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Novelle der

Bayerischen Bauordnung

Text: Daniela Deeg

BAYERN

Der Bayerische Landtag hat am 2. Dezember 2020 in zweiter Lesung den Gesetzentwurf der Baye-
rischen Staatsregierung zur Vereinfachung baurechtlicher Regelungen und zur Beschleunigung
sowie Forderung des Wohnungsbaus beschlossen. Damit kdnnen die lang erwarteten Regelungen

zum 1. Februar 2021 in Kraft treten.

Die Anderungen wurden intensiv und kontrovers diskutiert, wie Staatsministerin Schreyer in einer
Pressekonferenz am 14. Januar betonte. Sie winsche sich von allen eine konstruktive Herange-
hensweise. Man werde jetzt starten, dann auswerten und ggf. nachjustieren.

Auch die Bayerische Architektenkammer stand in ihrer Stellungnahme nicht allen Anderungsvor-
schlagen positiv gegenUber (u. a. Typengenehmigung, Freiflachengestaltung, Privilegierung Er-
satzneubauten). Einige Punkte wurden aus Sicht der Kammer nicht konsequent genug umgesetzt
(Privilegierung Bauen im Bestand, Klimaschutz in der Bauordnung). Insgesamt Iasst sich jedoch
ein positives Fazit ziehen: Die politische Zielsetzung der Novelle, den Wohnungsbau in Bayern zu
beschleunigen und zu férdern, wird sichtbar, grundsatzlich begrif3t und unterstutzt.

ie wesentlichen Anderungen der
Novelle der Bayerischen Bauord-
nung haben wir fir Sie zusammen-
gefasst:

1. Verkilrzung der
Abstandsflachen

In Gemeinden mit weniger als 250.000 Ein-
wohner werden die Abstandsflachen auf 0,4 h
verkirzt, wobei 3 m Mindestabstand bestehen
bleiben. Damit einher geht die Anderung der
Abstandsflachen-Systematik bei Giebelfla-
chen. Hier wird kanftig nicht mehr nach
Dachneigung unterschieden. Auch eine Redu-
zierung auf 1/3 ist nicht mehr vorgesehen, da
der Giebel der Wandflache zugeordnet wird.
Dies hat auch zur Folge, dass sich die Ab-
standsflache des Giebels ab dem 1. Februar
nicht mehr als Rechteck darstellt, sondern als
auf 0,4 h gestauchte, tatsachliche Giebelform.

Den Gemeinden soll es bereits ab dem 15.
Januar 2021 mdéglich sein, Satzungen zu erlas-
sen, die abweichende Abstandsflachen zulas-
sen. Das ortliche Baurecht gewinnt somit zu-
nehmend an Bedeutung.

2. Nachtragliche Damm-
maflRnahmen nicht mehr
abstandsflachenrelevant

Bei der Bemessung der Abstandsflachen blei-
ben MaBBnahmen zum Zwecke der Energieein-
sparung an bestehenden Gebauden, auBer Be-
tracht, wenn sie eine Starke von nicht mehr als
0,30 m aufweisen und mindestens 2,50 m von
der Nachbargrenze zurlckbleiben. Der Brand-
schutzabstand von 5 mist nach wie vor einzu-
halten.

3. Vereinfachungen
fUr das Bauen mit Holz

Bauen mit Holz wird nach der Novelle in allen
Gebaudeklassen moglich sein. Zeitnah zur
Novelle der BayBO soll auch eine neue Holz-
baurichtlinie verdffentlicht werden, die Gber
die Bayerischen Technischen Baubestimmun-
gen in der BayBO verankert sein wird. Die
neuen Bayerischen Technischen Baubestim-
mungen treten voraussichtlich zum 1. Mérz in
Kraft. Der Entwurf der Muster-Holzbauricht-

linie kann bereits auf der Homepage des Bau-
ministeriums eingesehen werden.

4. Genehmigungsfiktion
Zeitversetzt am 1. Mai 2021 tritt die Genehmi-
gungsfiktion fir Wohngebaude in Kraft. Reicht
ein Bauherr den Antrag auf Genehmigung ein,
hat die Behérde drei Wochen Zeit, die Vollstan-
digkeit des Bauantrags zu prifen. Verlangt die
Behorde nicht innerhalb dieser drei Wochen die
Vervollstandigung des Antrags, bleiben drei
Monate, nach Zugang des Antrags bei der un-
teren Bauaufsichtsbehérde (also inkl. der drei
Wochen), Zeit, den Antrag zu prifen, danach
gilt das Vorhaben als genehmigt.

Wichtig ist, dass dies nur fir Bauvorhaben
gilt, die Gberwiegend dem Wohnen dienen und
die im vereinfachten Verfahren gepruft wiirden.
Der Bauherr hat im Rahmen des Vorgangs die
Moglichkeit der Genehmigungsfiktion zu wider-
sprechen, dann geht der Antrag seinen ge-
wohnten Weg. Der Bauherr erhalt kinftig ent-
weder eine Baugenehmigung oder aber eine
Bescheinigung der Genehmigungsfiktion.
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5. Erleichterungen fur den
Wohnungsbau

Das Gesetz enthalt eine Vielzahl an Erleichte-
rungen flr den Wohnungsbau, die wich-
tigsten haben wir hier aufgelistet:

[ Bei Aufstockung kann auf einen Aufzug
verzichtet werden, wenn dieser nur mit un-
verhaltnismaBigem Aufwand hergestellt
werden kann

[ Sollen Nutzungseinheiten mit Aufenthalts-
raumen in bestandsgeschitzten Gebauden
in Wohnraum umgewandelt werden, sind
auf bestehende Bauteile Art. 6, 25, 26, 28,
29 und 30 nicht anzuwenden.

O Die Anderung und Nutzungsanderung von
Dachgeschossen zu Wohnzwecken ein-
schlieBlich der Errichtung von Dachgauben
wird genehmigungsfrei.

O Abweichungen von den Abstandsflachen
sollen zugelassen werden, wenn ein recht-

maBig errichtetes Gebaude durch ein
Wohngebdaude hdchstens gleicher Abmes-
sung und Gestalt ersetzt wird.

6. Flexibilisierung
der Stellplatzsatzung

Die Gemeinden kdnnen in ihren Stellplatzsat-
zungen die ortliche Infrastruktur berlcksich-
tigen und so flexibler die Anzahl der Stellplat-
ze regeln.

7. Digitalisierung

Die Novelle schafft die Grundlagen fir den di-
gitalen Bauantrag. In einigen Pilotlandratsam-
tern soll bereits mit der digitalen Einreichung
gestartet werden.

In vielen Punkten wird das Planen und
Bauen mit der neuen Bayerischen Bauord-
nung einfacher und nachvollziehbarer, insbe-
sondere auch, da sie sich der Musterbauord-
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nung annahert und somit das Potenzial ein-
heitlicher, landertbergreifender Regelungen
steigert. Nirnbergs Oberbilrgermeister Mar-
cus Konig bestatigte in der Pressekonferenz
mit Bauministerin Schreyer, dass die Stadt
NUrnberg mit den verkirzten Abstandsfla-
chen, die dort bereits seit 2016 per Satzung
geregelt sind, sehr positive Erfahrungen ge-
macht habe. a

Aktuelle Informationen find Sie unter:
www.byak.de/planen-und-bauen/
recht-und-berufspraxis/baurecht/
bauordnungsrecht.htmi

www.stmb.bayern.de/buw/baurecht-
undtechnik/bauordnungsrecht/bau-
ordnungundvollzug/index.php




