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Grundsatzliches (1)

Vollstandige, strukturierte Vorbereitung und aktive
Planung Steuerung des Prozesses

Wie gelingt ein
guter

Bauantrag?

Strategie Gute Kommunikation
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Grundsatzliches (2)

Bauantrag = zwar verfahrenseinleitender Antrag — aber: Ende des Planungsprozesses

Kernelement des Baugenehmigungsverfahrens

Bauantragsteller (= Bauherr) definiert mit vorgelegten Unterlagen gleichzeitig

12 Bauvorhaben und /{ (J -

I: durch Behorde zu prufenden Verfahrensgegenstand

Rolle der Baugenehmigungsbehdrde ‘
I: Bindung bei Entscheidung an Vorgaben des Antrags

12 Modifikationen fur Behorde nur in sehr engem Umfang maoglich, aber: Soll-Pflicht “
zur Berichtigung von Antragen, § 25 VwWV{G
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Das Erfordernis des Bauantrags (1)

W Vorabprufung: Bestehen einer Baugenehmigungspflicht

Genehmigungspflicht Genehmigungsfahigkeit Anspruch auf

des Vorhabens des Vorhabens Baugenehmigung
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Das Erfordernis des Bauantrags (2)

Verfahrensfreie Bauvorhaben, Art. 57 BayBO

Iz abschlielRender Katalog
Iz hier Stellung Bauantrag = grundsatzlich unstatthaft > Ablehnung mangels Sachbescheidungsinteresse
Iz Beachtung materieller Rechtsvorschriften dennoch erforderlich
I mangels behordlicher Prufung Verantwortung bei Bauherrn
Iz Verfahrensfreiheit entbindet nicht von anderen Genehmigungspflichten, z.B.
denkmalschutzrechtliche Erlaubnis
Erlaubnis nach Erhaltungssatzung
naturschutzrechtliche Gestattungen

12 nur fUr selbstandige Einzelbauvorhaben - Stuckeln moglich?
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Das Erfordernis des Bauantrags (3)

Genehmigungsfreistellungsverfahren, Art. 58 BayBO

I: auller bei Sonderbauten
1= Anwendung:
Lage im Geltungsbereich eines qualifizierten oder vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Erfallen der Festsetzungen des Bebauungsplans/ der Vorgaben aus ortlichen Bauvorschriften
gesicherte Erschliel3ung
keine Erklarung der Gemeinde hinsichtlich Bestehens auf Durchfuhrung eines Baugenehmigungsverfahrens

I Folge: Beginn Bauvorhaben ohne Erteilung Genehmigung maoglich, aber Einreichung der ,erforderlichen Unterlagen®
notwendig
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Das Erfordernis des Bauantrags (4)

Genehmigungsfreistellungsverfahren, Art. 58 BayBO

Iz keine Sonderregelungen fur ,erforderliche Unterlagen® in Bauvorlagenverordnung (BauVorlV)
Iz Folge: in der Regel Deckungsgleichheit mit vorzulegenden Unterlagen im regularen Baugenehmigungsverfahren

Iz bei Bestehen der Gemeinde auf regulares Verfahren: Weiterbehandlung eingereichter Unterlagen als Bauantrag
maoglich

Erforderlichkeit Bauantrag wenn keine Verfahrensfreiheit und keine Freistellung, Art. 55 BayBO

Mogliche Folgeprobleme: fehlende Rechtssicherheit, Beachtung weiterer Genehmigungserfordernisse (z.B.
denkmalschutzrechtliche Erlaubnis, Zweckentfremdung von Wohnraum)
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Das Erfordernis des Bauantrags (5)

Exkurs: Vorrangq anderer Gestattungsverfahren, Art. 56 BayBO

Iz keine Baugenehmigung erforderlich, wenn bestimmte andere 6ffentlich-rechtliche Zulassung vorgesehen, z.B.
zulassungsbedurftige Anlagen an Gewassern
Werbeanlagen mit Pflicht zu Ausnahmegenehmigung nach Stra’enverkehrsrecht

bei Anlagen mit Pflicht zur Abgrabungsgenehmigung

I Hintergrund: Probleme bei Parallelitat der Verfahren

Koordination

Untersuchung der jeweiligen Wechselwirkungen

Sicherstellung Einhaltung gesetzliche Anforderungen durch identische Prafungsmalistabe
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Formale Anforderungen (1)

schriftliche Einreichung bei Bauaufsichtsbehorde, Art. 64 Abs. 1 BayBO - ,unverzugliche” Weiterleitung an Kommune,
die Uber das gemeindliche Einvernehmen entscheidet, § 36 BauGB

Unterzeichnung Bauvorlagen durch Bauherrn und bauvorlageberechtigten Entwurfsverfasser, Art. 61 BayBO; z.B.:

I Architekten

Iz Bauingenieure mit Listeneintrag bei Bayerischer Ingenieurskammer flur Vorlageberechtigung

Iz Personen aus anderen Mitgliedsstaaten der EU entsprechend der Anforderungen der Dienstleistungsrichtlinie

Rechtsgrundlage Umfang einzureichender Bauvorlagen aus BayBO und aus BauVorlV
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Formale Anforderungen (2)

Wesentliche Bauvorlagen
Iz Katasterauszug und Lageplan/Flurkarte, § 7 BauVorlV
Iz Bauzeichnungen, § 8 BauVorlV
detaillierte Bestimmungen zur Gestaltung und Darstellung in BauVorlV

schriftliche Einreichung bei zustandiger Gemeinde, die Uber das gemeindliche Einvernehmen entscheidet, § 36
BauGB

Iz Baubeschreibung, § 9 BauVorlV

I zwingend zu verwendender, amtlicher Antragsvordruck
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Formale Anforderungen (3)

Wesentliche Bauvorlagen

Iz Bautechnische Nachweise, Art. 62 BayBO

Einhaltung der Anforderungen an Standsicherheit, Brand-, Schall-, Warme- und Erschutterungsschutz

grundsatzlich bei jedem Vorhaben

bestimmte Qualifikationsanforderungen an Ersteller

mit Ausnahme bestimmter schwieriger Vorhaben keine Prifung der bautechnischen Nachweise durch Behorde -2
eigene Verantwortung Bauherr
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Formale Anforderungen (4)

Wesentliche Bauvorlagen

I im weiteren Sinne auch solche Unterlagen, welche fur die Beurteilung der Zulassigkeit des zur Genehmigung
gestellten Vorhabens erganzend zu den gesetzlich vorgeschriebenen Unterlagen von Bedeutung sind

Iz Klassisches Beispiel: bei gewerblichen Bauvorhaben Betriebsbeschreibung, welche die naheren

Betriebsmodalitaten, wie Betriebszeiten, verwendete Maschinen, Ablauf und Umfang der Arbeitsvorgange etc.
beinhaltet

I Rechtsgrundlage fur die Anforderung derartiger Unterlagen = § 1 Abs. 4 BauVorlV

Unterzeichnung durch Bauherrn und durch Entwurfsverfasser

Bauherr muss nicht Grundstickseigentumer sein
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Inhaltliche Anforderungen (1)

ergeben sich in der Regel aus BauGB (Bauplanungsrecht), BayBO (Bauordnungsrecht) und BauVorlV (Darstellung)
Praxishinweise

Iz klare und unmissverstandliche Gestaltung, insbesondere im Hinblick auf die dargestellten Male

12 ,Qualitat vor Masse*

Iz Einsatz grafischer Hervorhebungen, visueller Effekte und anderer zeichnerischer Stilmittel mit Bedacht

- evil. ausschlaggebend fur positive Behandlung eines Baugesuchs (Beispiel: Schwarze Darstellung des
Baukorpers, Darstellung von Glaselementen, Schattenwurf bei Visualisierung)
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Inhaltliche Anforderungen (2)

Sonderfall gewerbliche Bauvorhaben: evil. Erforderlichkeit Vorlage Betriebsbeschreibung

Iz z.B. Betriebsmodalitaten, Betriebszeiten, verwendete Maschinen, Ablauf und Umfang der Arbeitsvorgange

Iz Verbindlichkeit dargestellter Betriebsmodalitaten, wenn sich erteilter Baugenehmigungsbescheid zumindest
konkludent oder im Rahmen entsprechender Nebenbestimmungen auf die Betriebsbeschreibung bezieht

I Insbesondere:
Eindeutigkeit und

hinreichende Bestimmtheit der dargestellten Betriebsmodalitaten entscheidend

Achtung: Unbestimmtheit Betriebsbeschreibung kann zur Rechtswidrigkeit und auch zur Anfechtbarkeit der auf
dieser Grundlage erteilten Baugenehmigung fuhren
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Inhaltliche Anforderungen (3)

Haufig bei komplexeren Bauvorhaben (insbesondere bei solchen mit Nachbarrelevanz): Erforderlichkeit von Gutachten
im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens

I: Beispiele: schalltechnisches Gutachten, verkehrstechnisches Gutachten

Empfehlung: enge Abstimmung Gutachten mit gegebenenfalls separat erstellter Betriebs-/ Vorhabenbeschreibung,
so dass keine Widersprlche entstehen

Empfehlung: sorgfaltige Auswahl des jeweils zu beauftragenden Gutachters (Qualitatsunterschiede)
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Inhaltliche Anforderungen (4)

Problem: Detailliertheit der Bauvorlagen, die das Vorhaben naher erlautern
I Betriebsbeschreibung, Vorhabenbeschreibung, Gutachten

I Ursache fur Auseinandersetzungen mit Baugenehmigungsbehorde (Wie detailliert muss Betriebsbeschreibung zu
Gunsten der Genehmigungsfdhigkeit des Bauvorhabens ausfallen?, z.B. Zahl an- & abfahrender Fahrzeuge,
Betriebszeiten, Verhalten Betriebsangehorige)

I Rechtsprechung: Bestimmung und Ausgestaltung des Bauvorhabens primar Sache des Bauherrn

I Gegenstand Baugenehmigungsverfahren = Bauvorhaben in der Ausgestaltung, die es durch den Bauherrn erfahren
hat

I: Grenze des Zulassigen ist jedenfalls dann Uberschritten, wenn mit der Einhaltung entsprechender Maligaben mit
einer gewissen Sicherheit nicht realistisch zu rechnen ist oder die Einhaltung der dargestellten Betriebsmodalitaten
im Zuge des Bauvollzugs nicht mit zumutbarem Aufwand zu kontrollieren sind
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1. Abstandsflachenubernahme (1) (Art. 6 Abs. 2 S. 3 BayBO, § 3 Nr. 8 BauVorlV)

Bauvorhaben grundsatzlich nicht genehmigungsfahig, wenn die von Bauvorhaben ausgehenden Abstandsflachen in
grundsatzlich unzulassiger Weise (rechnerisch) auf Nachbargrundstuck liegen

Wenn Erteilung einer Abweichung von den Abstandsflachenvorschriffen nicht maoglich: Bauvorhaben
genehmigungsfahig, wenn jeweils betroffener, benachbarter Grundstlckseigentimer der Lage der Abstandsflachen auf

seinem Grundstuck formlich zustimmt, diese also ubernimmt
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1. Abstandsflachenubernahme (2) (aArt. 6 Abs. 2 S. 3 BayBO, § 3 Nr. 8 BauVorlV)

Abstandsflachenubernahmeerklarung = amtsempfangsbedurftige Willenserklarung
Iz Offentlich-rechtliche Wirksamkeit der Erklarung erst mit Zugang bei der Baugenehmigungsbehorde
Iz vorher fur den Nachbarn grundsatzlich frei widerruflich

Iz Empfehlung je nach Einzelfall: Einreichung einer  durch den Nachbarn unterzeichneten
AbstandsflachenUbernahmeerklarung bereits vor Einreichung des konkreten Bauantrags bei der
Baugenehmigungsbehorde

12 Empfehlung: aus Grunden Rechtssicherheit explizite privatrechtliche Vereinbarung einer derartigen Erklarung sowie
Sicherung durch entsprechende Dienstbarkeit
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1. Abstandsflachenubernahme (3) (Art. 6 Abs. 2 S. 3 BayBO, § 3 Nr. 8 BauVorlV)

Grundstlicksgrenze

Wechselseitige Ubernahme von Abstandsflachen mdglich
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2. Stellplatznachweis (1) (Art. 47 BayBO)

Erfullung der Stellplatzverpflichtung = Gegenstand der behordlichen Prufung, soweit die jeweilige Gemeinde Uber eine
eigene Stellplatzsatzung verfugt, was in den meisten Fallen anzunehmen ist

Stellplatznachweis sowohl zeichnerisch (hinsichtlich Lage, Grolle und Ausgestaltung der Stellplatze) als auch
rechnerisch (hinsichtlich der Zahl der Stellplatze)

Rechtsgrundlage Berechnung erforderliche Stellplatzzahl: Stellplatzsatzung der zustandigen Gemeinde, hilfsweise die
insoweit durch das Bayerische Innenministerium erlassene Verordnung

Stellplatzpflicht kann erfullt werden

durch Realherstellung auf dem Baugrundstick oder

einem geeigneten Grundstlck in der Nahe des Baugrundstlucks bei entsprechender dinglicher Sicherung zugunsten

des Rechtstragers der Baugenehmigungsbehorde oder

12 durch Ablosung auf der Grundlage eines Ablosungsvertrags
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2. Stellplatznachweis (2) (Art. 47 BayBO)

®m Sonderfall: Stellplatznachweispflicht bei Nutzungsanderungen

W Sonderfall: Mobilitatskonzept
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2. Stellplatznachweis (3) (Art. 47 BayBO)

W Ausziige aus der Stellplatzsatzung (StPIS) der Landeshauptstadt Miinchen vom 01. Oktober 2025:

1. Wohnen Ziffer Nutzung Richtwert
Ausgangsrichtwert Zone | Zone Il und
1.1 Wohnung a) 1 Stellplatz je 1 Wohnung vergleichbare
b) 0.5 Stellplatze je 1 Mistwohnung, fiir die eine Bindung Lagen
nach dem Bayerischen Wohnraumfarderungsgesetz
(BayWoFG) besteht 2 Biiro, Verwaltung, Praxis
c) 0,8 Stellpldtze je 1 Mietwohnung, fir die eine R —
Mietpreis- und Belegungsbindung aulerhalb des 21 Biiro- und Verwaltungsraum tellplatz je
BayWoFG, aber nach Vorgaben der ) allgemein 45 m2 NUFY 90 m2 NUE" 60 m2 NUET!
Landeshauptstadt Miinchen besteht
Raume mit erheblichem 1 Stellplatz
12 Kinder-, Schiler- und T Stellpiatz je 20 Betten, Besucher-verkehr (Schalter-, Pl
Jugendwohnheim mindestens 1 Stellplatz 22 Abfertigungs- oder ' 35 m2 NUF?), 70 m? NUF'}, AT m2 NUFT)
13 Studentenwohnheim 1 Stellplatz je 5 Betten Beratungsraum, Arztpraxis und mindestens mindestens mindestens
dergl) 1 Stellplatz 1 Stellplatz 1 Stellplatz B
1.4 Schwestern-/ Pflegerwohnheim, 1 Stellplatz je 5 Betten
Arbeitnehmenwohnheim u. & :
15 Altenwohnheim, Altenheim, Langzeit- 1 Stellplatz je 15 Betten bzw. Pflegeplatze, 1 Stellplatz je
und Kurzzeitpflegeheim, mindestens 1 Stellplatz 50 m? 100 m2 67 m?
Tagespflegeeinrichtung u. &. ; :
- - 31 Laden Verkaufsflache fur Verkaufsflache fur Verkaufsfiache fur
16 Obdacl:hlnsenhelm, _ ! Stellplam je 100 B%ﬂen' den Kundenverkehr, | den Kundenverkehr, | den Kundenverkehr,
Gemeinschaftsunterkunft fiir mindestens 2 Stellplatze I it e st
Leistungsherschtigie nach dem 1 Stellplatz je Laden | 1 Stellplatz je Laden | 1 Stellplatz je Laden
Asylbewerberleistungsgesetz
1.7 Wohnformen, denen ein besonderes, nach jeweiligem Einzelfall ) §
gfﬁr{lﬁ.lgﬁ:n?pezlﬁsches Konzept zu 55 Freibad und Freiluftbad 300 m2 600 m2 400 m2
£ Grundstucksflache Grundstucksflache Grundstucksflache
56 Hallenbad ohne 1 Stellplatz je
' Besucherplatze 10 Kleiderablagen | 20 Kleiderablagen | 13 Kleiderablagen
1 Stellplatz je
G Hallenbad mit 10 KlenQerablagen, 20 Kle|derablagen4 13 Kleiderablagen.
- Besucherplatzen zusatzlich . zusatzlich . zusatzlich -
1 Steliplatz je 1 Stellplatz je 1 Steliplatz je
1K Racuirharnlatsa 2N Racirharnlstra 2N Dacii~rharnlatsa
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3. Nachweis gesicherte (verkehrliche) ErschlieBung (1) (§ 3 Nr. 6 BauVorlv, Art. 4 BayBO)

Bebaubarkeit Grundstlick bei Lage in ausreichender Breite an einer befahrbaren, offentlichen Verkehrsflache
(verkehrliche Erschliel3ung)

Ausnahmen moglich, Art. 4 Abs. 2 BayBO
Iz hinsichtlich Befahrbarkeit

IZ hinsichtlich des offentlichen Charakters der Zuwegung

ACHTUNG: Bei Bebauung sogenannter Hinterliegergrundsticke sind diese Voraussetzungen zu schaffen und auch im
Rahmen des Bauantrages nachzuweisen

Iz Vereinbarung privates Geh- und Fahrtrecht mit entsprechender dinglicher Sicherung durch Dienstbarkeit nicht
ausreichend fur offentlichen Charakter

I: notwendig: Sicherung gegenuber dem Rechtstrager der Bauaufsichtsbehorde

I Besondere Vorsicht daher insbesondere bei (nachtraglichen) Grundstucksteilungen
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3. Nachweis gesicherte (verkehrliche) ErschlieBung (2) (§ 3 Nr. 6 BauVorlV, Art. 4 BayBO)

Lage?
Nachbarn?
Historie?

Beschaffenheit?

Baurecht?
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4. Nachbarunterschriften (1)

Art. 66 Abs. 1 Satz 1 BayBO: Eigentimern der benachbarten Grundstucke sind vom Bauherrn/ seinem Beauftragten
Lageplan und Bauzeichnungen zur Unterschrift vorzulegen

Unterschrift gilt als Zustimmung (Art. 66 Abs. 1 S. 2 BayBO)

Erfullung dieser Anforderung obliegt allein dem Bauherrn = Praxisprobleme

Iz Bei Nichtbeachtung der Anforderungen im Vorfeld des Baugenehmigungsverfahrens: Anordnung, dass dem nicht
zustimmenden Nachbarn (keine Unterschrift) eine Ausfertigung der Baugenehmigung zuzustellen ist, Art. 66 Abs. 1
S. 4 BayBO

I = Keine weiteren Sanktionen im Gesetz
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4. Nachbarunterschriften (2)

Problem: Ermittlung des Kreises der benachbarten Grundstuckseigentumer

12 Nachbarn im Sinn BayBO in personeller Hinsicht die Eigentimer benachbarter Grundstlcke sowie solche dinglich
Berechtigten, die eine eigentumerahnliche Rechtsposition innehaben (z.B. uneingeschrankter NielRbrauch, nicht

jedoch der blofRe Besitz des Mieters)

I Nachbar in sachlicher Hinsicht alle Grundstlcke, die durch das Vorhaben in ihren offentlich-rechtlich geschutzten

Belangen beruhrt werden konnen

12 - benachbarte Grundstlcke sind nicht nur stets die flurmafig unmittelbar angrenzenden Grundstticke
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4. Nachbarunterschriften (3)

Folge: Gerade bei emittierenden (Gewerbe-) Vorhaben kann der Kreis der Nachbargrundstucke mitunter jedoch noch
deutlich weiter reichen

12 Ermittlung der Nachbarn grundsatzlich dem Bauherrn Uberlassen, Baugenehmigungsbehorde stellt in der Regel
keine eigenen Ermittlungen an

Iz Daher werden auch nur den vom Bauherrn angegebenen Grundstiucksnachbarn, die dem Vorhaben nicht
zugestimmt haben, Ausfertigungen des Baugenehmigungsbescheids ubersandt

12 Wird Nachbar Ubersehen, wird diesem gegenuber der Baugenehmigungsbescheid nicht bestandskraftig und es
laufen keine Rechtsbehelfsfristen. Der nicht beteiligte Nachbar kann daher u.U. noch sehr lange und - ohne dass der
Bauherr damit rechnet - Rechtsbehelf einlegen
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I HEUKING
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4. Nachbarunterschriften (5)

Ansprache und Vorlage der Bauzeichnungen an Nachbarn will, insbesondere im Hinblick auf die Prasentation der
Bauzeichnungen, wohl Uberlegt sein

Haufig werden die Plane schlicht in einem unpersonlichen Schreiben an den Nachbarn durch das planende
Architekturblro mit der Bitte um Unterzeichnung Gbersandt

In der Praxis ist eine derartige Vorgehensweise nicht zu empfehlen, da zahlreiche Grundstlckseigentimer, gerade wenn
es sich hierbei um rein private (Wohn-) Nachbarn handelt, hier oft sehr empfindlich reagieren

Besser: Erlauterung der Plane in einem personlichen Gesprach und ggf. Uberlassung der Plane zur Prifung
Iz bei einer Vielzahl von Nachbarn konnte sich auch ein gemeinsamer Erlauterungstermin anbieten

I zu vermeiden: Nachbarn bewusst nicht beteiligen. Gerade wenn ein Nachbar schlicht und kommentarlos den
Baugenehmigungsbescheid zugestellt bekommt, ist dies haufig der Beginn einer Nachbarklage, die ihre Grinde
zumeist in den personlichen Befindlichkeiten des Nachbarn hat
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4. Nachbarunterschriften (6)

Die ordnungsgemalle Nachbarbeteiligung kann enorme Bedeutung haben, so dass es im eigenen Interesse des
Bauherrn liegen kann, diese sehr sorgfaltig durchzufiuhren — dies gilt insbesondere fur die Ermittlung der Nachbarn

(Achtung bei WEGS)

Wegen der Zustimmungswirkung der Nachbarunterschrift sollte eine Unterschriftsleistung fur den Nachbarn zwingend
unterbleiben, unabhangig davon, ob er tatsachlich gegen das Bauvorhaben vorgehen mochte, oder nicht

Ist der Bauherr nicht Eigentimer seines Baugrundsticks, verlangen viele Baugenehmigungsbehdrden neben den
Nachbarunterschriften auch die Unterschrift des Grundstlckseigentimers

Iz Praxis findet keinen gesetzlichen Ruckhalt

1= Unterschrift des Eigentimers des Baugrundsticks ist nicht erforderlich
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Behandlung des Bauantrags durch die Baugenehmigungsbehorde (1)

Eingangsmitteilung

Bei Einreichung Bauantrag (falschlicherweise) direkt bei der Baugenehmigungsbehorde (zumeist das zustandige
Landratsamt): zunachst Weiterleitung an zustandige Gemeinde zur Entscheidung uber das gemeindliche Einvernehmen

Baugenehmigungsbehorde beginnt in der Regel mit Prifung, ob Antragsunterlagen den zu beachtenden formalen
Anforderungen genugen und insbesondere hinsichtlich der einzureichenden Unterlagen vollstandig sind

Bei Feststellung Unvollstandigkeit oder sonstiger erheblicher Mangel: Aufforderung Bauherr zur Beseitigung dieser
Mangel innerhalb einer angemessenen Frist, Art. 65 Abs. 2 Satz 1 BayBO

Keine Behebung Mangel innerhalb dieser Frist: Bauantrag gilt als zurickgenommen, Art. 65 Abs. 2 Satz 2 BayBO
(Kenntnis der Regelung durch Behodrden nicht immer gegeben)
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Behandlung des Bauantrags durch die Baugenehmigungsbehorde (2)

Inhaltliche Prifung

1= Anhorung derjenigen Fachstellen, deren Einschatzung fur die Beurteilung des Bauantrages aus der Sicht der
Baugenehmigungsbehorde von Bedeutung sein kann

I Ebenso: Bauvorhaben haufig Gegenstand formalisierter, behdrdeninterner Abstimmungsprozesse

12 Nachbareinwande und deren Behandlung durch die Baugenehmigungsbehorde

IZ Beurteilung der Frage, anhand welcher Vorschriften die Zulassigkeit des jeweiligen Bauvorhabens gepruft wird
Richtiges Prufungsverfahren entscheidend wegen Art. 68 Abs. 1 Satz 1 BayBO

Baugenehmigung zu erteilen, wenn Bauvorhaben keine 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften entgegenstehen, die im
bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren (Baugenehmigungsverfahren) zu prifen sind - Anspruch auf
Erteilung
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Behandlung des Bauantrags durch die Baugenehmigungsbehorde (3)

Art. 59 BayBO: Baugenehmigungsbehorde pruft aulRer bei Sonderbauten ausschlielich

Iz die bauplanungsrechtlichen Regelungen der §§ 29 bis 38 BauGB (z.B. Einfugen im Rahmen des § 34 BauGB),

Iz das Abstandsflachenrecht nach Art. 6 BayBO (wieder aufgenommen seit 2018!),

Iz die Regelungen ortlicher Bauvorschriften im Sinn von Art. 81 BayBO (z.B. gemeindliche Ortsgestaltungssatzungen),
I: beantragte Abweichungen

Iz sowie weitergehende offentlich-rechtliche Anforderungen, soweit wegen der Baugenehmigung eine Entscheidung
nach anderen offentlich-rechtlichen Vorschriften entfallt, ersetzt oder eingeschlossen wird.

I= Baurecht after work - Bauantrage erfolgreich gestalten 39



I: HEUKING

Behandlung des Bauantrags durch die Baugenehmigungsbehorde (4)

Die dargestellte Beschrankung des Prufungsumfangs wulrde grundsatzlich bedeuten, dass ein Bauvorhaben, welches
den zu prufenden Anforderungen entspricht, zu genehmigen ware, unabhangig davon, ob es aufgrund nicht zu
prufender Anforderungen rechtmafig oder rechtswidrig zu beurteilen ware - unbefriedigende Situation

Folge: Art. 68 Abs. 1 Satz 1 HS 2 BayBO = Bauantrag darf auch abgelehnt werden, wenn das Bauvorhaben gegen
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften verstol3t, die gerade nicht im bauaufsichtlichen Verfahren zu prufen waren

Bei Sonderbauten werden sowohl das Bauplanungs-, als auch das Bauordnungsrecht sowie sonstige Anforderungen im
Umfang des vereinfachten Baugenehmigungsverfahrens vollumfanglich gepruift
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Der Bauherr

Mit dem Bauantrag erwirbt der Antragsteller gegenuber der Baugenehmigungsbehorde die Eigenschaft als Bauherr

Bauherr = derjenige, welcher auf seine Verantwortung eine bauliche Anlage vorbereitet oder ausfuhrt, vorbereiten oder
ausfuhren lasst

I malgeblich ist hier stets ein gewisses willensbeherrschendes Element

I Bauherr konnen sowohl juristische, als auch naturliche Personen sein

I Nebeneinander mehrerer Bauherren (sog. Bauherrengemeinschaft) moglich

Bedeutung der Bauherrneigenschaft

Bedeutung des Bauherrnwechsels und Handhabung in der Praxis
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Abweichungen und Befreiungen (1)

Eall: Bauvorhaben entspricht nicht den materiell-rechtlichen Anforderungen (z.B. Abstandsflachen, Festsetzungen eines
Bebauungsplans) - Maoglichkeit der Beantragung von Abweichungen/Befreiungen von der jeweiligen Vorschrift, GUber
deren Erteilung die Baugenehmigungsbehorde im eigenen Ermessen entscheidet

Gesonderter schriftlicher Antrag erforderlich, Art. 63 Abs. 2 Satz 1 BayBO
I

Begrundung Antrag erforderlich

Iz aus taktischen Erwagungen der Begrindung des Antrags besondere Aufmerksamkeit schenken
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Abweichungen und Befreiungen (2)

Typen:
Iz Befreiung: wenn von Festsetzungen eines Bebauungsplans abgewichen werden soll

Iz Ausnahme von den Festsetzungen eines Bebauungsplans: Sonderfall der Befreiung, in welchem die

Ausnahmemoglichkeit bereits im Bebauungsplan selbst vorgesehen ist

12 Abweichung: bei Diskrepanzen zu den Anforderungen der BayBO oder sonstigen Vorschriften (z.B. den

Anforderungen gemeindlicher Satzungen)

Iz Sonderfall isolierte Abweichung/Befreiung: wenn fur das jeweilige Vorhaben die Stellung eines Bauantrags nicht

erforderlich ist, es sich also um ein verfahrensfreies Bauvorhaben handelt. In diesen Fallen ist die Stellung eines
(isolierten) Abweichungs- bzw. Befreiungsantrags erforderlich
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Iz HEUKING
Der Antrag auf Vorbescheid, Art. 71 BayBO (1)

Fur den Antrag auf Vorbescheid gelten die gleichen Grundsatze wie fur den Bauantrag

Zeitpunkt: vor Einreichung des Bauantrags auf Antrag des Bauherrn

Inhalt: abgrenzbare, rechtlich selbstandig zu beurteilende Fragestellungen, die das gesamte Bauvorhaben betreffen, wie
beispielsweise die Abstandsflachen oder die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens

anders: Teilbaugenehmigung (Art. 70 BayBO), die fur einzelne Bauteile oder Bauabschnitte erteilt wird
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Der Antrag auf Vorbescheid, Art. 71 BayBO (2)

Grundlagen der Fragestellung:

Iz Die Fragestellung muss mit ja oder nein beantwortet werden konnen
Iz Die Fragestellung darf nicht abstrakter Natur sein, sondern muss sich auf ein konkretes Vorhaben beziehen

Iz Die Frage muss einen selbstandig zu beurteilenden Komplex betreffen (z.B. nicht bei der Frage nach dem Einfugen
§ 34 BauGB unter Ausklammerung des Rucksichtnahmegebots)

Iz Fragestellung muss sich innerhalb des fur die Baugenehmigungsbehorde malgeblichen Prufungsprogramms
bewegen (wegen geanderten Wortlauts des Art. 71 BayBO strittig), darf jedoch nicht gesamten Umfang der im
Baugenehmigungsverfahren zu prufenden Vorschriften umfassen

I Moglich: alternative Fragen oder Hilfsfragen. Haufig empfiehlt es sich auch, alternative Darstellungen desselben
Bauvorhabens aus taktischen Grinden einzureichen. Ebenfalls aus taktischen Grinden empfiehlt es sich, die
Beantwortung der Fragen im Sinne des Bauherrn in den Fragenkatalog zu integrieren
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Iz HEUKING
Der Antrag auf Vorbescheid, Art. 71 BayBO (3)

Reduzierung einzureichender Unterlagen gegenuber dem Baugenehmigungsverfahren
I Antragsformular

Iz § 5 Bauvorlagenverordnung: Vorlage derjenigen Bauvorlagen, die zur Beurteilung der durch den Vorbescheid zu
entscheidenden Fragen des Bauvorhabens erforderlich sind

Verzicht auf ansonsten zwingende Nachbarbeteiligung maoglich

Vorteile des Vorbescheidsverfahrens:

Iz geringer Aufwand
Iz geringe (Verwaltungs-) Kosten
I taktische Vorteile

I zeitliche Uberschaubarkeit
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AbschlieBRende Hinweise

Bauberatung durch die Baugenehmigungsbehorde

Sorgfaltige Auswahl der Partner

PN AT m

Handbuch ,Der vollstandige Bauantrag®, LBK Munchen
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Rechtsanwaltin Bettina Neheider

Heuking Kuhn Luer Wojtek
Prinzregentenstralle 48
80538 Munchen

b.neheider@heuking.de
089/54031-265

I= Baurecht after work - Bauantrage erfolgreich gestalten




Die hier wiedergegebenen Empfehlungen und Ratschlage sind nach bestem Wissen und
Gewissen erstellt. Sie konnen keine Rechtsberatung im Einzelfall ersetzen. Die Autorin
ubernimmt rechtliche Gewahr nur im Rahmen eines ausdrucklich ubertragenen und

angenommenen Mandats.
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