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Neue Bayerische Bauordnung zum 1. Februar 2021

Zum 1. Februar 2021 sind maRgebliche Anderungen der Bayerischen Bauordnung in Kraft getreten. In unserem
Newsletter méchten wir in einer kurzen Zusammenfassung auf die wesentlichen Anderungen hinweisen, welche zum
Teil auch fur die Kommunen einen Handlungsbedarf auslésen (siehe Neuregelung des Abstandsflachenrechts).

Im Einzelnen wurden vor allem folgende Themenbereiche neu geregelt:

1. Abstandsflachenrecht (Art. 6 BayBO)

Eine wichtige Anderung hat das Abstandsflachenrecht erfahren. Bei diesem wurde im Wesentlichen das abstands-
flachenrechtliche Modell der Musterbauordnung tibernommen und die einzuhaltenden Abstandsflachen wurden deut-
lich reduziert.

Die neue Mindestabstandsflachentiefe betragt nunmehr 0,4 H statt bisher 1,0 H. Es verbleibt aber bei einem Mindest-
abstand von 3 m.

Bei der Berechnung der Wandhdhe werden Décher bis zu einem Neigungswinkel von 70° zu 1/3 hinzugerechnet und
ab einer Neigung von ab 70° vollumfanglich hinzugerechnet. Eine Berechnung der Abstandsflache auf einer Giebel-
seite ist so zu berechnen, dass diese Abstandsflache nicht zwingend rechteckig ist, sondern den Aufriss des Giebels
widerspiegelt. Also die Form der Giebelwand bestimmt die Abstandsflache.

Das 16-m-Privileg, welches in der Handhabung komplex und streitanfallig war, ist entfallen. Ebenso als Folge der
Verklrzung der Abstandsflachen die Experimentierklausel gem. Art. 6 Abs. 7.

Um energetische MalRnahmen zu férdern sind nachtragliche Mal3Bhahmen der Warmedammung im Hinblick auf die
Abstandsflachen unbeachtlich, wenn die Starke der Warmedammung nicht mehr als 30 cm aufweist und ein Mindest-
abstand von 2,5 m zur Grundstiicksgrenze eingehalten ist.

Es gelten daher kiinftig folgende Abstandsflachentiefen:

0,4 H, mindestens 3 m, in Gewerbe- und Industriegebieten 0,2 H, mindestens 3 m. Eine Regelung fiir Kerngebiete
und urbane Gebiete entfallt.

Das Abstandsflachenrecht wurde damit weitestgehend ,kommunalisiert®. Die Gemeinden haben die Méglichkeit von
der gesetzlich vorgegebenen Abstandsflachentiefen durch Bebauungsplan oder Satzung abzuweichen, wenn sie eine
bauliche Verdichtung vermeiden mochten. Ggf. ist an den Erlass einer Verdnderungssperre gem. 8 14 BauGB zu
denken, um eine ungunstige Entwicklung zu verhindern, weil entsprechende satzungsmaRige Regelungen bislang
fehlen.

2. Spielplatze (Art. 7 BayBO)

Eine Verpflichtung zur Errichtung von Spielplatzen besteht bei Errichtung von Gebauden mit vier Wohnungen. Dem
Bauherrn wird gestattet, dass er die Spielplatze ahnlich den Stellplatzen ablést. Solche Abldsebetrage sind fir die
Herstellung oder Unterhaltung von ortlichen Kinder- oder Jugendfreizeiteinrichtungen zu verwenden. (Art. 7 Bay-BO)

3. Baustoff Holz (Art 24 Abs.2, 26 Abs.5 BayBO)

Die bisherige Begrenzung fur die Verwendung von Holz in den Geb&udeklassen 4 und 5 entféllt. Gem. Art. 24 Abs. 2
und Art. 26 Abs. 5 der BayBO konnen feuerbestéandige oder hoch feuerhemmende Bauteile auch aus brennbaren
Baustoffen bestehen, wenn sie der Holzbaurichtlinie entsprechen.

4. Rettungswege (Art. 31 BayBO)

Kinftig geniigt ein Rettungsweg bei Geschossen ohne Aufenthaltsraume und bei zu ebener Erde liegenden Geschos-
sen bis 400 gm, wenn der erste Rettungsweg aus der Nutzungseinheit unmittelbar ins Freie fihrt.
(Art. 31 Abs. 1 Satz 2 BayBO)
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5. Aufzugspflicht (Art. 37 Abs.4 Satz 5 BayBO)

Die Aufzugspflicht entfallt bei Aufstockungen, wenn die Anforderungen nur mit unverhaltnisméRig hohem Aufwand
erfullt werden konnen. (Art. 37 Abs. 4 Satz 5 BayBO)

6. Bestandschutz fir Aufenthaltsrdume (Art. 46 Abs.5 BayBO)

In dem neuen Art. 46 Abs. 5 BayBO wird geregelt, dass fiir den Fall, dass ein Aufenthaltsraum in einen Wohnraum
umgewandelt wird, die Vorschriften Uber Abstandsflachen (Art. 6), tragende Wéande und Stitzen (Art. 25), Aul3en-
wande (Art. 26), Brandwande (Art. 28), Decken (Art. 29) und Dacher (Art. 30) nicht gelten.

7. Verfahrensfreiheit (Art. 57 BayBO)

Hier gilt insbesondere zu erwahnen, dass nach Art. 57 Abs. 1 Nr. 16 b) die Errichtung von Ladestationen fur Elektro-
fahrzeuge mit einer Hohe bis zu 2 m und einer Breite bis zu 1 m und einer Tiefe bis zu 1 m kinftig verfahrensfrei sind.

8. Dachgeschossausbau (Art. 57 Abs.1 Nr.11 ¢ BayBO)

Der Dachgeschossausbau zu Wohnzwecken im Innenbereich nach § 34 BauGB ist kiinftig genehmigungsfrei; unab-
héngig von den Voraussetzungen des Art. 57 Abs. 1 Nr. 11 c) BayBO.

9. Genehmigungsfiktion (Art. 68 Abs.2 BayBO)

Neben der Anderung des Abstandsflachenrechts ist die Einfiihrung einer Genehmigungsfiktion sicherlich einer der
Kernpunkte der Neuregelung.

Die Einfuhrung einer Genehmigungsfiktion wurde seit langerem, spatestens seit dem Wohnungsgipfel im September
2019, gefordert. Bereits in 10 Bundeslandern gibt es diese Fiktion in unterschiedlicher Ausgestaltung. Auch eine
rechtliche Grundlage war mit Art. 42 a BayVwVfG bereits gegeben.

Die Genehmigungsfiktion gilt kiinftig im vereinfachten Genehmigungsverfahren nach Art. 59 BayBO. Eine weitere
Voraussetzung ist, dass das Gebaude ausschliel3lich oder Giberwiegend dem Wohnen dient. Die Fiktionsfrist betragt
drei Monate ab Eingang des vollstandigen Bauantrags, und zwar nicht bei der Gemeinde, sondern bei der unteren
Bauaufsichtsbehorde, sprich dem Landratsamt. An der Frist fUr die Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens des
§ 36 Abs. 2 BauGB andert sich dadurch nichts. Wenn der Bauantrag beim Landratsamt eingegangen ist, hat dieses
14 Tage Zeit, um den Bauantrag auf Vollstandigkeit zu prifen. Nach 14 Tagen hat das Landratsamt entweder die
Vollstéandigkeit zu bestatigen oder fehlende Unterlagen nachzufordern. Ab dieser Vollstandigkeit lauft dann die Fikti-
onsfrist. Der Beginn dieser Frist wiederum wird angenommen, wenn nicht innerhalb von drei Wochen ab Eingang
keine Vervollstandigung der Bauantragsunterlagen verlangt wird. Diese umfangreichen Veranderungen, die der Ver-
fahrensbeschleunigung dienen, sind neu in Art. 68 Abs. 2 BayBO geregelt.

10. Nachbarbeteiligung (Art. 66 BayBO)

Das Erfordernis der Nachbarunterschrift wird durch Zustimmung ersetzt.

11. Typengenehmigung (Art. 73a BayBO)

Mit dem neuen Art. 73 a BayBO wurde die lange gewlinschte Typengenehmigung nunmehr auch gesetzlich umge-
setzt. Demnach kann eine allgemeine bautechnische Genehmigung baulicher Anlagen, die mehrfach in derselben
Ausfiihrung errichtet werden sollen, erteilt werden. Zustéandig hierfiir ist die oberste Baubehérde im Bayerischen
Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr.

12. Satzungsrecht (Art. 81 BayBO)

Nunmehr kdnnen auch mit einer Ortsgestaltungssatzung Forderungen an Geb&uden zu deren Begriinung gestellt
werden. Es besteht kiinftig die Moglichkeit Gestaltungssatzungen zur Gartengestaltung zu erlassen, um eine Inan-
spruchnahme von Vorgarten fir Arbeits- oder Lagerflachen zu verhindern. Ebenso war es erforderlich, dass fur die
Gemeinden eine Rechtsgrundlage geschaffen wird, um von Art. 6 abweichende Abstandsflachentiefen zu regeln, falls
sie einer verdichteten Bebauung entgegenwirken méchten. Dies ist Art. 81 Abs. 1 Ziffer 6 geschehen.
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Ausfihrlichere Informationen finden sie auch auf der Homepage des Bayerischen Staatsministerium fir Wohnen,
Bau und Verkehr Bayerische Bauordnung und Vollzugshinweise unter https://www.stmb.bayern.de/buw/baurechtund-
technik/bauordnungsrecht/bauordnungundvollzug/index.php.

Das Team Kommunalberatung der MTG Wirtschaftskanzlei unterstitzt Sie gerne.

Sprechen Sie uns jederzeit an.

Ihre Ansprechpartner:

Klaus Bloch

angestellter Rechtsanwalt

Fachanwalt fir Verwaltungsrecht
Fachanwalt fir Bau- und Architektenrecht

Dipl.-Betriebswirtin (FH)
Carolin Kwasny
Steuerberaterin
Partnerin
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