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Die neue Bayerische Bauordnung 2008

Erika Schindecker, Miinchen

VOr 45 Jahren, am 1. Oktober 1962
ist die erste landesweit geltende
Bayerische Bauordnung in Kraft getre-
ten. Die Bayerische Bauordnung (Bay-
BO) regelt als bayerisches Landesge-
setz, was bei der Bauausfilhrung zu
beachten ist. Sie ist in den vergange-
nen 13 Jahren in zwei Reformschrit-
ten (1994 und 1998) tiefgreifend dere-
guliert worden.

Die Bayerische Staatsregierung setzt
den 1994 und 1998 eingeschlagenen
Weg der Deregulierung mit der Bay-
BO 2008 weiter fort. Inhalt der Reform-
schritte war ein méglichst weitgehender
Verzicht auf bauaufsichtliche Genehmi-
gungsverfahren, der Rickbau bauauf-
sichtlicher Prufverfahren unter Starkung
privater Eigenverantwortlichkeit und eine
Straffung und Vereinfachung der materi-
ell-rechtlichen Anforderungen.

Im Dezember 1999 beschloss die Bau-
ministerkonferenz auf Grund bayerischer
Landtagsinitiative eine Uberarbeitung
der Musterbauordnung (MBO), die unter
bayerischer Federflihrung durchgefiihrt
und im November 2002 mit einem ein-
stimmigen Beschluss der Bauminister-
konferenz verabschiedet wurde.

Am 18. Juli 2007 hat der Bayerische
Landtag die Novelle der BayBO be-
schlossen, die wesentliche Elemente der
MBO 2002 nun auch in Bayern umsetzt
und somit weitreichende Konsequenzen
flir Bauherren hat.

B Verfahrensfreie Vorhaben nach
Art. 57

- Terrasseniberdachungen mit einer Fla-
che bis zu 30 m? und einer Tiefe bis zu
3m(Nr.1g)

— Mauern und Einfriedungen bis 2 m H&-
he, auBer im AuBenbereich (Nr. 6 a);
(Achtung: Ortsvorschriften beachten)

— Beseitigung baulicher Anlagen, Art. 57
Abs. 5 — ausgenommen: nicht denk-
malgeschiitzte Gebaude - (Gebaude-
klasse 1 und 3)

Anmerkung:

Verfahrensfreiheit entbindet nicht von
der Einhaltung sonstiger &ffentlich-
rechtlicher Vorschriften.

STomicek/LBS

B Genehmigungsfreistellungsver-
fahren nach Art. 58

- Anwendungsbereich wird bis zur Son-
derbautengrenze ausgedehnt

— umfasst damit zukiinftig auch kleinere
und mittlere Gewerbe

- Erméchtigung fiir Gemeinden, durch
ortliche Bauvorschriften die Genehmi-
gungsfreistellung fiir bestimmte hand-
werkliche und gewerbliche Bauvorha-
ben auszuschlieBen (z.B. in der Satzung
zum Bebauungsplan)
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M Vereinfachtes Genehmigungs-
verfahren Art. 59

Anzuwenden wie bisher auf alle Vorha-
ben bis zur Sonderbautengrenze

Grundlegende Neukonzeption durch
Beschrankung des Priifprogramms:

- Bauplanungsrecht

(wegen des Riicksichtnahme-
gebotes / § 15 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) und §
35 1l S. 1 Nr. 3 BauGB ein-
schlielich der Anforderun-
gen des materiellen Immis-
sionsschutzrechts standige
Rechtsprechung)

— Ortliche Bauvorschriften
- ggf. Fachrecht

- Abweichungen
(ausdrticklich beantragen und
begriinden)

Nicht mehr:

- Stellplatzanforderungen,  Baugestal-
tung, Abstandsflachen, baulicher Ar-
beitsschutz

B Herkdmmliches Genehmigungs-
verfahren nach Art. 60

Flir Sonderbauten im Sinne des Art. 2
Abs. 4, z.B.

— Hochhauser (mehr als 22 m)

— Gebaude mit mehr als 1.600 m? Flache,
nicht bei Wohngebauden und Garagen
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- Verkaufsstatten Uber 800 m? Brutto-
Grundflache nach DIN 277

- Gebaude mit Raumen, die einer Biro-
oder Verwaltungsnutzung dienen und
einzeln mehr als 400 m? haben

- Spielhallen mit mehr als 150 m? Brutto-
geschossflache (BGF)

— Gaststatten mit mehr als 40 Gastplat-
zen (bisher 60)

- Hotels mit mehr als 12 Betten (bisher
30)

E Einteilung in Gebaudeklassen,
Art. 2 Abs. 3

Statt der friheren Einteilung in Vorha-
ben geringer und mittlerer Schwierigkeit:

- Die Einteilung in Gebaudeklassen er-
folgt allein aufgrund der Héhe und
der Flache, sowie der Anzahl der Nut-
zungseinheiten, nicht nach deren Nut-
zungsart.

- Die Einstufung bestimmt die materiel-
len Anforderungen an Wande, Decken,
Décher, Rettungswege und die bau-
technischen Nachweise.

— In die Gebaudeklasse 1 und 2 fallen
die normalen Ein- und Zweifamilien-
h&user, mit dem einzigen Unterschied,
dass die Hauser in der Gebaudeklasse
2 nicht freistehend sind.

- In die Geb&udeklasse 3 fallen die Ub-
lichen Mehrfamilienh&user mit drei
Wohneinheiten und mehr, mit einer ma-
ximalen Hohe des obersten Fussbo-
dens mit 7 m und ohne Beschrénkung
der GréBe der Nutzungseinheiten.

E Neues Brandschutzkonzept

(fihrt zu Erleichterungen und ermég-
licht — unter bestimmten Rahmenbedin-
gungen - den Einsatz der Holzbauweise
bei bis zu finfgeschossigen Geb&uden)

E Optionsmoglichkeit flr die
Kommunen im Abstandsflachen-
recht

Lange Zeit waren die Abstandsflachen,
die ein Bauherr zum Nachbargrundstlick
einhalten muss, Thema der neuen Bay-
BO. Welche Regelungen gelten nun ab
dem 1. Januar 20087

Hier konnte sich der Referentenentwurf
nicht durchsetzen. Im Entwurf war noch
vorgesehen, dass die Abstandsflachen
grundsétzlich auf 0,4 H, also vier Zehn-
tel der Gebaudehodhe, zuriickgeschnitten
werden. Aufgrund massiven Widerstands
aus einigen Kommunen - insbesondere
der Landeshauptstadt Minchen — bleibt
es aber nun grundsétzlich bei der bishe-
rigen Regelung, einschlieBlich des 16-m-
Privileges.

Die neue Bayerische Bauordnung verzichtet weitgehend auf bauaufsichtliche Genehmi-
gungsverfahren und stirkt damit die private Eigenverantwortlichkeit.

GemaB Art. 6 Abs. 7 kénnen die Ge-
meinden fir ihr Gemeindegebiet ins-
gesamt oder fir Teile ihres Gemeinde-
gebietes durch Satzung die Tiefe der
Abstandsflache auf 0,4 H, mindestens
3 m reduzieren (in Gewerbe- und Indus-
triegebieten 0,2 H, mindestens 3 m) und
bestimmen, dass Dacher mit weniger als
70 Grad zu einem Drittel, mit mehr als 70
Grad voll hinzugerechnet werden.

Neu ist,

- dass Nebenanlagen und vor allem Ga-
ragen sowohl in den Abstandsflachen
des Hauptgebdudes wie ohne eigene
Abstandsflachen zuldssig sind,

— dass diese nicht direkt an die Grund-
stiicksgrenze gebaut werden missen,

- dass die Gesamtlange je Grundsticks-
grenze 9 m (bisher 8 m) betragen darf,
wobei aber die Gesamilange 15 m
nicht Gberschreiten darf,

- der Verzicht auf die bisherige 50-m?-
Regelung.

E Verminderung der Anforde-
rungen an Aufenthaltsrdume und
Wohnungen

(z.B. in Nordwohnungen zul&ssig, kei-
ne Anforderungen mehr an lichte Raum-
héhen bei Wohnungen)

E Gleichstellung von Stellplatzen
und ihrer Ablésung

Neu ist:

~ Die Stellplatzbeschrénkungssatzung
beschrankt und befreit damit von den
Stellplatzen im Ubrigen. Fiir diese kann
somit keine Ablose mehr verlangt wer-
den.
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Trotz aller Erleichterungen fur den bau-
willigen Burger verlangt die BayBO 2008
vom Bauherrn und den von ihm am Bau
Beteiligten, dass sie sich ihrer Verantwor-
tung stellen.

Das Bauen ist insoweit komplizierter
geworden. Der Bauherr muss sich nun-
mehr umfassend beraten lassen, weil er
andernfalls in die Haftung geraten kann.

Wo der Staat sich zurlickzieht, wo es
weniger Genehmigungsverfahren gibt
und in den verbleibenden Genehmi-
gungsverfahren weniger geprift wird,
muss der Einzelne selbst verstarkt darauf
achten, dass er sich an das fir sein Bau-
vorhaben geltende Recht halt. Wo die
Bauaufsichtsbehérde nicht mehr koordi-
niert, muss der Bauherr selbst mehr als
zuvor um die Pflege auch des nachbar-
schaftlichen Umfelds bemiht sein. We-
niger Staat heiBt nicht schlichte Belie-
bigkeit, sondern mehr Freiheit bedeutet
auch mehr Verantwortung.

Eine Bauordnung, die - wie die BayBO
2008 nochmals verstarkt — auf die Eigen-
verantwortung der am Bau Beteiligten
setzt, kann nur funktionieren, wenn dabei
alle mithelfen — Bauherrn und Entwurfs-
verfasser, Gemeinden und Bauaufsichts-
behorden.

Die ,neue” Bayerische Bauordnung tritt
am 1. Januar 2008 in Kraft.
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