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Der Bauantrag - Abweichungen, Ausnahmen

und Befreiungen

Art. 70 BayBO, § 31 Abs. 1 und 2 BauGB

Erika Schindecker, Minchen

er einen Bauantrag stellt,
kann nicht immer alle bauord-
nungsrechtlichen oder bau-

planungsrechtlichen Bestimmungen
einhalten. Die Landesbauordnungen
sehen deshalb die Moglichkeit vor, von
den gesetzlichen Bestimmungen ab-
zuweichen.

Der Antragsteller kann Antrag auf Aus-
nahmen / Abweichungen (von Sollvor-
schriften) und Antrag auf Befreiung (von
zwingenden Vorschriften) stellen. Die-
se Moglichkeit besteht auch im Freistel-
lungs- oder vereinfachten Verfahren bei
Vorschriften, die nicht im Prifungsum-
fang der Genehmigungsbehdrde enthal-
ten sind.

Die Bayerische Bauordnung (Bay-
BO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 4.8.1997 umfasst 95 Artikel. Mit Aus-
nahme der Artikel die der Begriffsbestim-
mung, der Anwendungs-, Zustandigkeits-,
Aufgaben-, Verfahrens-, Fristen- und Uber-
gangsbeschreibung dienen, haben immer-
hin noch ca. 55 Artikel Inhalte, von denen
bei der Planung einer BaumaBnahme Ab-
weichungen vorkommen kénnen.

Hinzu addiert sich noch eine Vielzahl
von Festsetzungen in ortlichen Bauvor-
schriften nach Art. 91 BayBO (Gemein-
deverordnungen und Satzungen), aus
denen sich Abweichungstatbestande er-
geben kénnen.

Von gemeindlichen Bauvorschriften
l&sst die Bauaufsichtsbehdrde Abwei-

Der Bau einer sozialen Einrichtung kann von der Festsetzung eines
Bebauungsplans befreit sein.

chungen im Einvernehmen mit der Ge-
meinde zu. Versagt die Gemeinde das
Einvernehmen rechtmaBig, ist die Bau-
aufsichtsbehérde gehindert, eine Aus-
nahme zu erteilen.

Art. 70 BayBO sieht in Abs. 1 einen
einheitlichen  Abweichungstatbestand
vor. Abweichungen von den materiellen
bauordnungsrechtlichen Anforderungen
sind nur dann zuldssig, wenn sie unter
Beriicksichtigung des Zwecks der jewei-
ligen Anforderung und unter Wirdigung
der nachbarlichen Interessen mit den &f-
fentlichen Belangen vereinbar sind. Mit
der Bindung an den Regelungszweck
wird zwar verhindert, dass die Behdr-
den bei ihrer Entscheidung keine bauord-
nungsrechtlichen Mindestvoraussetzun-
gen zu beachten hatten, gleichzeitig wird
aber auch ein nicht vorauskalkulierbarer
Ermessensspielraum eingerdumt.

Die bauaufsichtliche Zustimmung zu
einer Abweichung ist schriftlich zu bean-
tragen und sachlich zu begrinden.

Die Behdorde erhalt damit eine nicht un-
beachtliche Entscheidungshilfe und wird
gleichzeitig verpflichtet, bei einer Ableh-
nung der Abweichung auf die Antragsbe-
griindung detailliert einzugehen, was bei
einer Inanspruchnahme eines Rechtsmit-
tels dann von Vorteil ist, wenn die Ab-
weichung keinen Umfang hat, dem nach
fachlichem Ermessen ohnehin nicht zu-
gestimmt werden kann (z. B. ein Terras-
sengeschoss in einer Kleinhaussiedlung
mit Satteldachern!).

Keine  Aussicht
auf Erfolg hat z. B.
ein Antrag auf Ab-
weichung im Re-
gelbereich von Art.
13 BayBO (Stand-
sicherheit) oder Art.
15 BayBO (Brand-
schutz).

Die Vorschrift des
§ 31 Abs. 1 BauGB
ermdglicht es, von
den Festsetzungen
eines Bebauungs-
planes dann abzu-
weichen, wenn der
mit der Planung
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verfolgte Zweck, die stadtebauliche Ent-
wicklung zu ordnen, auch im Rahmen ei-
ner Abweichung noch gewahrt bleibt.

Von den Festsetzungen eines Bebau-
ungsplanes kann nur abgewichen wer-
den, soweit der Bebauungsplan als pla-
nungsrechtliches Regelinstrument einen
Ausnahmevorbehalt enthalt und Ausnah-
metatbestdnde als Festsetzungen aus
sich heraus bestimmt, eindeutig und ver-
standlich sind.

Die Gewahrung einer Ausnahme steht
im pflichtgem&aBen Ermessen der Geneh-
migungsbehérde und kann mit Neben-
bestimmungen (Auflage, Bedingung, Be-
fristung, Widerrufsvorbehalt) versehen
sein. Der Bauherr hat ein Recht auf feh-
lerfreie Ermessensaustbung. Sachfrem-
de und willkirliche Erwagungen dirfen in
den Abwagungsvorgang nicht einbezo-
gen werden. Ermessenfehler flUhren zur
Fehlerhaftigkeit der Abweichung und in
der Folge zur Rechtswidrigkeit der Bau-
genehmigung.

Eine Verpflichtung der Behorde, ei-
ne Ausnahme zu erteilen, kann auch aus
dem Gleichbehandlungsgrundsatz resul-
tieren.

Wird eine Befreiung von Festsetzun-
gen eines Bebauungsplanes angestrebt,
mussen die in § 31 Abs. 2 BauGB ge-
nannten Befreiungsvoraussetzungen er-
fullt sein:

wenn Griinde des Wohles der Allge-

meinheit die Befreiung erfordern, z.
B. Forderung sozialer oder kultureller Ein-
richtungen wie Krankenhduser, Kinder-
gérten, Schulen oder auch Sicherheits-,
Umweltschutz-, Verkehrs-, Versorgungs-
und Entsorgungseinrichtungen etc.



Erforderlich ist stets eine Konkreti-
sierung des Einzelfalles in zusatzlicher
Antragstellung, mit genauer Beschrei-
bung des Befreiungstatbestandes, des-
sen Auswirkung und die tatbestandsun-
terstitzende Begriindung, wenn es z. B.
zur Wahrnehmung &ffentlicher
Interessen oder auch privater
Dienstleistungsaufgaben ver-
niiftigerweise geboten ist, mit
Hilfe der Befreiung ein Vorha-
ben am vorgesehenen Stand-
ort zu verwirklichen;

oder

die Abweichung stadtebau-
lich vertretbar ist und die
Grundzige der Planung nicht
berihrt werden. Stadtebau-
lich vertretbar bedeutet, dass

die Befreiung mit der stad- i !
tebaulichen Entwicklung und AN | AR - g
Ordnung gemaB den Anforde- VB _‘1 a1 et

rungen von § 1 Abs. 5 und 6
BauGB vereinbar sein muss (z.
B. sozialgerechte Bodennut-
zung, Schutz der natlrlichen
Lebensgrundlagen, gerechte Abwéagung
&ffentlicher und privater Belange).

Die Grundzlige der Planung werden
dann nicht berthrt, wenn die bereits be-
stehende Konzeption der Ordnung und
der stidtebaulichen Entwicklung, die
sich aus der Gesamtheit der planerischen
Festsetzungen ergibt, in ihrem grundsétz-
lichen Charakter bei der Abweichung un-
angetastet bleibt;

oder

die Durchfiihrung des Bebauungs-
planes zu einer offenbar nicht beab-
sichtigten Hérte fuhren wiirde. Dies setzt
voraus, dass der jeweilige Fall in boden-
rechtlicher Beziehung Besonderheiten
aufweist, die ihn im Verhalinis zu der im

~Ja, die Freitreppe habe ich erst spater gebaut.”

Bebauungsplan getroffenen Festsetzung
als Sonderfall erscheinen lassen.

Wenn z. B. bei der Aufstellung eines
Bebauungsplanes die Auswirkungen der
Festsetzungen auf ein einzelnes Grund-
stiick nicht bedacht wurden und die Aus-
wirkungen zu einer Harte flhren.

Zu den unter Ziffer 1 - 3 dargestell-
ten Befreiungsvoraussetzungen addiert
sich in jedem Punkt die weitere Voraus-
setzung, dass die Abweichung auch un-

ter Wirdigung nachbarlicher Interessen
mit den o6ffentlichen Belangen vereinbar
sein muss.

So darfdie Abweichung weder nachbar-
schitzende Festsetzungen des geltenden
Baurechts d. h. des Bebauungsplanes,

noch das Grundsatzgebot der
. Ricksichtnahme verletzen.
NG
j Die Frage, wann eine Befrei-
ung mit offentlichen Belangen
vereinbar ist, entzieht sich ei-
5 ner generellen Beantwortung,
da jeder Einzelfall anders ge-
lagert ist.

Der Umkehrschluss liegt na-
her: Eine Befreiung ist mit &f-
fentlichen Belangen umso we-
niger vereinbar, je tiefer die
Befreiung in das Interessenge-
flecht der Planung eingreift.

Soweit die Vorbereitung ei-
ner BaumaBnahme auf der Vo-
raussetzung einer Befreiung
aufbaut, ist eine selbstkriti-

sche Priifung, ob die erforderlichen Be-
freiungsvoraussetzungen vorliegen oder
geschaffen werden kénnen, unerlasslich.

Die nachprifbare Darstellung der Ab-
weichung und deren Auswirkungen im
Antragsbereich, die nachvollziehbare Be-
schreibung der vorliegenden Befreiungs-
voraussetzungen und die Uberzeugende
Begriindung, dass die MaBnahme ohne
die beantragte Befreiung nicht realisier-
bar ist, sind bei sorgféltiger Ausarbeitung
eine meist positive Entscheidungshilfe.



