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Verfahren zur Aufstellung von RECHTSANWALTE
Bauleitplanen

» Aufstellungsbeschluss
> 82 Abs.1 BauGB

(1) 'Die Bauleitplane sind von der Gemeinde in eigener Verantwortung aufzustellen. 2Der
Beschluss, einen Bauleitplan aufzustellen, ist ortstiblich bekannt zu machen.

» Beschluss des Gemeinderats
» Nicht zwingend erforderlich (keine Wirksamkeitsvoraussetzung)

> Inhalt: Feststellung der Planungsnotwendigkeit innerhalb eines bestimmten
Gebiets; keine Aussage uber den Inhalt des kiinftigen Bauleitplans
notwendig

» Ortsubliche Bekanntmachung erforderlich

> Entsprechend: Anderungs-, Erganzungs- oder Aufhebungsbeschliisse bei
bereits bestehenden Bebauungsplanen, § 1 Abs.8 BauGB

» Ausarbeitung eines ersten Planentwurfs
> Einschaltung eines Planungsbiiros oder eines eigenen Planungsteams
> Kein formlicher Verfahrensschritt, sondern praktische Notwendigkeit



Verfahren zur Aufstellung von RECHTSANWALTE
Bauleitplanen

» Umweltprifung
> 8 2 Abs.4 BauGB

@GEN

(4) 1Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a wird eine
Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt werden und in_einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden; die Anlage 1 zu diesem Gesetzbuch ist anzuwenden. 2Die
Gemeinde legt dazu fir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und
Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange flr die Abwagung erforderlich ist.
3Die Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand
und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann.
4Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu beriicksichtigen. Wird
eine Umweltprifung fir das Plangebiet oder fur Teile davon in einem
Raumordnungs-, Flachennutzungs- oder Bebauungsplanverfahren durchgefthrt,
soll die Umweltprifung in einem zeitlich nachfolgend oder gleichzeitig
durchgefiihrten Bauleitplanverfahren auf zusatzliche oder andere erhebliche
Umweltauswirkungen beschrankt werden. SLiegen Landschaftsplane oder sonstige
Plane nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe g vor, sind deren Bestandsaufnahmen und
Bewertungen in der Umweltprifung heranzuziehen.
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Verfahren zur Aufstellung von RECHTSANWALTE
Bauleitplanen

» In der Umweltprifung werden
> die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
» iIm Umweltbericht beschrieben
» und bewertet

» Grds. Pflicht zur Umweltprafung fur Flachennutzungspléne und

Bebauungsplane

» Ausnahmen: Bebauungsplane im vereinfachten Verfahren (§ 13 BauGB),
Bebauungsplane der Innenentwicklung (8 13 a BauGB),
Aul3enbereichssatzungen (8 35 Abs.6 BauGB)

» Umweltbericht ist Bestandteil der Begrindung des Bauleitplans
> Nimmt an der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung teil
» Inhalt der Umweltprifung: Erarbeitung eines Umweltberichts
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Verfahren zur Aufstellung von RECHTSANWALTE
Bauleitplanen

» Friuhzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher

Belange
> 84 Abs.1 BauGB

(1) 'Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann, sind entsprechend § 3
Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1 zu unterrichten und zur AuRerung auch im Hinblick auf
den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 aufzufordern. ?Hieran schliel3t sich das Verfahren nach Absatz 2 auch an,
wenn die AuRRerung zu einer Anderung der Planung fiihrt.

» Zweistufigkeit der Behdrdenbeteiligung
> Frihzeitige Behtrdenbeteiligung gem. § 4 Abs.1 BauGB
> Regulare Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs.2 BauGB
» Wichtige Behorden: Untere Bauaufsichtsbehorde, Untere
Naturschutzbehorde, Untere Denkmalschutzbehorde,
Wasserwirtschaftsamt, Straldenbauamt, Nachbargemeinde
> Beteiligung nur der Behdrden, deren Aufgabenbereich durch die Planung
konkret beridhrt wird
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Verfahren zur Aufstellung von RECHTSANWALTE
Bauleitplanen

> Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
> 8 3 Abs.1 BauGB

(1) 1Die Offentlichkeit ist moglichst friihzeitig Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung, sich wesentlich unterscheidende Losungen, die fir die Neugestaltung oder
Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung 6ffentlich zu unterrichten; ihr ist Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung zu geben.
2VVon der Unterrichtung und Erérterung kann abgesehen werden, wenn
1.ein Bebauungsplan aufgestellt oder aufgehoben wird und sich dies auf das Plangebiet und
die Nachbargebiete nicht oder nur unwesentlich auswirkt oder
2.die Unterrichtung und Erérterung bereits zuvor auf anderer Grundlage erfolgt sind.
3An die Unterrichtung und Erérterung schlie3t sich das Verfahren nach Absatz 2 auch an, wenn
die Erdrterung zu einer Anderung der Planung fihrt.

> Zweistufigkeit der Offentlichkeitsbeteiligung:
> Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs.1 BauGB
» Formliche Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs.2 BauGB
> Frihzeitige Blrgerbeteiligung, sobald die Uberlegungen der Gemeinde Uber
die allgemeinen Zwecke und Ziele der Planung ,vorstellungsreif* sind, d.h.
einen gewissen Reifegrad besitzen (Vorstadium der Planung)

» Zweck: Vervollstandigung des Planungsmaterials und Beteiligung der
Blrger an der Gestaltung des Plangebiets

» Keine bestimmte Form vorgeschrieben, z.B. Burgerversammiung
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Verfahren zur Aufstellung von RECHTSANWALTE
Bauleitplanen

» Billigungs- und Auslegungsbeschluss
» Im Gesetz nicht ausdrucklich erwahnt

> Beschluss des Gemeinderats uUber die 6ffentliche Auslegung des
Planentwurfs

> Grundlage sind die erarbeiteten Planungsunterlagen und die Ergebnisse
der frihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung



Verfahren zur Aufstellung von RECHTSANWALTE
Bauleitplanen

> Formliche Offentlichkeitsbeteiligung/Offentliche Auslegung
> 8 3 Abs.2 BauGB
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(2) ‘Die Entwirfe der Bauleitpldne sind mit der Begriindung und den nach Einschatzung der
Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen fir die
Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen. 2Ort und Dauer der Auslegung sowie Angaben
dazu, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sind mindestens eine
Woche vorher ortsiblich bekannt zu machen; dabei ist darauf hinzuweisen, dass
Stellungnahmen wéahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kdnnen, dass nicht
fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tiber den Bauleitplan
unberucksichtigt bleiben kbnnen und, bei Aufstellung eines Bebauungsplans, dass ein Antrag
nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzulassig ist, soweit mit ihm Einwendungen
geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspéatet
geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen. 2Die nach § 4 Abs. 2
Beteiligten sollen von der Auslegung benachrichtigt werden. “Die fristgemal abgegebenen
Stellungnahmen sind zu priifen; das Ergebnis ist mitzuteilen. "Haben mehr als 50 Personen
Stellungnahmen mit im Wesentlichen gleichem Inhalt abgegeben, kann die Mitteilung dadurch
ersetzt werden, dass diesen Personen die Einsicht in das Ergebnis ermoglicht wird; die Stelle,
bei der das Ergebnis der Prifung wahrend der Dienststunden eingesehen werden kann, ist
ortsuiblich bekannt zu machen. éBei der Vorlage der Bauleitplane nach 8 6 oder § 10 Abs. 2
sind die nicht bericksichtigten Stellungnahmen mit einer Stellungnahme der Gemeinde
beizuftigen.
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Verfahren zur Aufstellung von RECHTSANWALTE
Bauleitplanen

> Offentliche Auslegung als Kernstiick der Offentlichkeitsbeteiligung

» Ortsubliche Bekanntmachung bzgl. Ort und Dauer der Auslegung 1
Woche vorher erforderlich

> Auslegung des von der Gemeinde beschlossenen Entwurfs des
Bauleitplans nebst Begriindung

» Zweck der Auslegung: Unterrichtung der Blrger, damit diese sich mit dem
konkreten Planentwurf sinnvoll auseinandersetzen konnen

» Dauer der Auslegung: 1 Monat

> Nach Ablauf der Monatsfrist kdnnen Stellungnahmen uU unbericksichtigt
bleiben (Préklusion), 8§ 4a Abs.6 BauGB

» Jedermann kann sich zum Planentwurf aufern

> Bei Anderung oder Erganzung des Planentwurfs ist eine erneute
Auslegung erforderlich (uU Verktrzung der Auslegungsfrist méglich)

> Verstol3 gegen 8§ 3 Abs.2 BauGB flihrt grds. zur Nichtigkeit des
Bauleitplans
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Verfahren zur Aufstellung von RECHTSANWALTE
Bauleitplanen

» Stellungnahmen der betroffenen Behdrden
> 84 Abs.2 BauGB

(2) 'Die Gemeinde holt die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, zum Planentwurf
und der Begriindung ein. 2Sie haben ihre Stellungnahmen innerhalb eines Monats abzugeben;
die Gemeinde soll diese Frist bei Vorliegen eines wichtigen Grundes angemessen verlangern.
3In den Stellungnahmen sollen sich die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
auf ihnren Aufgabenbereich beschranken; sie haben auch Aufschluss tber von ihnen
beabsichtigte oder bereits eingeleitete Planungen und sonstige Malihahmen sowie deren
zeitliche Abwicklung zu geben, die fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des
Gebiets bedeutsam sein kénnen. 4Verflgen sie tber Informationen, die fir die Ermittlung und
Bewertung des Abwagungsmaterials zweckdienlich sind, haben sie diese Informationen der
Gemeinde zur Verfligung zu stellen.

» Monatsfrist (Praklusion, § 4a Abs.6 BauGB): Nicht fristgerecht
vorgebrachte Belange konnen grds. unbertcksichtigt bleiben



fﬁaom

Verfahren zur Aufstellung von RECHTSANWALTE
Bauleitplanen

» Entgegennahme und Prifung der Stellungnahmen
> Prufpflicht bzgl. der fristgemafl eingegangenen Stellungnahmen

» Mitteilung des Ergebnisses an die Person, die die Stellungnahme
abgegeben hat (keine Begrindungspflicht)

> Wenn Stellungnahmen bericksichtigt werden, ist eine erneute Auslegung
des geanderten Entwurfs erforderlich; Abktirzung der Auslegungsfrist ist
moglich

» Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs.1 BauGB (Bebauungsplan) bzw.

Feststellungsbeschluss (Flachennutzungsplan)
> AbschlieRende Abwagungsentscheidung des Gemeinderats
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Verfahren zur Aufstellung von RECHTSANWALTE
Bauleitplanen

» Genehmigungsverfahren

» Flachennutzungsplan: Genehmigung der h6heren Verwaltungsbehorde
erforderlich, 8 6 Abs.1 BauGB

> Landratsamt bei kreisangehérigen Gemeinden
> Regierung bei Grol3en Kreisstadten und kreisfreien Stadten

> Bebauungsplan: grds. keine Genehmigung erforderlich; Ausnahme: wenn
Bebauungsplan nicht aus Flachennutzungsplan entwickelt wurde

» Ausfertigung (des Bebauungsplans)
» Blrgermeister versieht Plan mit seinem Namen und Amtsbezeichnung

» Ortsubliche Bekanntmachung (des Bebauungsplans)
» Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses, nicht des Bebauungsplans

> Mit Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft
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Verfahren zur Aufstellung von RECHTSANWALTE
Bauleitplanen

Aufstellungsbeschluss

Umweltpriifung

Frihzeitige Behordenbeteiligung

Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

e e s
o
e
s Pt
o
[ cebimewdifenshny

Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Offentliche Auslegung

Behordenbeteiligung

Satzungsbeschluss — Feststellungsbeschluss

Evtl. Genehmigungsverfahren

Ausfertigung und Bekanntmachung
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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 G TSARVIALTE
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 flr eine Nutzung durch mehr als 100 Personen
bestimmt sind

> Gaststatten mit mehr als 40 Gastplatzen

» Krankenhauser

> Pflegeeinrichtungen

» Tageseinrichtungen fur Kinder, behinderte und alte Menschen

> Schulen

» Justizvollzugsanstalten
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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, oértliche
Bauvorschriften gem. Art. 81 Abs.1 BayBO
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Dreiteilung des Gemeindegebiets G TSARVIALTE

» 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



: MEIDERT & KOLLEGEN

Dreiteilung des Gemeindegebiets RECHTSANWALTE

Geltungsbereich
eines qualifizierten
oder

vorhabenbezogenen Auf3enbereich

Innenbereich

Bebauungsplans 8§ 34 BauGB § 35 BauGB

8 30 Abs.1, 2
BauGB
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RECHTSANWALTE
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Zulassigkeit im Geltungsbereich eines G TSARVIALTE
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

> Erschlieung gesichert
» Anschluss des Grundstlicks an das offentliche 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 Gebdaude 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 Grundsttcksflache, 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, lUberbaute 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 gemald 8 5 Abs.2 Nr.5 BauNVO Schank- und Speisewirtschaften
zulassig.
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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 zuldssig, wenn 6ffentliche
Belange nicht entgegenstehen und eine ausreichende Erschlie3Bung gesichert
Ist.

> Sonstige Vorhaben kénnen nach 8§ 35 Abs.2 BauGB im Einzelfall zugelassen
werden, wenn ihre Ausfilhrung 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 Auf3enbereich
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 gegentber den berihrten 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 gegeniber 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

|
| GRUNDSTUCKS -
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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 gegenuber der Bauaufsichtsbehérde schriftlich zustimmt
(Abstandsflachentbernahme)




MEIDERT & KOLLEGEN

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



MEIDERT & KOLLEGEN

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

i
RO

l < 5m—,1| S 16m —4

0.5 H

S dHHiiiitlllf ||



, MEIDERT & KOLLEGEN

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 AulRenwand vortretende Bauteile wie Gesimse und Dachiuberstande

> Untergeordnete Vorbauten wie Balkone, wenn sie nicht breiter als ein Drittel der
AulRenwand (héchstens 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 Wandho6he bis 3 m

i —
q; und
a(b) =max. 9m

a+b=max.15m

I zB.a=8m:b=7m
I
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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: gebaudeunabhangige Solaranlagen mit einer H6he bis zu 3 m und
einer Gesamtlange je Grundstiicksgrenze von 9 m
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Ste”plé.tze (Art-47 Ba.yBO) RECHTSANWALTE

» Grundsatzliches

» Werden bauliche Anlagen errichtet, bei denen mit Zu- und Abfahrtsverkehr
zu rechnen ist, so sind Stellplatze in ausreichender Zahl und Gr63e und
iIn geeigneter Beschaffenheit herzustellen

> Anzahl und Grof3e richten sich nach Art und Zahl der vorhandenen und zu
erwartenden Kraftfahrzeuge der standigen Benutzer und Besucher der
Anlagen

» Zweck: Der ruhende Verkehr soll grds. auf3erhalb des 6ffentlichen
Stral3enraums untergebracht werden
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Stellplatze (Art-47 BayBO) RECHTSANWALTE

» Wie viele Stellplatze sind nachzuweisen?
» § 20 GaStellV i.V.m. der zugehdrigen Anlage (z.B. bei Wohngebauden: ein
Stellplatz je Wohnung) oder
» Gemeindliche Stellplatzsatzung (vorrangig)

> Bei Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen: Nachweis
nur der Stellplatze, die den durch die Anderung zuséatzlich zu erwartenden
Verkehr aufnehmen sollen und zwar unabhangig davon, ob fur die bisherige
Nutzung ausreichende Stellplatze existiert haben

Beispiel: Ein altes Gebaude mit drei Wohneinheiten soll in ein Geschéaftshaus
umgenutzt werden. Stellplatze fir dieses Gebaude waren nie vorhanden. Nach der
gemeindlichen Stellplatzsatzung mussten fir das Gebaude jetzt (bei Wohnnutzung)
sechs Stellplatze nachgewiesen werden, fir die neue Nutzung sind zehn Platze
erforderlich. In der Baugenehmigung kdnnen nur vier Stellplatze gefordert werden,
denn die notwendigen sechs Stellplatze werden dem Gebaude fiktiv zugerechnet,
obwohl sie gar nicht vorhanden sind.
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Stellplatze (Art-47 BayBO) ’( RECHTSANWALTE

» Wie werden Stellplatze nachgewiesen?
» Herstellung auf dem Baugrundsttck (Naturalherstellung)

> Herstellung auf einem geeigneten Grundsttick in der Nahe des
Baugrundstlicks, wenn dessen Benutzung flr diesen Zweck gegentiber
dem Freistaat Bayern rechtlich gesichert ist (z.B. durch Dienstbarkeit)

Beispiel: Bei Wohnnutzungen ist das Merkmal ,in der Nahe" bei einer Entfernung
zwischen Wohngebaude und Stellplatz von tiber 300 m nicht mehr erfullt.

> Ablosungsvertrag zwischen Bauherr und Gemeinde bzgl. Ubernahme der
Kosten fur die Herstellung der notwendigen Stellplatze

» HOhe der Abldse: voraussichtliche Herstellungskosten oder prozentualer Anteil
hiervon (Ermessensspielraum der Gemeinde)

> Zweckbindung fur die Verwendung des Betrags: Herstellung zusatzlicher oder
Instandhaltung/Modernisierung bestehender Parkeinrichtungen; MalRnahmen zur
Entlastung der Stral3en vom ruhenden Verkehr einschlie3lich investiver
Malnahmen des offentlichen Personennahverkehrs
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Viel Erfolg in den Prufungen !



