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Grundsatzliches zur Nachverdichtung (1)
Begriffe ,Nachverdichtung” und ,Baurechtsoptimierung”

Arten der Nachverdichtung

Erganzung vorhandener Bestand

Erweiterung vorhandener Bestand

Neubau
Nachverdichtung im Rahmen des vorhandenen Baurechts

<> Neuschaffung von Baurecht zum Zwecke der Nachverdichtung

(;:\ § \
| — - a
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Typische Spannungsfelder
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Grundsatzliches zur Nachverdichtung (2)

Struktur des Baurechts
Iz Bauplanungsrecht

Was darf wo gebaut werden?

geregelt im Baugesetzbuch (BauGB) h
(W
I Bauordnungsrecht _/( Ny
Wie muss gebaut werden? % |

Welches Verfahren muss eingehalten werden? o
geregelt in der Bayerischen Bauordnung (BayBO) ‘
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Bauplanungsrecht

W Bedeutung Bauplanungsrecht in der Praxis

Bereich
CIRES
W Bauplanungsrechtliche Gebietsarten Beslaal:]l;r;gs
= Bebauungsplan, § 30 BauGB § 30

BauGB _
AulRenbereich

= Innenbereich, § 34 BauGB § 35 BauGB

= Aul3enbereich, 8 35 BauGB
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Der Bebauungsplan
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Bauplanungsrecht — Grundséatzliches zum Bebauungsplan (1)

Rechtsnatur und Regelungsinhalt des Bebauungsplans

Iz verbindliche Rechtsnorm = Satzung, § 10 Abs. 1 BauGB
[

Festlegung einer stadtebaulichen Ordnung im Geltungsbereich

Wirkung gegeniber Grundstlickseigentimern, sonstigen Nutzungsberechtigten (z.B.
Erbbauberechtigten), Behdrden

Regelungsinhalt
Iz Festsetzungen = grundsatzlich zwingend

Iz sogenannte ,Angebotsplanung®“ = IdR keine Verpflichtung zur Umsetzung oder

Bauzwang
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Bauplanungsrecht — Grundséatzliches zum Bebauungsplan (2)

kein ,Festsetzungsfindungsrecht® der Kommunen, § 9 BauGB
Grundsatz der Normklarheit und Normbestimmtheit
Jede einzelne Festsetzung muss aus sich heraus klar und verstandlich sein

Festsetzungen maglich durch Text, Planzeichen oder aus Kombination beider Elemente
Bindung an Mdglichkeiten der BauNVO

Schaffung von Planungsrecht zum Zwecke der Nachverdichtung

Innen- und Aul3enbereichssatzungen
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Bauplanungsrecht — Arten des Bebauungsplans

Iz qualifizierter Bebauungsplan, § 30 Abs. 1 BauGB
mindestens Festsetzungen zu
— Art
— Mal3 der baulichen Nutzung
— Uberbaubaren Grundsticksflachen

— Ortlichen Verkehrsflachen

einfacher Bebauungsplan, § 30 Abs. 3 BauGB

vorhabenbezogener Bebauungsplan, § 30 Abs. 2 BauGB

Sonderfall: Realisierung bereits umrissenes Projekt durch Vorhabentrager (Investor)
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Bauplanungsrecht — Bestandteile des Bebauungsplans (1)

Planteil

zeichnerischen Festsetzungen
textlichen Festsetzungen
Begriindung

Umweltbericht
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Bauplanungsrecht — Bestandteile des Bebauungsplans (2)

nur Festsetzungen verbindlich, nicht Hinweise/Ausfiihrungen in Begriindung/Umweltbericht

Empfehlung: Anforderung gesamter Bebauungsplan einschlief3lich aller Bestandteile bei

zustandiger Kommune

Hintergrund: haufig Relevanz weiterer Unterlagen bei Aufstellung eines Bebauungsplan

insbesondere: Gutachten (Verkehr, Larm, Artenschutz, etc.)

—> nicht Bestandteil Bebauungsplan, jedoch Bezugnahme im Rahmen der Begriindung
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Bauplanungsrecht — Uberblick wichtiger Festsetzungen

W Art der baulichen Nutzung

W Mal3 der baulichen Nutzung

¥ (berbaubare Grundsttcksflachen
= Baugrenzen

= Baulinie

= Bebauungstiefe

M Bauweise
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Bauplanungsrecht — Art der baulichen Nutzung (1)

§8 9 Abs. 1 Nr. 1 Alt. 1, 9a Abs. 1 Nr. 1 lit. a) BauGB i.V.m. 88 1 — 15 BauNVO

Struktur der Nutzungskataloge
Absatz 1: allgemeine Zweckbestimmung des jeweiligen Typs des Baugebiets
Absatz 2: Auffihrung allgemein zulassige Nutzungen - enumerativ und abschlie3end

Absatz 3: ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen - enumerativ und abschlie3end

I: Beachte: Mdglichkeit Kommune zu einzelnen Abweichungen von gesetzlicher Grundstruktur

der Nutzungskataloge
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Bauplanungsrecht — Art der baulichen Nutzung (2)

8 6a BauNVO: Urbane Gebiete

(1) Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von

Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen
Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stdren. Die
Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

[..]

W Gebietsart eingeflihrt seit dem 01. Oktober 2017
W Hintergrund = Notwendigkeit von Nachverdichtungen

W variable Nutzungsmischungen maoglich
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Bauplanungsrecht — Mald der baulichen Nutzung (1)

88 9 Abs. 1 Nr. 1 Alt. 2, 9a Abs. 1 Nr. 1 lit. b) BauGB i.V.m. 88 16 — 21a BauNVO: Regelung
der Intensivitat der Nutzung
§ 16 BauNVO

(2) Im Bebauungsplan kann das Mal3 der baulichen Nutzung bestimmt werden durch
Festsetzung

1. der Grundflachenzahl oder der GroRe der Grundflachen der baulichen Anlagen,

2. der Geschossflachenanzahl oder der Grol3e der Geschossflache, der Baumassenzahl oder
der Baumasse,

3. der Zahl der Vollgeschosse,

4. der H6he baulicher Anlagen.
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Bauplanungsrecht — Mald der baulichen Nutzung (2)

W Grundflachenzahl

Art der Anzahl zulassiger
= Angabe des Flachenanteils des Wg yfmﬁe
Baugrundstlicks, der Uberbaut werden GRZ wa | 1 ‘ GFZ

Grund- Geschoss-

flachen- flachen-
darf- Zah| j\ 0,4 ‘/_ zahl

M Geschossflachenzahl

maximal THmax | FHmax maximal

= Angabe Verhaltnis Geschossflache zulassige o SR | S0 zulassige

Traufhhe ] [~ Firsthohe

aller Vollgeschosse der baulichen ';g:\SNDd
Anlagen auf einem  Grundstiick i e

Zulassige Haustypen Zulassige Dachformen

insgesamt Zur Flache des (Einzel- u./o. Doppelhauser) (Pultdach, Satteldach,
Flachdach, Walmdach)

Baugrundstticks
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Bauplanungsrecht — Bauweise
88 9 Abs. 1 Nr. 2 Alt. 1, 9a Abs. 1 Nr. 1 lit. ¢) Alt. 1 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO
Teilaspekt der Anordnung der baulichen Anlage(n) auf einem Baugrundstiick

Bestimmung Abstand zu seitlichen Grundstlicksgrenzen

Ausgangspunkt: offentliche Verkehrsflache

Moglichkeiten:

Iz offene Bauweise (mit seitlichem Grenzabstand)
Iz geschlossene Bauweise (ohne seitlichen Grenzabstand)

I: abweichende Bauweise
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Bauplanungsrecht — Uberbaubare Grundstticksflache

88 9 Abs. 1 Nr. 2 Alt. 2, 9a Abs. 1 Nr. 1 lit. ¢) Alt. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO
Festsetzung der fur Bebauung zugelassenen Flachen

mittelbar: Festsetzung der nicht fir Bebauung zugelassenen Flachen

3 Mdglichkeiten
1
1
1

Baugrenzen = Gebaude oder Gebaudeteile dirfen diese nicht tberschreiten.

Baulinien = Es muss auf dieser Linie gebaut werden.

Bebauungstiefen = Aul3erhalb der durch das Tiefenmald begrenzten Flachen sind

bauliche Anlagen unzul&ssig.
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Bauplanungsrecht — Sonderfalle Festsetzungsmaoglichkeiten BBP

® gemeindliche Satzungsregelungen als Bestandteil des Bebauungsplans

I: sog. ,0rtliche Bauvorschriften®

I Ermachtigung bayerischer Landesgesetzgeber, Art. 81 Abs. 2 BayBO

I: Sonderfall ,Ortsgestaltungssatzung” f
I Sonderfall ,Stellplatzsatzung”

%
N
&y
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I
i
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Innenbereich
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Bauplanungsrecht - Innenbereich (1)

¥ Grundlage: § 34 BauGB

wEinfigen in die Eigenart der naheren Umgebung

bei im Zusammenhangq bebauten Ortsteilen”

¥ Bebauungszusammenhang
= Abgrenzung zum Aul3enbereich

= Sonderfall: ,Au3enbereich im Innenbereich”

W Ortsteil (Abgrenzung zur Splittersiedlung)
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Bauplanungsrecht — Innenbereich (2)

® Einflgen
= Art der baulichen Nutzung _
. fur jeden Faktor:
= Mal3 der baulichen Nutzung
= Uberbaubare Grundstticksflachen : gesonderte Bestimmung
= Bauweise der naheren Umgebung
"

® Praktische Herangehensweise an Nachverdichtungsvorhaben im Innenbereich (erforderliche

Ermittlungen)

W Gestaltung eines ggf. erforderlichen Bauantrags

® Praktische Anwendungsfalle

04.05.2023 - Heuking Kuhn Liuer Wojtek < Baurecht after work - Nachverdichtung auf bebauten Grundstticken 23



IE HEUKING KUHN LUER WOJTEK

Auldenbereich
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Bauplanungsrecht - Aul3enbereich

Grundlage: § 35 BauGB

Zulassigkeit eines Vorhabens abhéangig von Typ des Vorhabens
Privilegierte Vorhaben, § 35 Abs. 1 BauGB
Sonstige Vorhaben, § 35 Abs. 2 BauGB
Sonderfall: ,Teilprivilegierte® Vorhaben, § 35 Abs. 4 BauGB

Praktische Anwendungsfalle
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Satzungen nach dem BauGB
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Bauplanungsrecht - Sonstiges

Veranderungssperre, 88 14 ff. BauGB

Erhaltungssatzung, 88 172 ff. BauGB
Innenbereichssatzungen

Klarstellungssatzung, 8 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB
Entwicklungssatzung, § 34 Abs. 4 Nr. 2 BauGB
Ergdnzungssatzung, 8§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB

NA_ M7 Tt m
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Bauordnungsrecht — Abstandsflachenrecht (1)

® Grundlage: Art. 6 BayBO

m diverse Problemursachen bei Nachverdichtung
= Innerstadtische Lage und Bestandssiedlungen
= drittschltzende Wirkung

= Offentliche Belange

@ Neuregelungen BayBO zum 1. Februar 2021
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Bauordnungsrecht — Abstandsflachenrecht (2)

H = Mald von der Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut

oder mit dem oberen Abschluss der Wand

Abstandsflachen
fallen an jeder
Aul3enwand an

Grundstlicksgrenze
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Bauordnungsrecht — Abstandsflachenrecht (3)

® Grundlagen des Abstandsflachenrechts
I: Tiefe der Abstandsflachen
= Bemessung nach Wandho6he
= grds.: 0,4 H, mind. 3 m - in Gemeinden bis 250.000
Einwohner
= in Gewerbe- und Industriegebieten 0,2 H
= in beiden Fallen jedoch mind. 3 Meter (frtiher: 1 H)
= Lage auf eigenem Grundstick/bis zur Mitte
Offentlicher Verkehrs-/Grun-/Wasserflachen

= Uberdecken nicht mdglich
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Bauordnungsrecht — Abstandsflachenrecht (4)

® Grundlagen des Abstandsflachenrechts

I: kein 16-Meter-Privileg mehr

I: Energieeinsparmalinahmen im Bestand bis zu Starke
von 0,3 m unbeachtlich, sofern Mindestabstand von
2,50 m zur Grundsticksgrenze Nachbar eingehalten,

Art. 6 Abs. 6 S. 1 Nr. 4 BayBO

¥ Problem: Abstandsflachenoptimierung durch

Dachgestaltung?
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Bauordnungsrecht — Abstandsflachenrecht (5)

W seit 1. Februar 2021: Einberechnung der Hohe von Dachern, Art. 6 Abs. 4 S. 3 BayBO
i

Dachern mit einer Neigung < 70 Grad: Einbezug mit einem Drittel der Wandho6he

I: Dacher mit Neigung > 70 Grad: voller Einbezug zur Wandhohe
1

Dachgauben stets zu bericksichtigen

Dachneigung <70 Grad
> H=H,+1/3H,

5 S S S S O A S S S S S 5 S | [ S e il il e e e
it Bt e S e e e 3 S S R S S S A S A L S A X S A e 2 o K 3Ll 3 S S e )
St et B e e e e e g 3 S R g e R R g el e Rl K e s 0 L e
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Bauordnungsrecht — Abstandsflachenrecht (6)

® Sonderfall bei Gemeinden mit mehr als 250.000 Einwohnern, Art. 6 Abs. 5 a BayBO:

aul3erhalb von Gewerbe-, Kern- und Industriegebieten sowie festgesetzten urbanen Gebieten

1 H, mindestens jedoch 3 m

Iz aktuell: MUnchen, Nirnberg, Augsburg
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Bauordnungsrecht — Abstandsflachenrecht (7)

Sonderfall bei Gemeinden mit mehr als 250.000 Einwohnern, Art. 6 Abs. 5 a BayBO:

aber: hier Geltung des ansonsten abgeschafften Schmalseitenprivilegs
= 16-m-Privileg, Art. 6 Abs. 5a BayBO
vor bis zu 2 Aul3enwanden mit nicht mehr als 16m Lange genigen in diesen Fallen 0,5 H

aneinandergereihte Gebaude gelten als ein Gebaude

hier bleiben untergeordnete Dachgauben bei der Bemessung aul3er Betracht

IE hier andere Additionsmethode hinsichtlich der Hohe von Dachern
keine Addition bei Neigung von unter 45 Grad
bei Neigung mehr als 45 Grad Addition zu einem Dirrittel

bei Neigung von mehr als 70 Grad Addition voll zur Wandh6he
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Bauordnungsrecht — Abstandsflachenrecht (8)

m Abstandsflachensatzungen

Uberschneidungen mit Bauplanungsrecht

unterschiedliche Typen
= Art 6 Abs. 5 BayBO, 81 Abs. 2 BayBO
= Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO

04.05.2023 + Heuking Kuhn Luer Wojtek « Baurecht after work - Nachverdichtung auf bebauten Grundstiicken 36



IE HEUKING KUHN LUER WOJTEK

Bauordnungsrecht — Abstandsflachenrecht (9)

® Moglichkeiten bei der Nachverdichtung

Abweichungen

VerkUrzung der Abstandsflachen

Sonderfall: Abstandsflachenubernahme

= rechtliche/tatsachliche Sicherung, dass keine
Bebauung in diesem Bereich erfolgt oder
= schriftliche Zustimmung Nachbar ggda.

Bauaufsichtsbehorde
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Bauordnungsrecht - Sonstiges

Brandschutz
Barrierefreiheit, Art. 48 BayBO
Erschliel3ung

-
Art. 4 BayBO und bauplanungsrechtlicher |
ErschlieBungsbegriff /
Sonderproblem: Bebauung in zweiter Reihe J . | ,

Stellplatze, Art. 47 BayBO d
Freiflachengestaltung

MalRnahmen der Grinordnung/Baumschutz
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Nachbarschaftliche Interessen
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Nachbarschaftliche Interessen

Gebietserhaltungsanspruch

Iz Abwehranspruch gegen Nutzungen, die ihrer Art nach im jeweiligen Gebiet unzulassig
Iz gerichtlich durchsetzbar
Iz unabhangig von konkreten Beeintrachtigungen

Iz Hintergrund: Schutz festgesetzte Art der baulichen Nutzung im BBP/faktischen Baugebiet

selten: Gebietspragungsanspruch

Iz Anwendungsfall: wenn sich Vorhaben signifikant von Vorhandenem abhebt

Gebot der Rucksichthahme

Iz Ableitung aus einfach-gesetzlichen Rechtspositionen
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.

Aktuell: Baulandmobilisierungsgesetz
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Baulandmobilisierungsgesetz

am 23. Juni 2021 in Kraft getreten

Auswahl wesentlicher Regelungen
Erleichterungen fir den Wohnungsbau durch erleichterte Befreiungsmdglichkeiten von
bestehenden Bebauungsplanen zugunsten des Wohnungsbaus
mehr Flexibilitdt zur Erleichterung von Dachgeschossausbauten und Anbauten durch
Anderung der bisher bestehenden Obergrenzen fur das MaR der baulichen Nutzung in
Orientierungswerte

Maoglichkeit sektoraler Bebauungsplane
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Vielen Dank
fur lhre Aufmerksamkeit! www.heuking.de

Rechtsanwalt Fabian Gerstner, LL.M.

Heuking Kihn Luer Wojtek
Prinzregentenstral3e 48
80538 Minchen

f.gerstner@heuking.de
089/54031-222
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Hinwels

Die hier wiedergegebenen Empfehlungen und Ratschlage sind
nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Sie kdnnen keine
Rechtsberatung im Einzelfall ersetzen. Der Autor Uubernimmt
rechtliche Gewahr nur im Rahmen eines ausdrucklich Ubertragenen
und angenommenen Mandats.
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