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0.1 Anlass

Novelle 1994

Novelle 1998

Experimenteller
Charakter der
Bauordnungsre-
form

0. Vorbemerkungen

0.1 Anlass

Die Reform des Bauordnungsrechts in Bayern ist durch
das Gesetz zur Vereinfachung und Beschleunigung bau-
und wasserrechtlicher Verfahren vom 12.04.1994 (GVBI
S. 210) eingeleitet worden. In ihrem verfahrensrechtli-
chen Schwerpunkt zielt sie auf einen moglichsten Ruck-
bau bauaufsichtlicher Genehmigungsverfahren, sei es
durch ganzlichen Verzicht auf bauaufsichtliche Vorkon-
trollen, sei es durch eine Einschrankung der im Bauge-
nehmigungsverfahren gepruften Anforderungen. Diese
Zielsetzung ist in der Bauordnungsnovelle 1994 durch
die Einfuhrung der Genehmigungsfreistellung (Art. 70
BayBO 1994/Art. 64 BayBO 1998) und des vereinfach-
ten Genehmigungsverfahrens (Art. 80 BayBO 1994/Art.
73 BayBO 1998) fur — verklrzt gesagt — einfachere Bau-
vorhaben mit dem Grundtyp des Wohngebaudes geringer
Ho6he umgesetzt worden.

Dieses Reformmodell ist mit dem Zweiten Gesetz zur
Vereinfachung und Beschleunigung baurechtlicher Ver-
fahren vom 26.07.1997 (GVBI S. 323) fortgeschrieben
und wesentlich ausgeweitet worden. Die ,Reformverfah-
ren* — Genehmigungsfreistellung und vereinfachtes Ge-
nehmigungsverfahren — sind bis an die Sonderbauten-
grenze herangefuhrt worden. Dem herkdmmlichen Bau-
genehmigungsverfahren, das grundsatzlich auf eine
umfassende Prufung aller 6ffentlich-rechtlichen Anforde-
rungen an ein Bauvorhaben zielt, unterfallen nur noch
Sonderbauten, d. h. — vereinfacht — besonders schwierige
und/oder gefahrtrachtige Vorhaben.

Die Staatsregierung hat stets hervorgehoben, dass diese
beiden Reformschritte experimentellen Charakter tragen
und nach einem fur die Sammlung ausreichender Erfah-
rungen genugenden Zeitraum auf einen etwaigen (Nach-)
Korrekturbedarf, aber auch auf weitere Fortschrei-
bungsmadglichkeiten hin Gberpruift werden mussten. Ins-
besondere lasse sich nur auf der Grundlage solcher Er-
fahrungen beurteilen,
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0. Vorbemerkungen

Bewahrung der
Eigenverantwor-
tung

,,Baunotar“?

,,Kleine* Bau-
vorlageberechti-

gung

Pflichtmitglied-
schaft?

Bericht

— ob sich die am Bau Beteiligten, namentlich die Bau-
herrn und die (unterschiedlich qualifizierten) Ent-
wurfsverfasser — ebenso wie die (ebenfalls mit der
Bauordnungsnovelle 1998 neu geschaffenen) ver-
antwortlichen Sachverstandigen im Bauwesen ihrer
durch die Neuregelungen in beachtlichem Umfang
erweiterten und gesteigerten Verantwortung gewach-
sen zeigen wurden und

— ob, mit welchem Anforderungsprofil und in welcher
Differenzierung der in dem Reformmodell vorgehal-
tene besonders verantwortliche Entwurfsverfasser
(haufig als ,Baunotar” bezeichnet; vgl. Art. 73 Bay-
BO 1994/Art. 66 BayBO 1998) fur die noch inner-
halb des herkémmlichen Baugenehmigungsverfah-
rens verbleibenden Vorhaben zu schaffen sein werde
(LT-Drs. 13/7008, S. 24 r. Sp.).

Namentlich sei sich die Staatsregierung der Notwendig-
keit bewusst, weitere Erfahrungen insbesondere im Hin-
blick auf die Nachweisberechtigung der nach Art. 75
Abs. 3 BayBO 1994/Art. 68 Abs. 3 BayBO 1998 bau-
vorlageberechtigten Handwerksmeister und staatlich ge-
priuften Bautechniker auch im Rahmen der Genehmi-
gungsfreistellung zu sammeln (LT-Drs. 13/7008, S.44f.).

In den Beratungen des Senats und des Landtags Uber
die Bauordnungsnovelle 1998 hat daneben eine heraus-
ragende Rolle die — insbesondere von der Bayerischen
Ingenieurekammer-Bau (BaylKaBau) aufgeworfene -
Frage gespielt, ob die Sicherung der gestarkten Eigen-
verantwortung der Bauherren und der von diesen am
Bau Beteiligten dadurch abgestutzt werden solle, dass
far die uneingeschrankt bauvorlageberechtigten Bauin-
genieure, ferner fur die zur Erstellung der bautechni-
schen Nachweise berechtigten Bauingenieure sowie fur
die verantwortlichen Sachverstandigen im Bauwesen ei-
ne Pflichtmitgliedschaft in der BaylKaBau eingefuhrt
werden solle.

Die Staatsregierung hat im Gesetzgebungsverfahren zur
Bauordnungsnovelle 1998 zugesichert, dem Landtag
nach Sammlung und Auswertung der Erfahrungen mit
dem neuen Recht eine Zwischenbilanz vorzulegen. Dabei
wurde es als sachgerecht erachtet, diesen Bericht nicht
auf die vorstehend beschriebenen Einzelfragen zu be-
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0.2 Grundlagen

Umfrage bei den
138 Bauauf-
sichtsbehdrden

Wohnungsbau-
statistik

Verbandeanho-
rung

Verwaltungsge-
richtliche Recht-
sprechung

schranken, sondern einen breiter angelegten Uberblick
zu geben, der dem Gesetzgeber eine fundierte Entschei-
dung uUber etwa notwendige oder mdgliche weitere
Schritte erlaubt. Hierzu sind (dazu unter 0.2) umfangrei-
che Erhebungen erforderlich gewesen, durch die sich die
ursprunglich far das erste Halbjahr 2000 vorgesehene
Vorlage des Berichts verzogert hat.

0.2 Grundlagen

Der nachfolgende Bericht beruht zunachst auf einer im
Spéatfruhjahr/Frihsommer 2000 durchgefuhrten um-
fangreichen Umfrage bei den unteren Bauaufsichtsbe-
horden, deren Berichte durch die Regierungen (héhere
Bauaufsichtsbehoérden) geblndelt und bewertet worden
sind. In einer Vielzahl von Einzelfallen sind die Angaben
der nachgeordneten Behorden durch Nachfragen prazi-
siert und konkretisiert worden, was sich als besonders
zeitaufwéandig erwiesen hat.

Far die Genehmigungsfreistellung, deren Schwerpunkt
nach wie vor im Bereich des Wohnungsbaus liegt, ist auf
die Wohnungsbaustatistik des Landesamts fur Statistik
und Datenverarbeitung zurtckgegriffen worden, die pra-
zise Angaben Uber die Reichweite und Bedeutung dieses
Verfahrens auch mit einer bis auf die Ebene der unteren
Bauaufsichtsbehdrden hinunter reichenden regionalen
Ausdifferenzierung ermadglicht.

Ferner wurden die wesentlichen von der Bauordnungs-
reform beruhrten gesellschaftlichen Kreise angehort,
insbesondere die kommunalen Spitzenverbande, die be-
rufsstandischen Organisationen (Bayer. Architekten-
kammer, Bayer. Ingenieurekammer-Bau), die Feuerweh-
ren und Verbande der Bauwirtschatft.

Ausgewertet wurden schliel3lich etwa 5 000 Entschei-
dungen des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs
(BayVGH) seit etwa 1991, um die Auswirkungen der bei-
den Stufen der Bauordnungsreform sowohl auf die
guantitative Belastung der Verwaltungsgerichtsbarkeit
als auch auf die Themenschwerpunkte verwaltungsge-
richtlicher Streitigkeiten in bauordnungsrechtlichen Fra-
gen zu analysieren (dazu ausfuhrlich Jade, Die bayeri-
sche Bauordnungsreform in der Rechtsprechung des
Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs. Ein kritischer U-
berblick, BayVBI. 2000, 481).
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1. Allgemeines

Grundsatzliche
Akzeptanz

Wirtschaftsver-
bande

Kommunen

1. Allgemeines

Insgesamt zeigen die durchgefuhrten Erhebungen, dass
das den Bauordnungsnovellen 1994 und 1998 zugrunde
liegende Konzept inzwischen auf eine breite grundsatzli-
che Akzeptanz stol3t. Eine grundsatzliche Revision wird
nicht gefordert. Kritische Anmerkungen beschranken
sich auf — im Einzelfall durchaus bedeutsame - Einzel-
fragen.

Durchgéngig zustimmend &auf3ern sich die — wenigen -
Wirtschaftsverbdnde, die im Rahmen der Anhdérung
Stellung genommen haben. Der Bayerische Industrie-
und Handelskammer-Tag stellt fest, die Novellierung der
Bayerischen Bauordnung sei von der Wirtschaft positiv
aufgenommen worden. Der Verband der Bayerischen
Wohnungsunternehmen e. V. berichtet von geringen, a-
ber Uberwiegend positiven Erfahrungen, insbesondere
beim Genehmigungsfreistellungs- bzw. beim vereinfach-
ten Genehmigungsverfahren. Der Bayerische Industrie-
verband Steine und Erden e. V. teilt mit, dass die BayBO
1998 positiv aufgenommen worden sei.

Von den kommunalen Spitzenverbédnden hat sich ledig-
lich der Bayerische Gemeindetag gedul3ert. Fur ihn steht
seit jeher das Genehmigungsfreistellungsverfahren im
Vordergrund Kritischen Interesses. Im Unterschied zu
seiner fruher deutlich zurickhaltenderen Einstellung
hat er nunmehr dargelegt, die Gemeinden kamen mit
diesem Instrument (auch bei einzelnen unerfreulichen
Einzelfallen) gut zurecht. Auch die beiden grof3ten baye-
rischen Stadte, die Landeshauptstadt Minchen und die
Stadt NuUrnberg, nehmen eine grundséatzlich positive
Haltung ein. So hat die Landeshauptstadt Minchen in
einem dem Stadtrat Ende 1999 vorgelegten Bericht zu-
sammenfassend ausgesagt, ,dass die vom Gesetzgeber
angestrebte Beschleunigung von Verfahren bzw. Er-
leichterung einer Investitionstatigkeit, soweit sich diese
Erleichterungen auf den Wegfall bzw. die Beschrankung
von Genehmigungsvoraussetzungen bezieht, durchaus
als eingetreten angesehen werden kann.” Die Stadt
NuUrnberg hat berichtet, das von einigen beflrchtete
Chaos im Baubereich durch die BayBO-Novelle sei aus-
geblieben. Die neue Bayerische Bauordnung kénne wohl
insgesamt als ,eingespielt” gelten.

Erfahrungsbericht BayBO 1998



0.2 Grundlagen

Rechtsprechung

Offentlichkeits-
arbeit

Die verwaltungsgerichtliche Rechtsprechung hat nur
vereinzelt Veranlassung gehabt, sich mit Fragen der
Bauordnungsnovellen 1994 und 1998 auseinanderzu-
setzen. Dabei hat sie die Anliegen des Gesetzgebers kon-
struktiv aufgenommen und zur Klarung sich bei um-
fangreichen Gesetzesanderungen unvermeidlich erge-
bender neuer Rechtsfragen wirksam beigetragen. Eine
Vermehrung  verwaltungsgerichtlicher  Streitigkeiten
durch die Bauordnungsnovellen ist nicht zu verzeichnen,
und zwar auch im Nachbarschaftsverhéltnis und im -
bei der Genehmigungsfreistellung bedeutsamen - Ver-
haltnis zwischen Bauherren und Gemeinde. Auch beste-
hen keine Anhaltspunkte fur eine Mehrbelastung der
Zivilgerichtsbarkeit durch nicht mehr im Verwaltungs-
rechtsweg ausgetragene Nachbarstreitigkeiten.

Die breite Akzeptanz der Bauordnungsreform auch vor
Ort ist nicht zuletzt auf die Offentlichkeitsarbeit auch
der unteren Bauaufsichtsbehdrden zuruckzufuhren, die
auch die Bayerische Architektenkammer positiv hervor-
gehoben hat. Nur 26 (je 13 staatliche und kommunale)
Bauaufsichtsbehdrden (= ca. 13 %) haben hierzu keine
Angaben gemacht. Im Ubrigen bietet sich eine breite Pa-
lette unterschiedlichster Aktivitaten dar (Abb. 1). Das
Staatsministerium des Innern hat allen Interessierten
den Sonderdruck ,BayBO 1998“ der Hauszeitschrift der
Obersten Baubehdrde ,bau intern“ an die Hand gegeben,
der eine Gesamtauflage von etwa 10.000 Exemplaren
erreicht hat.

Erfahrungsbericht BayBO 1998 7



1. Allgemeines

Abb. 1: Offentlichkeitsarbeit der unteren Bauaufsichtsbehorden

Offentlichkeitsarbeit der unteren
Bauaufsichtsbehorden
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Unbeschadet der insgesamt gunstigen Beurteilung der
Auswirkungen der Bauordnungsreform bleibt indessen
festzuhalten, dass die Lern- und Einubungsphase in das
neue Recht bei allen am Baugeschehen Beteiligten noch
nicht als beendet angesehen werden kann. Das kann
angesichts des innerhalb weniger Jahre in zwei die Baye-
rische Bauordnung grundlegend verandernden Schritten
vorgenommenen Systemschnitts nicht Uberraschen, der
ein grundlegendes ,Umsteigen* aus einem Uber Jahr-
zehnte gewohnt und vertraut gewordenen — wenn auch
oft beklagten — System mehr oder minder perfekter bau-
aufsichtlicher Rundumbetreuung in ein neues, maf3geb-
lich von Eigenverantwortung der privaten am Bau Betei-
ligten gepragtes System erfordert hat.

Entsprechend berichten zahlreiche untere Bauaufsichts-
behtérden — und bestatigt der Bayerische Gemeindetag
far den kommunalen Bereich -, dass nach wie vor ein
erheblicher Beratungsbedarf bei Bauherrn und Ent-
wurfsverfassern besteht. Schwierigkeiten im Umgang mit
dem neuen Recht werden eher selten bei der eigenen
Rechtsanwendung gesehen als bei der Handhabung -

Erfahrungsbericht BayBO 1998



0.2 Grundlagen

Vollzug konsoli-
dieren

namentlich — durch die Entwurfsverfasser. Als repra-
sentativ angesehen werden konnen in diesem Zusam-
menhang die Hinweise der Landeshauptstadt Minchen,
wonach ,insbesondere ... noch eine nicht unerhebliche
Aufklarungs- und Beratungsarbeit zu leisten® sei, und
der Stadt Nurnberg, die feststellt, allerdings mussten
gerade die Fachleute und sonstigen Sachverstandigen
unstreitig noch einige Defizite auf- bzw. —abarbeiten. In-
soweit sind in erster Linie die berufsstandischen Organi-
sationen gefordert, ihre Angehdrigen zu einer noch in-
tensiveren Fortbildung zu motivieren und ihnen dafur
ein entsprechendes Angebot bereitzustellen.

Die Berichte der unteren Bauaufsichtsbehoérden zeigen,
dass das neue Bauordnungsrecht dort umgesetzt ist und
weitgehend sachgerecht vollzogen wird. Nicht verkannt
werden darf indessen zunachst, dass dieses neue Bau-
ordnungsrecht auch von den mit seiner alltaglichen Um-
setzung Betrauten ein grundsatzliches Umdenken erfor-
dert hat. Der weitreichende Verzicht auf umfassende
Praventivkontrollen zugunsten einer nachdrucklich ge-
starkten Eigenverantwortung der privaten am Bau Be-
teiligten setzt voraus, dass diese Eigenverantwortung,
wird von ihr nicht angemessener Gebrauch gemacht, mit
dem gebotenen Nachdruck bauaufsichtlich eingefordert
wird. Daneben werden punktuell Informations- und Ver-
standnisdefizite deutlich, die zeigen, dass das neue
Recht noch nicht immer und uberall gleichsam ,in
Fleisch und Blut Ubergegangen” ist und mit jener Selbst-
verstandlichkeit praktiziert wird, die fur einen reibungs-
losen und effektiven Vollzug unerlasslich ist. Das
Staatsministerium des Innern beabsichtigt daher, die
Vollzugshinweise fur die BayBO 1998 unter Berucksich-
tigung der inzwischen aufgetretenen neuen Fragen zu
Uberarbeiten und zusatzlich - voraussichtlich im Som-
mer 2002 - erneut Dienstbesprechungen mit den Regie-
rungen und den unteren Bauaufsichtsbehtérden durch-
zufuhren.

Erfahrungsbericht BayBO 1998 9



2. Verfahrensrecht

Vorhaben gerin-
ger Schwierigkeit

Sonderbauten

Vorhaben mittle-
rer Schwierigkeit

10

2. Verfahrensrecht

2.1 Die Dreigliederung der Bauvorhaben

Die Zuordnung der Bauvorhaben zu den Verfahrensvari-
anten - ,herkdmmliches* Genehmigungsverfahren, ver-
einfachtes Genehmigungsverfahren, Genehmigungsfrei-
stellung — und zu den jeweiligen Anforderungen an die
Ersteller der bautechnischen Nachweise bzw. deren Be-
scheinigung durch verantwortliche Sachverstandi-
ge/Prifung durch die Bauaufsichtsbehérde bzw. Prufin-
genieure oder Prufamter erfolgt Gber die durch die Bau-
ordnungsnovelle 1998 vorgenommene Dreigliederung der
Bauvorhaben in Vorhaben geringer Schwierigkeit, Vor-
haben mittlerer Schwierigkeit und Sonderbauten.

Vorhaben geringer Schwierigkeit sind einfache bauliche
Anlagen einschlieBlich einfacher Anderungen anderer
baulicher Anlagen (Art. 2 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BayBO),
Wohngebaude geringer Hohe — vereinfacht ausgedrickt:
bis zu etwa drei Vollgeschossen (Nr. 2) —, Gebaude gerin-
ger Hohe, die neben einer Wohnnutzung teilweise oder
ausschlief3lich freiberuflich oder gewerblich im Sinn des
8§ 13 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) genutzt
werden (Nr. 3) und nicht oder nur zum vorubergehenden
Aufenthalt einzelner Personen bestimmte eingeschossige
Gebdude (wie z. B. Viehstalle oder landwirtschaftliche
Maschinenhallen) mit freien Stutzweiten von nicht mehr
als 12 m, soweit sie keine einfachen baulichen Anlagen
und keine Sonderbauten sind (Nr. 4).

Bei Sonderbauten handelt es sich um Vorhaben, die be-
sondere Schwierigkeiten aufwerfen oder fur einen grof3e-
ren Personenkreis bestimmt sind und besondere Gefah-
ren und Risiken bergen, wie etwa Hochhauser, grof3ere
Verkaufsstatten und Versammlungsstatten, Kranken-
hauser, Schulen u. A. Sie sind im Gesetz abschlieRend
aufgezahlt (Art. 2 Abs. 4 Satz 2 BayBO).

Alle Ubrigen Bauvorhaben - die also weder Vorhaben ge-
ringer Schwierigkeit noch Sonderbauten sind - sind Vor-
haben mittlerer Schwierigkeit (Art. 2 Abs. 4 Satz 3 Bay-
BO).
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2.2 Genehmigungsfreistellung

Abgrenzung im
Wesentlichen
bewahrt

Anwendungsvor-
aussetzungen

Erweiterter An-
wendungsbereich

Diese Abgrenzung hat sich im Wesentlichen bewahrt; zu
Einzelfragen sind den nachgeordneten Behdrden mehr-
fach ergdnzende Vollzugshinweise gegeben worden. Auch
wenn man die von den unteren Bauaufsichtsbehdrden
gelegentlich genannten Vollzugsschwierigkeiten nicht
nur auf Behorden-, sondern auch auf Bauherrnseite
einbezieht, halt eine ganz grof3e Mehrheit der Bauauf-
sichtsbehtérden diese Abgrenzung fur praxisgerecht
handhabbar (Abgrenzung der Geb&ude unterschiedlicher
Hohe: 81%, der Vorhaben geringer Schwierigkeit: 78%,
der Sonderbauten: 77%).

2.2 Genehmigungsfreistellung

Die Voraussetzungen fur die Anwendbarkeit der Geneh-
migungsfreistellung (Art. 64 BayBO) sind durch die Bau-
ordnungsnovelle 1998 gegenuber der Bauordnungsno-
velle 1994 nicht verandert worden. Genehmigungsfrei
sind danach die von der Genehmigungsfreistellung er-
fassten Vorhaben nur, wenn sie

— Iim Geltungsbereich eines qualifizierten oder vorha-
benbezogenen Bebauungsplans (88 12, 30 Abs. 1
und 2 des Baugesetzbuchs [BauGB]) liegen,

— den Festsetzungen dieses Bebauungsplans und ort-
lichen Bauvorschriften nicht widersprechen,

— die ErschlieBung (im Sinn des BauGB) gesichert ist
und

— die Gemeinde nicht innerhalb eines Monats nach
Vorlage der erforderlichen Unterlagen erklart, dass
das Genehmigungsverfahren durchgefihrt werden
soll (wobei die Gemeinde auch bereits vor Fristablauf
dem Bauherrn schriftlich mitteilen kann, dass kein
Genehmigungsverfahren durchgefuhrt wird, was ei-
nen fruheren Baubeginn ermdglicht).

Nach der BayBO-Novelle 1994 fand das Genehmigungs-
freistellungsverfahren nur Anwendung bei Wohngebau-
den geringer Hohe, auch in Form von Doppelhdusern
und Hausgruppen, einschlie3lich ihrer Nebengebaude
und Nebenanlagen. Mit der Bauordnungsnovelle 1998 ist
der Anwendungsbereich erweitert worden auf

- Wohngebaude, Gebaude mit einer freiberuflichen
oder gewerblichen Nutzung im Sinn des § 13 BauN-
VO und Gebaude, bei denen die Wohnnutzung mit
solchen freiberuflichen und gewerblichen Nutzungen
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gemischt ist, bis zur Hochhausgrenze,

— eingeschossige gewerbliche Lagergebdude mit freien
Stutzweiten von nicht mehr als 12 m und mit
Grundflachen von nicht mehr als 500 m2, soweit sie
keine Sonderbauten sind,

- in Gewerbe- und Industriegebieten eingeschossige
handwerklich oder gewerblich (auch zu Produktions-
zwecken) genutzte Gebaude mit freien StUtzweiten
von nicht mehr als 12 m und mit Grundflachen von
nicht mehr als 500 m2, soweit sie keine Sonderbau-
ten sind.

Der Schwerpunkt des Anwendungsbereichs der Geneh-
migungsfreistellung liegt nach wie vor im Wohnungsbau.
Von 278.343 seit Juni 1994 - dem Inkrafttreten der
Bauordnungsnovelle 1994 - bis einschliel3lich Februar
2002 errichteten Wohngebauden sind 89.832 - das ent-
spricht 33,27 % - nach Durchfuhrung eines Genehmi-
gungsfreistellungsverfahrens errichtet worden. Dabei
zeigen die Werte fur die einzelnen Jahre — abgesehen von
einer Anlaufphase 1994/1995 - keine signifikanten Un-
terschiede [Abb. 2]. Insbesondere hat sich die Erweite-
rung des Anwendungsbereichs der Genehmigungsfrei-
stellung durch die Bauordnungsnovelle 1998 nicht we-
sentlich auf den zahlenmal3igen Anteil der genehmi-
gungsfrei gestellten Wohnbauvorhaben ausgewirkt. Da-
bei lasst sich der Anteil der Gebaude mittlerer Hohe mit
Wohn-, vergleichbarer gewerblicher Nutzung im Sinne
des § 13 BauNVO und zwischen beidem gemischten Nut-
zungen (Art. 64 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 BayBO) nur schwer
abschatzen, da diese vom Landesamt fur Statistik und
Datenverarbeitung nicht gesondert erfasst werden. Die
unteren Bauaufsichtsbehdrden geben weitaus Uberwie-
gend einen Anteil von unter 1% aller freigestellten Bau-
vorhaben an, 16 untere Bauaufsichtsbehérden (= 11%)
einen Anteil von bis zu 10%, je funf (= 3,6%) einen Anteil
von bis zu 60% oder einen noch hoéheren Anteil an.
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Abb. 2: Anteil der Genehmigungsfreistellung im Wohnungsbau

Anteil der Genehmigungsfreistellung

im Wohnungsbau

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000]
Genehmigungs-
freistellung 6.058 | 9.736]11.694 | 11.707 | 14.061 | 13.798 | 10.831
alle Wohnbau-
vorhaben 24915 | 35.040 | 35.931 | 35.774 | 40.149 | 39.172 | 33.132
60.000
50.000 -
40.000 —
30.000 -
20.000 + —
10.000 - I
,
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000
B Genehmigungs- Oalle Wohnbau-
freistellung vorhaben

Geringe Bedeu-

tung der Ubrigen

Anwendungsfal

le

Demgegenuber kommt den uUbrigen genehmigungsfrei
gestellten Vorhaben eine nur ganz untergeordnete Be-
deutung zu. 90% der Bauaufsichtsbehérden beziffern
den Anteil der kleinen gewerblichen Lagergeb&ude (Art.
64 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BayBO) am Gesamtaufkommen
genehmigungsfrei gestellter Vorhaben auf maximal 3%.
Die kleineren handwerklich oder gewerblich genutzten
Geb&ude in Gewerbe- und Industriegebieten erreichen
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bei 7/8 der Bauaufsichtsbehdrden einen Anteil von nicht
mehr als 1%.

Dabei zeigen sich erhebliche Unterschiede zwischen
Stadt und Land und in regionaler Beziehung (vgl. zu
Einzelheiten die Ubersichtskarten im Anhang). Bei den
staatlichen Landratsamtern liegt der Anteil der genehmi-
gungsfrei gestellten Vorhaben am Gesamtaufkommen
der Bauvorhaben (ausgenommen nach Art. 63 BayBO
verfahrensfreie) bei 17,45%, bei den kommunalen Bau-
aufsichtsbehdrden bei 10,45%. Besonders wenige Ge-
nehmigungsfreistellungen — unter 3% - gibt es bei neun
kommunalen unteren Bauaufsichtsbehérden; unter den
Bauaufsichtsbehdrden mit einer Genehmigungsfreistel-
lungsquote von 4 bis 8% sind 20 kommunale und (nur)
drei staatliche Bauaufsichtsbehdérden. Deutlich Uber
dem Durchschnitt mit einem Anteil der genehmigungs-
frei gestellten Vorhaben von 30 bis 40% liegen drei
kommunale Bauaufsichtsbehérden und vier Landrats-
amter.

Erhebliche Unterschiede bestehen auch unter den Regie-
rungsbezirken. Bezogen auf Wohnbauvorhaben im Jahr
2000 reicht — bei einem Landesdurchschnitt von 32,69%
— die Bandbreite von einem Freistellungsanteil in Ober-
bayern von 27,37% bis zu Niederbayern mit 39,83%
(Abb. 3).
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Abb. 3: Genehmigungsfrei gestellte Bauvorhaben nach Regierungsbezirken

Genehmigungsfrei gestellte Bauvorhaben
nach Regierungsbezirken

im Jahr 2000
Ober- Nieder- Ober- Ober- Mittel- Unter-
bayern |bayern pfalz franken franken franken Schwaben
Wohnbau-
vorhaben 10.958 3.944 3.295 2.786 3.763 3.402 4,984
genehmigungsfrei
gestellt 2.999 1571 1.144 1.030 1.195 1.273 1.619
12.000
10.000
8.000 1 OWohnbau-
vorhaben
6.000 . .
B genehmigungsfrei
4.000 | gestellt
2.000 I i
0
& & Q @S\ ro(.\ ro.(\ N4
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Sowohl das Land-Stadt-Gefalle als auch die Unterschie-
de zwischen den Regierungsbezirken gehen - jedenfalls
grundsatzlich - nicht auf eine unterschiedliche Akzep-
tanz der Genehmigungsfreistellung zurtck. Vielmehr
schlagt sich darin zun&chst nieder, dass in den Stadten
durchwegs der Anteil qualifiziert (im Sinne des § 30 Abs.
1 BauGB) uberplanter Gebiete mit Wohnbebauung ge-
ringer, die Regelungsdichte der Bebauungsplane - auf-
grund eines groéRBeren Problembewaltigungsbedarfs als
auf dem ,flachen Land" — héher ist und die Bebauungs-
plane angesichts eines schnelleren Wandels der Bau-
herrnbedurfnisse und einer grofReren Komplexitat der
Vorhaben schneller ,altern“, sodass seltener plankon-
forme und damit der Genehmigungsfreistellung zugang-
liche Vorhaben geplant werden. Ferner ist in Gebieten
mit hoher Attraktivitat, starkem Baudruck und - gemes-
sen daran - nicht Uberschieendem Baulandangebot
sowohl die Tendenz zu einer hdheren Regelungsdichte
als auch der Wunsch der Bauherrn starker, die Moglich-
keiten der baulichen Nutzung weitestmoglich einschliel3-
lich aller Chancen von - den Zugang zur Genehmi-
gungsfreistellung versperrenden — Ausnahmen und Be-
freiungen auszuschopfen. Beide Faktoren gemeinsam
bedingen den am Ende der Skala liegenden Anteil der
Genehmigungsfreistellungen in Oberbayern, das gleich-
wohl die mit Abstand grof3te absolute Zahl genehmi-
gungsfrei gestellter Vorhaben aufweist.

Mit der Voraussetzung fur die Genehmigungsfreistel-
lung, dass das Vorhaben den Festsetzungen eines (im
Sinne des § 30 Abs. 1 oder 2 BauGB) qualifizierten Be-
bauungsplans entsprechen, also ohne die Gewahrung
von Ausnahmen oder Befreiungen (8 31 BauGB) zulassig
sein muss, hat der Gesetzgeber das Ziel verfolgt, einen
Anreiz zum plankonformen Bauen zu schaffen und da-
durch mittelbar auf die Gemeinden als Trager der Pla-
nungshoheit einzuwirken, um sie zu einer ,genehmi-
gungsfreistellungsfreundlichen*  Bauleitplanung mit
~Schlanken® Bebauungsplanen ohne tberflissige oder zu
enge und engmaschige Festsetzungen anzuhalten. Soll
der Anteil der genehmigungsfrei gestellten Vorhaben
nochmals deutlich erweitert werden, musste erwogen
werden, auch solche Falle in die Genehmigungsfreistel-
lung einzubeziehen, in denen Uber die bauplanungs-
rechtliche Zuléassigkeit des Vorhabens nicht abschlie-
Rend durch Bebauungsplan entschieden ist. Im Zuge der
auf bayerische Initiative von der Bauministerkonferenz
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(ARGEBAU) eingeleiteten Uberarbeitung der Musterbau-
ordnung (MBO) wird derzeit das Modell eines Genehmi-
gungsfreistellungsverfahrens diskutiert, das genehmi-
gungsfreies Bauen auch bei nicht plankonformen Vor-
haben, im nicht beplanten Innenbereich (8§ 34 BauGB)
und im Auf3enbereich (8 35) BauGB vorsieht, wenn zuvor
durch (isolierte) Zulassungen von Ausnahmen und Be-
freiungen von dem jeweils anzuwendenden Bebauungs-
plan oder durch Vorbescheid die bauplanungsrechtliche
Zulassigkeit des Vorhabens abschlief3end festgestellt ist.

Den Gemeinden kommt bei der Genehmigungsfreistel-
lung eine SchllUsselstellung deshalb zu, weil sie — auch
wenn an sich die Voraussetzungen fur genehmigungs-
freies Bauen vorliegen — erklaren kdnnen, dass das Ge-
nehmigungsverfahren durchgefihrt werden soll (Art. 64
Abs. 1 Satz 1 Buchst. ¢, Abs. 2 BayBO). Diese Mdglich-
keit, mit der die gemeindliche Planungshoheit geschuitzt
werden soll und die bundesrechtliche Vorgaben (Infor-
mationspflicht nach 8 36 Abs. 1 Satz 3 BauGB) umsetzt,
hat der Gesetzgeber nicht an besondere Voraussetzun-
gen gebunden, um Streitigkeiten Uber die Rechtmafig-
keit des Verlangens nach der Durchfihrung des Geneh-
migungsverfahrens — wie insbesondere die Auswertung
der verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung zeigt: er-
folgreich — zu vermeiden. Die Effektivitat der gesetzlichen
Regelung uUber die Genehmigungsfreistellung steht und
fallt daher damit, dass die Gemeinden diese Mdéglichkeit
der ,Uberleitung® des Vorhabens in das Genehmigungs-
verfahren verantwortungsbewusst handhaben. Insoweit
ist — wie auch die Stellungnahme des Bayer. Gemeinde-
tags im Ergebnis unterstreicht — eine breite kommunale
Akzeptanz der Genehmigungsfreistellung zu verzeichnen.

Gut drei Viertel der unteren Bauaufsichtsbehdrden be-
ziffern den Anteil derjenigen Falle, in denen die Gemein-
de bei der Genehmigungsfreistellung in das Genehmi-
gungsverfahren ,uUberleitet”, auf — seit der Bauordnungs-
novelle 1994 unverandert und damit von der Erweite-
rung des Anwendungsbereichs der Genehmigungsfrei-
stellung unberdhrt —-maximal 5%. Ein knappes Zehntel
(zwolf kommunale Bauaufsichtsbehdrden und drei Land-
ratsamter) gibt einen ,Uberleitungsanteil“ von 10 bis
30% an, zwolf ausschlielich kommunale Bauaufsichts-
behorden (= 8,5%) nennen eine ,Uberleitungsquote” von
30 bis 50%, je zwei kommunale Bauaufsichtsbehdrden
einen solchen von 80 bzw. 90%. Mit Ausnahme von vier
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unteren Bauaufsichtsbehtérden wird uUbereinstimmend
berichtet, die Gemeinden verlangten die Durchfihrung
des Genehmigungsverfahrens nahezu ausschlie3lich we-
gen mangelnder Ubereinstimmung mit Bebauungspla-
nen und aus sachbezogenen Grunden.

Die Gemeinden haben einen Monat Zeit, um sich dar-
Uber schlissig zu werden, ob sie die Durchfihrung eines
Genehmigungsverfahrens verlangen wollen; sie kdnnen
aber bereits zuvor dem Bauherrn mitteilen, dass kein
Genehmigungsverfahren durchgefuhrt werden soll, mit
der Folge, dass der Bauherr sofort mit der Bauausfuh-
rung beginnen darf (Art. 64 Abs. 2 Satz 2 BayBO). Von
dieser — bauherrnfreundlichen — Mdglichkeit wird nahezu
Uberall immer oder doch weitaus Uberwiegend Gebrauch
gemacht; nur sechs - samtlich kommunale - untere
Bauaufsichtsbehdrden geben keine derartigen ,Freistel-
lungserklarungen® ab.

Durchwegs haben die Gemeinden - auch nach der Er-
weiterung des Anwendungsbereichs der Genehmigungs-
freistellung durch die Bauordnungsnovelle 1998 - keine
Veranlassung gesehen, auf diese Moglichkeit des ge-
nehmigungsfreien Bauens mit einer Erhéhung der Re-
gelungsdichte in ihren Bebauungsplanen zu reagieren.
Nur neun untere Bauaufsichtsbehdérden (davon vier
kommunale) berichten von solchen Tendenzen.

2.3 Vereinfachtes Genehmigungsverfahren

Das vereinfachte Genehmigungsverfahren ist dadurch
charakterisiert, dass bei seiner Anwendung das Bauvor-
haben nicht - wie im herkémmlichen Baugenehmi-
gungsverfahren — auf die Ubereinstimmung mit (grund-
satzlich) allen o6ffentlich-rechtlichen Anforderungen ge-
pruft, sondern nur an einigen vom Gesetzgeber als be-
sonders wichtig angesehenen gemessen wird (baupla-
nungsrechtliche Zulassigkeit einschlielich der Uberein-
stimmung mit o6rtlichen Bauvorschriften, Abstandsfla-
chen, Baugestaltung, Stellplatze, sonstiges o6ffentliches
Recht, soweit wegen der Baugenehmigungspflicht eine
andere oOffentlich-rechtliche Gestattung entfallt oder
durch die Baugenehmigung ersetzt wird, Art. 73 Abs. 1
BayBO). Mundet das herkdbmmliche Baugenehmigungs-
verfahren in eine Baugenehmigung, die eine umfassende
offentlich-rechtliche Unbedenklichkeitsbescheinigung
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darstellt, erhalt der Bauherr beim vereinfachten Geneh-
migungsverfahren lediglich eine ,beschrankte“ Bauge-
nehmigung und ist im Ubrigen fur die Einhaltung der
materiell-rechtlichen Anforderungen an das Bauvorha-
ben primar eigenverantwortlich.

Das vereinfachte Genehmigungsverfahren galt zunachst
(nach Art. 80 BayBO 1994) fur einfache bauliche Anla-
gen, Wohngebaude geringer Hohe sowie landwirtschaftli-
che Betriebs- und eingeschossige gewerbliche Lagerge-
baude mit Stutzweiten von nicht mehr als 12 m und mit
Grundflachen von nicht mehr als 250 m2. Durch die
Bauordnungsnovelle 1998 ist der Anwendungsbereich
auf alle noch genehmigungsbedurftigen Vorhaben er-
weitert worden, soweit es sich nicht um Sonderbauten
handelt.

Das vereinfachte Genehmigungsverfahren ist damit zum
Regelverfahren geworden. Es erfasst bei den Landrats-
amtern (im arithmetischen Mittel) 79%, bei den kommu-
nalen Bauaufsichtsbehdorden 83% aller nicht verfah-
rensfreien (genehmigungsbedurftigen und nicht geneh-
migungsfrei gestellten) Bauvorhaben, bei 19 (= etwa ei-
nem Siebtel) der Bauaufsichtsbehtérden (darunter zehn
kommunalen) uUber 90%, nur vereinzelt (bei je einer
staatlichen und einer kommunalen Bauaufsichtsbehor-
de) unter 60%. Das (geringfugige) Stadt-Land-Gefélle er-
klart sich zwanglos aus dem bei den kommunalen Bau-
aufsichtsbehérden geringeren Anteil der Genehmigungs-
freistellung; die davon nicht erfassten Vorhaben unter-
fallen sdmtlich dem vereinfachten Genehmigungsverfah-
ren.

Die Dauer von Baugenehmigungsverfahren nach dem
vereinfachten Genehmigungsverfahren liegt durchwegs
innerhalb einer Bandbreite von zwei bis sechs Wochen.
Rechnerisch ergibt sich ein Durchschnittswert von fanf
Wochen, wobei zwischen staatlichen und kommunalen
Bauaufsichtsbehdrden kein signifikanter Unterschied
besteht. Nur funf untere Bauaufsichtsbehorden (darun-
ter vier kommunale) berichten von durchschnittlichen
Verfahrensdauern von tUber sechs Wochen.

Daraus ergibt sich, dass — im Vergleich zu den nach der
Bauordnungsnovelle 1994 erhobenen Daten - eine
nochmalige durchschnittliche Verfahrensbeschleunigung
von etwa einer Woche eingetreten ist. Das Uberrascht

Erfahrungsbericht BayBO 1998 19



2. Verfahrensrecht

Regelungsinhalt

Anwendungsbe-
reich

20

zunéchst insofern, als durch die Erweiterung des An-
wendungsbereichs des vereinfachten Genehmigungsver-
fahrens auch insbesondere bauplanungsrechtlich
schwieriger zu beurteilende Vorhaben einbezogen wor-
den sind, was eher eine Verlangerung der durchschnitt-
lichen Verfahren hétte erwarten lassen. Erklaren lasst
sich die nochmalige Verkurzung der Verfahrensdauer
aber - mdglicherweise - durch die intensivierte Ein-
Ubung dieser neuen Verfahrensvariante.

2.4 ,,Herkbmmliches* Baugenehmigungsver-
fahren

Das ,herkdmmliche* Baugenehmigungsverfahren zielt
urspriunglich auf eine Uberpriufung des Bauvorhabens
mit allen offentlich-rechtlichen Anforderungen, die in
eine als umfassende offentlich-rechtliche Unbedenklich-
keitsbescheinigung verstandene Baugenehmigung mun-
det und - sind fur ein Bauvorhaben noch andere als
baurechtliche offentlich-rechtliche Gestattungen erfor-
derlich — erst erteilt werden darf, wenn auch diese vorlie-
gen (sog. ,Schlusspunkttheorie”). Im Anschluss an die
Rechtsprechung des Bayerischen Verwaltungsgerichts-
hofs (Beschluss des Grof3en Senats vom 18.3.1993 - Gr.
S. 1/1992 - 1 B 90.3063 -, BayVBI. 1993, 370) hat der
Gesetzgeber bereits mit der Bauordnungsnovelle 1994
diese Schlusspunkttheorie aufgegeben. Mit der Bauord-
nungsnovelle 1994 hat er zusatzliche Prufeinschrankun-
gen vorgenommen, nadmlich hinsichtlich des Schall- und
des Warmeschutzes (Art. 72 Abs. 1 Satz 2 BayBO) und
des baulichen Arbeitsschutzes, der bei Geschafts-, Buro-
und Verwaltungsgebduden nicht mehr (Art. 72 Abs. 1
Satz 3 Halbs. 1 Nr. 1 BayBO), im Ubrigen nur noch hin-
sichtlich des Schutzes gegen Gase, Dampfe, Nebel, Stau-
be, Larm und sonstige unzutragliche Einwirkungen so-
wie der zuséatzlichen Anforderungen an Rettungswege
(Nr. 2) gepruft wird. Die genannten Beschrankungen des
Prufumfangs bereiten - was allerdings auch vor dem
Hintergrund des geringen Anteils der noch dem ,her-
kommlichen® Baugenehmigungsverfahren unterfallenden
Vorhaben zu sehen ist — ersichtlich keine nennenswerten
Schwierigkeiten.

Das - solcherart beschrankte — ,herkémmliche” Bauge-

nehmigungsverfahren findet nur noch Anwendung auf
Sonderbauten. Deren Anteil betrdgt im Landesdurch-
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schnitt bei den staatlichen Landratsdmtern 5,23%, bei
den kommunalen Bauaufsichtsbehérden 6,07%, worin
sich der hohere Sonderbautenanteil in den groéleren
Stadten niederschlagt (Landeshauptstadt Munchen
23,6%, Stadt Regensburg ca. 10%, Stadt Nurnberg 8,2%,
Stadt Augsburg 8%). In landlichen Landkreisen liegen
die Anteile noch deutlich niedriger; héhere Werte lassen
sich in aller Regel aus strukturellen Besonderheiten er-
klaren (z. B. Landratsamt Dingolfing-Landau: 12% -
BMW und Zulieferbetriebe; Stadt Burghausen: 12-16% —
ortsansassige chemische Industrie). Insgesamt liegt der
Sonderbautenanteil eher an der untersten Grenze der
ursprunglich prognostizierten Bandbreite von 5 bis 10%.
[Abb. 4]

ADbb. 4: Anteil der Verfahrensarten an den nicht verfahrensfreien Vorhaben

Anteil der Verfahrensarten an den nicht
verfahrensfreien Vorhaben

6%

79%

W herkdmmliches Genehmigungsverfahren
W vereinfachtes Genehmigungsverfahren
O Genehmigungsfreistellung
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Die Verfahrensdauern im ,herkémmlichen* Genehmi-
gungsverfahren liegen — erwartungsgemal3, weil es sich
gleichsam um eine Auslese schwieriger Vorhaben han-
delt, deren Bearbeitung vielfach auch die Einschaltung
von Fachbehorden erfordert — deutlich hoher als im ver-
einfachten Genehmigungsverfahren, namlich (im arith-
metischen Mittel) bei knapp elf Wochen (Landratséamter:
10,49 Wochen; kommunale Bauaufsichtsbehorden:
10,95 Wochen). Durchschnittliche Verfahrensdauern von
Uber 20 bis 30 bzw. 31 Wochen nennen lediglich zwei
staatliche und drei kommunale Bauaufsichtsbehorden.

Angesichts der geringen ,Restgrof3e” von Vorhaben, die
far das ,herkémmliche* Genehmigungsverfahren noch
verbleibt, die wiederum in sich aul3erordentlich vielge-
staltig ist, erscheint es nicht angezeigt, das in der — bis-
her nur einen Programmsatz darstellenden - planungs-
rechtlichen Genehmigung nach Art. 66 BayBO angelegte
Berufsbild des besonders qualifizierten (oder verantwort-
lichen) Entwurfsverfassers (,Baunotar”) derzeit auf-
zugreifen, da dafur kein ausreichendes Betatigungsfeld
gesehen wird. Dabei ist auch zu berucksichtigen, dass
das Prufprogramm des vereinfachten Genehmigungs-
verfahrens bereits sehr weitgehend einer (nur) planungs-
rechtlichen Genehmigung angenéhert ist.

2.5 Bauvorlageberechtigung; bautechnische
Nachweisberechtigung

Mit dem Verzicht auf Genehmigungsverfahren (Geneh-
migungsfreistellung) und der Beschrankung des bauauf-
sichtlichen Priufprogramms (vereinfachtes Genehmi-
gungsverfahren) bei insgesamt fast 95% aller nicht ver-
fahrensfreien Bauvorhaben entfallen in einem erhebli-
chen Umfang fruhere (,praventive”) Prifungen in bau-
aufsichtlichen Genehmigungsverfahren. Dies hat die
Schaffung kompensatorischer Mechanismen - abgestuft
nach dem jeweils beruhrten Gefahrenpotential und in
Zuordnung zum Schwierigkeitsgrad der Vorhaben (Drei-
gliederung der Vorhaben in Vorhaben geringer und
mittlerer Schwierigkeit sowie Sonderbauten) und mit
Differenzierungen mit Blick auf die Qualifikation der
Bauvorlageberechtigten — erforderlich gemacht.
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Die BayBO 1998 geht dabei drei unterschiedliche Wege:

Fur die bautechnischen Nachweise des Schall- und des
warmeschutzes genugt grundsatzlich die Bauvorlagebe-
rechtigung fur das jeweilige Vorhaben. Hinsichtlich der
Nachweise fur die Standsicherheit einschliel3lich der
Feuerwiderstandsdauer tragender Bauteile werden bei
Vorhaben geringer Schwierigkeit — Uber die Bauvorlage-
berechtigung hinausgehende - zusatzliche Anforderun-
gen an die Entwurfsverfasser/Ersteller der bautechni-
schen Nachweise gestellt, ebenso bei Vorhaben mittlerer
Schwierigkeit bezlglich der Nachweise fur den vorbeu-
genden Brandschutz.

Bei den Vorhaben mittlerer Schwierigkeit und bei Sonder-
bauten ist es hinsichtlich der Standsicherheit, bei Son-
derbauten auch hinsichtlich des vorbeugenden Brand-
schutzes - dem Grunde nach - beim ,Vier-Augen-
Prinzip“, d. h. bei einer Nachkontrolle des vom Entwurfs-
verfasser erstellten bzw. zu verantwortenden bautechni-
schen Nachweises durch Dritte verblieben:

Bei Vorhaben mittlerer Schwierigkeit ist der Nachweis
far die Standsicherheit einschlie3lich der Feuerwider-
standsdauer tragender Bauteile durch einen verantwort-
lichen Sachverstandigen nach der - zeitgleich mit der
Bauordnungsnovelle 1998 in Kraft getretenen — Verord-
nung uUber die verantwortlichen Sachverstandigen im
Bauwesen (SachverstandigenverordnungBau - SVBau)
Zu bescheinigen.

Bei Sonderbauten wird die Standsicherheit nach wie vor
hoheitlich — durch ein von der Bauaufsichtsbehdrde be-
auftragtes Prufamt oder eine(n) von ihr beauftragte(n)
Prifingenieur(in) — gepruft; bezuglich des vorbeugenden
Brandschutzes kann der Bauherr — grundsatzlich — zwi-
schen der bisherigen bauaufsichtlichen Priafung und der
Bescheinigung durch einen verantwortlichen Sachver-
standigen nach der SVBau wéahlen (zu den verantwortli-
chen Sachverstandigen s. u. 2.6).

Die Bauordnungsnovellen 1994 und 1998 haben an der
beschrankten (sog. ,kleinen“) Bauvorlageberechtigung -
insbesondere fur die staatlich gepruften Techniker der
Fachrichtung Bautechnik sowie die Handwerksmeister
des Bau- und Zimmererfachs - festgehalten (Art. 68 Abs.
3 BayBO), und zwar auch, soweit es sich um Vorhaben
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handelt, die der Genehmigungsfreistellung oder dem ver-
einfachten Genehmigungsverfahren unterliegen.

Abweichend von dem Entwurf der Staatsregierung fur
ein Gesetz zur Vereinfachung und Beschleunigung bau-
und wasserrechtlicher Verfahren (LT-Drs. 12/13482, § 1
Nrn. 51, 58) hat der Bayerische Landtag den staatlich
gepruften Bautechnikern sowie den Handwerksmeistern
des Bau- und Zimmererfachs die bautechnische Nach-
weisberechtigung fur den Bereich Standsicherheit (ein-
schlieBlich der Feuerwiderstandsdauer der tragenden
Bauteile) unter der Voraussetzung zuerkannt, dass sie
sich einer mit einer staatlichen Prufung abgeschlossenen
FortbildungsmalRnahme unterziehen, welche sich auf
Baurecht, Standsicherheit, Schallschutz, Wéarmeschutz
sowie baulichen Brandschutz erstreckt (vgl. im Einzel-
nen die Verordnung uber den Erwerb der Zusatzqualifi-
kation zur Erstellung der bautechnischen Nachweise im
Sinn der Art. 64, 68 und 73 der Bayerischen Bauord-
nung [ZusatzqualifikationsverordnungBau — ZQualVBau]
vom 17.5.1994, GVBI S. 401, gedndert durch Verord-
nung vom 15.4.1998, GVBI S. 228).

Seit 1994 sind (bis einschlie3lich Juni 2000) elf Pru-
fungstermine durchgefuhrt worden, an denen sich 565
Teilnehmer (einschliel3lich Wiederholer) beteiligt haben;
dabei haben 222 Bewerber (= 39,29%) die Zusatzqualifi-
kation erworben (wegen der Einzelheiten vgl. Abb. 5). Der
— allerdings hohe - Anteil an erfolglosen Teilnehmern er-
klart sich einmal aus dem - auch mit Blick auf die ver-
fassungsgerichtliche Rechtsprechung - unerlasslich ein-
zuhaltenden Anforderungsniveau, zum anderen daraus,
dass gerade bei &alteren Teilnehmern ein nur geringes
Bemuhen um berufliche Fortbildung spurbar wird. An-
dererseits sind aber auch sehr beachtliche Leistungen zu
verzeichnen. Nicht verzichtet werden kann in diesem Zu-
sammenhang auch darauf, dass die Prufung nur be-
standen ist, wenn ausreichende Kenntnisse und F&ahig-
keiten in allen Fachern nachgewiesen werden (§ 4 Abs. 4
Satz 1 ZQualVBau); mit Blick auf die praktischen Kon-
sequenzen leuchtet unmittelbar ein, dass etwa gute
Leistungen im Baurecht unzulédngliche hinsichtlich der
Standsicherheit nicht kompensieren kdnnen.
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Abb. 5: Prifung zum Erwerb der Zusatzqualifikation
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Zusatzqualifikation (1994 - 2000)
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Die Zusatzqualifikation gilt fUnf Jahre (§ 10 Abs. 3 Satz
1 ZQualVvBau); sie wird auf Antrag um je weitere funf
Jahre verlangert, wenn u. a. nachgewiesen wird, dass
der Betroffene regelméfig an Fortbildungsveranstaltun-
gen einer vom Staatsministerium des Innern anerkann-
ten Fortbildungseinrichtung teilgenommen hat (Satz 2).
Die Zusatzqualifikation wirkt so auch als Instrument der
beruflichen Fortbildung. Von den 69 erfolgreichen Teil-
nehmern aus den ersten drei Prifungsterminen (bis ein-
schlieBlich April 1996) haben bisher (Stand Ende Méarz
2001) 50 die Verlangerung der Zusatzqualifikation be-
antragt.

Die EinfUhrung der Zusatzqualifikation hat in erster Li-
nie das Ziel verfolgt, den namentlich im landlichen Bau-
geschehen prasenten ,Lkleinen* Bauvorlageberechtigten
ihre bis zur Bauordnungsnovelle 1994 bestehenden be-
ruflichen Handlungsmoglichkeiten zu erhalten, gleich-
zeitig aber die sich aus dem Wegfall bauaufsichtlicher
Vorkontrollen ergebenden Konsequenzen hinsichtlich der
an diese zu stellenden Anforderungen zu ziehen. Adres-
saten der — eine mindestens dreijahrige Berufserfahrung
voraussetzenden - Zusatzqualifikation waren daher je-
denfalls in erster Linie bereits seit langerem in der be-
ruflichen Praxis stehende Bautechniker und Hand-
werksmeister. Die statistischen Daten Uber die Pri-
fungsteilnehmer zeigen, dass nunmehr zunehmend jun-
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gere Teilnehmer diese Zusatzqualifikation erwerben.
Damit steigt ersichtlich der Anteil derjenigen, die sich
diesem Verfahren maoglichst frihzeitig nach der Meister-
prufung unterziehen wollen, wéhrend die ,Bestands-
schutzfalle* deutlich zurtckgehen. Vor diesem Hinter-
grund wird mittelfristig zu erwédgen und néher zu unter-
suchen sein, ob — anstelle des nicht unaufwandigen Zu-
satzqualifikationsverfahrens bisherigen Zuschnitts - eine
Verbindung des Erwerbs der Zusatzqualifikation mit der
Techniker- bzw. Meisterprufung sachgerecht sein kénn-
te.

Die Bayer. Architektenkammer und die Bayer. Ingenieu-
rekammer-Bau haben die Aufrechterhaltung der ,klei-
nen”“ Bauvorlageberechtigung fur die staatlich gepruften
Bautechniker sowie die Handwerksmeister des Bau- und
Zimmererfachs — auch unter Einbeziehung der Zusatz-
gualifikation — wegen Verstol3es gegen das Willkurverbot
far verfassungsrechtlich bedenklich erachtet. Der Baye-
rische Verfassungsgerichtshof hat eine entsprechende
Popularklage der Bayer. Architektenkammer jedoch als
unbegrundet abgewiesen (BayVerfGH, Entscheidung v.
14.4.1999 - Vf. 4 - VIl - 97 -, BayVBI. 1999, 493). Der
VerfGH hat in diesem Zusammenhang ausdrucklich sei-
ne Auffassung bekraftigt, es sei nicht willktrlich, die si-
cherheitsrechtlichen Erfordernisse und die gestalteri-
schen Probleme bei kleineren Bauten als geringer anzu-
sehen und dementsprechend geringere Anforderungen
an den Planverfasser zu stellen. Der Gesetzgeber habe
annehmen durfen, dass die Sachkunde der beschrankt
Bauvorlageberechtigten ausreiche, um beide in Rede
stehenden Gemeinschaftsguter je nach ihrem Gewicht
hinreichend zu schitzen. Im Hinblick auf die Baufreiheit
und das dabei zu beachtende Prinzip der Verhaltnisma-
Rigkeit kbnne es sogar geboten sein, nicht mehr an fach-
licher Qualifikation zu verlangen, als zur Erreichung des
mit der Regelung verfolgten Ziels erforderlich ist. Es sei-
en keine Gesichtspunkte zutage getreten, die den
Schluss nahe legten, dass die den Bautechnikern und
den Handwerksmeistern des Maurer- und Zimmerer-
fachs im Laufe ihrer Ausbildung abverlangten und durch
Erfahrung gefestigten fachlichen Anforderungen nicht
ausreichten, um einfache Wohngebaude ordnungsge-
malf, insbesondere sicher, wirtschaftlich und frei von
Verunstaltung, zu planen. Auch die Einfuhrung der Ge-
nehmigungsfreistellung verlange insoweit keine verfas-
sungsrechtliche Neubewertung.
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Zusatzqualifika-
tionsanforderun-
gen verfas-
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tung erforderlich

Nachweisberech-
tigung fur Stand-
sicherheitsnach-
weise

Ebenfalls abgewiesen hat der VerfGH (Entscheidung v.
13.1.2000 - Vf. 18 - VII - 96 -, BayVBI. 2001, 47) die
Popularklage eines staatlich gepriften Bautechnikers,
der sich gegen die zuséatzlichen Qualifikationsanforde-
rungen gewandt hatte.

Anhaltspunkte fiur eine Neubewertung der Rolle der
staatlich gepruften Bautechniker sowie der Handwerks-
meister des Bau- und Zimmererfaches als ,kleine* Bau-
vorlageberechtigte haben sich auch seit 1998 nicht erge-
ben. Zwar haben bei der vom Staatsministerium des In-
nern durchgefihrten Umfrage — was angesichts der un-
terschiedlichen Ausbildungsniveaus in der Natur der Sa-
che liegt und nicht Uberrascht — von 105 unteren Bau-
aufsichtsbehoérden, die sich hierzu geduf3ert haben, 73 -
also gut zwei Drittel — einen generellen Qualitatsunter-
schied zwischen den Bauvorlagen unbeschrankt Bau-
vorlageberechtigter und der ,kleinen“ Bauvorlageberech-
tigten festgestellt, wahrend 32 einen solchen allgemeinen
Qualitatsunterschied nicht gesehen haben, wobei mehr-
heitlich (68 : 27) dies gleichermal3en fur genehmigungs-
frei gestellte und dem vereinfachten Verfahren unterlie-
gende Vorhaben angenommen wird. Nur ganz vereinzelt
wird indessen die Frage bejaht, ob es insoweit Verande-
rungen gebe, die einen Zusammenhang mit der Bauord-
nungsnovelle 1998 erkennen lieBen. Vor diesem Hinter-
grund besteht kein — neuer — Handlungsbedarf.

Bei Vorhaben geringer Schwierigkeit durfen — abgesehen
von den Fallen der Abfangung tragender Teile Uber Tief-
garagen (Art. 64 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 BayBO) und den
Fallen, in denen die Bauaufsichtsbehdrde die Sachver-
standigenbescheinigung im Einzelfall anordnet (Art. 73
Abs. 2 Satz 3 BayBO) - die Nachweise fur die Standsi-
cherheit einschliel3lich der Feuerwiderstandsdauer tra-
gender Bauteile generell von Architekten und Bauingeni-
euren mit mindestens drei Jahren zusammenhangender
Berufserfahrung erstellt werden, die in einer von der
Bayer. Architektenkammer oder der Bayer. Ingenieure-
kammer-Bau gefuhrten Liste eingetragen sind.

Von 15.382 bayerischen Architekten waren Ende Mérz
2001 2.884 (daneben 55 ,auswartige”“ Architekten) -
18,75 % - eingetragen. Die entsprechende Liste der Bay-
er. Ingenieurekammer-Bau wies zum gleichen Zeitpunkt
2.575 Eintragungen auf. [Abb. 6]
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Abb. 6: Nachwei sberechtigte fir Standsicherheit
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Nachweisberech-
tigung fur vor-
beugenden
Brandschutz

Bei Vorhaben mittlerer Schwierigkeit sind — auch wenn
die Bauvorlageberechtigung der ,kleinen* Bauvorlagebe-
rechtigen marginal in diesen Bereich hineinreicht — zur
Erstellung der bautechnischen Nachweise fur den vor-
beugenden Brandschutz ausschliel3lich Architekten und
bauvorlageberechtigte Bauingenieure berechtigt, die
entweder Uber eine mindestens zehnjadhrige zusammen-
hangende Berufserfahrung verfligen oder die erforderli-
chen Kenntnisse des vorbeugenden Brandschutzes
durch eine mit einem Leistungsnachweis abzuschliel3en-
de FortbildungsmalRnahme der Bayer. Architektenkam-
mer nachweisen. In die Liste der insoweit nachweisbe-
rechtigten Architekten sind nach dem Stand von Ende
Marz 2001 2.158 (von 15.382 = 14,81%), in diejenige der
insoweit nachweisberechtigten Ingenieure 429 (von
3.971 = 10,8%) eingetragen. Von diesen insgesamt 2.587
Nachweisberechtigten haben 583 (= 22,54%) die Nach-
weisberechtigung an der FortbildungsmalRnahme der
Bayer. Architektenkammer erworben, davon 468 Archi-
tekten und 102 Bauingenieure. [Abb. 7, 8, 9]
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Abb. 7: Anteil von Architekten und Bauingenieuren an den Nachweisberechtigten fr vorbeu-
genden Brandschutz
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Abb. 8: Erwerb der Nachwei sberechtigung fur vorbeugenden Brandschutz
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Abb. 9: Nachwei sberechtigte Bauvorlageberechtigte fur vorbeugenden Brandschutz
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Die Arbeitsgemeinschaft der Leiter der Berufsfeuerweh-
ren — sie hat sich bei der Verbandeanhtérung als einzige
Vereinigung aus dem Feuerwehrbereich geauf3ert — hat
unter Hinweis auf den ihres Erachtens noch zu kurzen
Zeitablauf seit der Bauordnungsnovelle 1998 keine kon-
kreten Erfahrungen mitteilen kénnen. Allerdings be-
richtet ein knappes Viertel der unteren Bauaufsichtsbe-
horden Uber Planungs- und Ausfuhrungsmangel bei
Vorhaben mittlerer Schwierigkeit (auch) im Bereich des
vorbeugenden Brandschutzes. Nachfragen haben erge-
ben, dass diese Mangel teilweise deutlich Uber den Ba-
gatellbereich hinausreichen, unmittelbar sicherheitsrele-
vant sind (z. B. fehlender zweiter Rettungsweg bei Dach-
geschossausbauten, unzureichender Feuerwiderstand
von Bauteilen) und bauaufsichtlich nicht selten nur
noch unter erheblichen Schwierigkeiten korrigiert wer-
den koénnen. In diesem Zusammenhang sind zunéchst
die berufsstdndischen Organisationen verstarkt gefor-
dert, den Bauvorlage- bzw. Nachweisberechtigten ihre
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gesteigerte Verantwortung deutlich zu machen und das
Qualifikationsniveau zu verbessern. Um sicherzustellen,
dass die bautechnischen Nachweise fur den vorbeugen-
den Brandschutz auch tatsachlich nur von dafur Nach-
weisberechtigten erstellt werden, wird daher — nach ent-
sprechender Anderung der Bauvorlagenverordnung — ein
verbindlicher Vordruck fur die Baubeginnsanzeige ein-
gefuhrt, auf dem der Nachweisberechtigte zu bestatigen
hat, dass er den Nachweis fur den vorbeugenden Brand-
schutz erstellt hat. Mittelfristig sollte erwogen werden,
den Erwerb der Nachweisberechtigung ausschlie3lich
durch Leistungsnachweis, nicht mehr durch zehnjahrige
Berufserfahrung und Selbsteinschéatzung zuzulassen.

2.6 Verantwortliche Sachverstandige

Nach Art. 69 Abs. 4 BayBO gelten die jeweiligen bauauf-
sichtlichen Anforderungen als eingehalten, wenn der
Bauherr der Bauaufsichtsbehdrde Bescheinigungen ei-
nes Sachverstandigen nach der Verordnung uber die
verantwortlichen Sachverstadndigen im Bauwesen (Sach-
verstandigenverordnungBau - SVBau) vom 24.09.2001
(GVBI S. 578, BayRS 2132-1-10-I) vorlegt. Fur die Nach-
weise der Standsicherheit einschlie3lich der Feuerwider-
standsdauer tragender Bauteile ist bei Vorhaben mittle-
rer Schwierigkeit (zusatzlich bei Vorhaben geringer
Schwierigkeit, wenn tragende Teile Uber einer Tiefgarage
abgefangen werden, und bei Anordnung der Bescheini-
gungspflicht im Einzelfall) die Bescheinigung durch ver-
antwortliche Sachverstandige zwingend vorgeschrieben;
insoweit mussen die Bescheinigungen (nur) an der Bau-
stelle vorliegen (Art. 64 Abs. 5 Satz 2, Art. 73 Abs. 2 Sat-
ze 2 und 3, Art. 72 Abs. 6 Satz 3, Art. 69 Abs. 4 Satz 1
Halbs. 2 BayBO). Im Ubrigen steht es den Bauherrn fur
das Genehmigungsverfahren grundsatzlich frei, sich ei-
nes verantwortlichen Sachverstandigen zu bedienen oder
es bei der herkbmmlichen bauaufsichtlichen Prifung
bewenden zu lassen.

Das System der verantwortlichen Sachverstandigen ist
dadurch charakterisiert, dass ihnen nicht bauaufsichtli-
che (hoheitliche) Prufaufgaben durch die Bauaufsichts-
behdrde Ubertragen werden (,beliehener Unternehmer®),
sondern dass sie ausschlieldlich privatrechtlich im Ver-
haltnis zum Bauherrn tatig werden. Bescheinigen sie die
Einhaltung der dem jeweiligen Sachverstandigen zuge-
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Arten der Sach-
verstandigen

wiesenen Anforderungen, gelten diese als eingehalten, d.
h. sie werden als beachtet unterstellt (materielle Legali-
tatsfiktion) und unterliegen grundsatzlich keiner bau-
aufsichtlichen Nachprufung mehr.

Die SVBau hat verantwortliche Sachverstandige fur die

Fachbereiche

— Standsicherheit einschlie3lich der Feuerwiderstands-
dauer der tragenden Bauteile in den Fachrichtungen
Massivbau, Metallbau und Holzbau,

— vorbeugenden Brandschutz,

— Vermessung im Bauwesen,

— sicherheitstechnische Anlagen und Einrichtungen und

— Erd- und Grundbau

geschaffen. Ende Marz 2001 gab es - fachbereichsuber-

greifend — 377 verantwortliche Sachverstandige im Bau-

wesen. [Abb. 10]

Abb. 10: Verantwortliche Sachverstandige nach Fachbereichen
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Fachbereichen (Stand Ende Marz 2001)
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Standsicherheit

Bei den Sachverstandigen fur Standsicherheit konnte
auf die bewahrten Prufingenieure fur Baustatik zurtck-
gegriffen werden, die (neben den Prufamtern fur Bausta-
tik) bisher ausschlie3lich hoheitlich die Prifung von
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Standsicherheitsnachweisen wahrgenommen hatten. Sie
sowie die Leiter und stellvertretenden Leiter von Pruf-
amtern gelten - vorbehaltlich ihres Widerspruchs -
zugleich als verantwortliche Sachverstandige fur Stand-
sicherheit. Auswartige Prufingenieure kénnen als ver-
antwortliche Sachverstandige nach bayerischem Recht
tatig werden, wenn sie in eine bei der Bayer. Ingenieure-
kammer-Bau zu fuhrende Liste eingetragen werden. Der-
zeit gibt es 210 verantwortliche Sachverstandige fur
Standsicherheit.

Die Einfuhrung der (privaten) verantwortlichen Sachver-
standigen fur Standsicherheit ist grundsatzlich rei-
bungslos verlaufen. Die — an die hoheitliche, von der
Bauaufsichtsbehdrde beauftragte Tatigkeit gewohnten -
Prufingenieure haben inzwischen das neue System der
privaten Sachverstandigen akzeptiert und tragen es kon-
struktiv mit. Ausschlaggebend daflr ist zum einen, dass
far die Beurteilung der fachlichen Qualifikation der
Sachverstandigen der — beim Staatsministerium des In-
nern angesiedelte und fur die Beurteilung der fachlichen
Qualifikation der Prufingenieure nach der Bauaufsichtli-
chen Prufungsverordnung (BauPrufV) zustandige — Pru-
fungsausschuss zustandig ist, der sich gegenuber dem
Eintragungsausschuss bei der Ingenieurekammer-Bau
gutachterlich auf3ert, sodass ein einheitliches Qualifika-
tionsniveau gewahrleistet ist. Daruber hinaus haben die
verantwortlichen Sachverstandigen fur Standsicherheit
auf freiwilliger Basis eine bei der Bayer. Ingenieurekam-
mer-Bau angesiedelte gemeinsame Bewertungsstelle
(BVS) geschaffen, die fur eine einheitliche Einstufung der
Bauvorhaben in die Bauwerksklassen und fur eine ein-
heitliche Abrechnung der Vergltungen Sorge tragt.

Seitens der verantwortlichen Sachverstandigen far
Standsicherheit - auch von der Bayer. Ingenieurekam-
mer-Bau, dem Bayerischen Verband der Prufingenieure
und dem Verband Beratender Ingenieure — ist mehrfach
die Einschatzung vorgetragen worden, Bauherrn wirden
die bei Vorhaben mittlerer Schwierigkeit zwingend erfor-
derlichen Bescheinigungsauftrage (einschlie3lich solcher
Uber die ebenfalls von den Sachverstandigen oder von
den Tragwerksplanern vorzunehmenden Uberwachung
und Bescheinigung der Bauausfuhrung) nicht erteilen,
ggf. gar die Erstellung von Standsicherheitsnachweisen
Uberhaupt unterlassen. Eine Vergleichsrechnung zwi-
schen Prufauftragen/Bescheinigungsauftragen 1997/

Erfahrungsbericht BayBO 1998



2.6 Verantwortliche Sachverstandige

Vorbeugender
Brandschutz

1998 hat wegen der vielen Unbekannten kein eindeuti-
ges Bild ergeben. Eine quantitative Abschatzung lafdt
sich auch nicht aus der Untersuchung der Einzelfalle
gewinnen, denen das Staatsministerium des Innern auf
Anregung namentlich von Pruifingenieuren/Sachverstan-
digen nachgegangen ist. Andererseits ist nicht von der
Hand zu weisen, dass eine flachendeckende und IG-
ckenlose Kontrolle (vgl. dazu im Einzelnen unter 2.7)
nicht stattfindet und Anhaltspunkte dafur bestehen,
dass in einer nicht zu vernachlassigenden Zahl von Fal-
len den einschlagigen gesetzlichen Verpflichtungen nicht
nachgekommen wird. Darauf deuten auch in Einzelfallen
bekannt gewordene Schaden hin. Im Hinblick auf maogli-
che Sicherheitsdefizite werden daher - nach entspre-
chender Anderung der Bauvorlagenverordnung - fur die
Baubeginns- und Rohbaufertigstellungsanzeige verbind-
liche Vordrucke eingefuhrt, auf denen der verantwortli-
che Sachverstandige seine Beauftragung mit der Be-
scheinigung des Standsicherheitsnachweises bzw. der
Uberwachung der Bauausfiihrung bestatigt. Dies er-
leichtert den bauaufsichtlichen Zugriff und wirkt damit
ohne zusatzlichen Verwaltungsaufwand Vollzugsdefiziten
entgegen.

Die verantwortlichen Sachverstandigen fur den vorbeu-
genden Brandschutz sollen in erster Linie die Einhaltung
der einschlagigen Anforderungen bei Sonderbauten be-
scheinigen; daneben kdnnen sie die Voraussetzungen fur
Abweichungen von solchen Anforderungen auch bei
Vorhaben geringeren Schwierigkeitsgrades bescheinigen.
Anders als bei den Sachverstandigen fur Standsicherheit
konnte hier auf einen eingespielten und bewahrten Be-
rufsstand nicht zurutckgegriffen, vielmehr muissen die
verantwortlichen Sachverstandigen fur den vorbeugen-
den Brandschutz neu kreiert werden. Die hierfur in Be-
tracht kommenden Angehorigen freier Berufe stehen die-
ser neuen Aufgabe mit einer gewissen vorsichtigen Zu-
riuckhaltung gegenuber, so dass die unteren Bauauf-
sichtsbehérden in diesem Bereich noch fur lange Zeit
werden Prufungsaufgaben wahrnehmen mussen. Die
Einlibung in das neue Tatigkeitsfeld - das ,,Umsteigen*
von der Tatigkeit als Ersteller oder Begutachter von
Brandschutzkonzepten in eine ,bauaufsichtsartige” Ta-
tigkeit — muss sorgfaltig begleitet werden. Das Staatsmi-
nisterium des Innern halt mit den bereits anerkannten
Sachverstandigen deshalb engen Kontakt. Dies gilt auch
im Verhaltnis zu dem bei der Bayer. Architektenkammer
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angesiedelten Prufungs- und dem Eintragungsausschuss
der Kammer, welcher die Liste der Sachverstandigen
fahrt.

Bisher sind (erst) sieben verantwortliche Sachverstandi-
ge fur vorbeugenden Brandschutz anerkannt. Diese ge-
ringe Zahl von Anerkennungen uberrascht nicht grund-
satzlich; andererseits besteht — wie Anfragen immer wie-
der zeigen - ein erheblicher Bedarf an solchen Sachver-
standigen.

Ursache fur die bisher geringe Anzahl von Anerkennun-
gen sind zunéchst die hohen Anspruche, die an die ver-
antwortlichen Sachverstandigen fur den vorbeugenden
Brandschutz gestellt werden. Dieses Anforderungsniveau
grundsatzlich abzusenken, erscheint mit Rucksicht auf
die Sicherheitsrelevanz des vorbeugenden Brandschut-
zes und das regelmal3ig hohe Gefahrenpotential von
Sonderbauten unter diesem Blickwinkel nicht vertretbar.

Als fur viele Bewerber schwierig zu Uberwindende Hurde
hat sich die — grundsatzlich — unverzichtbare Anforde-
rung erwiesen, eine mindestens funfjahrige Erfahrung in
der brandschutztechnischen Planung und Ausfuhrung
baulicher Anlagen, insbesondere auch von Sonderbauten
und deren Prifung, nachzuweisen (§ 11 Satz 1 Nr. 2
SVBau), die sich — ebenfalls grundséatzlich — nicht auf
einzelne Sonderbautenzweige (z. B. Versammlungsstat-
ten oder Verkaufsstatten) beschranken lasst. Indessen
hat sich gezeigt, dass manche Bewerber schwerpunkt-
malMig tiefere und breitere Erfahrungen insbesondere bei
Gewerbe- und Industrienbauten vorweisen kdénnen, so
dass eine (wahlweise) Abspaltung dieses fachlichen Teil-
bereichs in Betracht gezogen werden kann. Die Neufas-
sung der SVBau tragt dem dadurch Rechnung, dass die
Anerkennung eines verantwortlichen Sachverstandigen
far den vorbeugenden Brandschutz nunmehr auch auf
den - hinsichtlich der Anforderungen von anderen Son-
derbauten abgrenzbaren - Bereich des Gewerbe- und
Industriebaus (Fabrikations- und Lagergebaude ein-
schliel3lich Hochregallager) beschrankt erfolgen kann
(8 11 Satz 3 SVBau).

Als Engpass hat sich ferner der (soweit nicht eine abge-
schlossene Ausbildung fur den gehobenen oder héheren
feuerwehrtechnischen Dienst vorliegt) fir den Nachweis
der erforderlichen Kenntnisse im Bereich des Feuer-
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wehreinsatzdienstes regelmal3ig geforderte insgesamt
sechswochige Lehrgang an einer staatlichen Feuerwehr-
schule erwiesen; die Alternative eines gleichwertigen
Einsatzdienstes bei einer Feuerwehr hat sich als nicht
praktikabel herausgestellt. Insoweit sto3t die Ausbil-
dungskapazitat des entsprechenden Lehrgangs der Feu-
erwehrschule Geretsried an nicht Uberwindbare Gren-
zen, zumal dieser Lehrgang vielfach auch von Personen
besucht wird, die nicht verantwortliche Sachverstandige
far den vorbeugenden Brandschutz werden wollen und
die Einfuhrung eines Zulassungssystems verwaltungs-
maRig aufwandig und streitanfallig wéare. Zudem ist -
was namentlich auch von der Bayer. Ingenieurekammer-
Bau kritisiert worden ist — die Teilnahme an einem sol-
chen mehrwochigen Lehrgang einem Freiberufler nur
schwer zumutbar. Daher sind durch die Neufassung der
SVBau die erforderlichen Kenntnisse des Feuer-
wehreinsatzdienstes als regularer Prufungsgegenstand
ausgestaltet worden, sodass die Bewerber eigenverant-
wortlich entscheiden kénnen und mussen, wo und wie
sie diese Kenntnisse erwerben.

Die verantwortlichen Sachverstandigen fur Vermessung
im Bauwesen bescheinigen die Einhaltung der in den
Bauvorlagen festgelegten Grundflachen und Hohenlagen
im Sinne des Art. 72 Abs. 6 Satz 2 BayBO (sog. ,Ein-
messbescheinigung“). Nach der genannten Vorschrift
kann die Bauaufsichtsbehérde verlangen, dass Abste-
ckung und Ho6henlage von ihr abgenommen oder die
Einhaltung der festgelegten Grundflache und Ho6henlage
nachgewiesen wird. Danach steht es im bauaufsichtli-
chen Ermessen, ob und wie die Bauaufsichtsbehdrde
einen entsprechenden Nachweis verlangt. Sie kann im
Einzelfall auch (nach Art. 69 Abs. 4 Satz 3 BayBO) die
Vorlage einer Bescheinigung eines verantwortlichen
Sachverstandigen fur die Vermessung im Bauwesen for-
dern, soll dies aber nach den den nachgeordneten Be-
horden gegebenen Vollzugshinweisen allenfalls bei be-
sonders schwierigen Bauvorhaben tun. Anders als bei
der Standsicherheit im Bereich der Vorhaben mittlerer
Schwierigkeit ist der Bauherr mithin zur Vorlage einer
derartigen Bescheinigung nicht verpflichtet, sondern
grundsatzlich steht in seiner freien Entscheidung, ob er
sich eines solchen Sachverstandigen bedienen will. Der-
zeit gibt es in Bayern 109 verantwortliche Sachverstan-
dige far die Vermessung im Bauwesen, die in einer bei
der Bayer. Ingenieurekammer-Bau gefuhrten Liste ein-
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getragen sind.

Die Bayerische Ingenieurekammer-Bau fordert — in U-
bereinstimmung mit den verantwortlichen Sachverstan-
digen far die Vermessung im Bauwesen - die Einfuhrung
einer obligatorischen Bescheinigung der Grundflache
und der Hohenlage vor Baubeginn durch einen verant-
wortlichen Sachverstandigen im Bauwesen. Diese bzw.
vergleichbare Forderungen sind bereits bei den Bauord-
nungsnovellen 1994 und 1998 erhoben und vom
Staatsministerium des Innern stets abgelehnt worden.
Mit der EinfiUhrung der verantwortlichen Sachverstandi-
gen fur Vermessung im Bauwesen sollte in erster Linie
dem Bauherrn ein zusatzliches Angebot gemacht werden,
wenn er aus besonderen Grinden — etwa wegen einer (z.
B. abstandsflachenrechtlich) besonderen Komplexitat
seines Bauvorhabens und/oder beftrchteter Zivilrechts-
streitigkeiten) — eine besonders prazise Einmessung sei-
nes Vorhabens wunscht. Fur den Regelfall besteht hier-
far keine Veranlassung; hier sollte der Bauherr unver-
andert in eigener Verantwortung daruber entscheiden,
ob er den wirtschaftlichen Aufwand fur ein solches Mehr
an ,Einmessungsperfektion* als lohnend erachtet. Im
Ubrigen entspricht die — in anderen Landern vorgesehe-
ne - Einschaltung eines offentlich bestellten Vermes-
sungsingenieurs nicht der bayerischen Rechtstradition,
ohne dass die damit gemachten Erfahrungen Hand-
lungsbedarf erkennen lie3en; auch die Auswertung der
verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung zeigt, dass
zwar — wie seit jeher so auch nach wie vor - schwer-
punktméafig Streitigkeiten Uber die Auslegung des Ab-
standsflachenrechts vor den Verwaltungsgerichten aus-
getragen werden, demgegenuber aber solche Streitigkei-
ten, die aus fehlerhaften Einmessungen resultieren, eher
selten sind. Vor diesem Hintergrund ware dem Bauherrn
auch schwerlich vermittelbar, dass die Bauordnungsno-
vellen 1994 und 1998 zwar zu einer deutlichen Reduzie-
rung oder - bei der Genehmigungsfreistellung - zum
Wegfall der Baugenehmigungsgebihren gefuhrt haben,
andererseits ihm aber nunmehr fir die Einmessung ein
erheblicher Kostenaufwand - bei einem Einfamilienhaus
etwa 5.000.- DM - aufgebtrdet werden soll.

Die verantwortlichen Sachverstandigen fur die Prufung
sicherheitstechnischer Anlagen und Einrichtungen be-
scheinigen die Ubereinstimmung solcher Anlagen und
Einrichtungen - wie Brand- und CO-Warn-, LoOsch-,
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Entrauchungs-, Luftungs- und Sicherheitsstromversor-
gungsanlagen vornehmlich im Sonderbautenbereich -
mit den einschlagigen bauaufsichtlichen Anforderungen
vor Inbetriebnahme und bei zeitlich wiederkehrenden
Prufungen. Die SVBau verlangte fur diese Sachverstan-
digen generell ein abgeschlossenes Ingenieurstudium,
einen durch ein Fachgutachten einer Industrie- und
Handelskammer zu erbringenden Sachkundenachweis
und eine mindestens funfjahrige einschlagige praktische
Erfahrung.

Bisher sind lediglich 20 verantwortliche Sachverstandige
far die Prufung sicherheitstechnischer Anlagen und Ein-
richtungen anerkannt, die in einer bei der Bayer. Inge-
nieurekammer-Bau gefuhrten Liste eingetragen sind.
Insbesondere Ingenieure mit langerer einschlagiger Er-
fahrung verweigern sich dem derzeit nur von den Indust-
rie- und Handelskammern Stuttgart und Saarbrucken,
auf die sich die Lander zur Sicherung eines einheitlichen
Anforderungsniveaus und damit der bundesweiten
wechselseitigen Anerkennung verstandigt haben, (mit
hohen Versageranteilen) abgenommenen Fachkunde-
nachweis. In Teilbereichen sind herkdmmlich Elektro-
meister tatig, denen bereits die Voraussetzung des abge-
schlossenen Ingenieurstudiums fehlt. Wegen dieser Aus-
gangslage ist — auch um die bisher bewusst mit Ruck-
sicht auf die freien Berufe vermiedene Anerkennung von
Pruforganisationen weiterhin zu vermeiden - durch die
Neufassung der SVBau den bisher (von den Bauauf-
sichtsbehotrden akzeptiert) Tatigen auf Dauer Bestands-
schutz eingeraumt worden (was freilich zu Lasten derje-
nigen Ingenieure geht, die sich in den vergangenen Jah-
ren dem Fachgutachtensverfahren unterzogen haben);
ferner ist durch die Verordnung Uber Prifungen von si-
cherheitstechnischen Anlagen und Einrichtungen (Si-
cherheitsanlagen-Prufverordnung -  SPrafV)  vom
03.08.2001 (GVBI. S. 593) der Bereich der nicht von ver-
antwortlichen Sachverstandigen im Sinne der SVBau,
sondern (nur) von Sachkundigen vorzunehmenden wie-
derkehrenden Prufungen ausgeweitet worden.

Der verantwortliche Sachverstandige fur den Erd- und
Grundbau bescheinigt die Vollstandigkeit und Richtig-
keit der Angaben Uber den Baugrund und dessen Trag-
fahigkeit; er ist vom Sachverstandigen fur Standsicher-
heit einzuschalten, wenn diesem hinsichtlich der bo-
denmechanischen  Sachverhalte die erforderlichen
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Kenntnisse fehlen oder er Zweifel hinsichtlich der ver-
wendeten Annahmen und Kenngrof3en hat. In Bayern
sind derzeit 31 solcher Sachverstandiger anerkannt, die
in einer bei der Bayer. Ingenieurekammer-Bau gefuhrten
Liste eingetragen sind.

Die Bayer. Ingenieurekammer-Bau fordert eine Pflicht-
mitgliedschaft aller verantwortlichen Sachverstandigen
in der Bayer. Ingenieurekammer-Bau, wofur sie insbe-
sondere die nach ihrer Auffassung besseren Kontroll-
moglichkeiten geltend macht. Die Kammer hat diese
Forderung bereits anlasslich der Bauordnungsnovelle
1998 erhoben. Sie ist seinerzeit — auch wegen der grund-
satzlichen ordnungspolitischen Bedeutung - im Gesetz-
gebungsverfahren nicht aufgegriffen worden mit der
Mal3gabe, aufgrund der bis zu dem vorliegenden Erfah-
rungsbericht gewonnenen zuséatzlichen Erkenntnisse er-
neut zu beurteilen, ob insoweit Handlungsbedarf be-
steht. Solche neuen Erkenntnisse, die zur verfassungs-
rechtlichen Legitimation der in der Einfuhrung einer
Pflichtmitgliedschaft liegenden Freiheitsbeschrankung
erforderlich waren, liegen nicht vor. Aus diesen Grinden
ist eine derartige Pflichtmitgliedschaft abzulehnen. U-
berdies erforderte die Umsetzung des Anliegens eine An-
derung des Gesetzes Uber den Schutz der Berufsbe-
zeichnung ,Beratender Ingenieur” und ,Beratende Inge-
nieurin® sowie Uber die Errichtung einer Bayerischen
Ingenieurekammer-Bau (Bayerisches Ingenieurekam-
mergesetz Bau - BaylKaBauG), da eine Pflichtmitglied-
schaft aller verantwortlichen Sachverstandigen sich
nicht nur auch auf Nicht-Bauingenieure, sondern auch
auf Nicht-Ingenieure erstrecken wirde und der betroffe-
ne Personenkreis nicht nur Beratende Ingenieure er-
fasste, was durch die bisherige gesetzliche Aufgaben-
stellung der Kammer nicht gedeckt ware.

2.7 Bauuberwachung

Uber Art und Umfang der Bautiberwachung und der da-
bei zu treffenden MalRnahmen entscheiden die Bauauf-
sichtsbehotrden (seit der Bauordnungsnovelle 1982) nach
Ermessen. Das Staatsministerium des Innern hat die
Bauaufsichtsbehdrden insbesondere anlasslich der
Dienstbesprechungen zur EinfiUhrung der Bauord-
nungsnovelle 1998 darauf hingewiesen, dass die erhebli-
che Starkung der Eigenverantwortung des Bauherrn und
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der von diesem am Bau Beteiligten voraussetzt, dass
diese Eigenverantwortung erforderlichenfalls auch bau-
aufsichtlich eingefordert und mit dem gebotenen Nach-
druck durchgesetzt wird. Vor diesem Hintergrund sind
bei der Umfrage des Staatsministeriums des Innern bei
den nachgeordneten Bauaufsichtsbehérden auch Anga-
ben Uber die Intensitat der BauUberwachung und die
dabei gesammelten Erfahrungen erhoben worden.

Dabei ist zunachst allgemein abgefragt worden, mit wel-
cher Dichte bei den genehmigungsfrei gestellten, den
dem vereinfachten Genehmigungsverfahren und dem
-herkdmmlichen* Baugenehmigungsverfahren unter-
worfenen Vorhaben die Bauuberwachung vorgenommen
wird. Dabei wurden — mit der Méglichkeit von Mehrfach-
nennungen - die Varianten ,flachendeckend®, ,durch
systematische Stichproben®, ,aus gegebener Veranlas-
sung“ und , Uberhaupt nicht”“ angeboten [Abb. 11].

Abb. 11: Bautberwachung nach Verfahren

Anzahl Bauaufsichtsbehorden
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Vereinfachtes Verfahren:
gepriifte Vorschriften
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Vorschriften

(Mehrfachnennungen waren moglich)
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Die Ergebnisse der Bauuberwachung sind vorhaben-
und vorschriftenbezogen zu erfassen versucht worden.

Dabei wird die Frage, ob — was in erster Linie das ver-
einfachte Genehmigungsverfahren betrifft — Verstof3e ge-
gen Vorschriften, die (bereits) im Genehmigungsverfah-
ren zu prufen waren, haufiger sind als gegen solche, die
nicht im Genehmigungsverfahren gepruft werden, von 65
Bauaufsichtsbehdrden verneint, hingegen von 36 bejaht.

Gefragt worden ist ferner, ob Verstol3e bei gleichartigen
Vorhaben (z. B. Wohngebauden) haufiger sind, wenn
diese aufgrund Genehmigungsfreistellung errichtet wor-
den sind als im vereinfachten Genehmigungsverfahren.
67 Bauaufsichtsbehérden sehen insoweit keine Unter-
schiede, wéhrend 27 mehr VerstdlRe bei genehmigungs-
frei gestellten Vorhaben beobachten.

80 Bauaufsichtsbehdrden berichten, hinsichtlich der
Erforderlichkeit bauaufsichtlicher MalRnahmen (insbe-
sondere Baueinstellungen) gebe es zwischen genehmi-
gungsfrei gestellten Vorhaben und Vorhaben, die dem
vereinfachten Genehmigungsverfahren unterliegen, keine
Unterschiede. 21 sehen ein Ubergewicht hinsichtlich der
Erforderlichkeit bauaufsichtlicher MalRnahmen bei Vor-
haben, die im vereinfachten Genehmigungsverfahren ge-
nehmigt worden sind, neun bei den genehmigungsfrei
gestellten. Bei Sonderbauten sind Rechtsverstéf3e und in
der Folge bauaufsichtliche Malhahmen wegen der inten-
siven Vor- und begleitenden Kontrolle offenbar nur sel-
ten. 14 Bauaufsichtsbehdrden weisen in diesem Zu-
sammenhang darauf hin, dass isolierte Abweichungen (=
Zulassung von Abweichungen von Anforderungen bei
genehmigungsfreien Vorhaben oder von solchen Anforde-
rungen, die in dem jeweiligen Genehmigungsverfahren
nicht gepruaft werden) nicht beantragt wirden.
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Nach Art. 72 Abs. 6 Satz 3 BayBO - der auch fur ge-
nehmigungsfrei gestellte Vorhaben gilt (Art. 64 Abs. 6
BayBO) - mussen die erforderlichen Bescheinigungen
verantwortlicher Sachverstandiger an der Baustelle vor-
liegen. Dies betrifft in der Praxis in erster Linie die Be-
scheinigungen der verantwortlichen Sachverstandigen
far Standsicherheit. Dabei ergibt sich — dem Grunde
nach wie bei der Dichte der Bauuberwachung generell —
eine Bandbreite von flachendeckender Kontrolle — fanf
Bauaufsichtsbehdrden lassen sich die Bescheinigungen
sogar vorlegen — bis zu einer ganzlich fehlenden Uberwa-
chung [Abb. 12]. Ein &hnliches Bild ergibt sich bei der
Uberwachung der Bescheinigungen Uber die ordnungs-
geméale Bauausfuhrung. [Abb. 13]

Abb. 12: Uberwachung der Sachverstandigen-Bescheinigung fur Standsicherheit

Uberwachung der Sachverstandigen-
Bescheinigung

Enicht

M flachendeckend OVorlage
H systematische Stichprobe O gegebene Veranlassung
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Abb. 13: Uberwachung der Sachverstandigen-Bescheinigung (Standsicherheit) (iber Bauaus-
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Uberwachungser- Die bei der Uberwachung getroffenen Feststellungen zei-

gebnisse

gen ebenfalls eine grof3e Bandbreite zwischen stets und
nie vorliegenden Sachverstandigenbescheinigungen, e-
benso zwischen Fallen, in denen bei fehlender Sachver-
standigenbescheinigung auch der Standsicherheits-
nachweis selbst nicht erstellt worden oder immerhin die-
ser vorhanden war. [Abb. 14, 15] Unterschiede zwischen
genehmigungsfrei gestellten und im vereinfachten Ge-
nehmigungsverfahren genehmigten Vorhaben sind dabei
weitaus Uberwiegend nicht beobachtet worden.
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Abb. 14: Fehlende Sachverstandigen-Bescheinigung

Die folgende Grafik zeigt, bel wieviel Prozent der kontrollierten VVorhaben mittlerer Schwie-
rigkeit die Sachverstandigenbescheinigungen nicht an der Baustelle vorgelegen haben (Zahl
der Nennungen durch die unteren Bauaufsichtsbehtrden)?

Anzahl Bauaufsichtsbehorden

Fehlende Sachverstandigen-
Bescheinigung fur Standsicherheit

00% M bis 10% Obis 20% O bis 30%
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Abb. 15: Fehlende Standsicherheitsnachweise bei fehlender Sachverstandigen-Bescheinigung

Die folgende Grafik zeigt, bel wieviel Prozent der kontrollierten VVorhaben mittlerer Schwie-
rigkeit, bei denen die Sachverstandigenbescheinigungen nicht an der Baustelle vorgelegen
haben, zugleich die erforderlichen Nachweise fur die Standsicherheit einschliefdlich der Feu-
erwiderstandsdauer tragender Bauteile nicht erstellt worden sind (Zahl der Nennungen durch
die unteren Bauaufsichtsbehorden)?

Fehlende Standsicherheitsnachweise
bei fehlender Sachverstandigen-
Bescheinigung

Anzahl Bauaufsichtsbehorden
(o6)

00% M bis 10% Obis 20% Obis 30% M bis 40%
O bis 50% M bis 80% [O0100%

Buf3gelder Die unteren Bauaufsichtsbehdrden haben wegen solcher
Verstofe in 86 Buldgeldverfahren Bul3gelder in einer HO-
he zwischen 1.200 und 10.000 DM verhéangt.
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2.8 Sonstiges Verfahrensrecht

Die Bauordnungsnovelle 1994 hat neben der in ihrem
Mittelpunkt stehenden Ausweitung der Genehmigungs-
freistellung und des vereinfachten Genehmigungsverfah-
rens eine Reihe weiterer Anderungen im bauaufsichtli-
chen Verfahrensrecht vorgenommen, die weitaus uber-
wiegend auch die Zustimmung der Vollzugspraxis gefun-
den haben.

Weitestgehend neu gefasst worden sind die Regelungen
Uber verfahrensfreie Vorhaben (Art. 63 BayBO) unter
gleichzeitiger Erweiterung, insbesondere durch Schaf-
fung verfahrensfreier Tatbestdnde unter der Vorausset-
zung, dass die davon erfassten baulichen Anlagen Re-
gelungen eines Bebauungsplans oder einer ortlichen
Bauvorschrift entsprechen. Die Vorschrift findet weitaus
Uberwiegend Zustimmung; kritische Anmerkungen be-
ziehen sich nahezu ausschlief3lich auf Details.

Aufgrund der Bauordnungsnovelle 1998 sind Abbruch
und Beseitigung baulicher Anlagen nur noch bei Son-
derbauten anzeigepflichtig; bei den nicht ganzlich ver-
fahrensfreien Abbrichen ist ein Genehmigungsfreistel-
lungsverfahren durchzufuhren. Gut vier Funftel der un-
teren Bauaufsichtsbehtérden haben mit der Regelung
keine Probleme; die Anmerkungen im Ubrigen lassen
durchwegs keinen grundsatzlichen Handlungsbedarf er-
kennen.

FuUr - insbesondere — emittierende Vorhaben, bei denen
sich der Kreis der Nachbarn nicht auf die (unmittelba-
ren) Grundstucksnachbarn beschrankt und schwierig
abzugrenzen ist, ist durch die Bauordnungsnovelle 1998
mit Art. 71 Abs. 4 BayBO eine ,Nachbarbeteiligung
durch offentliche Bekanntmachung” eingefuhrt worden.
Die Regelung wird insgesamt von den unteren bauauf-
sichtsbehoérden sehr positiv gesehen; im Durchschnitt ist
je Bauaufsichtsbehorde in 6,3 Fallen von dieser Mog-
lichkeit der Nachbarbeteiligung Gebrauch gemacht wor-
den.

Ebenfalls mit der Bauordnungsnovelle 1998 ist die Be-
grundungspflicht fir Baugenehmigungen auf diejenigen
Falle erweitert worden, in denen der Nachbar gegen das
Bauvorhaben schriftlich Einwendungen erhoben hat. Die
auf eine Vermeidung von Rechtsbehelfsverfahren und
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Werbeanlagen

Allgemeines

,Einfachsiche-
rung“ statt
,,Doppelsiche-
rung“
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eine Erleichterung der Widerspruchsentscheidungen
zielende Vorschrift, die ursprunglich auf lebhafte Kritik
der unteren Bauaufsichtsbehdrden gestof3en ist, findet
nunmehr eine deutlich Uberwiegende Akzeptanz bei vier
Funfteln der Bauaufsichtsbehérden, die sich dazu geau-
Bert haben.

Einmutig berichten die unteren Bauaufsichtsbehorden,
dass sich Schwierigkeiten aus der Abschaffung der Re-
gelungen Uber Gemeinschaftsanlagen (Art. 56 f. BayBO
a. F.) nicht ergeben haben.

Rund 90% der unteren Bauaufsichtsbehdrden sehen
keine Probleme im Zusammenhang mit der Abschaffung
der friheren verfahrens- und materiell-rechtlichen (Son-
der-)Vorschriften fur Werbeanlagen. Neun untere Bau-
aufsichtsbehérden berichten von einer verstarkten Wer-
beaktivitat, drei Kommunen, die zugleich untere Bauauf-
sichtsbehérden sind, haben Werbeanlagensatzungen er-
lassen, die aber auch (Uber Art. 63 Abs. 2 Nr. 6 BayBO)
zu mehr Genehmigungsfreiheit fuhren kénnen. Zu Unsi-
cherheiten hat demgegentiber zunéchst in einem gewis-
sen Umfang - noch etwa ein Zehntel der unteren Bau-
aufsichtsbehérden weist darauf hin — die Herausnahme
von Werbeanlagen aus dem bauaufsichtlichen Verfahren
Anlass gegeben, wenn diese einer Zulassung nach Stra-
Renverkehrsrecht bedurfen (Art. 87 Abs. 1 Nr. 3 BayBO).
Inzwischen kann das Verhaltnis zwischen Bauaufsichts-
und StralR3enverkehrsbehorden als eingespielt angesehen
werden; dazu tragt insbesondere auch die weitgehende
Verlagerung der einschlagigen stral3enverkehrsrechtli-
chen Zustandigkeiten auf die unteren Stral3enverkehrs-
behdrden bei.

3. Materielles Recht

Auch die einzelnen Anderungen materiell-rechtlicher
Anforderungen in der BayBO-Novelle 1998 stof3en weit-
aus Uberwiegend auf Akzeptanz.

Bis zur Bauordnungsnovelle 1998 war erforderlich, dass
die Erfullung von Anforderungen an ein Bauvorhaben
auf einem anderen Grundstuck (z. B. Stellplatze, Zuwe-
gung) doppelt, namlich durch eine Grunddienstbarkeit
zugunsten des begunstigten Grundsticks und eine be-
schrankt personliche Dienstbarkeit zugunsten des
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Erschliel3ung

Abstandsflachen-
recht

Rechtstragers der Bauaufsichtsbehorde gesichert wurde.
Seit 1998 genugt demgegenuber eine ,Einfachsicherung*
gegenuber der Bauaufsichtsbehorde. 122 Bauaufsichts-
behtrden sehen mit dieser Regelung keine Schwierig-
keiten; auch die weiteren elf Bauaufsichtsbehdrden, die
sich zu dieser Frage geauf3ert haben, teilen keine kon-
kreten Probleme mit, sondern befurchten solche nur all-
gemein. Vor diesem Hintergrund erscheint es nicht an-
gezeigt, die Anregung der Bayer. Notarkammer — die sich
schon im Gesetzgebungsverfahren gegen die Neurege-
lung gewandt hatte — aufzugreifen, zum friheren Rechts-
zustand zurtckzukehren.

Neu gefasst und vereinfacht wurden durch die Bauord-
nungsnovelle 1998 die Anforderungen an die (bauord-
nungsrechtliche) ErschlieBung im Auf3enbereich; erfor-
derlich ist seither stets nur noch eine befahrbare, gegen-
Uber dem Rechtstrdger der Bauaufsichtsbehoérde recht-
lich gesicherte Zufahrt zu einem befahrbaren o6ffentli-
chen Weg. Von den 120 Bauaufsichtsbehoérden, die sich
dazu geaufl3ert haben, sehen 113 keine Schwierigkeiten
beim Vollzug der Vorschrift. Auch die Stellungnahmen
im Ubrigen zeigen keinen Handlungsbedarf auf.

Bis zum Inkrafttreten der Bauordnungsnovelle 1994 am
1.6.1994 durften sich Abstandsflachen nur dann auf das
Nachbargrundstiick erstrecken, wenn rechtlich - regel-
manig durch eine Grunddienstbarkeit und eine be-
schrankt personliche Dienstbarkeit zugunsten des
Rechtstragers der Bauaufsichtsbehorde - gesichert war,
dass sie nicht Uberbaut werden. Mit der Bauordnungs-
novelle 1994 wurde die Ubernahme von Abstandsflachen
vereinfacht. Gemafl Art. 7 Abs. 5 BayBO 1994/1998 ist
eine Inanspruchnahme des Nachbargrundsticks fur die
Abstandsflachen auch dann mdglich, wenn der Nachbar
gegenuber der Bauaufsichtsbehdrde schriftlich zu-
stimmt. Mit dieser Regelung wurde eine mdglichst pri-
vatautonome Entscheidung innerhalb des nachbarlichen
Gemeinschaftsverhéaltnisses mit ausreichender Rechtssi-
cherheit gepaart.

Die Abstandsflachenibernahmeerklarung hat mittels
eines auf der Grundlage von § 6 Abs. 2 BauVorlV ver-
bindlich eingefuhrten Vordrucks (vgl. Bekanntmachung
des Bayer. Staatsministerium des Innern vom
28.12.1999, Nr. 11B4-4102.2-002/99, AlIMBI. 2000, S. 6)
gegenuber der Bauaufsichtsbehtrde zu erfolgen. Die
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Kinderspielplatze
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Bauaufsichtsbehtérde kann gemald 8 1 Abs. 4 BauVorlV
die Vorlage eines Grundbuchauszugs fur das Grund-
stick verlangen, auf das sich die Abstandsflachen
erstrecken sollen. Sie hat die Zustimmung zu den Bau-
akten zu nehmen und zusatzlich in geeigneter Form auf
Dauer so aufzubewahren, dass fur ein Grundstuck je-
derzeit das Bestehen derartiger Erklarungen schnell ge-
klart werden kann. Wer ein berechtigtes Interesse
glaubhaft macht, hat Anspruch auf Auskunft Uber das
Bestehen einer derartigen Erklarung.

Eine stichprobenartige Umfrage bei den unteren Bauauf-
sichtsbehoérde hat ergeben, dass diese die durch die Ab-
standsflachentibernahmeerklarung eingefuhrten  Er-
leichterungen allgemein begrifRen. Die Abstandsflachen-
Ubernahmeerklarungen bereiten den unteren Bauauf-
sichtsbehtérden keine Probleme. Sie werden entspre-
chend den Vorgaben des Staatsministeriums des Innern
in zusatzlichen - in der Regel nach Gemeinden sortierten
— Ordnern aufbewahrt. Entsprechende Nachfragen kon-
nen daher leicht und schnell beantwortet werden. Bei
einem Teil der unteren Bauaufsichtsbehdrden sind die
Abstandsflachenubernahmeerklarungen auch im EDV-
Bauprogramm enthalten. Allerdings berichten die unte-
ren Bauaufsichtsbehérden, dass Anfragen - auch von
Notaren — nur sehr vereinzelt erfolgen.

Durch die Bauordnungsnovelle 1998 ist das Abstands-
flachenrecht in der Sache nur marginal geandert wor-
den. Jedoch hat die Landesnotarkammer ihre bereits im
Gesetzgebungsverfahren vorgebrachte Anregung erneu-
ert, den Nachbarschutz bei Abstandsflachen ins Zivil-
recht zu verlagern. Diese Intention, die der Sache nach
auch dem Regierungsentwurf des Zweiten Gesetzes zur
Vereinfachung und Beschleunigung baurechtlicher Ver-
fahren zugrunde lag (vgl. die Begrindung LT-Drs.
13/7008 zu § 1 Nr. 5), ist jedoch bereits seinerzeit von
einer breiten Mehrheit des Landtags als zu tiefgreifender
Systemschnitt nicht Gbernommen worden.

Seit der Bauordnungsnovelle 1998 sind (notwendige)
Kinderspielplatze — auf3er auf dem Baugrundstuick selbst
— auf anderen geeigneten Grundsticken in unmittelbarer
Nahe des Baugrundsticks zulassig, ohne dass hierfur —
wie friher - eine einzelfallbezogene Ermessensentschei-
dung der Bauaufsichtsbehotrde erforderlich ware. Dazu
haben sich 129 Bauaufsichtsbehtérden ge&auf3ert, von
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Stellplatze und
Garagen

Personaleinspa-
rungen

denen 124 keine Schwierigkeiten mit der Neuregelung
haben; auch die ubrigen AuRerungen lassen keinen
Handlungsbedarf erkennen.

Ahnlich wie bei den Kinderspielplatzen ist auch die Zu-
lassigkeit von Stellplatzen und Garagen auf einem geeig-
neten anderen als dem Baugrundstick von einer einzel-
fallbezogenen bauaufsichtlichen Einzelfallentscheidung
unabhangig gemacht worden. Auch insoweit werden von
den Bauaufsichtsbehdrden nur vereinzelt Schwierigkei-
ten gesehen, die aber keinen gesetzgeberischen Hand-
lungsbedarf anzeigen.

4. Personaleinsparungen; finanzielle
Entlastungseffekte

Seit Juni 1994 (In-Kraft-Treten der Bauordnungsnovelle
1994) sind von dem mit dem bauaufsichtlichen Vollzug
(Genehmigungsverfahren, Bauuberwachung, bauauf-
sichtliche MalRhahmen) befassten Personal 365 Stellen -
u. U. aber noch nicht in vollem Umfang auch haushalts-
rechtlich wirksam - abgebaut worden, davon 279 bei den
staatlichen Bauaufsichtsbehtérden, 86 bei den kommu-
nalen. Zieht man die — nicht durch die Bauordnungsno-
vellen veranlasste — Einsparung von 95 Baukontrolleu-
ren (63 bei den Landratsamtern, 32 bei den kommuna-
len Bauaufsichtsbehérden) ab, verbleibt eine Personal-
einsparung von 270 Stellen, von denen auf die 71 staat-
lichen Bauaufsichtsbehdrden 216, auf die 67 kommu-
nalen 54 entfallen. Im Schnitt hat damit jedes Land-
ratsamt drei Mitarbeiter eingespart. Dies entspricht der
im Vorblatt zum Regierungsentwurf des Zweiten Geset-
zes zur Vereinfachung und Beschleunigung baurechtli-
cher Verfahren (LT-Drs. 13/7008, unter D sowie im all-
gemeinen Teil der Begrindung (unter | 2 c) gestellten
Prognose, dass der Gesamteffekt der beiden Schritte der
Bauordnungsreform mit den Novellen 1994 und 1998 im
Landesdurchschnitt je Landratsamt die Einsparung ei-
nes Bauteams ermoglichen werde. Ob weitere personelle
Entlastungseffekte vorliegen, die zu einer Beschleuni-
gung der noch verbleibenden Genehmigungsverfahren
gefuhrt haben, lasst sich mit belastbaren statistischen
Daten nicht belegen, auch wenn die weitere Verkulrzung
der Dauer der vereinfachten Genehmigungsverfahren
darauf hindeuten kdnnte. Im Einzelnen ergeben sich die
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Personaleinsparungen aus der folgenden Ubersicht:

gesamt |Landrat-| Gemein-

samter |den
technischer Dienst gesamt |215 161,5 53,5
hoherer technischer Dienst |10 4,5 5,5
gehobener technischer 90 69 21
Dienst
mittlerer technischer 45 29 16
Dienst
einfacher technischer 1 1 -
Dienst
technische Angestellte 69 58 11
nichttechnischer Dienst 150 117,5 32,5
gesamt
hoherer nichttechnischer 1,5 1 0,5
Dienst
gehobener nichttechnischer |70 45 25
Dienst
mittlerer nichttechnischer |52 47 5
Dienst
einfacher nichttechnischer |3,5 3,5 -
Dienst
Angestellte 23 21 2

Die Gebuhrenersparnisse der Bauherrn — die sich auf
der Seite der Bauaufsichtsbehdrden als Gebuhrenaus-
falle darstellen — lassen sich nur in der Grof3enordnung
schatzen. Bei konservativen Annahmen kann davon
ausgegangen werden, dass seit dem Inkrafttreten der
Bauordnungsnovelle 1994 (bis einschlie3lich Februar
2002) Bauherrn durch das Genehmigungsfreistellungs-
verfahren Uber 134 Millionen DM, durch das verein-
fachte Genehmigungsverfahren tUber 90 Millionen DM
erspart haben, so dass die Kostenentlastung von Bau-
herrn und Bauwirtschaft allein durch die bauordnungs-
reformbedingten Gebuhrenminderungen bisher tGber 220
Millionen DM betragt.

Erfahrungsbericht BayBO 1998




2.8 Sonstiges Verfahrensrecht

Bundesweite
Vorbildwirkung

Uberarbeitung
der Musterbau-
ordnung

Neues Brand-
schutzkonzept
der MBO

Derzeit kein ge-
setzgeberischer
Handlungsbedarf

5. Ausblick

Die bayerische Bauordnungsreform hat bundesweite
Vorbildwirkung entfaltet. So ist — beispielsweise - das
Modell der Genehmigungsfreistellung nach bayerischem
Vorbild in Nordrhein-Westfalen, Rheinland-Pfalz, Bre-
men, Mecklenburg-Vorpommern, Berlin und - seit Mai
2001 - Sachsen-Anhalt tUbernommen worden; Nieder-
sachsen kennt eine ahnliche Art der Genehmigungsfrei-
heit. Hessen bereitet eine Bauordnungsnovelle vor, die
sich in wesentlichen Zigen an dem in Bayern geltenden
Recht orientieren wird.

Diese Entwicklung strahlt auch aus auf die auf bayeri-
sche Initiative von der Bauministerkonferenz (ARGEBAU)
eingeleitete Uberarbeitung der Musterbauordnung (MBO)
mit dem Ziel, durch eine novellierte Musterbauordnung
eine Wiederanndherung der im Zuge des 1990 begonne-
nen Reformprozesses des Bauordnungsrechts in allen
Landern einzuleiten, bei der das bayerische Reformmo-
dell eine bedeutende Rolle spielen wird. Die im Rahmen
dieses Projekts gefuhrten landertUbergreifenden Diskus-
sionen sind aber auch geeignet, zusatzliche Erfahrungen
zu gewinnen, die ggf. auch in Uberlegungen des bayeri-
schen Gesetzgebers einflieBen kénnen.

Deutlich weiter fortgeschritten sind die Bemuhungen im
Rahmen der ARGEBAU, ebenfalls mit dem Ziel der Wie-
deranndherung des Bauordnungsrechts der Lander,
zugleich aber auch der Uberprifung materieller Stan-
dards, namentlich im Hinblick auf die Erleichterung des
Einsatzes der Holzbauweise, das Brandschutzrecht der
MBO neu zu fassen. Die Bauministerkonferenz hat die
neue Konzeption des Brandschutzrechts der MBO be-
reits grundséatzlich gebilligt. Sobald eine fur die Lander
umsetzungsfahige Fassung vorliegt, sollte sie in Bayern
zugig aufgegriffen werden.

Vor diesem Hintergrund erscheint es sachgerecht, der-
zeit von gesetzgeberischen Aktivitaten auf dem Felde des
Bauordnungsrechts abzusehen. Die in diesem Erfah-
rungsbericht dargestellten Entwicklungen und Ergebnis-
se begrunden einen solchen dringenden gesetzgeberi-
schen Handlungsbedarf nicht; Korrekturen sind samt-
lich auf der untergesetzlichen Ebene mdglich. Alle An-
wender — Bauherrn und sonstige am Bau Beteiligte, Ge-
meinden und Bauaufsichtsbehtérden - haben innerhalb
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weniger Jahre zwei breit angelegte Bauordnungsnovellen
abarbeiten mussen. Nur gut drei Jahre nach der letzten
Bauordnungsnovelle eine neue in Angriff zu nehmen, der
zudem - als Folge der beschriebenen Harmonisierungs-
bemuhungen auf der Ebene der MBO - weitere sach-
dienliche Rechtsdnderungen kurzfristig folgen kdnnten,
erscheint allen Anwendern schwerlich zumutbar und
einem geordneten Ablauf des Baugeschehens wenig zu-
traglich. Deshalb sollte gegenwértig die Chance einer
noch intensiveren Eintibung und Konsolidierung genutzt
werden, bevor weitere, dann nicht punktuell, sondern
konzeptionell anzulegende Reformschritte gegangen wer-
den.
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