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Was sich alles geandert hat
Die neue Bayerische Bauordnung 2008

Vor 45 Jahren, am 1. Oktober
1962 ist die erste landesweit
geltende Bayerische Bauord-
nung in Kraft getreten. Die
Bayerische Bauordnung (Bay-
BO) regelt als bayerisches Lan-
desgesetz, was bei der Bau-
ausfiilhrung zu beachten ist.
Sie ist in den vergangenen 13
Jahren in zwei Reformschritten
(1994 und 1998) tiefgreifend
dereguliert worden. Erika
Schindecker vom Vorstand des
BFW Bayern e.V. hat die wich-
tigsten Neuerungen fiir HALLO
zusammengefasst.

|Die Bayerische Staatsregie-
rung setzt den 1994 und 1998
eingeschlagenen Weg der De-
regulierung mit der BayBO
2008 weiter fort. Inhalt der Re-
formschritte war ein moglichst
weitgehender Verzicht auf bau-
aufsichtliche Genehmigungs-
verfahren, der Riickbau -bau-
| aufsichtlicher Priifverfahren
unter Stirkung privater Eigen-
verantwortlichkeit und eine
Straffung und Vereinfachung
der materiell-rechtlichen An-
forderungen.

Im Dezember 1999 beschloss

die Bauministerkonferenz auf
Grund bayerischer Landtags-
initiative eine Uberarbeitung
der Musterbauordnung
(MBO), die unter bayerischer
Federfiihrung  durchgefiihrt
und im November 2002 mit ei-
nem einstimmigen Beschluss
der Bauministerkonferenz ver-
abschiedet wurde. ,Am 18. Ju-
li 2007 hat der Bayerische
Landtag die Novelle der Bay-
BO beschlossen, die wesentli-
che Elemente der MBO 2002
nun auch in Bayern umsetzt
und somit weitreichende Kon-
sequenzen fiir Bauherren hat:

Verfahrensfreie Vorhaben

nach Art. 57

—Terasseniiberdachungen mit
einer Fliche bis zu 30 m? und
einer Tiefe bis zu 3 m
(Nr. 1 g) A

—Mauern und Einfriedungen
bis 2 m Hohe, aufler im Au-
Benbereich (Nr. 6 a); (Ach-
tung: Ortsvorschriften beach-
ten)

~Beseitigung baulicher Anla-
gen, Art. 57 Abs, 5 — ausge-
nommen: nicht denkmalge-
schiitzte Gebidude - (Gebiu-

Erika Schindecker vom Vor-
stand des BFW Bayern e.V.
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deklasse 1 und 3)
Anmerkung:
Verfahrensfreiheit entbindet
nicht von der Einhaltung sons-
tiger 6ffentlich-rechtlicher Vor-
schriften.
Genehmigungsfreistellungs-
verfahren nach Art. 58
—Anwendungsbereich wird bis

zur Sonderbautengrenze aus-
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gedehnt

—umfasst damit zukiinftig auch
kleinere und mittlere Gewer-
be

—Erméchtigung fiir Gemein-
den, durch ortliche Bauvor-
schriften die Genehmigungs-

- freistellung fiir bestimmte
handwerkliche und gewerbli-
che Bauvorhaben auszu-
schlieflen (z.B. in der Satzung
zum Bebauungsplan)

Vereinfachtes Genehmi-

gungsverfahren Art. 59

anzuwenden wie bisher auf al-

le Vorhaben bis zur Sonder-
bautengrenze. Grundlegende

Neukonzeption durch Be-

schrinkung des Priifpro-

gramms:

—Bauplanungsrecht (wegen
des Riicksichtnahmegebo-
tes/§ 15 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) und § 35 III
S. 1 Nr. 3 BauGB einschlief3-
lich der Anforderungen des

materiellen Immissions-
schutzrechts stindige Recht-
sprechung)

—ortliche Bauvorschriften
—ggf. Fachrecht
— Abweichungen (ausdriicklich

beantragen und begriinden)

Nicht mehr:
—Stellplatzanforderungen,
Baugestaltung, Abstandsfli-
chen, baulicher Arbeitsschutz
Herkommliches Genehmi-

gungsverfahren nach Art. 60
fiir Sonderbauten im Sinne des
Art. 2 Abs. 4, z.B.
—Hochhduser (mehr als 22 m)
—Gebdude mit mehr als 1.600
m? Flache, nicht bei Wohnge-
bduden und Garagen

— Verkaufsstitten tiber 800 m?
Brutto-Grundfliche  nach
DIN 277

—Gebidude mit Riumen, die ei-
ner Biiro- oder Verwaltungs-
nutzung dienen und einzeln
mehr als 400 m? haben

—Spielhallen mit mehr als 150
Bruttogeschossfliche (BGF)

—Gaststitten mit mehr als 40
Gastplitzen (bisher 60)

—Hotels mit mehr als 12 Bet-
ten (bisher 30)

Einteilung in Gebaudeklas-

sen, Art. 2 Abs. 3:

Statt der friiheren Einteilung

in Vorhaben geringer und

mittlerer Schwierigkeit:

—Die Einteilung in Gebédude-
klassen erfolgt allein auf-
grund der Hohe und der Fla-
che sowie der Anzahl der
Nutzungseinheiten, nicht de-
ren Nutzungsart.

—Die Einstufung bestimmt die
materiellen Anforderungen
an Winde, Decken, Dicher,
Rettungswege und die bau-
technischen Nachweise.

—In die Gebédudeklasse 1 und 2
fallen die normalen Ein- und
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Zweifamilienhduser, mit dem
. einzigen Unterschied, dass
| die Héuser in der Gebaude-
. klasse 2 nicht freistehend
. sind.
—In die Gebiudeklasse 3 fallen
. die iiblichen Mehrfamilien-
‘ hiuser mit drei Wohneinhei-
. ten und mehr, mit einer maxi-
. malen Hoéhe des obersten
' FuBbodens mit 7 m und ohne
. Beschrinkung der Grof3e der
. Nutzungseinheiten.
gNeues Brandschutzkonzept
/(fuhrt zu Erleichterungen und
‘ermoglicht — unter bestimmten
Rahmenbedingungen — den
Eifisatz der Holzbauweise bei
“bis zu fiinfgeschossigen Ge-
“bauden)
‘Optionsmaoglichkeit fir die
ﬁKommunen im Abstandsfla-
‘chenrecht
‘Lange Zeit waren die Ab-
sstandsfldchen, die ein Bauherr
zum Nachbargrundstiick ein-
'halten muss, Thema der neuen
.fBayBO Welche chelungen
igelten nun ab dem 1. Januar
20087
Hier konnte sich der Referen-
tenentwurf nicht durchsetzen.
Im Entwurf war noch vorgese-
hen, dass die Abstandsflichen
gmnclsatzllch auf 0,4 H, also
. -vier Zehntel der Geba.udehohe,
~zuriickgeschnitten  werden.
Aufgrund massiven Wider-

stands aus einigen Kommunen

— insbesondere der Landes-

hauptstadt Miinchen — bleibt es

aber nun grundsitzlich bei der

bisherigen Regelung, ein-
schlieBlich des 16-m-Privi-
leges.

GemiB Art. 6 Abs. 7 konnen

die Gemeinden fiir ihr Ge-

meindegebiet insgesamt oder
fiir Teile ihres Gemeindegebie-
tes durch Satzung die Tiefe der

Abstandsflache auf 0,4 H, min-

destens 3 m reduzieren (in Ge-

werbe- und Industriegebieten

0,2 H, mindestens 3 m) und be-

stn‘nmen, dass Dicher mit we-

niger als 70 Grad zu einem

Drittel, mit mehr als 70 Grad

voll hmzugerechnct werden.

Neu ist,

—dass Nebenanlagen und vor
allem Garagen sowohl in den
Abstandsflaichen des Haupt-
gebiudes wie ohne eigene
Abstandsflachen  zuldssig
sind,

—dass diese nicht direkt an die
Grundstiicksgrenze gebaut
werden miissen,

—dass die Gesamtlinge je
Grundstiicksgrenze 9 m (bis-
her 8 m) betragen darf, wobei
aber die Gesamtlinge 15 m
nicht iiberschreiten darf,

—der Verzicht auf die bisherige
50-m*-Regelung.

Verminderung der Anforde-

Die Bayeﬁschs Bauordnung 2008 soll emfacher geworden sein.

Es kommt jedoch immer im Detail darauf an.

rungen an Aufenthaltsriume
und Wohnungen

(z.B. Nordwohnungen zulds-
sig, keine Anforderungen mehr
an lichte Raumhohen bei Woh-
nungen)

Gleichstellung von Stellplit-
zen und ihrer Ablésung

Neu ist:

—Die Stellplatzbeschrankungs-
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satzung beschrinkt und be-
freit damit von den Stellplit-
zen im Ubrigen. Fiir diese
kann somit keine Abldse
mehr verlangt werden.
Trotz aller Erleichterungen fiir
den bauwilligen Biirger ver-
langt die BayBO 2008 vom
Bauherrn und den von ihm am
Bau Beteiligten, dass sie sich

ihrer Verantwortung stellen.
Das Bauen ist insoweit kompli-
zierter geworden. Der Bauherr
muss sich nunmehr umfassend
beraten lassen, weil er andern-
falls in die Haftung geraten
kann.

Wo der Staat sich zuriickzieht,
wo es weniger Genehmigungs-
verfahren gibt und in den ver-
bleibenden Genehmigungsver-
fahren weniger gepriift wird,
muss der Einzelne selbst ver-
starkt darauf achten, dass er
sich an das fiir sein Bauvorha-
ben geltende Recht hilt. Wo
die Bauaufsichtsbehdrde nicht
mehr koordiniert, muss der
Bauherr selbst mehr als zuvor
um die Pflege auch des nach-
barschaftlichen Umfelds be-
miiht sein. Weniger Staat heif3t
nicht schlichte Beliebigkeit,
sondern mehr Freiheit bedeutet
auch mehr Verantwortung. Ei-
ne Bauordnung, die — wie die
BayBO 2008 nochmals ver-
stirkt — auf die Eigenverant-
wortung der am Bau Beteilig-
ten setzt, kann nur funktionie-
ren, wenn dabei alle mithelfen
— Bauherrn und Entwurfsver-
fasser, Gemeinden und Bau-
aufsichtsbehorden.

Die ,,neue” Bayerische Bau-
ordnung ist am 1. Januar 2008
in Kraft getreten.



