Novelle der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

Gesetzentwurf wurde am 02.12.2020 vom Bayerischen Landtag verabschiedet
Inkrafttreten am 01.02.2021 (ohne Ubergangsfrist)

Wesentliche Anderungen z. B.:

Art. 6 Abstandsflachen, Abstande

Art. 7 Begriinung, Kinderspielplatze

Art. 57 Verfahrensfreie Bauvorhaben

Art. 58 Genehmigungsfreistellung

Art. 63 Abweichungen

Art. 68 Baugenehmigung und Baubeginn, Genehmigungsfiktion
Art. 81 Ortliche Bauvorschriften
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Art. 7 Begriinung, Kinderspielplatze

Bei der Errichtung von Gebauden mit mehr als drei Wohnungen ist ein ausreichend grol3er
Kinderspielplatz anzulegen.

Verweis auf Art. 47 Abs. 3 (Stellplatzpflicht / -abl6se):
e Herstellung auf dem eigenen Grundstuck

* Herstellung auf einem geeigneten Grundstiick in der Nahe (rechtliche Sicherung
erforderlich)

« Ubernahme der Kosten fiir die Herstellung durch den Bauherrn gegeniiber der Gemeinde
(Ablosevertrag)

Moglichkeit, die Spielplatzpflicht den gemeindlichen Bediirfnissen anzupassen

Gemeinde muss den Geldbetrag fur die Ablosung von Kinderspielplatzen fir die Herstellung
oder Unterhaltung einer ortlichen Kinder- oder Jugendfreizeiteinrichtung zu verwenden.
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Art. 57 Verfahrensfreie Bauvorhaben

Art. 57 Abs. 1 Nr. 5 a) aa)

Antennen und Antennen tragende Masten mit einer freien Hohe bis zu 10 m, im Aulienbereich
bis 15 m

Art. 57 Abs. 1 Nr. 16 a)

Fahrradabstellanlagen mit einer Fldche bis zu 50 m? (bisher 30 m?)

Art. 57 Abs. 1 Nr. 16 b) (neu eingefligt)

Ladestationen fir Elektrofahrzeuge mit einer Hohe bis zu 2 m, einer Breite bis zu 1 m und einer
Tiefe biszu 1 m

Ausweitung der Verfahrensfreiheit unter 6kologischen Aspekten
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Art. 58 Genehmigungsfreistellung

Art. 58 Abs. 2 (neu eingefligt):

Genehmigungsfrei gestellt ist die Anderung und Nutzungsidnderung von Dachgeschossen zu
Wohnzwecken einschlieldlich der Errichtung von Dachgauben im Anwendungsbereich des § 34 BauGB
(Innenbereich, im Zusammenhang bebauter Ortsteile).

Verfahrensvereinfachung und Beschleunigung im Wohnungsbau

Bislang war Verfahren nur moglich im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes (§ 30 BauGB)!
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Art. 63 Abweichungen

Art. 63 Abs. 1 Satz 2 (neu eingefligt):

Von den Anforderungen des Art. 6 sollen Abweichungen insbesondere zugelassen werden, wenn ein

rechtmalig errichtetes Gebaude durch ein Wohngebaude hochstens gleicher Abmessung und Gestalt
ersetzt wird.

Abweichungen vom Abstandsflachenrecht (Art. 6) fir Wohngebaude

Schaffung von dringend beno6tigtem Wohnraum und Wiedernutzbarmachung bereits vorhandener
baulicher Anlagen
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Art. 68 Baugenehmigung und Baubeginn, Genehmigungsfiktion

Art. 68 Abs. 2 (neu eingefligt):

Betrifft ein Bauantrag die Errichtung oder Anderung eines Geb&iudes, das ausschlieBlich oder
uberwiegend dem Wohnen dient, oder eine Nutzungsanderung, durch die Wohnraum geschaffen
werden soll, und ist GUber diesen Bauantrag im vereinfachten Genehmigungsverfahren nach Art. 59 zu

entscheiden, gilt Art. 42a BayVwVfG (Bayerisches Verwaltungsverfahrensgesetz) mit folgenden
Maldgaben entsprechend:

Untere Bauaufsichtsbeh6rde muss binnen 3 Wochen nach Zugang der Antragsunterlagen die

Vollstandigkeit prifen (ggf. Nachforderung fehlender Unterlagen), danach lauft die Genehmigungsfiktion
(3 Monate) an.

Gultig fur Bauantrage ab dem 1. Mai 2021

Beschleunigung der Baugenehmigungsverfahren fir Wohnbau
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Art. 81 Ortliche Bauvorschriften

Art. 81 Abs. 1

Die Gemeinden kdonnen durch Satzung im eigenen Wirkungskreis ortliche Bauvorschriften erlassen, z. B.
Ortsbildgestaltung, Begriinung von Gebauden (bislang nur Dachbegriinung)

Spielplatze — auch Ablose

Stellplatze — unter Bertcksichtigung ortlicher Verkehrsinfrastruktur

Gestaltung und Bepflanzung unbebauter Flachen auf bebauten Grundstiicken

Erhohung der Abstandsflachentiefe von 0,4 H auf bis zu 1 H (H = berechnete Abstandsflachentiefe)

Ausweitung der Satzungsermachtigung fir die Gemeinden
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Art. 6 Abstandsflachen, Abstande

Politische Intention des Gesetzgebers:

Anpassung des Abstandsflachenrechts an das Modell der Musterbauordnung, erhebliche Vereinfachungen
Nachverdichtung, Zusammenricken der Baukorper, flachensparendes Bauen

Schutzzwecke des Abstandsflachenrechts Belichtung, Belliftung, Besonnung und Sozialabstand bleiben mit
neuer Regelung gewahrt!

Belichtung nach DIN 5034 — Tageslicht in Innenraumen — ist erfillbar
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Gegeniiberstellung der Anderungen

Regelungsinhalt BayBO (alte Fassung) BayBO (neue Fassung)

Abstandsflachentiefe 1H 0,4H
jeweils mindestens 3,0 m
0,5 H in Kern- und urbanen Gebieten

0,25 H in Gewerbe- und
Industriegebieten
0,2 H in Gewerbe- und

Industriegebieten
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Vor den AuRenwanden von Gebauden sind Abstandsflachen von oberirdischen Gebauden
freizuhalten.

Die Tiefe der Abstandsflache bemisst sich nach der Wandhohe, sie wird senkrecht zur Wand
gemessen.

Die Wandhohe ist das MaR von der Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut oder bis zum Abschluss der Wand.
Die Hohe von Dachern mit einer Neigung von

BayBO (alte Fassung) BayBO (neue Fassung)
>70° voll <70° 1/3
> 45° 1/3 > 70° voll

wird hinzugerechnet.

Das sich ergebende Mal = H (Abstandsflachentiefe)



Gegeniiberstellung der Anderungen

Regelungsinhalt

BayBO (alte Fassung)

BayBO (neue Fassung)

Berechnung an der 0-45° ohne <70° 1/3
Traufseite (Dachseite) 45 - < 70° 1/3
>70° voll > 70° voll
Dachhihe DN = 42° DN = 42°
! WH = 6,50 m WH = 6,50 m
t 1/3 DH = 1,20 m
e 7,70 m
o 1H = 6,50 m 0,4H = 3,08 m
Beispiel: DN = 72° DN = 72°
Gebiude = 8x12m WH = 6,50 m WH = 6,50 m
Wandhéhe (WH) = 6,50 m DH = 12,30 m DH = 12,30 m
Dachneigung (DN) = 42° 18,80 m
Dachhéhe (DH)= 3,60 m 1H= 18,80 m 0,4H= 7,52 m

Dachneigung (DN) = 72°
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Gegeniiberstellung der Anderungen

Regelungsinhalt BayBO (alte Fassung) BayBO (neue Fassung)
Berechnung an der <70° 1/3 Immer voll zu berlcksichtigen,
Giebelseite >70° voll unabhangig der Dachneigung,

A

Dachhéhe

< N

»d

y
A

Wandhohe

Abstandsflachentiefe

Abstandsflachentiefe 0,4 H=4,04 m max.
BE|5p|EI: 1H=7,70m \/

Gebaude = 8x12m
Wandhohe (WH) = 6,50 m
Dachneigung (DN) = 42°
Dachhdhe (DH) = 3,60m
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Gegeniiberstellung der Anderungen

Regelungsinhalt

BayBO (alte Fassung)

BayBO (neue Fassung)

Verkiirzung der
Abstandsflachentiefe

16 m-Privileg

Abstandsflachentiefe kann an zwei Seiten

halbiert werden

16 m-Privileg entfallt

Wandhohe = 6,50 m, DN = 42°,

1H
0,5 Gebaude 0,5
H J <16 m . H
1H

1/3 Dachhohe=1,20m =7,70 m

05H=3,85m
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Gegeniiberstellung der Anderungen

Regelungsinhalt

BayBO (alte Fassung)

BayBO (neue Fassung)

Ansichtsflache <4 m?
Hohe der Ansichtsflache <2,50 m
Lange <50m

max. 1/3 der Wandldnge

Grenzgebaude Mittl. Wandhohe max. 3,0 m Mittl. Wandhohe max. 3,0 m
z. B. Garagen, Schuppen Gebaudelange max. 9,0 m Gebaudelange max. 9,0 m
Dachneigung <70° unbericksichtigt |>45° 1/3

>70° voll >70° voll
Dachgauben Unberiicksichtigt, wenn: Immer voll zu berlicksichtigen,

unabhangig von Grolie

Unterschreitung der
Abstandsflachen bei
nachtraglicher Dammung

Keine Regelung, Unterschreitung nur
mittels Abweichung zulassig

Ohne Berlicksichtigung, wenn:
Max. Starke 0,30 m
Abstand Nachbargrenze 2,50 m

Ansonsten mittels Abweichung
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Gegeniiberstellung der Anderungen

BayBO (alte Fassung) BayBO (neue Fassung)
H/2 = Anwendung 16 m-Privileg

Flachdachgebaude

Wandhodhe = 7,50 m H=7,50 H/2 = 3,75 0,4H=3,0

Wandhohe = 13,00 m H=13,00 H/2 = 6,50 0,4H=5,20

Bis zu einer Wandhohe von 7,50 m ergibt sich eine Abstandsflachentiefe von 3,0 m
(7,50mx0,4=3,0m)
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BayBO (alte Fassung) unter
Berlicksichtigung 16-m-

BayBO (alte Fassung),
Gebdudeldnge >16m

BayBO neue Fassung

Privileg
<45° ohne <45° ohne )
<70°=1/3 <70°=1/3 <70°=1/3 | immervoll
Ansatz Ansatz
Traufseite  Giebelseite | Traufseite Giebelseite | Traufseite Giebelseite
Beispielhafte Baukoérper (inm) (in m) (in m) (inm) (in m) (in m)
0,5H 0,5H 1H 1H 0,4H 0,4H
Hausbreite (in m) 8,00
Dachneigung (in °) 45
Dachhdhe, ges.(in m) 4,00
1/3 Dachho6he (in m) 1,33
Abstandsflachentiefe (mind. 3,0 m)
1-geschossig 3,50 1,75 2,42 3,50 4,83 1,93 3,00
2-geschossig 6,50 3,25 3,92 6,50 7,83 3,13 4,20
3-geschossig 9,50 4,75 5,42 9,50 10,83 4,33 5,40




BayBO (alte Fassung) unter
Berlicksichtigung 16-m-

BayBO (alte Fassung),
Gebdudeldnge > 16 m

BayBO neue Fassung

Privileg
<45° ohne <45° ohne )
<70°=1/3 <70°=1/3 <70°=1/3 | immervoll
Ansatz Ansatz
Traufseite  Giebelseite | Traufseite Giebelseite | Traufseite Giebelseite
Beispielhafte Baukoérper (inm) (inm) (in m) (inm) (in m) (in m)
0,5H 05H 1H 1H 0,4H 0,4H
Hausbreite (in m) 10,00
Dachneigung (in °) 45
Dachhohe, ges.(in m) 5,00
1/3 Dachhéhe (in m) 1,67
Abstandsflachentiefe (mind. 3,0 m)
1-geschossig 3,50 1,75 2,58 3,50 5,17 2,07 3,40
2-geschossig 6,50 3,25 4,08 6,50 8,17 3,27 4,60
3-geschossig 9,50 4,75 5,58 9,50 11,17 4,47 5,80




BayBO (alte Fassung) unter
Berlicksichtigung 16-m-

BayBO (alte Fassung),
Gebdudeldnge > 16 m

BayBO neue Fassung

Privileg
<45° ohne <45° ohne )
<70°=1/3 <70°=1/3 <70°=1/3 | immervoll
Ansatz Ansatz
Traufseite  Giebelseite | Traufseite Giebelseite | Traufseite Giebelseite
Beispielhafte Baukoérper (inm) (inm) (in m) (inm) (in m) (in m)
0,5H 05H 1H 1H 0,4H 0,4H
Hausbreite (in m) 12,00
Dachneigung (in °) 45
Dachhohe, ges.(in m) 6,00
1/3 Dachhéhe (in m) 2,00
Abstandsflachentiefe (mind. 3,0 m)
1-geschossig 3,50 1,75 2,75 3,50 5,50 2,20 3,80
2-geschossig 6,50 3,25 4,25 6,50 8,50 3,40 5,00
3-geschossig 9,50 4,75 5,75 9,50 11,50 4,60 6,20







Gegeniiberstellung der Abstandsflachentiefen

Nachverdichtung im unbeplanten Innenbereich
(§ 34 BauGB) unter Anwendung des 16 m-Privilegs,
Satteldachbebauung (EG, OG, DG, Dachneigung = 45°)

Abstandsflachentiefe
BayBO (alt)

Abstandsflachentiefe
BayBO (neu)
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Fazit:

Baugenehmigung wurde mit abweichenden
Abstandsflachen erteilt

Nach BayBO (neu) sind Abstandsflachen
vollumfanglich eingehalten!
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Gegeniiberstellung der Abstandsflachentiefen

Nachverdichtung im Bebauungsplangebiet,
unter Anwendung des 16 m-Privilegs

Flachdachbebauung (EG, OG, Staffelgeschoss)

Abstandsflachentiefe
BayBO (alt)

Abstandsflachentiefe
BayBO (neu)

Fazit:

Nach ,alter” Berechnung liegen Abstandsflachen z. T. im
offentl. StraBenraum, Abstande der Baukorper untereinander
yausgereizt®, nach , neuer” Berechnung konnte Grundflache
der Baukorper 1 und 2 unter dem Aspekt der
Abstandsflachentiefe deutlich vergroRert werden.
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-
Aber: ‘Wﬂlﬂ'IEr—StraB_P
Bebauungsplan trifft verbindliche zeichnerische \.
Festsetzungen zur Baugrenze und textliche
Festsetzungen zur zulassigen Grundflachen- und
Geschossflachenzahl, eine VergroBerung der

Baukorper ware nicht zulassig gewesen!

Uber Festsetzungen in Bebauungsplinen
bestehen groRe Steuerungsmoglichkeiten
zum gewiinschten Mal3 der
Nachverdichtung
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Gegeniiberstellung der Abstandsflachentiefen

Neubau im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes

unter Anwendung des 16 m-Privilegs

]
Satteldachbebauung (EG + DG, Dachneigung = 45°) (,-L. L-U —
'|
«———— > l
_______ Abstandsflichentiefe [
BayBO (alt) ==
_
Abstandsflachentiefe
BayBO (neu)

AnsichtStiden——— |  Anslcht Norden|

Fazit:
An den Giebelseiten ergibt sich bei einer Satteldachbebauung

10>

eine groRere Abstandsflachentiefe als unter Anwendung des
16 m-Privilegs nach BayBO alt, Umplanung / Verschiebung ist erforderlich
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Zusammenfassung Art. 6

Unverandert:

* Erforderliche Abstandsflachen bis zur Halfte auf 6ffentl. StraRen- / Griin- und Wasserflachen
* Abstandsflachen diirfen sich nicht liberlagern

 Beantragung abweichender Abstandsflachen

Neu:
e Geadnderte Berechnung der Abstandsflachentiefen
* 0,4 Han allen Seiten

* 16 m-Privileg (an 2 Seiten 0,5 H) entfallt

Auswirkungen
* Signifikante Nachverdichtung ist moglich

* Im unbeplanten Innenbereich kann dies an vereinzelten Standorten zu unerwiinschter Nachverdichtung
fuhren, iiber Genehmigung abweichender Abstandsflachen aber auch bereits nach ,alter BayBO“ moglich.

» Steuerungsmoglichkeiten liber Bebauungsplane ist groR, insbesondere durch die Festsetzung von Baugrenzen
und zulassigen Grundflachenzahlen



