: Gefligelmast, Hundezucht, Justizvollzugsanstalten,
Schiel3platze

> Nicht privilegiert z.B. Tennisplatze, Wochenendh&auser
» Keine entgegenstehenden offentlichen Belange

> 1dR setzt sich die Privilegierung gegeniber den berthrten 6ffentlichen
Belangen durch
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ZUlﬂSSngelt elneS VOrhabenS Im RECHTSANWALTE
Auldenbereich

» Wann sind sonstige Vorhaben im Aul3enbereich zulassig?
» Sonstige Vorhaben: z.B. Wohnhauser, Wochenendhauser, Einfriedungen
> Offentliche Belange diirfen nicht beeintrachtigt werden

> Offentliche Belange sind z.B. die Darstellungen des Flachennutzungsplans,
schadliche Umwelteinwirkungen, Belange des Naturschutzes

> Die Offentlichen Belange sind gegenlber dem geplanten Vorhaben grds. von
hoherem Gewicht, so dass faktisch ein Bauverbot fir nicht privilegierte
Vorhaben besteht

Beispiel: Ein Schweinemaststall soll im Au3enbereich in der Nahe einer
vorhandenen Wohnbebauung gebaut werden. Da von diesem schadliche
Umwelteinwirkungen hervorgerufen werden, misste die Abwagung hier grds.
gegen das Vorhaben ausfallen.
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V.

Grundprobleme des
Bauordnungsrechts
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VOrbem erkung RECHTSANWALTE

» Bauordnungsrecht

» Regelt die ordnungs-/sicherheitsrechtlichen Anforderungen an ein
konkretes Bauwerk

» Generalklausel, Art.3 Abs.1 BayBO

» Bauliche Anlagen sind so anzuordnen, zu errichten, zu andern und instand
zu halten, dass die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung, insbesondere Leben
und Gesundheit, und die nattrlichen Lebensgrundlagen nicht gefahrdet
werden.

» Wesentliche Regelungsbereiche, z.B.
» Abstandsflachen (Art.6 BayBO)
> Baugestaltung (Art.8 BayBO)
> Baustellen (Art.9 BayBO)
» Standsicherheit (Art.10 BayBO)
> Brandschutz (Art.12 und 24 ff. BayBO)
» Garagen und Stellplatze (Art.47 BayBO)
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AbStandeIaChen (Al’t6 BayBO) RECHTSANWALTE

» Was sind Abstandsflachen? (Abs.1)

> Flachen, die vor den AuRenwanden von Gebauden von oberirdischen
baulichen Anlagen freizuhalten sind

> Diese Regel gilt auch fiir andere bauliche Anlagen, wenn von diesen —
insbesondere wegen deren Grol3e — Wirkungen wie von Gebauden
ausgehen (z.B. Aufschittungen, Mauern und Einfriedungen tber 2 m,
erh6hte Terrassen, Antennenmasten, Windkraftanlagen)

» Zweck der Abstandsflachen
> Ausreichende Belichtung, Bellftung und Besonnung von Gebauden
» Brandschutz
» Wahrung des nachbarlichen Wohnfriedens

» Grundprinzip

» Wandflache eines Gebaudes wird von der Senkrechten in die Waagrechte
geklappt und so die Lange und Tiefe des freizuhaltenden Bereichs ermittelt

> Rechengrol3e der Abstandsflache ist die Wandhthe, genannt H
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AbStandeIaChen (Art6 BayBO) RECHTSANWALTE

» Lage der Abstandsflachen (Abs.2)
» Die Abstandsflachen mussen grds. auf dem Baugrundstlck selbst liegen

|
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RECHTSANWALTE

Abstandsflachen (Art.6 BayBO)

> Die Abstandsflachen dirfen sich auch auf die halbe Tiefe 6ffentlicher

Verkehrsflachen, 6ffentlicher Grunflachen und 6ffentlicher
Wasserflachen erstrecken
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AbStandeIaChen (Art6 BayBO) RECHTSANWALTE

> Abstandsflachen drfen sich auf das Nachbargrundstiick erstrecken, wenn
> Rechtlich oder tatsachlich gesichert ist, dass sie nicht Uberbaut werden oder

> Wenn der Nachbar gegentber der Bauaufsichtsbehdrde schriftlich zustimmt
(Abstandsflachenltbernahme)
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AbStandeIaChen (Art6 BayBO) | RECHTSANWALTE

> ,Uberdecken“ von Abstandsflachen (Abs.3)
» Abstandsflachen durfen sich grds. nicht Gberdecken
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Abstandsflachen (Art.6 BayBO) '®GEN

RECHTSANWALTE

> Dies gilt nicht ftr Abstandsflachen vor Wanden, die in einem Winkel von
mehr als 75° zueinander stehen
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AbStandeIaChen (Art6 BayBO) RECHTSANWALTE

» Wandhohe als Mal3 der Abstandsflachentiefe (Abs.4)
» Die Tiefe der Abstandsflache wird nach der tatsachlichen Wandhohe (H)
bestimmt
> Unterer Bezugspunkt: nattrliche bzw. von der Bauaufsichtsbehérde
festgelegte Gelandeoberflache des Baugrundstiicks entlang der Wand
» Oberer Bezugspunkt:
» Bei Flachdach: Linie des oberen Wandabschlusses
> Bei geneigten Dachern: Schnittlinie der AuRenwand mit der Dachaul3enhaut
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AbStandeIaChen (Art6 BayBO) RECHTSANWALTE

> Die Tiefe der Abstandsflache wird senkrecht (90°-Winkel) vom Ful3punkt
der jeweiligen AuRenwand ausgehend gemessen

» Die Breite der Abstandsflache richtet sich nach der Lange der Wand
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Abstandsflachen (Art.6 BayBO)

» Tiefe der Abstandsflache (Abs.5)
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AbStandeIaChen (Art6 BayBO) RECHTSANWALTE

» Tiefe der Abstandsflachen (Abs.5)
> 0,4 H
> 0,2 H: in Gewerbe- und Industriegebieten
» Immer gilt: Mindestabstandsflache 3 m

» Festlegungen in einer gemeindlichen Satzung (insbes. Bebauungsplan)
sind gegenuber Art.6 BayBO vorrangig

> Sonderregelung: 1 H (Gemeinden mit tber 250.000 Einwohner)
aulRerhalb von Gewerbe-, Kern- und Industriegebieten sowie festgesetzten
urbanen Gebieten
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AbStandeIaChen (Art6 BayBO) | RECHTSANWALTE

» 16-Meter-Privileg (Abs.5a)
» Nur in Gebieten, in denen noch 1 H gilt

> Verringerung der Abstandsflache auf 0,5 H vor jeweils zwei AuRenwanden
von nicht mehr als 16 m Lange

» Mindestabstand von 3 m ist stets einzuhalten
[I 5 H
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AbStandeIaChen (Art6 BayBO) RECHTSANWALTE

> Wird ein Gebaude mit einer AuR3enwand an einer Grundstucksgrenze
gebaut, so gilt das 16-Meter-Privileg nur noch flr eine Gebaudeseite (z.B.
bei Doppelhausern)
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RECHTSANWALTE

Abstandsflachen (Art.6 BayBO)

» Untergeordnete Bauteile (Abs.6)
> Bei der Bemessung der Abstandsflachen bleiben aul3er Betracht

> Vor die AuRenwand vortretende Bauteile wie Gesimse und Dachiuberstande

> Untergeordnete Vorbauten wie Balkone, wenn sie nicht breiter als ein Drittel der
AulRenwand (hdchstens 5 m) und nicht tiefer als 1,5 m sind und einen
Grenzabstand von mind. 2 m zur gegenuberliegenden Nachbargrenze haben
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AbStandeIaChen (Art6 BayBO) RECHTSANWALTE

» Abstandsflachenirrelevante bauliche Anlagen (Abs.7)

» Garagen einschlief3lich deren Nebenraume und Gebaude ohne
Aufenthaltsraume und Feuerstatten mit einer mittleren Wandhdhe bis zu
3 m und einer Gesamtlange je Grundsticksgrenze von 9 m

> Folge: zulassig in den Abstandsflachen eines Gebaudes sowie ohne eigene
Abstandsflachen
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AbStandeIaChen (Art6 BayBO) RECHTSANWALTE

> Gesamtlangenbegrenzung fir die Lange der die Abstandsflachentiefe
gegeniiber den Grundstticksgrenzen nicht einhaltenden Bebauung: 15 m

|& i
Grenzgarage mit Nebenraumen:

Zulassig bei mittlerer Wandhohe bis 3 m

i —
q; und
a(b) =max. 9m

a+b=max.15m

I zB.a=8m;:b=7m
I




fﬁaom

AbStandeIaChen (Art6 BayBO) RECHTSANWALTE

> Ebenfalls abstandsflachenirrelevant: Stitzmauern und geschlossene
Einfriedungen in Gewerbe- und Industriegebieten ohne H6henbegrenzung,
im Ubrigen bis zu einer H6he von 2 m (Gesamtlangenbegrenzung von 15 m
gilt nicht!)

» Und: gebaudeunabhéangige Solaranlagen mit einer Hohe bis zu 3 m und
einer Gesamtlange je Grundstiicksgrenze von 9 m



