
Novelle der  
Bayerischen Bauordnung
Text: Daniela Deeg

D ie wesentlichen Änderungen der 
Novelle der Bayerischen Bauord-
nung haben wir für Sie zusammen-
gefasst:

1. Verkürzung der  
Abstandsflächen
In Gemeinden mit weniger als 250.000 Ein-
wohner werden die Abstandsflächen auf 0,4 h 
verkürzt, wobei 3 m Mindestabstand bestehen 
bleiben. Damit einher geht die Änderung der 
Abstandsflächen-Systematik bei Giebelflä-
chen. Hier wird künftig nicht mehr nach 
Dachneigung unterschieden. Auch eine Redu-
zierung auf 1/3 ist nicht mehr vorgesehen, da 
der Giebel der Wandfläche zugeordnet wird. 
Dies hat auch zur Folge, dass sich die Ab-
standsfläche des Giebels ab dem 1. Februar 
nicht mehr als Rechteck darstellt, sondern als 
auf 0,4 h gestauchte, tatsächliche Giebelform.

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

2. Nachträgliche Dämm- 
maßnahmen nicht mehr  
abstandsflächenrelevant

Bei der Bemessung der Abstandsflächen blei-
ben Maßnahmen zum Zwecke der Energieein-
sparung an bestehenden Gebäuden, außer Be-
tracht, wenn sie eine Stärke von nicht mehr als 
0,30 m aufweisen und mindestens 2,50 m von 
der Nachbargrenze zurückbleiben. Der Brand-
schutzabstand von 5 m ist nach wie vor einzu-
halten.

3. Vereinfachungen  
für das Bauen mit Holz
Bauen mit Holz wird nach der Novelle in allen 
Gebäudeklassen möglich sein. Zeitnah zur 
Novelle der BayBO soll auch eine neue Holz-
baurichtlinie veröffentlicht werden, die über 
die Bayerischen Technischen Baubestimmun-
gen in der BayBO verankert sein wird. Die 
neuen Bayerischen Technischen Baubestim-
mungen treten voraussichtlich zum 1. März in 
Kraft. Der Entwurf der Muster-Holzbauricht-

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 Förderung des Wohnungsbaus beschlossen. Damit können die lang erwarteten Regelungen 
zum 1. Februar 2021 in Kraft treten. 

Die Änderungen wurden intensiv und kontrovers diskutiert, wie Staatsministerin Schreyer in einer 
Pressekonferenz am 14. Januar betonte. Sie wünsche 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 Änderungsvor-
schlägen positiv gegenüber (u. a. Typengenehmigung, Freiflächengestaltung, Privilegierung Er-
satzneubauten). Einige Punkte wurden aus Sicht der Kammer nicht konsequent genug umgesetzt 
(Privilegierung Bauen im Bestand, Klimaschutz in der Bauordnung). Insgesamt lässt sich jedoch 
ein positives Fazit ziehen: Die politische Zielsetzung der Novelle, den Wohnungsbau in Bayern zu 
beschleunigen und zu fördern, wird sichtbar, grundsätzlich begrüßt und unterstützt.

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

4. Genehmigungsfiktion
Zeitversetzt am 1. Mai 2021 tritt die Genehmi-
gungsfiktion für Wohngebäude in Kraft. Reicht 
ein Bauherr den Antrag auf Genehmigung ein, 
hat die Behörde drei Wochen Zeit, die Vollstän-
digkeit des Bauantrags zu prüfen. Verlangt die 
Behörde nicht innerhalb dieser drei Wochen die 
Vervollständigung des Antrags, bleiben drei 
Monate, nach Zugang des Antrags bei der un-
teren Bauaufsichtsbehörde (also inkl. der drei 
Wochen), Zeit, den Antrag zu prüfen, danach 
gilt das Vorhaben als genehmigt. 

Wichtig ist, dass dies nur für Bauvorhaben 
gilt, die überwiegend dem Wohnen dienen und 
die im vereinfachten Verfahren geprüft würden. 
Der Bauherr hat im Rahmen des Vorgangs die 
Möglichkeit der Genehmigungsfiktion zu wider-
sprechen, dann geht der Antrag seinen ge-
wohnten Weg. Der Bauherr erhält künftig ent-
weder eine Baugenehmigung oder aber eine 
Bescheinigung der Genehmigungsfiktion.
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5. Erleichterungen für den 
Wohnungsbau 
Das Gesetz enthält eine Vielzahl an Erleichte-
rungen für den Wohnungsbau, die wich-
tigsten haben wir hier aufgelistet:
	� Bei Aufstockung kann auf einen Aufzug 
verzichtet werden, wenn dieser nur mit un-
verhältnismäßigem Aufwand hergestellt 
werden kann
	� Sollen Nutzungseinheiten mit Aufenthalts-
räumen in bestandsgeschützten Gebäuden 
in Wohnraum umgewandelt werden, sind 
auf bestehende Bauteile Art. 6, 25, 26, 28, 
29 und 30 nicht anzuwenden.
	� Die Änderung und Nutzungsänderung von 
Dachgeschossen zu Wohnzwecken ein-
schließlich der Errichtung von Dachgauben 
wird genehmigungsfrei.
	� Abweichungen von den Abstandsflächen 
sollen zugelassen werden, wenn ein recht-

mäßig errichtetes Gebäude durch ein 
Wohngebäude höchstens gleicher Abmes-
sung und Gestalt ersetzt wird.

6. Flexibilisierung  
der Stellplatzsatzung
Die Gemeinden können in ihren Stellplatzsat-
zungen die örtliche Infrastruktur berücksich-
tigen und so flexibler die Anzahl der Stellplät-
ze regeln.

7. Digitalisierung
Die Novelle schafft die Grundlagen für den di-
gitalen Bauantrag. In einigen Pilotlandratsäm-
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-

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

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

nung annähert und somit das Potenzial ein-
heitlicher, länderübergreifender Regelungen 
steigert. Nürnbergs Oberbürgermeister Mar-
cus König bestätigte in der Pressekonferenz 
mit Bauministerin Schreyer, dass die Stadt 
Nürnberg mit den verkürzten Abstandsflä-
chen, die dort bereits seit 2016 per Satzung 
geregelt sind, sehr positive Erfahrungen ge-
macht habe.� ppp 

BAU 2021. Digital!
Text: Sabine Picklapp

D iese BAU war anders als alle vor-
angegangenen. Doch obwohl die-
ses Jahr alles ausschließlich digital 
ablief, erreichte die von sechs auf 

drei Tage reduzierte Messe 38.325 Teilnehmer 
aus 138 Ländern und die Online-Plattform 
zählte insgesamt 218.756 Zugriffe.

Auf BAU ONLINE waren Live-Präsentatio-
nen sowie 1:1-Gespräche möglich und das 
Konferenzprogramm beleuchtete die Themen 
Digitalisierung, Herausforderung Klimawandel, 
Ressourcen und Recycling, Wohnen der Zu-
kunft sowie die Auswirkungen der Coro-
na-Pandemie auf Architektur und Bauwirt-
schaft. 

So erklärte z.B. Anne Katrin Bohle, Staats-
sekretärin im Bundesbauministerium: „Wir 
brauchen im Bausektor Innovation für Klima-
schutz und Herausforderungen wie bezahlba-
res Wohnen. Die aktuelle Krise hat außerdem 
gezeigt, dass das Bauen noch widerstandsfä-
higer werden muss. Auch die Digitalisierung 
hat das Ziel, nachhaltiges Bauen zu unterstüt-

zen und die Produktivität der 
Bauwirtschaft zu erhöhen.“ 

Auch die Bayerische Archi-
tektenkammer war dabei: Kam-
merpräsidentin Christine De-
genhart konnte im so genann-
ten BAU TV nicht nur auf das 
50-jährige Kammerjubiläum, 
sondern unter der Überschrift 
„Wachstum, Kontinuität und Er-
folg“ auch auf die wichtigsten 
Zukunftsaufgaben der Kammer 
und des Berufsstands hinweisen. In einem Pro-
grammslot von 30 Minuten, der der Kammer 
von der Messe München eingeräumt wurde, 
hatte Christine Degenhart den Präsidenten der 
Bayerischen Ingenieurekammer-Bau, Prof. Dr.-
Ing. Norbert Gebbeken, und den Präsidenten 
des Landesverbands Bayerischer Bauinnungen, 
Wolfgang Schubert-Raab, eingeladen, um eine 
Diskussion zum Thema „Gemeinsam zum Erfolg 
- Trennung von Planung und Ausführung“, der 
gemeinsamen Initiative der Bayerischen Archi-

tektenkammer, der Bayerischen Ingenieurekam-
mer-Bau und des Landesverbands Bayerischer 
Bauinnungen, zu führen.

Falls Sie diese Diskussionsrunde, die von Dr. 
Thomas Welter, dem Bundesgeschäftsführer 
des BDA, moderiert wurde, verpasst haben 
sollten: die Beiträge von BAU TV sind auf 
YouTube zu sehen (s.a. die Meldung „BAU 
2021“ unter „Aktuelles“ auf www.byak.de). 
Und 2023 kann die BAU dann hoffentich wie-
der „real“ stattfinden!� ppp
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BAU TV-Diskussionrunde mit Christine Degenhart,  
Prof. Dr.-Ing. Norbert Gebekken und Wolfgang Schubert-Raab.  
Moderation: Dr. Thomas Welter.
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