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|. Grundsatzliches




Iz HEUKING

Grundsatzliches — Begriffe des Baurechtes (1)

Alle privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Rechtsvorschriften, die die Ordnung

und Forderung der Bebauung und der baulichen Nutzung von Grund und Boden

sowie die Rechtsbeziehungen der insoweit Beteiligten regeln.

offentliches
Baurecht

privates Baurecht

I= Bauplanungsrecht und Bauordnungsrecht fiir Einsteiger 27.06.2024 4



Iz HEUKING

Grundsatzliches — Begriffe des Baurechtes (2)

oOffentliches Baurecht

 flachenbezogenes Recht » objektbezogenes Recht

* Recht der Bebauung » Verfahrensrecht und

_ Bausicherheitsrecht
» konkurrierende Gesetzgebungs-

kompetenz des Bundes, Art. 74 Abs. 1 « ausschlieRliche Gesetzgebungs-
Nr. 18 GG kompetenz der Lander, Art. 30, 70 GG
» Rechtsquellen: BauGB, BauNVO, * Rechtsquellen: v.a. LBauO

PlanzV, WertV

Regelung rechtlicher
Beziehungen des Menschen
zu Grund und Boden,
iInsbesondere Zulassigkeit
baulicher Nutzungen

Regelung sicherheits- und
ordnungsrechtlicher

Anforderungen an eine
konkrete bauliche Anlage
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Grundsatzliches — Begriffe des Baurechtes (3)

oOffentliches Baurecht

Regelungen greifen ineinander, d.h. verfahrensrechtliche
VerknUpfung

,Ob* der Bebauung , Wie“ der Bebauung
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1. Die Bauleitplanung




Iz HEUKING

Die Bauleitplanung — Grundsaétzliches (1)

Hintergrund:
Iz Selbstverwaltungsgarantie Kommunen, Art. 28 Abs. 2 S. 1 GG, 11 Abs. 2 BV

I: Planungshoheit Kommunen, 8 1 Abs. 3, 2 Abs. 1 BauGB (,eigener Wirkungskreis*)

Bauleitplanung daher kommunale Aufgabe

Kein Anspruch auf Bauleitplanung, keine vertragliche Verpflichtung zu Aufstellung mdéglich

Typen:
Iz Flachennutzungsplan

I: Bebauungsplan
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Die Bauleitplanung — Grundsétzliches (2)

Flachennutzungsplan, 8 5 BauGB

Iz vorbereitender Bauleitplan

I= Darstellung der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung fur das ganze Gemeindegebiet

hinsichtlich der Art der Bodennutzung
nach voraussehbarer Entwicklung

in Grundzigen (Umsetzung Ubergeordnete Planung)

Entwicklungsqgebot:

Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan heraus zu entwickeln

Ausnahmen madglich, z.B. parallele Aufstellung, 8§ 8 Abs. 3 S. 1 BauGB
I: weder Satzung noch VA, ,hoheitliche Willensaul3erung eigener Art*
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Die Bauleitplanung — Grundsatzliches (3)

Bebauungsplan, § 8 BauGB

Iz verbindlicher Bauleitplan
[
[

Festsetzungen grundsatzlich zwingend

wirkt gegentber Grundstiickseigentimern, sonstigen Nutzungsberechtigten (z.B. Erbbauberechtigten), als auch

gegeniuber Behdrden.

sogenannte ,Angebotsplanung”, d.h. im Regelfall keine Verpflichtung zur Umsetzung oder Bauzwang, Ausnahme:
vorhabenbezogener Bebauungsplan, § 30 Abs. 2 BauGB

Satzung, § 10 Abs. 1 BauGB
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Die Bauleitplanung — Grundsatzliches (4)

Arten von Bebauungsplanen

qualifizierter Bebauungsplan im Sinne des 8 30 Abs. 1 BauGB

Mindestmal} an Festsetzungen

Art und Mal3 baulicher Nutzung, Uberbaubare Grundsticksflachen, ortliche Verkehrsflachen

I einfacher Bebauungsplan im Sinne des 8 30 Abs. 3 BauGB

Ein einfacher Bebauungsplan ist ein solcher, der Anforderungen qualifizierter Plan nicht erfullt.

vorhabenbezogener Bebauungsplan

Sonderform des Bebauungsplanes

Anwendung bei Realisierung eines umrissenen Projektes durch Vorhabentrager (Investor)

Besonderheiten: ,Festsetzungsfindungsrecht”, Umsetzungsverpflichtung

I= Bauplanungsrecht und Bauordnungsrecht fur Einsteiger 27.06.2024 12




Iz HEUKING

Befreilungen und Ausnahmen




Iz HEUKING

Befreiungen und Ausnahmen (1)

Rechtsgrundlage: § 31 BauGB

Art des Bebauungsplanes unbeachtlich

Typen:

I: Befreiung: wenn von Festsetzungen eines Bebauungsplans abgewichen werden soll.
Ermessen Genehmigungsbehdrde, Einvernehmen Standortgemeinde
Strenge Voraussetzungen: Grundztige der Planung dirfen nicht berhrt sein

I Ausnahme von den Festsetzungen eines Bebauungsplans: Sonderfall der Befreiung, in welchem die Ausnahmemaoglichkeit bereits

iIm Bebauungsplan selbst vorgesehen ist.
Ermessen Genehmigungsbehdrde, Einvernehmen Standortgemeinde

Festsetzung Gebietstyp: gesetzliche Ausnahmen mdglich, 8§ 2-9 BauNVO
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Befreiungen und Ausnahmen (2)

Mindestvoraussetzungen Befreiung

12 Grundzlige der Planung nicht berthrt

I Abweichung auch unter Wurdigung nachbarlicher Interessen mit 6ffentlichen Belangen vereinbar
Griunde fur mogliche Befreiung

I: Zwingende Grinde des Wohls der Allgemeinheit, einschlielich Wohnbedurfnisse Bevolkerung, Bedarf Unterbringung
Flichtlinge/Asylbegehrende

I Abweichung stadtebaulich vertretbar

Durchfihrung Bebauungsplan fuhrt zu unbeabsichtigter Harte

Sonderfall: Gebiet angespannter Wohnungsmarkt (8 20la BauGB) - zugunsten Wohnungsbau unter Wiurdigung nachbarlicher
Interessen
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Sicherungsmoglichkeiten der Bauleitplanung
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Sicherungsmadglichkeiten der Bauleitplanung

Verdnderungssperre, 8 14 BauGB
|
|

Rechtsnatur: Satzung

Wirkung: alle Bauvorhaben unzuléssig

Geltungsdauer: 2+1+1 Jahre, entschadigungslos hinzunehmen. h

Materielle Anforderungen: Gering = Aufstellungsbeschluss fur B-Plan mit
geringer Konkretisierung der Planungsabsichten. ‘/(

unzulassig = reine Verhinderungsplanung.

W
b

Zuruckstellung von Baugesuchen, § 15 BauGB '

I= Voraussetzung: Voraussetzungen fur Verdnderungssperre (+) und Antrag

Gemeinde auf Zurlckstellung.

Weitere Voraussetzungen: Zu befiirchten, dass konkretes Vorhaben
Umsetzung der Planung unmdglich macht.

Geltungsdauer: 1 Jahr
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Rechtsschutzmaoglichkeiten
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Rechtsschutzmadglichkeiten

Normenkontrollverfahren (sog. prinzipale Normenkontrolle)

Iz zwingende Vertretung durch Anwalt vor BayVGH

I= innerhalb eines Jahres nach Bekanntmachung eines Bebauungsplanes

I: Antragsteller muss Moglichkeit Verletzung in eigenen Rechten darlegen h
kénnen F &.‘
I= auch Teilaufhebungen maoglich ‘/f J -

I= Folge flr bereits erteilte Baugenehmigungen: Erteilte Baugenehmigungen ’ j ,_

werden von Entscheidung des Gerichts nicht berthrt (vgl. 88 47 Abs. 5, 183 .
VwGO). Jedoch ist ihre Riicknahme nach § 48 BayVwVfG maoglich. '

verwaltungsgerichtliche Klage (i.d.R. auf Erteilung einer Baugenehmigung)

(sog. inzidente Normenkontrolle) .
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Anforderungen an die Genehmigungsfahigkeit nach dem Bauplanungsrecht

® Planbereiche

Bereich eines
Bebauungsplanes Aufl3enbereich
8 30 BauGB 8 35 BauGB

I: Geltungsbereich eines Bebauungsplanes (sog. ,Plangebiet®)
Iz Im Zusammenhang bebauter Ortsteil ohne Bebauungsplan (sog. unbeplanter ,Innenbereich®)

I: Bereiche, die weder Uberplant sind, noch in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil liegen (sog. ,Aul3enbereich®)
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Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes
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Vorhaben im Bereich eines qualifizierten Bebauungsplanes, §8 30 Abs. 1 BauGB (1)

Typische Praxisprobleme einzelner Baugebietstypen

IZ Allgemeines Wohngebiet, § 4 BauNVO
Abgrenzung zum reinen Wohngebiet wg. Larmschutzniveau (TA Larm etc.)
Laden zur Gebietsversorgung, Einzelhandel, Grol3flachigkeit
Iz Mischgebiet, 8 6 BauNVO
nicht wesentlich stérendes Gewerbe, Abgrenzung zum GE
Mischungsverhaltnis Wohnen/Gewerbe-Gewerbegebiet, 8§ 8 BauNVO
,hicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe®, Abgrenzung zum Gl
Einzelhandel
Wohnen
Sondergebiet gro3flachiger Einzelhandel, § 11 Abs. 3 BauNVO
,Grolflachiger Einzelhandel®, Abgrenzung zum GE
Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO
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Vorhaben im Bereich eines qualifizierten Bebauungsplanes, 8 30 Abs. 1 BauGB (2)

Fall: Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein - neue Baugebietstypen

12 Dorfliches Wohngebiet, 8§ 5a BauNVO
neu eingefuhrt mit Wirkung zum 23. Juni 2021 (Baulandmobilisierungsgesetz)
dient ,Wohnen sowie der Unterbringung von land- und forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieben”,
Grund fur Einfihrung: Starke Wandlung im landlichen Raum

I: Urbanes Gebiet, 8 6a BauNVO
neu eingefuhrt mit Wirkung zum 13. Mai 2017
dient ,Wohnen sowie Unterbringung Gewerbebetriebe und sozialen/kulturellen/anderen Einrichtungen, die Wohnen nicht stéren”
Grund fur Einfuhrung: Ermoglichung stadtischer Gebiete mit hoher Verdichtung, Nutzungsmischung auf engem Raum und
gelockerter Larmschutz
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Vorhaben im Geltungsbereich eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans (1)

Rechtsgrundlage: 8 30 Abs. 2 iVm § 12 BauGB
Anforderungen:

Konkreter Vorhabenbezug:
Unterschied zum Angebotsbebauungsplan: Vorhaben muss im Detail genau feststehen.
hohe Anforderungen - ansonsten Nichtigkeit
Vorteile: Flexibilitat, Festsetzungserfindungsrecht

Anforderungen an Vorhabentrager
IdR Eigenttimer des Vorhabengrundstticks im Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
Nachweis der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit
Vorhabentradgerwechsel nur bei Zustimmung der Gemeinde
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Vorhaben im Geltungsbereich eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans (2)

Anforderungen:

Iz Durchfiihrungsvertrag
Inhalte: Verpflichtung zur Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb bestimmter Fristen, Umfang zulassiger Abweichungen, P6nalen

bei Verstolien, Herstellung von ErschlieBungsanlagen, Stellung von Sicherheiten.

Schriftformerfordernis, ggf. Beurkundung.
Wirksamer Abschluss des Durchfiihrungsvertrages vor Satzungsbeschluss.
Maogliche Folge: Ausschreibungspflicht nach Vergaberecht - bei Verstol3 Nichtigkeit DV und BBP
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Vorhaben wahrend der Planaufstellung, 8 33 BauGB

Formelle Planreife, 8 33 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
I: Offenlage und Beteiligungsverfahren abgeschlossen

Materielle Planreife

I Inkrafttreten des Bebauungsplans mit dem Inhalt der Offenlage zu erwarten
I: keine substantiellen Einwendungen, die Anderungen erwarten lassen
Anerkennung der Festsetzungen durch den Bauherrn

Iz schriftlich

Bz flUr sich und Rechtsnachfolger

Erschlie3ung gesichert
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Vorhaben im Innenbereich (1)

Rechtsgrundlage: § 34 BauGB
Grundvoraussetzung: ,Im Zusammenhang bebauter Ortsteil®
Iz Bebauungszusammenhang von gewissem Gewicht erforderlich - Splittersiedlung nicht ausreichend

Iz Abgrenzung: Bauliicke oder Bebauungszusammenhang

Weichenstellung zur weiteren Prifung:
I: Faktisches Plangebiet?

I: wenn (-): § 34 Abs. 1 BauGB.

I: wenn (+): § 34 Abs. 2 BauGB
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Vorhaben im Innenbereich (2)

Abgrenzung nach Eigenschaft des Plangebietes:
I kein faktisches Plangebiet, § 34 Abs. 1 BauGB
Einfligen in den Bebauungsrahmen der Umgebungsbebauung nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung
I.d.R. erforderlich: Bereits bestehendes Vorbild in der Umgebungsbebauung
selbst vorhandenes Vorbild kann unbeachtlich sein, wenn es aus dem Rahmen fallt
ausnahmsweise: auch ohne Vorbild Einfigen denkbar, wenn keine bodenrechtlichen Spannungen hervorgerufen werden, die ein

Planungsbedurfnis auslésen wrden.

I: Faktisches Plangebiet, § 34 Abs. 2 BauGB
Zulassigkeitskriterium: Alleine die Frage, ob im Plangebiet nach BauNVO allgemein zulassig

(jeweils Abs. 2 der 88 2-9 BauNVO)
Zulassigkeit nach Mald der baulichen Nutzung (H6he, Geschosszahl, GRZ/GFZ), Bauweise und uberbaubare Grundsticksflache:

wie § 34 Abs. 1
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Vorhaben im Innenbereich (3)

Gemeinsame Genehmigungsvoraussetzungen fur Abs. 1 und 2

I: Einfligen nach Bauweise
Iz Einflgen nach zu tberbauender Grundstticksflache (Lage der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick)

I= gesicherte Erschlie3ung
IE Einvernehmen der Kommune nach § 36 BauGB

8 34 Abs. 3 BauGB: keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder anderen Gemeinden

I= praxisrelevant
I= (nicht-) grol3flachiger Einzelhandel, Einkaufszentren
moglich: Innenbereichssatzungen
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Vorhaben im Aul3enbereich (1)

Grundsatz: AulRenbereich soll von Bebauung freigehalten werden

Privilegiertes Vorhaben, § 35 Abs. 1 BauGB
I: kein Entgegenstehen o6ffentlicher Belange, § 35 Abs. 3 BauGB
I= gesicherte Erschlie3ung

Sonstiges Vorhaben, § 35 Abs. 2 BauGB (nicht-privilegiert)
I: Keine Beeintrachtigung offentlicher Belange, 8§ 35 Abs. 3 BauGB

I= gesicherte Erschliel3ung

Gebot des Schonens und Rickbauverpflichtung nach § 35 Abs. 5 BauGB
moglich: Au3enbereichssatzung
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Vorhaben im Aul3enbereich (2)

Auswahl offentlicher Belange, 8§ 35 Abs. 3 BauGB

B2 Widerspruch zu Darstellungen eines Flachennutzungsplanes

Iz Hervorrufen schadlicher Umwelteinwirkungen iSv 8 5 Nr. 1 BImSchG, § 35 Abs. 3 S. 1 Nr. 3 BauGB

Iz Widerspruch Darstellungen Landschaftsplan/ sonstiger Plan nach Wasser-, Abfall-, Immissionsschutzrecht
Landschaftsprogramme und Landschaftsrahmenplane
Plane des Wasserrechts
Larmminderungsplane

Beeintrachtigung Belange Naturschutz und Landschaftspflege, Bodenschutz, Denkmalschutz oder natiirliche Eigenart der
Landschaft und ihr Erholungswert oder Verunstaltung Orts- und Landschaftsbild

Befurchtung Entstehung, Festlegung, Erweiterung von Splittersiedlungen
Verhinderung Zersiedlung Aul3enbereich
blo3e ,Beflirchtung”“ ausreichend
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Satzungen nach dem BauGB (1)

Weitere Moglichkeit der Kommunen, bauliche Entwicklung zu steuern
Festlegungen zum Umgang mit dem stadtebaulichen Bestand und insbesondere mit Missstanden
Typen:
I: Sanierungsgebietsatzung
gesonderte Genehmigungspflichten

Ausgleichsbeitragspflichten
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Satzungen nach dem BauGB (2)

Weitere Typen:
1

Erhaltungssatzung
Milieuschutzsatzungen, Satzungen zum Erhalt der stadtebaulichen Eigenart
gesonderte Genehmigungspflichten

Zweckentfremdungsrecht

Umlegungsgebietsatzung

I: Satzung hinsichtlich der Festlegung eines stadtebaulichen Entwicklungsbereichs

Stadtumbaugebiet

I: Vorkaufsrechtsatzung
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Grundsatzliches — Bauordnungsrecht (1)

.pbaubezogenes Gefahrenabwehrrecht"
12 Sicherstellung, dass durch Errichtung und Nutzung baulicher Anlagen keine Gefahren flr die offentliche Sicherheit und Ordnung

entstehen

Bautberwachung
I= praventiv = Verhinderung
Tatigwerden der Baubehotrde unabhéngig von Verstolien

insb. Baugenehmigung, andere baurechtliche Gestattungen

I repressiv & Beseitigung

Tatigwerden Baubehdrde bei Verstol3 dffentlich-rechtliche Vorschriften

Stilllegung, Nutzungsuntersagung, Abrissverfligung
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Grundsatzliches — Bauordnungsrecht (2)

W Rechtsgrundlagen

Gemeindliche
Satzungen, z.B.
Stellplatzsatzung

Bayerische Spezialvorschriften,

Bauordnung z.B. GaStellV

W Musterbauordnung — ahnliche Regelungen in den Bundeslandern

m BayBO = verfahrensrechtliche + materiell-rechtliche (,sachliche*) Anforderungen
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Auswahl bauordnungsrechtlicher Anforderungen (1)

allgemeine Anforderungen, Art. 3 BayBO

Erschlie3ung, Art. 4 BayBO

Abstandsflachenrecht, Art. 6 BayBO

Freiflachengestaltung und MalRnahmen der Grinordnung/Baumschutz
Standsicherheit, Art. 10 BayBO

Brandschutz, Art. 12 BayBO

Stellplatze, Art. 47 BayBO

Barrierefreiheit, Art 48 BayBO

Abweichungen von bauordnungsrechtlichen Anforderungen, Art. 63 BayBO

= Exkurs: Baulasten
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Auswahl bauordnungsrechtlicher Anforderungen (2)

W allgemeine Anforderungen, Art. 3 BayBO

Art. 3Allgemeine Anforderungen

Bei der Anordnung, Errichtung, Anderung, Nutzungsanderung, Instandhaltung
und Beseitigung von Anlagen sind die Belange der Baukultur, insbesondere die
anerkannten Regeln der Baukunst, so zu berucksichtigen, dass die oOffentliche
Sicherheit und Ordnung, insbesondere Leben und Gesundheit, und die
natlrlichen Lebensgrundlagen nicht gefahrdet werden.

Anlagen missen bei ordnungsgemaler Instandhaltung die Anforderungen des
Satzes 1 wahrend einer dem Zweck entsprechenden angemessenen Zeitdauer
erfillen und ohne Missstande benutzbar sein.
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Abstandsflachenrecht (1)

Grundsatzlich erforderlich vor Aul3enwanden von oberirdischen Gebauden (Ausnahme: zwingende oder mdgliche Grenzbebauung) -
Einschrankung Bebauungsmadglichkeiten auf tibernehmenden Grundstiick

Zweck des Abstandsflachenrechts = Sicherung von
Iz Belichtung

I: Bellftung

I:= Besonnung

sozialer Friede

Brandschutz

Problemursache bei Nachverdichtung und ,Baurechtsoptimierung*
Iz drittschitzende Wirkung der Abstandsflachen
I= Offentliche Belange

unterschiedliche Regelabstandsflachentiefen in den Bundeslandern
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Abstandsflachenrecht (2)

W Mal der Abstandsflache in Bayern
= Seit 1. Februar 2021: grundsétzlich 0,4 H

= In Gewerbe- und Industriegebieten 0,2 H

= mind. jedoch 3 Meter

® H = Mald von der Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand mit
der Dachhaut oder mit dem oberen Abschluss der Wand
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Abstandsflachenrecht (3)

Abstandsflachen
fallen an jeder
Aul3enwand an

Grundstiicksgrenze

H
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Abstandsflachenrecht (4)

seit 1. Februar 2021: Einberechnung der H6he von Dachern, Art. 6 Abs. 4 S. 3 BayBO

I: Dacher mit einer Neigung < 70 Grad: Einbezug mit einem Drittel der Wandhdhe

Dachgauben stets zu beriicksichtigen

_____________

I = Bauplanungsrecht und Bauordnungsrecht fur Einsteiger

Dachneigung > 70°
> H=H;+H,

Dacher mit Neigung > 70 Grad: voller Einbezug zur Wandhdhe

Do®

Iz HEUKING

Dachneigung < 70°
> H=H;+1/3H,

H,

H,
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Abstandsflachenrecht (5)

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

aul3erhalb von Gewerbe-, Kern- und Industriegebieten sowie festgesetzten urbanen Gebieten 1 H, mindestens jedoch 3 m.

daher aktuelle Geltung in Bayern fir:

Mulnchen
Nurnberg
Augsburg

Schmalseitenprivileg = 16-m-Privileg, Art. 6 Abs. 5a BayBO
vor bis zu 2 AulRenwanden mit nicht mehr als 16m Lange genigen in diesen Fallen 0,5 H

aneinandergereihte Gebéaude gelten als ein Gebaude

Sonderregelung fur Dacher
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Abstandsflachenrecht (6)

Abstandsflachen mussen grundsétzlich auf eigenem Grundstiick liegen, Art. 6 Abs. 2 BayBO
I Ausnahmen moglich

Grundsatzlich: Kein Uberdecken von Abstandsflachen, Art. 6 Abs. 3 BayBO

I Ausnahmen mdglich

Abstandsflachen sind grundsatzlich von Bebauung freizuhalten

I: Bestimmte bauliche Anlagen kdnnen innerhalb Abstandsflachen liegen

Iz Bestimmte Bauteile bleiben bei Berechnung aul3er Betracht
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Gestattungsverfahren nach der BayBO (1)

Genehmigungspflicht Genehmigungsfahigkeit Anspruch auf

des Vorhabens des Vorhabens Baugenehmigung

W Grundsatz: Genehmigungspflicht, Art. 55 BayBO

,Die Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung von Anlagen bedurfen der Baugenehmigung.*
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Gestattungsverfahren nach der BayBO (2)

,Die Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung von bedtrfen

der Baugenehmigung.”

Anlage = bauliche Anlagen sowie andere Anlagen/Einrichtungen iSv Art. 1 Abs. 1 S. 2 BayBO

bauliche Anlage = mit dem Erdboden verbundene, aus Bauprodukten hergestellte Anlagen, Art. 2 Abs. 1 S. 1 BayBO

andere Anlagen und Einrichtungen im Sinn von Art. 1 Abs. 1 S. 2 BayBO
Aufschittungen
Lagerplatze
Sport- und Spielflachen

Stellplatze usw.
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Gestattungsverfahren nach der BayBO (3)

Genehmiqungspflicht, Art. 55 BayBO

12 Errichtung = erstmalige Herstellung einer baulichen Anlage
12 Anderung = Eingriff in bereits vorhandene bauliche Anlage, ohne Anderung der Zweckbestimmung durch
Umbau
Anbau
Erweiterung
12 Nutzungsanderung = Uberschreitung der Variationsbreite der bisher genehmigten Nutzung
- Genehmigungsfrage stellt sich neu

- neue Qualitat der Nutzung

I= Bauplanungsrecht und Bauordnungsrecht fur Einsteiger 27.06.2024 55



Iz HEUKING

Gestattungsverfahren nach der BayBO (4)

® Ausnahmen von Genehmigungspflicht

I: Genehmigungsfreistellung, Art. 58 BayBO

I= verfahrensfreie Bauvorhaben, Art. 57 BayBO

I= Vorrang anderer Gestattungsverfahren, Art. 56 BayBO
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Gestattungsverfahren nach der BayBO (5)

Genehmiqungsfreistellung, Art. 58 BayBO (1)

12 Vorhaben im Geltungsbereich eines BBP (30 Abs. 1 und 30 Abs. 2 BauGB)

I: Vorhaben entspricht Festsetzungen des BBP

I= gesicherte Erschlie3ung

I: keine Erklarung der Gemeinde, dass Baugenehmigungsverfahren durchgefihrt werden soll
Frist 1 Monat ab Vorlage aller Unterlagen

I: kein Vorhaben flr den Aufenthalt einer grof3en Zahl von Personen
nicht mehr als 5000 m2 Bruttogrundwohnflache oder
nicht 6ffentlich zuganglich mit gleichzeitiger Nutzung durch mehr als 100 Personen

und Einhalten Sicherheitsabstand Art. 13 Abs. 2 lit. a Richtlinie 2012/18/EU
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Gestattungsverfahren nach der BayBO (6)

Genehmiqungsfreistellung, Art. 58 BayBO (2)

12 keine Anwendung bei Sonderbauten
I: kommunale Satzung zum Ausschluss weiterer Nutzungen maoglich

I: entbindet nicht von Einhaltung gesetzlicher Voraussetzungen

Besonders geregelt: Anderung und Nutzungsanderung von Dachgeschossen zu Wohnzwecken einschlieRlich der Errichtung von
Dachgauben im Innenbereich
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Gestattungsverfahren nach der BayBO (7)

Verfahrensfreie Bauvorhaben, Art. 57 BayBO

12 abschlieBende Aufzahlung im Gesetz, z.B.
Anlagen technische Gebaudeausristung
nichttragend und nichtaussteifende Bauteile in baulichen Anlagen

Nutzungsanderungen, wenn keine anderen oOffentlich-rechtlichen Anforderungen als die bisherige Nutzung in Betracht
kommen

Gebaude mit Brutto-Rauminhalt bis 75 ms3, auf3er im Auf3enbereich
Kleine Werbeanlagen
Instandhaltungsarbeiten

1= Verfahrensfreiheit entbindet nicht von Einhaltung gesetzlicher Voraussetzungen
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Gestattungsverfahren nach der BayBO (8)

Vorrang anderer Gestattungsverfahren, Art. 56 BayBO

1= keine Baugenehmigung erforderlich, wenn bestimmte andere 6ffentlich-rechtliche Zulassung vorgesehen, z.B.
zulassungsbeddrftige Anlagen an Gewassern
Werbeanlagen mit Pflicht zu Ausnahmegenehmigung nach Stral3enverkehrsrecht

bei Anlagen mit Pflicht zur Abgrabungsgenehmigung

I Hintergrund: Probleme bei Parallelitat der Verfahren

Koordination
Untersuchung der jeweiligen Wechselwirkungen

Iz Sicherstellung Einhaltung gesetzliche Anforderungen durch identische Prifungsmal3stabe
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Die Baugenehmigung

Einhaltung aller éffentlich- Verstol3 des Vorhabens gegen
e 1 e o offentlich-rechtliche Vorschriften

Ablehnung oder

Baugenehmigung
mit Neben-
bestimmungen

Baugenehmigung

-I

j grds. Anspruch auf Baugenehmigung bei Einhaltung aller

‘ :gesetzlichen Anforderungen, die im bauaufsichtlichen:
I Verfahren zu prufen, Art. 68 Abs. 1 BayBO I

e
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Auswahl der Verfahrensart (1)

Art. 59 BayBO: vereinfachtes Verfahren (Regelfall)

Baugenehmigungsbehdrde prift aul3er bei Sonderbauten ausschliellich

I: bauplanungsrechtlichen Regelungen 88§ 29-38 BauGB (z.B. Einfiigen nach § 34 BauGB),

I: Abstandsflachenrecht nach Art. 6 BayBO (wieder aufgenommen seit 2018!),

1= Ortliche Bauvorschriften iSv Art. 81 BayBO (z.B. gemeindliche Ortsgestaltungssatzungen),
I: beantragte Abweichungen

Iz sowie weitergehende 0offentlich-rechtliche Anforderungen, soweit wegen Baugenehmigung Entscheidung nach anderen
Vorschriften entfallt, ersetzt oder eingeschlossen wird.
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Auswahl der Verfahrensart (2)

Problem: dargestellte Beschrankung Prifungsumfang wirde grundséatzlich bedeuten, dass Bauvorhaben, welches zu prifenden
Anforderungen entspricht, zu genehmigen ware

unabhéangig davon, ob Bauvorhaben aufgrund nicht zu prifender Anforderungen rechtmallig oder rechtswidrig zu beurteilen ware

Folge: Art. 68 Abs. 1 Satz 1 HS 2 BayBO = Bauantrag darf auch abgelehnt werden, wenn das Bauvorhaben gegen sonstige
Offentlich-rechtliche Vorschriften verstof3t, die gerade nicht im bauaufsichtlichen Verfahren zu prifen waren.
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Auswahl der Verfahrensart (3)

.hormales” Baugenehmiqgungsverfahren, Art. 60 BayBO

I: Ausgangspunkt: Sonderbau, Art. 2 Abs. 4 BayBO
= Anlagen und Raume mit besonderer Art oder Nutzung
Art. 2 Abs. 4 BayBO enthalt abschlielRenden Katalog
z.B. Hochhauser
z.B. Verkaufsstatten mit mehr als 800 m? Verkaufsflache

z.B. Gebaude mit Raumen mit mehr als 400 m2, etc.

Iz Prifungsumfang: Bauplanungs-, Bauordnungsrecht (gesamte Anforderungen aus der BayBO) sowie sonstige Anforderungen im

Umfang des vereinfachten Baugenehmigungsverfahrens
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Nachbarbeteiligung (1)

Art. 66 Abs. 1 Satz 1 BayBO: Eigentumern der benachbarten

Grundstucke sind vom Bauherrn/seinem Beauftragten der Lageplan und
die Bauzeichnungen zur Unterschrift vorzulegen.

Unterschrift gilt als Zustimmung, Art. 66 Abs. 1 Satz 2 BayBO

Die Erfullung dieser Anforderung obliegt allein dem Bauherrn - Praxisprobleme

Bei Nichtbeachtung Anforderungen im Vorfeld Baugenehmigungsverfahren lediglich Anordnung, dass dem nicht zustimmenden
Nachbarn (keine Unterschrift) eine Ausfertigung der Baugenehmigung zuzustellen ist, Art. 66 Abs. 1 S. 6 BayBO

= keine weiteren Sanktionen im Gesetz

= aber praktische Probleme
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Nachbarbeteiligung (2)

W Problem: Ermittlung des Kreises der benachbarten Grundstlickseigentiimer

Nachbar im Sinn des Baurechts = nur Eigentimer

benachbarter, direkt angrenzender Grundsttcke +
Inhaber sog. eigentumsahnlicher Rechte

W Immissionsschutzrecht verfolgt anderen Schutzzweck als Baurecht: Schutz vor Immissionen, kein Ausgleich grundstiicksbezogener

Nutzungsinteressen

Nachbar_im_Sinn_des Immissionsschutzrechts = neben Eigentimern und
eigentumsahnlichen Berechtigten alle Personen, die im Einwirkungsbereich

der Anlage qualifiziert betroffen sind enge raumliche, sachliche und zeitliche
Beziehung zur Anlage
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Genehmigungsfahigkeit (1)

Keine entgegenstehenden 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften

Vereinbarkeit mit Vereinbarkeit mit Vereinbarkeit mit
Bauplanungsrecht Bauordnungsrecht sonstigen 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften

v v

Sonstiges
BauGB, BauNVO Bauordnung offentliches Recht,
z.B. Denkmalrecht
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Genehmigungsfahigkeit (2)

Vereinbarkeit mit Bauplanungsrecht

= Art der baulichen Nutzung
= Mal der baulichen Nutzung

Geltungsbereich eines unbeplanter Innen- Aul3enbereich,
Bebauungsplans,

§ 30 BauGB bereich, § 34 BauGB § 35 BauGB

—~————

’ Keine
Ubereinstimmung

mit Festsetzungen Einflgen in die

Beeintrachtigung
offentlicher
Belange oder
Privilegien

des Bebauungs- néahere Umgebung
plans
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Genehmigungsfahigkeit (3)

Stellplatze,

847 BayBO (Beachte 6rtliche Bauvorschriften)

Standsicherheit,

Einhaltung der Vorgaben der
§ 10 BayBO

BayBO
Brandschutz,

§ 12 BayBO

USW.
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Entscheidung der Bauaufsichtsbehdrde (1)

Genehmigungspflicht Genehmigungsfahigkeit Anspruch auf

des Vorhabens des Vorhabens Baugenehmigung

W Baugenehmigung ergeht unbeschadet privater Rechte Dritter

W schriftliche Erteilung der Baugenehmigung
®m Sonderfall (seit 1. Februar 2021 in Bayern): Genehmigungsfiktion Art. 68 Abs. 2 BayBO
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Entscheidung der Bauaufsichtsbehdrde (2)

Nebenbestimmungen

Bedi = Aufschiebende Bedingung
edingung
® Aufldsende Bedingung

W z. B. Anzahl Stellplatze

Auflage ® Vorgaben fiir Brandschutz

Befristung,

: W z.B. bei manchen Baugenehmigungen flr
Widerrufsvorbehalt

Flachtlingsunterktnfte; Aufstellung von Verkaufscontainern
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Entscheidung der Bauaufsichtsbehdrde (3)

¥ wenn innerhalb von vier Jahren mit Bauausfuhrung nicht

Erloschen der

Baugenehmigung begonnen (anders z.B. NRW) oder

W Bauausfuhrung vier Jahr unterbrochen, Art. 68 Abs. 1 BayBO

W Art. 68 Abs. 2 BayBO: Mdglichkeit der Verlangerung der

Verlangerung der

. Baugenehmigung um jeweils bis zu zwei Jahre
Baugenehmigung J 9ung J

® Voraussetzung: Ubereinstimmung mit 6ffentlich-rechtlichen

Vorschriften zum Zeitpunkt der Verlangerung!

Erledigung der W 8§43 Abs. 2 VWVIG

Baugenehmigung ® Voraussetzung: dauerhafter Verzichtswille
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Bauaufsichtliche Mallhahmen (1)

W Grundsatz: Art. 54 Abs. 2 BayBO

(2) Die Bauaufsichtsbehdorden haben bei der Errichtung, Anderung,
Nutzungsanderung und Beseitigung sowie bel der Nutzung und
Instandhaltung von Anlagen dartber zu wachen, dass die offentlich-
rechtlichen Vorschriften und die auf Grund dieser Vorschriften erlassenen
Anordnungen eingehalten werden, soweit nicht andere Behorden zustandig

sind.

Sie koénnen in Wahrnehmung dieser Aufgaben die erforderlichen
Malnahmen treffen; sie sind berechtigt, die Vorlage von Bescheinigungen
von Prufsachverstandigen zu verlangen.

® Uberwachungsbefugnis bei sog. ,bestandsgeschiitzten Anlagen zur Abwehr von Gefahren, Art. 54 Abs. 5 BayBO (z.B. Mangel des

Brandschutzes)
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Bauaufsichtliche Malihahmen (2)

Ausdruckliche Eingriffsbefugnisse, Art. 75 ff. BayBO
I: Baueinstellung, Art. 75 BayBO
I: Beseitigungsanordnung, Art. 76 S. 1 BayBO
I: Nutzungsuntersagung, Art. 76 S. 2 BayBO
I= Verpflichtung zur Vorlage eines Bauantrages, Art. 76 S. 3 BayBO

Verfahren

I Anhorung, Art. 28 BayVwVIG: vor Erlass eines belastenden Verwaltungsakts muss BehoOrde Adressaten Gelegenheit zur
Stellungnahme geben

I: Schriftform der bauaufsichtlichen Verfigung, Begriindungserfordernis
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Bauaufsichtliche MalBnahmen (3)

Baurechtswidriger Zustand

formelle Baurechtswidrigkeit materielle Baurechtswidrigkeit

Vorhaben wird ohne die erforderliche Vorhaben entspricht nicht den Vor-
Genehmigung errichtet (Schwarzbau) schriften des materiellen 0offentlichen
Bei nicht genehmigungspflichtigen Rechts

Vorhaben wird das Freistellungs-

[Anzeigeverfahren nicht eingehalten

Beachte: Anforderungen an bauaufsichtliche Verfiigungen sind unterschiedlich

I= Bauplanungsrecht und Bauordnungsrecht fur Einsteiger 27.06.2024 80



Iz HEUKING

6. Rechtsschutz



Iz HEUKING

Rechtsschutz (1)

Baugenehmigungen
I: gegen abgelehnte Baugenehmigung (Bauherr)
Iz gegen Nebenbestimmungen einer Baugenehmigung (Bauherr)
Iz gegen Baugenehmigung eines Dritten (Nachbar)

Bauaufsichtliche Mal3hahmen
I: gegen bauaufsichtliche MalZnahmen (Bauherr)
I: Anspruch auf bauaufsichtliches Einschreiten eines Dritten (Nachbar)
I: Sonderfall: Anordnung sofortige Vollziehung
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Rechtsschutz (2)

Rechtsschutz des Bauherren bei Baugenehmigungen
I: gegen abgelehnte Baugenehmigung
Verpflichtungsklage in Form Versagensgegenklage

Ziel: Aufhebung belastender und Erlass des begehrten Verwaltungsaktes
Frist: 1 Monat ab Zugang der Ablehnung

Vrs.: Anspruch auf Baugenehmigung, ansonsten nur ,Bescheidungsurteil®

I: gegen nachteilige Nebenbestimmungen
Anfechtungsklage

Ziel: Aufhebung des belastenden Verwaltungsaktes
Frist: 1 Monat ab Zugang Bescheid

Problem: Anfechtung nur des belastenden Teils der Baugenehmigung moglich? = (+), wenn Nebenbestimmung trennbar vom restlichen
Bescheid und dieser weiterhin rechtmalig
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Rechtsschutz (3)

W Rechtsschutz des Nachbarn bei Baugenehmigungen
I: Anfechtungsklage
Iz Erfolg nur dann, wenn
= Baugenehmigung rechtswidrig ist und
= Rechtswidrigkeit auf Verletzung drittschlitzender Norm beruht

Drittschutzende Normen:

Vorschriften, die nicht nur dem Allgemeininteresse, sondern auch dem individuellen Interesse
des Nachbarn dienen.

I Umfang des Drittschutzes maRRgeblich — Wer kann sich auf was berufen?
I: z.B. Abstandflachen, Anordnung (nicht Zahl) Stellplatze, Art bauliche Nutzung, Ricksichtnahmegebot
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Rechtsschutz (4)

W Rechtsschutz des Nachbarn bei Baugenehmigungen

grundsatzlich aufschiebende

_ ABER: Ausnahme § 212 a BauGB
Wirkung der Klage

Bescheid entfaltet bis Abschluss des Keine aufschiebende Wirkung der
Rechtsbehelfsverfahrens keine Drittanfechtungsklage gegen

Wirkung Baugenehmigungen
———"’ ————"

Ausnutzen einer Baubeginn trotz

Genehmigung o. a.
nicht moglich

Klage moglich
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Rechtsanwalt Fabian Gerstner, LL.M.

Heuking Kihn Luer Wojtek
Prinzregentenstral3e 48
80538 Munchen

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