Informationen flir Gemeinden zur aktuellen Bayerischen Bauordnung

BayBO:
Seit dem 01.02.2021 gibt es einige Anderungen in der Bayerischen Bauordnung (BayBO). Die
wichtigsten Anderungen werden nachfolgend zusammengefasst:

Abstandsflachenrecht, Art. 6

Das Abstandsflachenrecht wird vereinfacht. Unter anderen wird die Tiefe der Abstandsflachen auf 40
Prozent der Wandhohe (0,4 H) reduziert. Bisher entsprach die Tiefe der vollen Wandhéhe. In
Industrie- und Gewerbegebieten wird die Tiefe von 25 % auf 20 % der Wandhdohe verkiirzt. Die
Mindesttiefe bleibt weiterhin bei 3 Metern. Das 16m Privileg aus Art. 6 Abs. 6 BayBO alte Fassung
entfallt. Neu ist auRerdem die Berechnung der Abstandsflachen. Die Giebelwand wird nun als
normale Wand betrachtet, mit der Folge, dass auch die Giebelflachen mit umgelegt werden. Die
Form der Abstandsflaichen muss also nicht mehr rechteckig sein.

Beispiele:
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Art. 6 Abs. 9 BayBO alte Fassung wird ersetzt durch Art. 6 Abs. 7 BayBO neue Fassung.

Weiterhin steht der Gemeinde das Instrument zur Verfligung, durch stadtebauliche Satzung
(Bebauungsplan) oder durch eine Satzung nach Art. 81 BayBO ein abweichendes MaR der Tiefe der
Abstandsflache zuzulassen/vorzuschreiben (Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO). Hierbei ist darauf zu achten,
dass nur das MakR der Tiefe verandert werden darf, jedoch nicht das Berechnungsmodell der

Abstandsflachen an sich.




Spielplatzrecht, Art. 7, 81 Abs. 1 Nr. 3

Die Pflicht, fiir Gebdude mit mehr als drei Wohnungen einen ausreichend groRen Spielplatz
nachzuweisen, bleibt bestehen. Der neugefasste Art. 81 Abs. 1 Nr. 3 ermachtigt die Gemeinden dazu,
GroRe und Ausstattung durch gemeindliche Satzung zu regeln. Neu ist die Regelung Gber den
Nachweis des Spielplatzes. Hierzu verweist der neue Art. 7 Abs. 3 auf das Stellplatzrecht. Demnach
bestehen drei im Grundsatz gleichberechtigte nebeneinanderstehende Alternativen des
Spielplatznachweises: Auf dem Baugrundstiick selbst, auf einem in der Ndhe gelegenen Grundstiick
und im Wege der Spielplatzablése. So erhalten die Gemeinden, verbunden mit der neuen
Satzungsermadchtigung in Art. 81 Abs. 1 Nr. 3, ein effizientes Instrumentarium, das es ihnen
ermoglicht, bedarfsgerecht und zielorientiert Spielplatzpolitik zu betreiben.

Die Spielplatzablose ist eine Sonderabgabe mit Finanzierungsfunktion. Deshalb regelt Art. 7 Abs. 3
Satz 3 die Verwendung der mit der Abl6se erzielten Einnahmen und gibt den Gemeinden
umfangreiche Moglichkeiten, das Geld im Bereich von Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtungen
umfassend zu verwenden.

Aufziige, Art. 37

Die Pflicht zum nachtraglichen Einbau eines Aufzugs entfallt fiir die Falle, in denen durch Aufstockung
oder Ausbau weiterer Wohnraum geschaffen wird, wenn der Einbau nur mit einem
unverhaltnismaRigen Aufwand erfillt werden kdnnte.

Bestandsschutz bei Umwandlung in Wohnraum, Art. 46 Abs. 5

Die Ausnahmeregelung des neuen Art. 46 Abs. 5 starkt den Bestandsschutz von Gebduden, wenn
Nutzungseinheiten mit Aufenthaltsraumen in Wohnraum umgewandelt werden. In diesen Fallen wird
durch die Nutzungsanderung der Bestandsschutz rechtmaRig errichteter Bauteile hinsichtlich der
Anforderungen der Artikel 6 (Abstandsflachen), 25 (Tragende Wande, Stiitzen), 26 (AulRenwande), 28
(Brandwande), 29 (Decken) und 30 (Dacher) nicht aufgehoben; sie genieBen vielmehr weiterhin
Bestandsschutz, auch wenn sie aktuellen Anforderungen nicht entsprechen. Die Regelung bezieht
sich ausdricklich nur auf bestehende Bauteile; an neu eingebaute Bauteile werden die aktuellen bau-
ordnungsrechtlichen Anforderungen gestellt.

Verfahrensfreie Vorhaben, Art. 57 Abs. 1

Der neugefasste Art. 57 Abs. 1 Nr. 5 Buchst. a) aa) nimmt Antennen und Antennen tragende Masten
im AulRenbereich mit einer freien Héhe bis zu 15 m von der Verfahrenspflicht aus. Im
Geltungsbereich qualifizierter Bebauungspldne und im nicht iberplanten Innenbereich bleibt die
maRgebliche Hohe von bis zu 10 m der von der Verfahrensfreiheit erfassten Antennen und Antennen
tragenden Masten unverandert.



Neu gefasst wird auch Art. 57 Abs. 1 Nr. 16 a), wonach kinftig Fahrradabstellanlagen bis zu 50 m?—
bislang 30 m? — verfahrensfrei sind. Gerade im stadtischen Raum finden zunehmend Lastenfahrrader
Verwendung, die aufgrund ihrer GroRe einen erhéhten Platzbedarf haben.

Der neue Art. 57 Abs. 1 Nr. 16 Buchst. b) nimmt Ladestationen flr Elektrofahrzeuge mit einer Héhe
von bis zu 2 m und einer Tiefe und Breite von jeweils bis zu 1 m von der Verfahrenspflicht aus.

Genehmigungsfreistellung, Art. 58

Art. 58 BayBO wurde dahingehend erweitert, dass auch die Anderungen und Nutzungsidnderungen
von (bestehenden) Dachgeschossen zu Wohnzwecken einschlielRlich der Errichtung von Dachgauben
innerhalb im Zusammenhang erbauter Ortsteile nun im Genehmigungsfreistellungsverfahren
erfolgen.

So wird sichergestellt, dass das Schaffen von Wohnraum in Dachgeschossen dort, wo es aus
gemeindlicher Sicht unproblematisch moglich ist, zligig ohne weitere Verfahren erfolgen kann. In al-
len anderen Fillen wird die Gemeinde dann die Durchfiihrung eines Baugenehmigungsverfahrens
verlangen, Art. 58 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5.

Riicknahme des Bauantrags, Art. 65 Abs. 2

Ist ein Bauantrag unvollstdndig oder beinhaltet er erhebliche Mangel, fordert die
Bauaufsichtsbehorde die Unterlagen innerhalb einer angemessenen Frist nach. Werden die
Unterlagen nicht innerhalb dieser Frist nachgeliefert, gilt der Bauantrag als zurlickgenommen. Der
bisherige Automatismus der Riicknahme gilt nach der aktuellen Regelung nur, wenn die
Bauaufsichtsbehorde auf die Riicknahmefolge hingewiesen hat. Dies wird allerdings vom
Landratsamt Neustadt a.d. Waldnaab bisher schon so gehandhabt.

Nachbarbeteiligung, Art 66
Die Unterschrift des/der Nachbarn gilt weiterhin als Zustimmung zu dem Bauvorhaben und ist

weiterhin einzuholen. Der neue Art. 66 Abs. 1 Satz 2 stellt in Verbindung mit Art. 3a Abs. 2 Satz 1
Bayer. Verwaltungsverfahrensgesetz (BayVwVfG) sicher, dass die Zustimmung des Nachbarn auch
elektronisch erfolgen kann. Der neue Art. 66 Abs. 1 Satz 2 ordnet deshalb an, dass im Bauantrag
anzugeben ist, ob die Nachbarn zugestimmt haben. Ist das der Fall, ist flir die Bauaufsichtsbehorde
nichts weiter veranlasst. Ist das aber nicht der Fall, bleibt es beim Zustellungserfordernis, Art. 66 Abs.
1 Satz 4 (= Satz 6 a.F.). Vollstéandig und brauchbar im Sinn von Art. 51 Abs. 1 Satz 2 ist nur ein
Bauantrag, fir den die erforderliche Nachbarbeteiligung entsprechend den gesetzlichen Vorgaben
durchgefiihrt worden ist.



Genehmigungsfiktion, Art. 68 Abs. 2

Diese Regelung gilt fiir Bauantrage, die ab dem 01.05.2021 eingereicht werden.

Flr Vorhaben, die im vereinfachten Genehmigungsverfahren nach Art. 59 BayBO (also keine
Sonderbauten) gefiihrt werden und die die Errichtung oder Anderung eines Gebaudes zu
Wohnzwecken (mehr als der Halfte der Hauptnutzfliche muss Wohnnutzung sein) zum Ziel haben,
gilt die Genehmigung als erteilt, wenn die Bauaufsichtsbehdérde nicht innerhalb von 3 Monaten
entscheidet. Die 3-Monats-Frist beginnt 3 Wochen nach Zugang der gemeindlichen Stellungnahme (§
9 Nr. 2 Digitale Bauantragsverordnung - DBauV) bzw. 3 Wochen nach Zugang der geforderten
vollstandigen Unterlagen. Die 3-Monats-Frist kann einmal verlangert werden.

Eine Fristverlangerung kann in Betracht kommen, wenn die Gemeinde ihr Einvernehmen verweigert
hat und die untere Bauaufsichtsbehorde Uber die Ersetzung des gemeindlichen Einvernehmens zu
entscheiden hat. Gerade hier dient die Fristverlangerung der Beschleunigung: Dem Antragsteller ist
durch eine Genehmigung, die ein rechtswidrig verweigertes Einvernehmen ersetzt, im Regelfall mehr
gedient, als wenn er gegen eine ablehnende Entscheidung den Rechtsweg beschreiten muss.

Entscheidet die untere Bauaufsichtsbehdrde nicht und hat sie die Frist zur Entscheidung auch nicht
verlangert, gilt der Bauantrag mit Ablauf der Dreimonatsfrist als genehmigt, Art. 42a Abs. 1 Satz 1
BayVwVf{G.

Ist die Fiktion eingetreten, ist dem Bauherrn, der Gemeinde und denjenigen Nachbarn, die nicht
zugestimmt haben, die Bescheinigung nach Art. 42a Abs. 3 BayVwVfG von Amts wegen zuzustellen.
Die Bescheinigung muss den Inhalt der fingierten Genehmigung wiedergeben und eine
Rechtsbehelfsbelehrung enthalten.

In allen Fallen, in denen eine Genehmigung im Weg der Genehmigungsfiktion als erteilt gilt, hat die
im Wege der Fiktion erteilte Baugenehmigung alle Rechtswirkungen einer tatsachlich
ausgesprochenen Baugenehmigung.

Ortliche Bauvorschriften, Art. 81

Art. 81 Abs. 1 wird in folgenden Punkten geandert:

Ortsgestaltungssatzung, Nr. 1:

Die Ermachtigung zum Erlass von Ortsgestaltungssatzungen wird inhaltlich erweitert: Waren bisher
nur Regelungen zur Begriinung von Dachern mdoglich, kdnnen die Gemeinden nun auch Regelungen
zur Begriinung von Gebauden — ganz oder teilweise — aus ortsgestalterischen Griinden erlassen.

Spielplatzsatzung, Nr. 3:

Kinftig kann die Gemeinde nicht nur die Lage, GrolRe, Beschaffenheit, Ausstattung und Unterhaltung
von Spielplatzen in einer Satzung regeln, sondern auch die Art der Erfillung und die Abldse der
Pflicht. Die Regelungsbreite reicht vom Einraumen aller gesetzlich vorgesehenen Moglichkeiten
(Nachweis auf dem Baugrundstiick, Nachweis auf einem in der Nahe gelegenen Grundstick und



Spielplatzabldse) bis zur verbindlichen Vorgabe einer bestimmten Art des Nachweises. Mdglich sind
auch Regelungen zur Hohe der Spielplatzabl6se. Bei der Regelung der Ausgestaltung der
Spielplatzpflicht unterliegen die Gemeinden dem Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit.

Stellplatzsatzung, Nr. 4:

Der erganzte Art. 81 Abs. 1 Nr. 3 ermoglicht es den Gemeinden, beim Erlass von Stellplatzsatzungen
auch die ortliche Verkehrsinfrastruktur zu berlicksichtigen. Das Tatbestandsmerkmal
,Verkehrsinfrastruktur” ist dabei in denkbar weitem Sinn zu verstehen: Berlicksichtigt werden
kénnen insbesondere die Erschliefung von Gemeindeteilen mit 6ffentlichem Personennahverkehr,
mit Radwegen usw.

Gestaltung der unbebauten Flichen der bebauten Grundstiicke, Nr. 5:

Der erganzte Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 ermoglicht es den Gemeinden, kiinftig die Bepflanzung der
unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke zu regeln. Dadurch ist es den Gemeinden
insbesondere moglich, aus Griinden der Ortsgestaltung die Anlage von Steingarten, Schottergarten
und Kunstrasen verhindern zu kénnen.

Abstandsflachensatzung, Nr. 6:

Der Erlass von Satzungen auf Grundlage von Art. 81— auch Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 — ist gemeindliche
Aufgabe im eigenen Wirkungskreis. Tatbestandliche Voraussetzungen fir den Erlass einer solchen
Satzung sind alternativ, dass die Erhohung des Malles der Tiefe der Abstandsflache der Erhaltung des
Ortsbildes, der Verbesserung der Wohnqualitdt oder der Erhaltung der Wohnqualitat dient. Bei
Vorliegen einer der drei Tatbestandsalternativen kann ein abweichendes MaR der Tiefe der
Abstandsflache fir das ganze Gemeindegebiet oder Teile dieses Gebiets durch Satzung angeordnet
werden. Ob und fur welche besonderen Verhiltnisse die Gemeinde ortliche Bauvorschriften erlasst,
steht bei Vorliegen der tatbestandlichen Voraussetzungen in ihrem Ermessen. Bei der zu treffenden
Ermessensentscheidung ist unter Beachtung des Satzungszwecks insbesondere die ortliche Situation
zu berlcksichtigen. Das bedeutet, dass eine aus mehreren Ortsteilen bestehende Gemeinde die
Situation in diesen Ortsteilen wird bertcksichtigen missen. Ebenso wird ein besonderes Augenmerk
darauf zu richten sein, dass fiir bestimmte Baugebiete (Gewerbe-, Industrie- Kern- und festgesetzte
urbane Gebiete) schon immer verkiirzte Abstandsflachentiefen gegolten haben. Die bisher in Art 6
Abs. 6 geregelte Sonderregelung (sog. 16 m-Privileg) ist dem Grunde nach eine Regelung eines
abweichenden MalRes der Tiefe der Abstandsflache, das durch gemeindliche Satzung angeordnet
werden kann. Sinn des durch die Novelle entfallenen 16 m-Privilegs war, das ein verdichtetes Bauen
zumindest auf zwei Seiten eines Geb3udes erméglicht werden sollte (vgl. LT Drs. 9/7854 S. 30).
Deshalb wird beim Erlass einer entsprechenden Satzungsregelung in diesem Sinn insbesondere auch
die Frage zu beantworten sein, warum sich die Gemeinde nicht gleich die gesetzliche Regelung des
neuen Art. 6 Abs. 4 zu Nutze macht.

Neustadt, 15.02.2021



