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Wichtige neue Entscheidung 
 
Bauplanungsrecht: Zur Berücksichtigung nachträglich angebrachter Wärmedämmun-
gen bei Bestandsüberplanung durch Bebauungsplan 
 
§ 1 Abs. 7, § 2 Abs. 3 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 1, § 19 Abs. 4 BauNVO 
 
Bebauungsplan  
Überplanung von vorhandenem Baubestand 
Nachträglich angebrachte Wärmedämmung 
Ermittlung und Bewertung der Grundflächen des vorhandenen Baubestands  
Ermittlungsfehler 
Abwägungsfehler 
 
Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Urteil vom 12.12.2023, Az. 1 N 22.479 
 
 
 

Orientierungssatz der LAB: 

Überplant die Gemeinde einen vorhandenen Baubestand durch Bebauungsplan, 

muss sie an den Gebäuden nachträglich angebrachte Wärmedämmungen bei der Er-

mittlung und Bewertung der Grundflächen des vorhandenen Baubestands nur dann 

in der Abwägung berücksichtigen, wenn sich die wärmedämmungsbedingte Erhö-

hung der Grundfläche aus den amtlichen Unterlagen des Vermessungsamts für das 

betreffende Grundstück ergibt oder die Gemeinde auf die nachträglich angebrachte 

Wärmedämmung ausdrücklich hingewiesen wurde.  
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Hinweise: 

Die vorliegende Entscheidung in einem Normenkontrollverfahren gegen einen Be-

bauungsplan, mit dem Festsetzungen für ein bereits bebautes Gebiet getroffen wur-

den, gab dem Bayerischen Verwaltungsgerichtshof (BayVGH) Gelegenheit, in einem 

obiter dictum auszuführen, unter welchen Voraussetzungen eine Gemeinde nach-

träglich an den Gebäuden angebrachte Wärmedämmungen im Bebauungsplanauf-

stellungsverfahren berücksichtigen muss.  

 

1. Im vorliegenden Fall hatte der Antragsteller einen Ermittlungs- und Abwägungs-

fehler gerügt, weil die Gemeinde bei der Ermittlung der Grundflächen der im Plan-

gebiet bereits vorhandenen Gebäude von unzutreffenden Maßangaben ausge-

gangen sei, da sie die tatsächlichen Grundflächen einschließlich der Wärmedäm-

mung exakt hätte ermitteln müssen, was jedoch unterblieben sei.  

 

2. Diese Rechtsauffassung teilte der BayVGH nicht. Die Gemeinde habe sich für die 

Ermittlung der Grundflächen an den vorhandenen Kubaturen, die sich im Laufe 

der Jahre durch Nachverdichtungen verändert haben, und dem durch Baugeneh-

migungen vorhandenen Bestand orientiert, wobei die Übernahme der Bestands-

bebauung im Bebauungsplanverfahren aus den Unterlagen des Vermessungs- 

und Katasteramts bzw. der digitalen Flurkarte nicht zu beanstanden sei. Soweit 

ein Ermittlungsdefizit darin gesehen werde, dass die nachträglich angebrachte 

Wärmedämmung unberücksichtigt blieb, war diese Änderung vom Antragsteller 

nicht an das Vermessungsamt übermittelt worden und hatte somit keinen Eingang 

in die amtlichen Unterlagen gefunden. Sie war daher nach Ansicht des BayVGH 

für die Gemeinde nicht erkennbar (siehe Rn. 22; vgl. auch § 214 Abs. 1 Satz 1 

Nr. 1 BauGB). Der Antragsteller hatte hier also darauf verzichtet, sein Wohnhaus 

nach erfolgter Wärmedämmung neu einmessen zu lassen, was erfahrungsgemäß 

– schon aufgrund der damit verbundenen Kosten – auch in anderen Fällen nach-

träglicher Wärmedämmungsmaßnahmen zumeist unterbleibt.  

 

Der BayVGH weist jedoch darauf hin, dass die Gemeinde dann, wenn sie auf ei-

nen erfolgten Wärmeschutz hingewiesen wird (z.B. durch Stellungnahme des be-

treffenden Eigentümers während der Öffentlichkeitsbeteiligung nach § 3 BauGB), 
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diesen im Rahmen der Abwägungsentscheidung zu berücksichtigen und die im 

Bebauungsplan festzusetzende überbaubare Grundstücksfläche gegebenenfalls 

anzupassen hat. Denn ebenso wie bei der Ermittlung der Geschossfläche (§ 20 

Abs. 3 Satz 1 BauNVO) zählten Bauteile, die sich vor der eigentlichen Gebäude-

konstruktion befinden und die der Witterung ausgesetzte Gebäudehülle bilden, 

als Fassade zu den Gebäudebestandteilen. Ihre Außenkante sei Bezugspunkt 

des Außenmaßes (unter Bezugnahme auf BVerwG, Urteil vom 07.06.2006, Az. 

4 C 7.05, juris LS und Ziffer 1.2). Nichts anderes könne für die Ermittlung der 

Grundflächen gelten, die den überbaubaren Teil der Baugrundstücke festlegen 

(siehe Rn. 23).  

 

3. Die vorstehend wiedergegebenen Ausführungen des BayVGH dürften übertrag-

bar sein auf Festsetzungen zur überbaubaren Grundstücksfläche, mit denen zur 

Vermeidung bzw. Begrenzung von Nachverdichtungen die Baugrenzen („Bau-

fenster“) exakt um den vorhandenen Baubestand gezogen werden.  

 

4. Im thematischen Zusammenhang mit der vorliegenden Entscheidung sei auch auf 

§ 248 BauGB hingewiesen. Danach sind in Gebieten mit Bebauungsplänen oder 

Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 oder 3 BauGB bei Maßnahmen an be-

stehenden Gebäuden zum Zwecke der Energieeinsparung geringfügige Abwei-

chungen von dem festgesetzten Maß der baulichen Nutzung, der Bauweise und 

der überbaubaren Grundstücksfläche zulässig, soweit dies mit nachbarlichen Inte-

ressen und baukulturellen Belangen vereinbar ist. Gleiches gilt für Anlagen zur 

Nutzung solarer Strahlungsenergie in, an und auf Dach- und Außenwandflächen. 

Diese Regelungen gelten im unbeplanten Innenbereich entsprechend für Abwei-

chungen vom Erfordernis des Einfügens in die Eigenart der näheren Umgebung 

(§ 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB).  

 

Der (seit dem 01.02.2021 geltende) Art. 6 Abs. 6 Satz 1 Nr. 4 BayBO vollzieht die 

bauplanungsrechtliche Regelung des § 248 BauGB bauordnungsrechtlich nach, 

indem er bestimmt, dass Maßnahmen zum Zwecke der Energieeinsparung an be-

stehenden Gebäuden bei der Bemessung der Abstandsflächen außer Betracht 

bleiben, wenn sie eine Stärke von nicht mehr als 0,30 m aufweisen und mindes-

tens 2,50 m von der Grundstücksgrenze zurückbleiben (zum bauplanungs- und 
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bauordnungsrechtlichen Rahmen für Maßnahmen der Wärmedämmung vgl. auch 

den Aufsatz von Otto in UPR 2020, Seite 493 ff.).  

 

 

Dr. Martić 
Oberlandesanwalt 
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