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Der Wunsch nach den „ei ge nen vier Wän den”
ist un ge bro chen. Vie le deut sche Mie ter möch ten
re prä sen ta ti ven Um fra gen zu fol ge am liebs ten in 
ei nem ei ge nen Heim woh nen. Doch nur ein Teil 
er füllt sich die sen Wunsch. Im mer hin liegt die
Wohn ei gen tums quo te in Bay ern mit rund 46% deut-
lich über dem Bun des durch schnitt, ist aber den -
noch nied ri ger als in an de ren Staa ten Eu ro pas.

Bay ern sieht in der För de rung der Wohn ei gen -
tums bil dung ein wich ti ges Auf ga ben feld der staat li -
chen Woh nungs po li tik. Denn das ei ge ne Haus oder
die ei ge ne Woh nung ver mit teln Fa mi li en mit Kin -
dern mehr per sön li che Frei heit und Le bens qua li tät.
Mit kei ner an de ren In ves ti ti on iden ti fi zie ren sich die
Bür ge rin nen und Bür ger mehr als mit dem Neu bau
oder Er werb, dem Um- oder Aus bau, der Mo der ni -
sie rung, der Re no vie rung oder der Sa nierung ih rer
ei ge nen vier Wän de. Kei ne an de re Form des Spa -
rens schafft so dau er haf tes und wert be stän di ges
Ver mö gen wie Wohn ei gen tum. Kei ne an de re Ver -
mö gensan la ge ver hilft zu ei ner ver gleich ba ren wirt -
schaft li chen Un ab hän gig keit und zu miet frei em
Woh nen im Al ter.

Der Staat för dert des halb ge zielt den Bau oder
den Er werb ei nes ei ge nen Hau ses mit Fi nanz hil fen
und steu er recht li chen Ver güns ti gun gen. Bay ern un -
ter nimmt gro ße An stren gun gen, um die Mit tel für
die Wohn raum för de rung auf ei nem im Ver gleich zu
an de ren Län dern ho hen Stand zu hal ten. Da mit
beugt der Frei staat nicht nur ei nem Woh nungs man -
gel vor, mit den För der mit teln gibt die Bay e ri sche
Staats re gie rung auch wich ti ge Im pul se für die re gio -
na le Bau wirt schaft.

Im Zu ge der Bau ord nungs no vel len 1994 und
1998 sind bis Ende 2007 über 138.000 Wohn ge -
bäu de, das ent spricht et wa ei nem Drit tel al ler neu -
en Wohn ge bäu de in Bay ern, ge neh mi gungs frei er -
rich tet wor den. Im ver ein fach ten Bauge neh mi gungs -
ver fah ren spa ren die Bau her ren nicht nur Zeit, son -
dern auch Geld durch ei ne er mä ßig te Bau ge neh mi -
gungs ge bühr. 

Seit 1994 wur den in die sem Be reich al lei ne
über 73 Mil lio nen Eu ro we ni ger Bau ge neh mi gungs -

ge büh ren ge zahlt. Rech net man die in der Ge neh -
mi gungs frei stel lung ent fal le nen Bau ge neh mi gungs -
ge büh ren mit über 106 Mil lio nen Eu ro da zu, sum -
mie ren sich die Bau her ren er spar nis se durch die
Bau ord nungs no vel len auf in zwi schen schon rund
180 Mil lio nen Eu ro. Es ist davon auszugehen, dass
diese Einsparung durch die am 1. Januar 2008 in
Kraft getretene erneute Novellierung der Bayeri-
schen Bauordnung, in der u.a. der Anwendungsbe-
reich des Genehmigungsfreistellungsverfahrens aus-
gedehnt worden ist, weiter zunehmen werden.

Wer sich an den Bau, den Er werb, die Mo der ni -
sie rung eines Hauses oder an ei ne an de re bauliche
In ves ti ti on he ran wagt, soll te sich zu vor gründ lich
in for mie ren. Sie hal ten ge ra de ei ne Bro schü re in den
Hän den, die Ih nen den Weg durch die ein zel nen
Sta tio nen der Vor be rei tung und der Durch füh rung
Ih res Bau vor ha bens er leich tern soll. Den Schwer -
punkt der Dar stel lung bilden ne ben der Fi nan zie rung
des Bau vor ha bens vor al lem As pek te des Bau -
rechts. In ers ter Li nie wird da bei der Bau herr an ge -
spro chen, der je ni ge al so, der ver ant wort lich über die
Pla nung und Durch füh rung ei nes Haus baus ent -
schei det. Aber auch der Käu fer ei nes Ei gen heims
oder ei ner Ei gen tums woh nung wird si cher man chen
nütz li chen Hin weis für sich fin den kön nen.

Kein Bau herr will heut zu ta ge auf Ge stal tungs -
qua li tät, Um welt ver träg lich keit, Wirt schaft lich keit
und gu te Nutz bar keit sei nes Hau ses ver zich ten.
Auch der Staat rich tet beim staat lich ge för der ten
Woh nungs bau sein Au gen merk da rauf. Die Er fah -
run gen, die Bay ern mit zu kunfts wei sen den und
mo der nen Mo dell pro jek ten ge won nen hat, ste hen
al len Bau wil li gen in der Bro schü re „Den Traum vom
ei ge nen Haus leich ter ver wirk li chen“ aus der Rei he
„Woh nen in Bay ern“ zur Ver fü gung, die Sie bei der
Obers ten Bau be hör de im Bay e ri schen Staats mi nis -
te ri um des In nern an for dern kön nen.

Wir wün schen Ih nen ein gu tes und mög lichst
hin der nis frei es Ge lin gen Ih res gro ßen Wer kes, des
Baus der ei ge nen vier Wän de. Wenn Ih nen die se
Bro schü re da bei hel fen kann, freu en wir uns da rü -
ber.

München, im Juli 2008
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Leich ter Bau en in  Bayern – 
es geht auch oh ne 
Bau ge neh mi gung

1. Die her kömm li che
Bau ge neh mi gungs -
pflicht

2. Frei stel lung 
von der 
Ge neh mi gungs pflicht

Zur Er klä rung

Wo zu  Genehmigung?

Am 1. Ja nu ar 2008 ist in Bay ern ei ne – nach den Ver ein fa chungs no vel len von 1994
und 1998 noch mals we sent lich ver än der te Bau ord nung in Kraft ge tre ten. Beim 
Bau en ste hen jetzt noch mehr die Ei gen ver ant wor tung und Ei gen in itia ti ve des Bür -
gers im Vor der grund. Der Staat braucht sich auch hier nicht um al les zu küm mern. 
Be hörd li che Über prü fun gen sol len sich auf das Un ent behr li che be schrän ken.

Wer bau en will, braucht da zu ei ne Bau ge neh mi gung. Die ser Grund satz galt früher –
ab ge se hen von un be deu ten den bau li chen An la gen – aus nahms los. Ei ne gan ze Rei he
öf fent lich-recht li cher Vor schrif ten schränkt die Bau frei heit ein. Im Bau ge neh mi -
gungs ver fah ren wird ge prüft, ob das ge plan te Bau vor ha ben zentralen öf fent lich-
recht li chen Vor schrif ten ent spricht. In ers ter Li nie geht es da bei um die Fra ge, ob
das Vor ha ben mit den bau pla nungs recht li chen und den bau ord nungs recht li chen
Vor schrif ten in Ein klang steht.

Das Bau pla nungs recht ist bun des ein heit lich im Bau ge setz buch (BauGB) und den
da zu ge hö ri gen Ne ben be stim mun gen (vor al lem der Bau nut zungs ver ord nung) ge re -
gelt. Es be ant wor tet die Fra ge, ob ein Grund stück be bau bar ist und wel che Art und
wel ches Maß der bau li chen Nut zung auf dem Grund stück zu läs sig sind.

Das Bau ord nungs recht ist lan des recht lich in der Bay e ri schen Bau ord nung (Bay BO)
mit ih ren Ne ben be stim mun gen ge re gelt. Es be schäf tigt sich im We sent li chen mit der
Fra ge, wie ein Bau vor ha ben im De tail aus ge führt wer den muss. So ent hält es ins be -
son de re die An for de run gen an den Bau und sei ne ein zel nen Tei le, die vor al lem aus
Si cher heits grün den (Brand schutz, Stand si cher heit) ein ge hal ten wer den müs sen.
Da rü ber hi naus re gelt die Bay BO auch das Ver fah ren.

Die Bay BO hat 1994 mit dem al ten Grund satz ge bro chen, dass al le nicht nur un be -
deu ten den Bau vor ha ben ge neh mi gungs pflich tig sind, und lässt un ter be stimm ten
Vor aus set zun gen die Er rich tung von Bauvorhaben oh ne Bau ge neh mi gung zu. Das
Ge setz spricht hier von „Ge neh mi gungs frei stel lung“. Sie gilt seit 2008 grundsätzlich
für alle baulichen Anlagen, die keine Sonderbauten sind, im Gel tungs be reich ei nes
qua li fi zier ten Be bau ungs pla nes lie gen und die sem voll ent spre chen. Sonderbauten
sind Vorhaben, die – wie z.B. Hochhäuser, größere Verkaufs- oder Versammlungs-
stätten, Krankenhäuser oder Schulen – im Hinblick auf die Standsicherheit oder den
Brandschutz besondere Schwierigkeiten aufweisen (vgl. die abschließende Aufzäh-
lung in Art. 2 Abs. 4 Bay BO). Vo raus set zung für die Anwendbarkeit der Genehmi-
gungsfreistellung ist fer ner, dass die Er schlie ßung ge si chert ist und die Ge mein de
nicht die Durch füh rung ei nes Bau ge neh mi gungs ver fah rens ver langt oder eine vor-
läufige Untersagung nach § 15 Abs. 1 Satz 2 BauGB beantragt. 
Aus führ lich be schrie ben fin den Sie das Frei stel lungs ver fah ren in Ka pi tel 11. So weit in
an de ren Ka pi teln da rauf ein ge gan gen wird, sind die ent spre chen den Stel len, so wie
die se, gelb un ter legt.



Auch wenn die Vor aus set zun gen für ei ne Ge neh mi gungs frei stel lung nicht vor lie gen
und Sie des halb ei ne Bau ge neh mi gung brau chen, sieht die Bay BO für bauliche
Anlagen, die keine Sonderbauten sind, nur noch ein ver ein fach tes Bauge neh mi -
gungs ver fah ren vor. In die sem Ver fah ren prüft die Bau auf sichts be hör de nicht mehr
je des De tail, son dern nur die wich tigs ten Fra gen, insbesondere, ob das Vor ha ben
pla nungs recht lich zu läs sig ist. Ein zel hei ten zu dem ver ein fach ten Bauge neh mi -
gungs ver fah ren fin den Sie in Ka pi tel 12.

Her kömm li che Ein- und Zwei fa mi li en häu ser brau chen da mit ent we der kein oder nur
noch ein ver ein fach tes Bauge neh mi gungs ver fah ren zu durch lau fen, da es sich bei
ih nen nicht um Sonderbauten han delt. Die se Bro schü re be schränkt sich des halb,
so weit es das Ver fah rens recht be trifft, auf ei ne Dar stel lung der Genehmigungsfrei-
stellung und des ver ein fach ten Bauge neh mi gungs ver fah rens.

3. Ver ein fach tes 
Bauge neh mi gungs-
 ver fah ren

4



In halt

5

Der Weg zum ei ge nen Haus

1.
Fi nan zie rung

2.
Das Grund stück –
ist es be bau bar und
was darf ich da rauf
bau en? 

1. Das Grund stück liegt im Gel tungs be reich ei nes
Be bau ungs plans, § 30 BauGB Sei te 21

2. Das Grund stück liegt im un be plan ten In nen be reich,
§ 34 BauGB Sei te 22

3. Das Grund stück liegt im Au ßen be reich, § 35 BauGB Sei te 23
4. Bau ge neh mi gung im Vor griff auf ei nen künf ti gen

Be bau ungs plan, § 33 BauGB Sei te 23
Bei spiel für die bau pla nungs recht li che Ein ord nung der
Grund stü cke in ei ner Ge mein de Sei te 24
Bei spiel ei nes Be bau ungs plans Sei te 25

3.
Die Er schlie ßung
muss ge si chert sein!

Sei te 26

4.
Das Ver mes sungs amt
sorgt für exak ten Grenz-
ver lauf und er spart Är ger

1. La ge plan und Ver zeich nis der Ei gen tü mer Sei te 28
2. Grenz ver mes sung Sei te 28
3. Ge bäu de ein mes sung Sei te 29

5.
Ins be son de re: 
Der Kauf ei nes  Bau -
grundstücks – was
ist zu be ach ten?

1. Der rich ti ge Stand ort Sei te 30
2. Vor kaufs rech te Sei te 31
3. Ein Tipp für den vor sich ti gen Käu fer – der Vor be scheid Sei te 31
4. Ein Tipp für den ei li gen Bau herrn Sei te 31

6.
Die ers ten Hür den
sind ge nom men –
die Bau pla nung kann
ein ge lei tet  werden

1. Bau plä ne – wo zu? Sei te 32
2. An fer ti gen der Bau plä ne – wen be auf tra gen? Sei te 34
3. Auf pas sen! Beim Bau en im ge för der ten Woh nungs bau

sind be stimm te Grö ßen ein zu hal ten Sei te 34
4. Ein Ge bäu de auf dem Grund stück – muss es 

er hal ten wer den? Sei te 35
5. Bäu me und Sträu cher auf dem Grund stück –

müs sen sie er hal ten wer den? Sei te 35

1. Mit wel chen Ge samt kos ten, ins be son de re Bau ne ben kos ten, 
muss ich rech nen? Sei te 8 

2. Las ten be rech nung, ins be son de re Fi nan zie rungs plan.
Wel che mo nat li che Be las tung ist für mich trag bar, 
mit wel cher Be las tung muss ich rech nen? Sei te 10 

3. Di rek te und in di rek te Hil fen des Staa tes beim Bau en Sei te 14 
Wer gibt Aus kunft? Sei te 17

Ent schei dend sind die La ge und die pla nungs recht li che
Be ur tei lung des Grund stücks. Vier Fäl le sind zu un ter schei den: Sei te 20
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7.
Ei ni ge Wor te zur 
Ge stal tung Ih res 
Hau ses

1. Das Haus muss sich dem Ge län de an pas sen Sei te 38
2. Auch die um lie gen de Be bau ung muss bei der Pla nung

be rück sich tigt wer den Sei te 38
3. Ge stal tung von Haus und Ne ben an la gen –

was soll te der Bau herr be ach ten? Sei te 39
4. Be son de re Rück sicht bei der Ge stal tung ist ge bo ten,

wenn Ihr Haus in der Nä he ei nes Bau denk mals liegt Sei te 41
5. Auch ört li che Bau vor schrif ten müs sen be ach tet wer den Sei te 41

8.
Um welt ver träg li ches
Bau en

1. Bau en und Um welt Sei te 42
2. Ver wen dung um welt ge rech ter Bau pro duk te und Bau ar ten Sei te 42
3. Ener gie  spa ren des Bau en Sei te 43
4. Son nen ener gie, Wär me pum pe, Win ter gar ten Sei te 47

9.
Wel che Un ter la gen
sind nö tig?

Sei te 48

11.
Die Ge neh mi gungs -
freistellung

1. Noch mals die Vor aus set zun gen Sei te 52
2. Wo hin mit den Un ter la gen? Sei te 53
3. Was macht die Ge mein de? Sei te 53
4. Die Ge mein de ver langt ein Ge neh migungs ver fah ren – 

kein Prob lem Sei te 54

12.
Das ver ein fach te 
Bauge neh mi gungs-
ver fah ren

1. Wer ist Ge neh mi gungs be hör de? Sei te 55
2. Wo wird der Bau an trag ein ge reicht? Sei te 55
3. Die Stel lung nah me der Ge mein de Sei te 55
4. Das Ver fah ren bei der

Ge neh mi gungs be hör de Sei te 56
5. Der prob le ma ti sche Bau an trag Sei te 57
6. Die Ge neh mi gungs ge büh ren Sei te 59
7. Der Bau an trag wird ab ge lehnt –

was tun? Sei te 59
8. Kla ge zum Verwaltungsgericht Sei te 60

13.
Der Dach ge schoss -
aus bau

1. Verfahrensfrei heit bei Aus bau 
nur ein zel ner Auf ent halts räu me Sei te 61

2. Er for der nis ei ner iso lier ten Be frei ung bei Über schrei tung
der Ge schoss flä che oder Ge schoss flä chen zahl Sei te 61

3. An for de run gen an den Dach ge schoss aus bau Sei te 61

10.
Nicht ver ges sen – 
die Plä ne den 
Nach barn vor le gen!

1. Sinn der Nach bar be tei li gung Sei te 50
2. Wer ist Nach bar? Sei te 50
3. Ver fah ren der Nach bar be tei li gung Sei te 50
4. Be deu tung der Nach ba run ter schrift:

Ein Nach bar un ter schreibt nicht – darf ich bau en? Sei te 51
5. Tipp Sei te 51
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14.
Es kann los ge hen

15.
Ei ne kri ti sche 
Si tua ti on – 
ein Nach bar er greift
Rechts be hel fe

16.
Der Um zug ist über -
stan den – was ist
noch zu be ach ten?

1. Bald ein grü nen und an pflan zen – der Auf wuchs braucht Zeit Sei te 73
2. Auf pas sen – auch nach träg li che klei ne re Bau maß nah men 

kön nen ge neh mi gungs pflich tig sein Sei te 73
3. Vor sicht bei nach träg li chen Aus bau ten Sei te 75
4. Kein Rechts an spruch auf un ge schmä ler te Er hal tung 

der schö nen Aus sicht Sei te 76

1. Pri va te Rech te Sei te 64
2. Die Bau aus füh rung muss sich an die Bau plä ne hal ten Sei te 64
3. Ins be son de re: die Bau ge neh mi gung un ter Auf la gen Sei te 64
4. Bau tech ni sche Nach wei se Sei te 65
5. Sach ver stän di gen be schei ni gun gen Sei te 65
6. Ein The ma für sich – Schwarz ar beit Sei te 66
7. Die Ver ant wor tung des Bau herrn bei der Bau aus füh rung Sei te 66
8. An zei ge pflich ten Sei te 67
9. Ge bäu de ein mes sung Sei te 68
10. Bau män gel: Wer haf tet? Sei te 68

1. Klage be wirkt grund sätz lich kei nen 
vor läu fi gen Bau stopp Sei te 70

2. Wie kann der Nach bar den (Wei ter-)Bau ver hin dern? Sei te 70
3. Wann sind die Rechts be hel fe er folg reich? Sei te 71
4. Rechts schutz mög lich kei ten ge gen von der 

Ge neh mi gungs pflicht frei ge stell te Bau vor ha ben Sei te 72
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Fi nan zie rung

Der ers te Schritt zu den „ei ge nen vier Wän den“ wird für Sie sein, sich Klar heit über
ih re Fi nan zie rung zu ver schaf fen. Der Bau ei nes Ei gen heims bleibt heu te zwar für
vie le nicht mehr ein un er füll ba rer Wunsch traum; gleich wohl ste hen be trächt li che
Sum men und Ri si ken auf dem Spiel, die es sehr sorg fäl tig und um sich tig zu kal ku -
lie ren gilt.

Im We sent li chen geht es da bei um zwei Fra gen:

� Mit wel chen Ge samt kos ten für das Bau vor ha ben muss ich rech nen?

� Was ha be ich? Oder: Was kann ich fi nan zie ren, wel che Be las tung kann ich
 tragen?

Es kann und soll nicht Auf ga be die ser Bro schü re sein, Ih nen zu die sem Fra gen kom -
plex ei ne er schöp fen de Aus kunft zu ge ben. Vor al lem zu den Mög lich kei ten der 
Fi nan zie rung wer den Sie u. a. die Ban ken, Spar- und Bau spar kas sen um fas send
be ra ten kön nen. Auch Kol le gen, Be kann te und Ver wand te, die be reits Bau er fah rung
ha ben, kön nen Ih nen Hin wei se ge ben.

Wir wol len Ih nen aber ei ni ge An re gun gen zu drei Punk ten ge ben, bei de nen in der
Pra xis häu fig Fehl ein schät zun gen oder Un klar hei ten be ste hen:

� Kal ku la ti on der Ge samt kos ten und ins be son de re der Bau ne ben kos ten

� Las ten be rech nung, ins be son de re Fi nan zie rungs plan: Wel che mo nat li che 
Be las tung ist für mich trag bar, mit wel cher Be las tung muss ich rech nen?

� Di rek te und in di rek te staat li che Woh nungs bau hil fen

Bei der Be rech nung der Ge samt kos ten ei nes Bau vor ha bens kommt es lei der sehr
häu fig vor, dass ein zel ne Kos ten ver ges sen oder zu ge ring ge schätzt wer den. Man
den ke nur an die Viel zahl von Son der wün schen, die sich wäh rend der Pla nung und
Bau aus füh rung fast zwangs läu fig ein stel len. Ty pisch der Stoß seuf zer vie ler Bau her -
ren nach Bau voll en dung: „Es ist teu rer ge wor den, als ich dach te!“

Na tur ge mäß sind Bau her ren, die ei nen Ge ne ral un ter neh mer mit der Er stel lung ei nes
schlüs sel fer ti gen Hau ses be auf tra gen, hier we ni ger ge fähr det. Aber auch hier kann
nur sehr sorg fäl ti ges Stu di um des Ver tra ges und al ler ver spro che nen Leis tun gen vor
un lieb sa men Über ra schun gen schüt zen.

Die nach fol gen de Auf stel lung mög li cher Kos ten punk te beim Bau er hebt kei nen 
An spruch auf Voll stän dig keit. Sie kann je doch ein Hilfs mit tel für ei ne mög lichst rea -
lis ti sche Schät zung der Ge samt kos ten sein. Ein Ar chi tekt oder an de rer Bau fach -
mann kann Ih nen bei der Kos ten schät zung hel fen.

Aus kunft zu
 Finanzierungsfragen
er tei len: 
Ban ken, Spar- und
Bau spar kas sen

1. Mit wel chen 
Ge samt kos ten, 
 insbesondere
 Baunebenkosten,
muss ich rech nen?

1.
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1. Grund stücks kos ten
� Kauf preis oder Wert des Grund stücks ..................................
� Kos ten des Grund stücks er werbs

(Ver mes sungs kos ten, No tar kos ten, Grund buch kos ten,
Grund er werb steu er, Mak ler ge büh ren) ..................................

2. Bau kos ten
� Wohn ge bäu de mit al len In stal la tio nen und

Grund aus stat tung (z. B. Bad, WC, Fuß bö den)
(........... m3 um bau ter Raum zu je ........... Eu ro) ..................................

� Kü chen ein rich tung und Ein bau mö bel ..................................
� Ne ben an la gen (Ga ra ge oder Stell platz) ..................................

3. Er schlie ßungs kos ten
� Kos ten für die Mög lich keit des An schlus ses

(Zah lun gen an Ge mein de und Ver sor gungs un ter neh men
– An schluss bei trä ge oder -ge büh ren)
Stra ße ..................................
Ka nal ..................................
Was ser ..................................
Strom ..................................
Gas ..................................
Ge mein schafts an ten ne ..................................

� Kos ten für die Er schlie ßungs an la gen auf dem ei ge nen Grund stück
Geh weg oder Hof zu fahrt ..................................
Ka nal (evtl. Klär- und Ver sitz gru be) ..................................
Was ser ..................................
Strom ..................................
Gas ..................................
Ge mein schafts an ten ne ..................................

4. Kos ten der Au ßen an la gen
� Ein frie dung ..................................
� Gar ten an la ge und An pflan zun gen ..................................
� Vor rich tun gen für Müll ton nen ..................................

5. Bau ne ben kos ten und sons ti ge mit dem Neu bau ver bun de ne Kos ten
� Kos ten der Ar chi tek ten und In ge nieu re ..................................
� Et wa i ge Nach fol ge kos ten (vgl. Ka pi tel 3) ..................................
� Zin sen wäh rend der Bau zeit ..................................
� Geld be schaf fungs kos ten, Aus zah lungs ver lus te (Dis agio) ..................................
� Kos ten für Be schaf fung von Grund schuld und Hy po thek (No tar, Grund buch) ..................................
� Schät zungs kos ten ..................................
� Pro vi sio nen ..................................
� Ge büh ren für amt li che Ge neh mi gun gen oder amt li che Ge bäu de ein mes sung ..................................
� Sons ti ge Kos ten (Ver si che run gen, Richt fest, 

Te le fon an schluss, Un vor her ge se he nes) ..................................

Ge samt kos ten ..................................

Eu ro
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Lei der ist es hier mit meist noch nicht ge nug. Zu die sen Bau kos ten kom men näm lich
häu fig noch wei te re, nicht un er heb li che Un kos ten, die schließ lich auch be zahlt wer -
den müs sen. Den ken Sie nur an die Kos ten des Um zugs oder an die Auf wen dun gen
für die not wen di ge neue Ein rich tung (Gar di nen, Ta pe ten u. a.). Kal ku lie ren Sie auch
hier für ei nen aus rei chen den Be trag ein.

An de rer seits ste cken in Ih rer Auf lis tung der Bau kos ten auch ein zel ne Pos ten, die
nicht zwin gend er for der lich sind, die zu min dest auch noch spä ter nach ge holt wer den
kön nen. So kön nen Sie z. B. er heb lich spa ren, wenn Sie an statt ei ner Ga ra ge zu -
nächst nur ei nen Stell platz vor se hen oder wenn Sie die Ein frie dung Ih res Grund stücks
zu min dest vor erst auf schie ben. Viel leicht kön nen Sie vor erst auch auf ei nen ge plan -
ten Ka chel ofen oder Win ter gar ten ver zich ten. So weit dem auch bau recht lich nichts
im Weg steht, soll te der knapp kal ku lie ren de Bau herr die sen Spiel raum  nutzen. Üb -
ri gens: Die Bau ge neh mi gungs ge bühr ent fällt bei der Gehnemigungsfreistellung.

Bit te ver ste hen Sie aber rich tig: Wir wol len Ih nen kei nes wegs Angst vor dem Bau en
ma chen. Im Ge gen teil, Sie soll ten nur be den ken, dass ne ben den Grund stücks- und
rei nen Bau kos ten noch ei ne Rei he wei te rer Aus ga ben auf Sie zu kommt, die un ter
dem Strich ei ne be trächt li che Sum me aus ma chen kann.

Vor al lem emp fiehlt es sich, dass Sie sich mög lichst früh zei tig bei der Ge mein de
über die zu er war ten den Er schlie ßungs kos ten un ter rich ten. Da bei soll ten Sie auch
nach et wa i gen Pla nun gen für ei ne Er wei te rung oder Ver bes se rung be ste hen der Er -
schlie ßungs an la gen (z. B. Stra ße, Geh steig) fra gen; auch hier für kann die Ge mein de
von Ih nen Bei trä ge ver lan gen. Beim zu stän di gen Ver sor gungs un ter neh men kön nen
Sie au ßer dem die Hö he der vo raus sicht li chen Kos ten für den Strom-, den Gas- und
et wa den Fern wär me an schluss er fah ren.

Wenn Sie sich ei nen Über blick über die zu er war ten den Ge samt kos ten für Ihr Bau -
vor ha ben ver schafft ha ben, soll ten Sie ei ne Las ten be rech nung auf stel len, zu der
ins be son de re auch ein Fi nan zie rungs plan ge hört. Sie kön nen es na tür lich auch um -
ge kehrt ma chen, ei ne lo gi sche Rei hen fol ge be steht hier nicht. Nun müs sen Sie vor
al lem fol gen de Fra gen klä ren:

� Wel che Ei gen mit tel ste hen Ih nen zur Ver fü gung? 
� Wel che Fremd mit tel brau chen Sie noch? 
� Wel che mo nat li che Be las tung ist für Sie wirt schaft lich noch trag bar und mit wel -

cher kon kre ten Be las tung müs sen Sie rech nen? 

Bei al len die sen Über le gun gen soll ten Sie vor al lem be den ken: Ent schei dend ist,
dass Sie die zu er war ten den Ge samt kos ten durch Ei gen- und Fremd mit tel bei trag -
ba rer mo nat li cher Be las tung fi nan zie ren kön nen, dass die Rech nung al so „un ter
dem Strich auf geht“.

Von den hier maß geb li chen Da ten,
� Ge samt kos ten des Bau vor ha bens,
� Ei gen mit tel,
� trag ba re und tat säch li che mo nat li che fi nan zi el le Be las tung,
� Fremd mit tel,

sind nur die Ei gen mit tel so wie die mo nat lich trag ba re Be las tung an nä hernd fes te
Grö ßen. Das sind al so ge wis ser ma ßen Ih re wirt schaft li chen Vor ga ben, mit de nen
Sie den Haus bau an ge hen. Wenn Sie mit Ih rer tat säch li chen Be las tung bis an die
Gren ze Ih rer trag ba ren Be las tung ge hen wol len, so ha ben Sie ei ne wei te re fes te
Grö ße in Ih rer Rech nung.

Wo spa ren?

2. Las ten be rech -
nung, ins be son de re
 Finanzierungsplan.
Wel che mo nat li che
Be las tung ist für
mich trag bar, mit
wel cher Be las tung
muss ich rech nen? 
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Ha ben Sie Ih re Ei gen mit tel so wie Ih re mo nat lich trag ba re Be las tung er rech net, 
be ginnt für Sie die ei gent li che Kal ku la ti on. Sie müs sen sich da rum be mü hen, die zur
Be zah lung Ih rer ge schätz ten Ge samt kos ten noch feh len den Fremd mit tel zu be -
schaf fen. Das Kunst stück be steht da rin, dass die für die Fremd mit tel auf zu brin gen -
den mo nat li chen Kos ten (Zin sen, Til gung) so wie die Be wirt schaf tungs kos ten für das
neue Haus (Be triebs kos ten und In stand hal tungs kos ten) nicht Ih re mo nat lich trag-
ba re Be las tung über stei gen dür fen. Öf fent li che Fi nan zie rungs hil fen und Steu er ver -
güns ti gun gen soll ten Sie da bei ent las tend nur in so weit und so lan ge be rück sich ti -
gen, als Sie be reits hin rei chend si cher da mit rech nen kön nen.

Ein Bei spiel: Eu ro  

Ei gen ka pi tal . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 50.000
Ge schätz te Ge samt kos ten. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 220.000

Be nö tig te Fremd mit tel al so . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 170.000
Per sön lich ver an schlag te trag ba re
mo nat li che Be las tung . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1.100

Ih re Auf ga be:
Sie müs sen sich da rum be mü hen, die feh len den 170.000 Eu ro durch Dar-
 le hen, Hy po the ken etc. zu be schaf fen, wo bei aber die hier für mo nat lich an fal -
len den Ka pi tal- und Be wirt schaf tungs kos ten 1.100 Eu ro nicht über schrei ten
dür fen.

Wenn Sie das ge steck te Ziel nicht er rei chen und mit Ih rer mo nat lich trag ba ren Be -
las tung die be nö tig ten Fremd mit tel nicht be schaf fen kön nen, so müs sen Sie die
Bau- und Kos ten pla nung Ih ren tat säch li chen Fi nan zie rungs mög lich kei ten an pas sen.

Im Bei spiels fall wür de das et wa hei ßen:

Er reich ba re Fremd mit tel . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 140.000 Eu ro  

Fol ge:
Die Ge samt kos ten dür fen nur noch ma xi mal 190.000 Eu ro be tra gen.

Lö sung
Die 30 .000 Eu ro wer den ein ge spart durch fol gen de Um pla nun gen:
� Statt der Ga ra ge wird ein Stell platz vor ge se hen.
� Der vor ge se he ne Dach ge schoss aus bau ent fällt vor erst.

Sie se hen al so, dass vor al lem zwi schen den Ge samt kos ten und den be nö tig ten
Fremd mit teln ei ne un mit tel ba re wech sel sei ti ge Ab hän gig keit be steht.

Nun zur Las ten be rech nung und ins be son de re zum Fi nan zie rungs plan im Ein zel nen.

Sie soll ten im We sent li chen Fol gen des ent hal ten:
� Auf stel lung der Ei gen mit tel und Ei gen leis tun gen 
� Auf stel lung der Fremd mit tel 
� Be rech nung der tat säch li chen mo nat li chen Be las tung. Die ser Be rech nung 

muss ei ne Be rech nung der mo nat lich trag ba ren Be las tung vo raus ge hen. 
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Ei gen mit tel und Ei gen leis tun gen
Art Nenn be trag Eu ro   

Bar geld oder Gut ha ben ...............................
An spar sum me bei der Bau spar kas se ...............................
be zahl tes Grund stück ...............................
Ei gen leis tun gen ...............................
be zahl tes Ma te ri al ...............................

Sum me der Ei gen mit tel und Ei gen leis tun gen ...............................

Ach tung:
� Be mes sen Sie Ih re Ei gen leis tung nicht zu op ti mis tisch. Über le gen Sie gut, wel -

che Bau ar bei ten Sie tat säch lich selbst aus füh ren kön nen. Vor al lem darf die ser
Pos ten im ei ge nen In te res se des Bau herrn nicht da zu ge nutzt wer den, be ste -
hen de Fi nan zie rungs lü cken zu ver schlei ern.

� Ei ne Faust re gel be sagt, dass ei ne so li de Fi nan zie rung im Re gel fall min des tens
ein Drit tel Ei gen mit tel er for dert. Je mehr Ei gen mit tel Sie ein set zen kön nen, des to
ge rin ger ist Ih re mo nat li che Be las tung und des to si che rer und so li der ist Ih re 
Fi nan zie rung.

Für die Zu sam men stel lung Ih rer Fremd mit tel bie tet sich fol gen des Mus ter an:

Fremd mit tel

Art und Geld ge ber Nenn- Zins- und jähr li che Zins- und Til gung
be trag Ver wal tungs- Til gung Ver wal tungs-

kos ten kos ten
Eu ro % % Eu ro Eu ro

1. Hy po thek
(Bank, Spar kas se,
Ver si che rung) ..........................................................................................................................

Bau spar dar le hen
(oh ne An spar sum me) ..........................................................................................................................

Staat li ches oder 
kom mu na les Dar le hen ..........................................................................................................................

..........................................................................................................................

Erb bau zins ..........................................................................................................................

Ar beit ge ber-
dar le hen ..........................................................................................................................

Ver wand ten dar le hen ..........................................................................................................................

Sum me der Fremd mit tel ........................ Jähr li che Leis tun gen ..................... .......................

Ih re Ei gen mit tel und Ei gen leis tun gen kön nen Sie zweck mä ßi ger wei se nach dem fol -
gen den Mus ter er rech nen:
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Ei ne der wich tigs ten Grö ßen in Ih rem Fi nan zie rungs plan ist Ih re mo nat lich trag ba re
Be las tung, der Be trag al so, den Sie je den Mo nat für die Fi nan zie rung der Fremd mit -
tel und die Be wirt schaf tung Ih res neu en Hau ses „üb rig“ ha ben. Sie er rech nen den
Wert un ter Be rück sich ti gung Ih res mo nat li chen Ein kom mens und Ih rer durch schnitt -
li chen mo nat li chen Aus ga ben.

Be rech nungs hil fen:
� Wenn Sie be reits ge zielt ge spart ha ben, wird Ih re mo nat li che Be las tung un ge -

fähr der Sum me Ih rer bis he ri gen mo nat li chen Spar leis tun gen und der bis her 
ge zahl ten Woh nungs mie te ent spre chen.

Bei spiel: Eu ro 
Bis he ri ge mo nat li che Er spar nis se . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 450 
Bis he ri ge Mo nats mie te . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 600

Der Be trag von . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1.050 

wä re in die sem Fall al so ein wich ti ger An halts punkt für Ih re künf tig trag ba re
 Belastung.

� Auch hier gilt, dass die mo nat lich trag ba re Be las tung nicht zu op ti mis tisch 
an ge setzt wer den darf. Es emp fiehlt sich, über län ge re Zeit ein ge nau es Aus-
 ga ben buch zu füh ren.

� Schließ lich auch hier zu zwei Faust re geln:

Die ers te Faust re gel be sagt, dass die Be las tung
bei mitt le rem Ein kom men (bis et wa 2.600 Eu ro net to) . . . . . . . . . et wa 30 % 
bei hö he rem Ein kom men (bis et wa 3.500 Eu ro net to) . . . . . . . . . et wa 35 %  
und bei da rü ber  lie gen dem Ein kom men . . . . . . . . . . . . . . . . . . . et wa 40 %

des mo nat li chen Net to ein kom mens ei ner Fa mi lie nicht über stei gen soll te.

Die zwei te Faust re gel be sagt, dass man für je den mo nat lich „üb ri gen“ Hun der t-
eu ro schein – ei nen Til gungs satz von 1 % zu grun de ge legt – bei ei nem Zins satz
von 5 % rund 20.000 Eu ro und bei ei nem Zins satz von 6 % rund 17.000 Eu ro
Fremd mit tel auf neh men kann.

Be rech nung der 
mo nat lich trag ba ren
Be las tung

Zwei Faust re geln

Wich tig:
Bit te be den ken Sie aber, dass Sie die ein zel nen Dar le hen im mer erst dann fest in 
Ih ren Fi nan zie rungs plan ein kal ku lie ren dür fen, wenn Sie ent spre chen de ver bind li che
Zu sa gen oder rechts ver bind li che Be wil li gungs be schei de in Hän den ha ben. Dies gilt
vor al lem für staatliche Dar le hen, die nur ver ge ben wer den, wenn aus rei chen de Mit -
tel vor han den sind.
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Ih re tat säch lich zu er war ten de Be las tung kön nen Sie über schlä gig nach dem 
fol gen den Mus ter be rech nen:

Be rech nung der tat säch li chen Be las tung Eu ro

� Zins- und Ver wal tungs kos ten und Til gung
(Sum me der jähr li chen Leis tun gen für Fremd mit tel
laut Fi nan zie rungs plan) .............................

� Be triebs kos ten 
(Set zen Sie hier für Er fah rungs wer te ver gleich ba rer
Wohn ge bäu de für die lau fen den Kos ten des Grund stücks,
wie z. B. Was ser, Strom, Öl, Gas, Ent wäs se rung,
Stra ßen rei ni gung, Müll ab fuhr, Schorn stein rei ni gung,
Sach- und Haft pflicht ver si che rung ein) .............................

� In stand hal tungs kos ten 
(Hier für wer den pau schal ein schließ lich der Kos ten für 
Schön heits re pa ra tu ren z. B. rund 30 Eu ro/m2 Wohn flä che
bei Ei gen tums woh nun gen und rund 25 Eu ro/m2 Wohn flä che 
bei Ei gen hei men jähr lich an ge nom men) .............................

Zwi schen sum me ............................

� Hier von sind ab zu zie hen et wa i ge Jah res er trä ge
(z. B. Mie te für Ein lie ger woh nung, Ga ra ge,
ge werb li che Räu me) . /. .............................

Jähr li che Be las tung .............................

Mo nat li che Be las tung al so ............................... Eu ro = .............................
12

Ih re tat säch li che bau be ding te mo nat li che Be las tung Eu ro
be trägt: .............................

Sie kön nen nun be ur tei len, ob die se Be las tung für Sie 
wirt schaft lich noch trag bar ist.

Dass mög lichst vie le Haus hal te durch den Bau oder Er werb von Ei gen hei men und
Ei gen tums woh nun gen Wohn ei gen tum bil den, ist ein wich ti ges woh nungs po li ti sches
Ziel. So zi al schwä che ren Be völ ke rungs grup pen, die oh ne Hil fe nicht zum Bau oder
Er werb von Wohn ei gen tum in der La ge sind, möch te der Staat hel fen.

Ei nen durch setz ba ren Rechts an spruch auf staat li che För der mit tel gibt es – ab ge se -
hen vom Wohn geld in Form eines Lastenzuschusses (s.S. 17) – al ler dings nicht. Die
Mittel für die staatliche Wohnraumförderung werden nach der sozialen Dringlichkeit
vergeben, wenn abzusehen ist, dass sie nicht für alle Antragsteller ausreichen werden. 

Hier sind ei ni ge Hin wei se und An re gun gen zu den fi nan zi el len Hil fen aus öf fent-
 li chen Haus hal ten beim Neu bau ei nes Hau ses:

� Wohnraumförderung
Der Freistaat Bayern fördert im Bayerischen Wohnungsbauprogramm den Neubau,
den Ersterwerb und den Folgeerwerb von Eigenwohnraum in Form von Einfamilien-

Be rech nung der
tat säch li chen
 Belastung

3. Di rek te und
 indirekte Hil fen
des Staa tes beim
Bau en
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häusern, Zweifamilienhäusern (ggf. einschließlich einer darin befindlichen Mietwoh-
nung) und Eigentumswohnungen. Gefördert wird auch die Gebäudeänderung bzw.
die Gebäudeerweiterung. Der Erwerb von vorhandenem Wohnraum aus dem
Bestand wird vorrangig gefördert.

Das Gesamteinkommen des Haushalts darf die Einkommensgrenze des Art. 11 des
Bayerischen Wohnraumförderungsgesetzes nicht übersteigen. Das Gesamteinkom-
men ist die Summe der Jahreseinkommen des Antragstellers und aller weiteren
Haushaltsangehörigen.

Die Einkommensgrenze nach Art. 11 BayWoFG beträgt für einen Einpersonenhaus-
halt 19.000 Euro, für einen Zweipersonenhaushalt 29.000 Euro. Die Einkommens-
grenze erhöht sich für jede weitere zum Haushalt rechnende Person im Sinn des
Art. 4 BayWoFG um 6.500 Euro. Handelt es sich dabei um ein Kind im Sinn des 
§ 32 Abs.1 bis 5 des Einkommensteuergesetzes, erhöht sich die Einkommensgren-
ze zusätzlich um 1.000 Euro. Für ein Ehepaar mit einem Kind beträgt die Einkom-
mensgrenze also 36.500 Euro, für ein Ehepaar mit zwei Kindern 44.000 Euro.

Bei der Ermittlung des Jahreseinkommens wird in der Regel das Einkommen zugrun-
de gelegt, das innerhalb der letzten zwölf Monate vor dem Monat der Antragstellung
erzielt worden ist. 

Vom Jahreseinkommen werden jeweils 10 % abgezogen für die Entrichtung von
� Steuern vom Einkommen
� laufenden Beiträgen zu einer Kranken- und Pflegeversicherung
� laufenden Beiträgen zu einer Lebensversicherung oder einer Versicherung zur

Altersversorgung

Außerdem gibt es noch bestimmte Freibeträge, z. B. für Menschen mit einem Grad
der Behinderung von wenigstens 50 oder für junge Ehepaare sowie Abzugsbeträge
für Aufwendungen zur Erfüllung von gesetzlichen Unterhaltsverpflichtungen.

Gefördert wird mit einem Darlehen und einem einmaligen Zuschuss für Haushalte
mit Kindern. Das Darlehen darf beim Neubau und Ersterwerb höchstens 30 v. H.,
beim Erwerb einer Immobilie aus dem Bestand höchstens 35 v. H. der förderfähi-
gen Kosten betragen. Für jedes im Haushalt lebende Kind im Sinn des § 32 Abs. 1
bis 5 des Einkommensteuergesetzes erhält der Bauherr neben dem Darlehen einen
Zuschuss von 1.500 Euro.

Der Zinssatz für das Darlehen beträgt für die ersten 15 Jahre der Laufzeit 0,5 v. H.
jährlich. Anschließend kann der Zinssatz dem Kapitalmarktzins angepasst werden,
wenn dadurch die Tragbarkeit der Belastung nicht gefährdet wird. Die ersten zwei
Jahre sind tilgungsfrei. Danach beträgt die Tilgung 1 v. H. jährlich unter Zuwachs
der ersparten Zinsen. Es wird ein einmaliger Verwaltungskostenbeitrag in Höhe von
2 v. H. erhoben.

Neben dieser Förderung kann beim Neubau und Erst- und Zweiterwerb auch noch
ein zinsgünstiges Darlehen aus dem Bayerischen Zinsverbilligungsprogramm 
beantragt werden. Dieses Darlehen wird über die Bayerische Landesbodenkredit-
anstalt ausgereicht. Es beträgt bis zu 30 % der Gesamtkosten, höchstens aber
100.000 Euro und wird auf die Dauer von 10 Jahren zinsverbilligt. 

Bitte beachten Sie, dass mit dem Bau erst begonnen bzw. der Kaufvertrag erst
abgeschlossen werden darf, wenn die Förderdarlehen bewilligt worden sind oder
wenn die Bewilligungsstelle dem vorzeitigen Baubeginn zugestimmt hat. 
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Nehmen Sie also rechtzeitig Kontakt mit Ihrer Bewilligungsstelle (Landratsamt oder
kreisfreie Stadt) auf.

Beispiel:
Ein junges Ehepaar mit zwei Kindern möchte ein Eigenheim (Zweiterwerb) kaufen.
Für den Kauf sind 253.000 Euro aufzubringen (Kaufpreis einschließlich Erwerbs-
kosten). Der Haushalt verfügt über ein monatliches Nettoeinkommen von 2.230
Euro, das entspricht einem Jahresbruttoeinkommen von rund 39.300 Euro. Mit dem
Kindergeld stehen also monatlich 2.538 Euro zur Verfügung.

Für den Kauf des Eigenheims kann die Familie 63.000 Euro Eigenkapital aufbrin-
gen. Aus dem Bayerischen Wohnungsbauprogramm kann ein Darlehen von 44.000
Euro und ein Zuschuss von 3.000 Euro bewilligt werden. Aus dem Bayerischen
Zinsverbilligungsprogramm bekommt die Familie ein Darlehen von 75.900 Euro.
Damit beträgt die monatliche Belastung rund 865 Euro.

� Staatsbürg schaf ten
Dar le hen zur Fi nan zie rung des Woh nungs baus wer den grund sätz lich im Grund buch
durch Ein tra gung von Hy po the ken und Grund schul den ab ge si chert. Im In te res se 
ei ner größt mög li chen Ab si che rung der Gläu bi ger des Dar le hens ge bers (z. B. der
Spa rer ei ner Bank) wird in den meis ten Fäl len da rü ber hi naus ver langt, dass die
Dar le hen an ers ter Rang stel le ab ge si chert und nur in ner halb be stimm ter Be lei -
hungs gren zen ge währt wer den. Die Be lei hungs gren ze liegt je nach Kre dit ge ber bei
et wa 50 % bis 60 % des Be lei hungs wer tes, der wie der um er fah rungs ge mäß un ter
den tat säch li chen Ge samt kos ten ei nes Bau vor ha bens liegt. Nach stel li ge Dar le hen,
die die Be lei hungs gren zen über stei gen, sind am Ka pi tal markt prak tisch nur dann zu
er lan gen, wenn hier für ei ne zu sätz li che Si che rung be steht. Ei ne sol che zu sätz li che
Si che rung bie ten die Staats bürg schaf ten.

Die Woh nungs bau för de rung durch Staats bürg schaf ten ist al so vor al lem für sol che
Bau her ren be deut sam, die re la tiv vie le Fremd mit tel auf neh men müs sen.

Staatsbürg schaf ten

Bei spiel:
Eu ro 

Ge samt kos ten des Bau vor ha bens: 200.000
Be lei hungs wert: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 180.000
Be lei hungs gren ze des Kre dit ge bers für die 1. Hy po thek 
= 60 % des Be lei hungs wer tes: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 108.000 
Be nö tig te Fremd mit tel: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 150.000

Ih re Auf ga be:

Für die die Be lei hungs gren ze über stei gen den 42.000 Eu ro müs sen Sie ei nen
Kre dit ge ber fin den, der mit ei ner nicht erst ran gi gen Si che rung ein ver stan den
ist. Für ei ne da bei et wa er for der li che zu sätz li che Si che rung kön nen Sie ei ne
Staats bürg schaft be an tra gen.

Wird Ih rem An trag statt ge ge ben, sä he Ih re Fremd fi nan zie rung so aus:
Eu ro

1. Hy po thek . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 108.000
2. Hy po thek (zu sätz lich ge si chert durch Bürg schaft) . . . . . . . . . 42.000



� Wohn geld
Auch für Ei gen tü mer ei nes Ei gen heims oder ei ner Ei gen tums woh nung so wie für
Erb bau be rech tig te oder Woh nungs erb baube rech tig te kann die Ge wäh rung von
Wohn geld in Be tracht kom men. Das Wohn geld wird in Form ei nes Las ten zu schus -
ses ge währt, der grund sätz lich für zwölf Mo na te be wil ligt und mo nat lich im Voraus
über wie sen wird. Mit dem Wohn geld wird die mo nat li che Be las tung ver min dert.

Ob und in wel cher Hö he ei nem An trag stel ler Wohn geld zu steht, rich tet sich nach

� der Zahl der zum Haus halt ge hö ren den Fa mi li en mit glie der, 

� der Hö he des an re chen ba ren Fa mi li en ein kom mens (Gesamteinkommens) und

� der Hö he der be rück sich ti gungs fä hi gen Be las tung.

1. Fi nan zie rung
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Wohn geld

Hin sicht lich der Vor aus set zun gen für die Ge wäh rung von Staats bürg schaf ten – auf
die üb ri gens kein Rechts an spruch be steht – soll ten Sie sich am bes ten bei Ih rem
Land rats amt oder Ih rer kreis frei en Stadt oder bei der Bay e ri schen Lan des bo den-
 kre dit an stalt (Ka pel len stra ße 4, 80333 Mün chen) er kun di gen. Hier er hal ten Sie auch
die be nö tig ten Form blät ter mit Bei la gen und die Mit tei lung, wo Sie Ih ren An trag ein -
rei chen müs sen.

. . . Reicht’s?
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Die Be las tung kann nur bis zu be stimm ten Höchst be trä gen an er kannt wer den, die
sich u. a. aus der Haus halts grö ße und der ört li chen Mie ten stu fe er ge ben.

Beispiel

Familie: Ehepaar mit 3 Kindern, Schwiegermutter

Einkommen: Ehemann ist Arbeitnehmer, entrichtet Pflichtbeiträge zur gesetz-
lichen Kranken- und Pflegeversicherung und zur gesetzlichen Rentenversi-
cherung sowie Steuern vom Einkommen; Schwiegermutter bezieht Rente,
leistet die Eigenbeteiligung an der gesetzlichen Kranken- und Pflegeversiche-
rung und zahlt keine Steuern auf den Ertragsanteil der Rente

Wohnraum: Eigenheim, bezugsfertig November 2006 

Wohnort: Gemeinde der Mietenstufe III

des Ehemannes der Schwiegermutter

Brutto-Monatseinkommen 
(ohne Kindergeld) 2452,00 Euro 500,00 Euro
./. Werbungskostenpauschale 76,67 Euro 8,50 Euro

2375,33 Euro 491,50 Euro

./. pauschaler Abzug (30%/10%) 712,60 Euro 49,15 Euro

1662,73 Euro 442,35 Euro

Monatliches Gesamteinkommen 2105,08 Euro

Zu bezahlende monatliche Belastung 900,00 Euro
Zuschussfähige monatliche Belastung 
(Höchstbetrag) 650,00 Euro

Lastenzuschuss monatlich 56,00 Euro

Der Lastenzuschuss von 56,00 Euro ergibt sich aus der Wohngeldformel für 
6 zum Haushalt rechnenden Familienmitglieder (§ 2 Abs. 1 Wohngeldgesetz)
bei einem zu berücksichtigenden monatlichen Gesamteinkommen von mehr
als 2100,00 bis 2110,00 Euro und einer zuschussfähigen monatlichen Belas-
tung von mehr als 640,00 bis 650,00 Euro.

Zuständig sind die Wohngeldstellen der Landkreise und kreisfreien Gemeinden, die
Sie beraten können.

Im In ter net fin den Sie un ter www.bmvbs.de wei te re Er läu te run gen zum Wohn geld
mit Bei spie len so wie Wohn geld be trags ta bel len für Haus halts grö ßen bis zu acht Per -
so nen und die Mie ten stu fen lis te der Ge mein den und Krei se.

Hin sicht lich wei te rer Ein zel hei ten soll ten Sie sich an Ih re ört lich zu stän di ge Wohn -
geld stel le wen den. 
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Bau spar för de rung

Wer gibt  Auskunft?

� Bau spar för de rung
Für Bei trä ge an Bau spar kas sen wird ei ne Ar beit neh mer spar zu la ge nach dem Fünf ten
Ver mö gens bil dungs ge setz ge währt. Da nach er hal ten Bau spa rer 9 % Prä mie auf
höchs tens 470 Eu ro Spar leis tung je Ar beit neh mer, al so bis zu 42,30 Eu ro je Jahr.
Wer mehr als 17.900 Eu ro als Al lein ste hen der oder bei Zusammenveranlagung mit
sei nem Ehe part ner (§ 26b des Einkommensteuergesetzes) mehr als 35.800 Eu ro zu
ver steu ern des Jah res ein kom men hat, er hält kei ne Spar zu la ge.

Auf Bau spar leis tun gen kön nen Sie auch ei ne Woh nungs bau prä mie nach dem Woh -
nungs bau prä mi en ge setz er hal ten (al ler dings nicht, so weit für die se Leis tun gen ein
An spruch auf Ar beit neh mer spar zu la ge be steht). Die Woh nungs bau prä mie be trägt
8,8 % auf die Spar leis tung. Die prä mi en be güns tig ten Be trä ge sind auf 512 Eu ro bei
Al lein ste hen den und 1.024 Eu ro bei Ver hei ra te ten be grenzt. Al lein ste hen de er hal ten
al so bis zu 45,06 Eu ro, Ver hei ra te te bis zu 90,11 Eu ro je Jahr. Auch hier gel ten Ein -
kom mens gren zen: Ab ei nem zu ver steu ern den Jah res ein kom men über 25.600 Eu ro 
bei Al lein ste hen den und 51.200 Eu ro bei Ver hei ra te ten ent fällt die Woh nungs bau -
prä mie.

Aus künf te über die Ge wäh rung staat li cher Woh nraumför de rungs mit tel für Ei gen -
wohn raum so wie die För der pro gram me der Bay e ri schen Lan des bo den kre dit an stalt
er tei len al le Land rats äm ter und kreisfreie Städte. Hier kön nen Sie auch er fah ren,
wel che An trags for mu la re Sie brau chen, wo die For mu la re er hält lich sind, bei wel cher
Stel le der An trag ein zu rei chen und wann vo raus sicht lich mit ei ner Ent schei dung zu
rech nen ist.
Ma te ria li en zum Woh nungs bau  (z. B. Be kannt ma chun gen, Merk blät ter, An trags -
for mu la re usw.) fin den Sie auch im In ter net un ter den Ad res sen 
www.woh nen.bay ern.de und www.la bo-bay ern.de.

Ha ben Sie Fra gen zur Bau spar för de rung, so soll ten Sie sich an ei ne Bau spar kas se
Ih rer Wahl wen den. Steu er li che Fragen soll ten Sie schließ lich mit Ih rem Steu er be ra -
ter oder aber mit Ih rem zu stän di gen Fi nanz amt be spre chen. Bei der Fi nan zie rung
soll ten Sie sich ein ge hend durch die in Be tracht kom men den Dar le hens ge ber (Bau -
spar kas sen, Spar kas sen, Ban ken, Le bens ver si che run gen usw.) be ra ten las sen, sich
kon kre te Vor schlä ge un ter brei ten las sen und vor al lem ver schie de ne An ge bo te kri -
tisch mit ein an der ver glei chen.
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Wenn Sie hin sicht lich Ih rer Fi nan zie rung im We sent li chen Klar heit ha ben, kommt auf
Sie die viel leicht wich tigs te Ent schei dung zu: die Su che nach ei nem ge eig ne ten
Grund stück.

Wohl dem, der be reits ein Grund stück hat. Aber Vor sicht: Manch mal ist noch un ge -
klärt, ob die ses Grund stück über haupt be bau bar ist und ob es da rü ber hi naus nach
Ih ren kon kre ten Vor stel lun gen be baut wer den kann. Lei der blei ben hier in der Pra xis
man chem Bau herrn un lieb sa me Über ra schun gen nicht er spart. Groß ist z. B. die
Ent täu schung, wenn ein Grund stück zwar bei der Grund steu er als Bau land oder
Bau er war tungs land ein ge stuft wird, sich dann aber im Bau ge neh mi gungs ver fah ren
he raus stellt, dass es gar nicht be bau bar ist. Der vor sich ti ge Bau herr soll te da her 
be rück sich ti gen, dass steu er recht li che und bau recht li che Be ur tei lung manch mal
aus ei nan der klaf fen kön nen: Maß geb lich für die Be bau ung ist al lein die bau recht -
li che Be ur tei lung.

Eben so kommt es häu fig vor, dass ein Bau herr sich zu spät da rü ber un ter rich tet,
ob sich ein Grund stück für sei ne kon kre ten Bau ab sich ten eig net. Wenn bei spiels -
wei se ein Grund stück nur erd ge schos sig be bau bar ist oder aber z. B. ei ne mehr ge -
schos si ge Bau wei se zwin gend vor ge schrie ben ist, so kön nen die se bau recht li chen
Zwän ge die Pla nungs vor stel lun gen des Bau herrn völ lig über den Hau fen wer fen und
ge ge be nen falls auch noch sei nen sorg fäl tig aus ge ar bei te ten Fi nan zie rungs plan
durch ei nan der brin gen.

Die Fra ge der Be bau bar keit ei nes Grund stücks ist al so für Grund stücks ei gen tü mer
und Grund stücks in te res sen ten glei cher ma ßen wich tig. Be ant wor tet wird die se Fra ge
im We sent li chen durch die bau pla nungs recht li chen Vor schrif ten der §§ 29 bis 35
BauGB. Der vor ha ben be zo ge ne Be bau ungs plan nach § 12 BauGB ist ein spe zi el les
pla nungs recht li ches In stru men ta ri um zur Re ge lung der bo den recht li chen Zu läs sig -
keit ei nes kon kre ten Vor ha bens, das auch des sen Er schlie ßung mit um fasst. Die ses
Pla nungs in stru ment ist mit ver trag li chen Durch füh rungs- und Fi nan zie rungs ver -
pflich tun gen ver bun den. Da es sich um ei nen Son der fall han delt, wird im Fol gen den
auf ei ne wei te re Dar stel lung ver zich tet.

In der Pra xis sind fol gen de Fäl le für die Be bau bar keit ei nes Grund stücks we sent lich:
� Das Grund stück liegt im Gel tungs be reich ei nes Be bau ungs plans, § 30 BauGB.
� Das Grund stück liegt in ner halb ei nes im Zu sam men hang be bau ten Orts teils,

§ 34 BauGB.
� Das Grund stück liegt im Au ßen be reich, § 35 BauGB. Das ist au to ma tisch im mer

dann der Fall, wenn die bei den ers ten Va ri an ten nicht vor lie gen.

Ganz ge ne rell lässt sich sa gen, dass nur in den bei den ers ten Fäl len be bau ba re
Grund stü cke vor lie gen. Wenn Sie ir gend wel che Fra gen zur Be bau bar keit ei nes

2.
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Grund stücks ha ben, so soll ten Sie sich aus schließ lich an die zu stän di ge Bau auf -
sichts be hör de wen den. Das gilt vor al lem, wenn Sie ein al tes oder gar bau fäl li ges
Haus, das im Au ßen be reich liegt, er wer ben und even tu ell um bau en wol len.

In al len Fäl len ist un ab ding ba re Vo raus set zung für die Be bau bar keit des Grund-
stücks, dass die Er schlie ßung ge si chert ist (vgl. hier zu Ka pi tel 3).

Zum Ver ständ nis:
Nach dem Bau ge setz buch sind die Ge mein den be rech tigt und ver pflich tet, Bau leit -
plä ne auf zu stel len. Es gibt zwei Ar ten von Bau leit plä nen: Zum ei nen den Flä chen -
nut zungs plan, der das ge sam te Ge mein de ge biet um fasst, für den Ei gen tü mer aber
noch kei ne ver bind li chen Fest set zun gen trifft. Zum an de ren den Be bau ungs plan,
der aus dem Flä chen nut zungs plan ent wi ckelt wird, sich auf Ge mein de tei le be -
schränkt, hier aber für Ei gen tü mer und Bau be hör den glei cher ma ßen un mit tel bar
rechts ver bind li che Fest set zun gen trifft.

Das heißt: 
Wenn Ihr Grund stück im Flä chen nut zungs plan Ih rer Ge mein de als Bau land dar ge -
stellt ist, so be deu tet das noch nicht, dass Sie ein bau rei fes Grund stück ha ben. Die
Ge mein de kann es sich im mer noch an ders über le gen und bei ei ner Än de rung des
Flä chen nut zungs pla nes Ihr Grund stück nun mehr als Grün flä che vor se hen. Ein ge gen
Ver än de run gen ge schütz tes Bau recht räumt der Flä chen nut zungs plan al so nicht ein.

An ders der Be bau ungs plan. Er be grün det für je der mann rechts ver bind li che Fest set -
zun gen. Wenn Ihr Grund stück im Be bau ungs plan als Bau land fest ge setzt ist, so
kann Ih nen die ses Bau recht je den falls in den fol gen den sie ben Jah ren nur noch ge -
gen Ent schä di gung ent zo gen wer den.

Wenn der Be bau ungs plan da rü ber hi naus be stimm te in § 30 Abs. 1 BauGB ge-
nann te Min dest fest set zun gen ent hält – und zwar Fest set zun gen über die Art der
bau li chen Nut zung (z. B. all ge mei nes Wohn ge biet), das Maß der bau li chen Nut zung
(z. B. An zahl der Voll ge schos se, Grund- oder Ge schoss flä chen zahl, Ge bäu de hö he),
die über bau ba ren Grund stücks flä chen (z. B. Bau gren zen) und die ört li chen Ver kehrs -
flä chen –, so rich tet sich die pla nungs recht li che Zu läs sig keit Ih res Bau vor ha bens
aus schließ lich nach die sem so ge nann ten qua li fi zier ten Be bau ungs plan: Das Pro jekt
ist zu läs sig, wenn es den Fest set zun gen des Be bau ungs plans nicht wi der spricht
oder wenn Ab wei chun gen da von im We ge ei ner Aus nah me oder Be frei ung (§ 31
BauGB) zu ge las sen wer den kön nen.

. . . da wär’s mir recht

2. Das Grund stück

1. Das Grund stück
liegt im Gel tungs be -
reich ei nes Be bau -
ungs plans, § 30
BauGB

Flä chen nut zungs plan
schafft kein  Baurecht
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Ein qua li fi zier ter Be bau ungs plan hat für den Bau herrn zwei we sent li che Vor tei le:
� Das Bau recht er gibt sich un mit tel bar und zwei fels frei aus dem Be bau ungs plan.

Auch wei te re Ein zel hei ten (z. B. Art und Maß der bau li chen Nut zung, die über -
bau ba ren Grund stücks flä chen) kön nen un mit tel bar da raus ent nom men wer den.

� Die wich tigs te Vo raus set zung für die Frei stel lung von der Ge neh mi gungs pflicht
nach Art. 58 Bay BO liegt vor.

Bei der Fra ge, ob ein Grund stück be bau bar ist, soll te al so zu al ler erst ge prüft wer -
den, ob ein qua li fi zier ter Be bau ungs plan vor liegt. Al le Be bau ungs plä ne ei ner Ge -
mein de sind für je der mann bei der Ge mein de ein seh bar.

Wenn ein (qua li fi zier ter) Be bau ungs plan nicht vor liegt, hängt die Be bau bar keit ent -
schei dend da von ab, ob das Grund stück noch zu ei nem im Zu sam men hang be bau -
ten Orts teil (§ 34 BauGB) oder aber be reits zum so ge nann ten Au ßen be reich (§ 35
BauGB) ge hört. Liegt das Grund stück näm lich be reits im Au ßen be reich, so ist es im
Re gel fall nicht be bau bar.

Lei der lässt sich hier die Ab gren zung in der Re gel nicht ähn lich par zel len scharf
durch füh ren wie bei ei nem Be bau ungs plan; im Be bau ungs plan müs sen näm lich die
Gren zen sei nes räum li chen Gel tungs be reichs ge nau fest ge setzt sein. Es muss da -
her – so weit nicht für die Ab gren zung zum Au ßen be reich ei ne Sat zung nach § 34
Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB be steht – für je des ein zel ne Grund stück ei ne Be ur tei lung
vor ge nom men wer den. Die ab schlie ßen de und rechts ver bind li che Ent schei dung 
da rü ber trifft die Bau ge neh mi gungs be hör de.

Ent schei dend für die Ab gren zung ist, ob das Grund stück noch in ner halb ei nes „im
Zu sam men hang be bau ten Orts teils“ liegt. Das setzt vo raus, dass ei ne tat säch lich
auf ei nan der fol gen de Be bau ung von ei nem ge wis sen Ge wicht be steht. Trotz ein zel -
ner vor han de ner Bau lü cken muss die auf ei nan der fol gen de Be bau ung noch den
Ein druck der Ge schlos sen heit ver mit teln.

Prob le ma tisch sind vor al lem drei Fäl le:
� Grö ße re in ner ört li che Frei flä chen,
� Grund stü cke im Orts rand be reich,
� klei ne re An sied lun gen, wie z. B. Wei ler.

Hier zu gilt:
Grö ße re Frei flä chen auch in ner halb be bau ter Ge bie te kön nen den Be bau ungs-
zu sam men hang un ter bre chen und be reits zum Au ßen be reich zu rech nen sein. Dies
gilt nicht für ein zel ne Bau lü cken im Bau ge biet.

Er höh te Vor sicht ist bei Grund stü cken am Orts rand ge bo ten. Be reits die an das
letz te be bau te Grund stück un mit tel bar an gren zen de Par zel le muss dem Au ßen-
be reich zu ge rech net wer den. Glei ches gilt für Frei flä chen zwi schen dem ge schlos -
se nen Orts rand und ein zel nen, dem Orts rand vor ge la ger ten be bau ten Grund -
stü cken. Hier wird we gen der Au ßen be reichs la ge ei ne Be bau ung im Re gel fall nicht
mög lich sein. An ders ist es nur dann, wenn die Ge mein de durch ei ne Ein be zie -
hungs sat zung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ge eig ne te Flä chen dem In nen -
be reich zu ge ord net hat. Ver ge wis sern Sie sich vor dem Kauf ei nes Orts rand grund -
stücks aber un be dingt bei der Ge mein de oder der Bau auf sichts be hör de, ob das
von Ih nen ins Au ge ge fass te Grund stück vom Gel tungs be reich ei ner der ar ti gen Sat -
zung er fasst ist. An de ren falls ist es näm lich nicht be bau bar.

Ent spre chen des gilt für Grund stü cke im Be reich von Wei lern, Split ter- oder Streu -
sied lun gen. Hier ste hen je weils nur ei ni ge we ni ge Häu ser, die kei nen im Zu sam men -
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Am Orts rand be ginnt
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Au ßen be reich
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hang be bau ten Orts teil dar stel len. Ei ne Fort set zung der Be bau ung ist bei  solchen
Split ter- und Streu sied lun gen re gel mä ßig nicht mög lich.

Liegt ein Grund stück aber noch im Zu sam men hang be bau ter Orts tei le, so ist es
grund sätz lich be bau bar. Was auf die sem Grund stück kon kret ge baut wer den kann,
rich tet sich in ers ter Li nie nach et wa i gen „ein fa chen Be bau ungs plä nen“ (§ 30 Abs. 3
BauGB), d. h. Be bau ungs plä nen, die ein zel ne der in § 30 Abs. 1 BauGB ge nann ten
Min dest an for de run gen nicht ent hal ten (sie he Ka pi tel 2.1). So weit nicht ein ein fa cher
Be bau ungs plan für das Ge biet exis tiert oder so weit der ein fa che Be bau ungs plan zu
ein zel nen wich ti gen Punk ten (z. B. Art und Maß der bau li chen Nut zung) kei ne Fest -
set zun gen ent hält, muss sich Ihr Bau vor ha ben an der be reits vor han de nen Be bau -
ung in der nä he ren Um ge bung ori en tie ren. Da zu ist er for der lich, dass es sich nach
Art und Maß der bau li chen Nut zung, der Bau wei se und der Grund stücks flä che, die
über baut wer den soll, in die Ei gen art der nä he ren Um ge bung ein fügt. Das neu hin -
zu kom men de Ge bäu de muss sich al so dem be reits vor han de nen Be stand an pas -
sen. In ei nem durch Ein - und Zweifamilien häu ser ge präg ten Ge biet wer den al so
auch künf tig nur noch Häu ser ver gleich ba rer Grö ße zu läs sig sein.

Im Au ßen be reich, al so wenn das Grund stück we der im Gel tungs be reich ei nes Be -
bau ungs pla nes noch in ner halb ei nes im Zu sam men hang be bau ten Orts tei les liegt,
wird ei ne Be bau ung nur in sel te nen Aus nah me fäl len in Be tracht kom men kön nen.
Soll ten Sie das Grund stück erst er wer ben wol len, so ist größ te Vor sicht ge bo ten.
Hier ist drin gend zu emp feh len, die Fra ge der Be bau bar keit des Grund stücks noch
vor Ab schluss des Kauf ver tra ges durch ei nen Vor be scheid nach Art. 71 Bay BO
rechts ver bind lich zu klä ren.

Das Ge setz setzt für ei ne Be bau ung im Au ßen be reich sehr stren ge Maß stä be. Dies
ist not wen dig, um die Zer sie de lung vor al lem land schaft lich reiz vol ler Ge bie te zu
ver hin dern. Grund und Bo den sind nicht ver mehr bar und ei ne ein mal be gon ne ne
Zer sie de lung frei er Land schafts räu me lässt sich nicht mehr auf hal ten.

So weit Ihr Grund stück nicht schon auf grund der §§ 30, 34, 35 BauGB be bau bar sein
soll te, kann sich ei ne Be bau bar keit im Vor griff auf ei nen künf ti gen Be bau ungs plan
er ge ben (§ 33 BauGB). Hier müs sen zwei we sent li che Vor aus set zun gen er füllt sein:

Ers tens muss das Be bau ungs plan ver fah ren be reits so weit fort ge schrit ten sein,
dass er kenn bar ist, dass der Be bau ungs plan in die ser Form tat säch lich rechts ver -
bind lich wird (so ge nann te Plan rei fe).

Au ßer dem setzt die Bau ge neh mi gung im Vor griff auf ei nen künf ti gen Be bau ungs plan
selbst ver ständ lich vo raus, dass das Bau vor ha ben den Fest set zun gen des künf ti gen
Be bau ungs plans ent spricht, der Bau herr die se Fest set zun gen für sich und sei ne
Rechts nach fol ger schrift lich an er kennt und die Er schlie ßung ge si chert ist.

So fern der künf ti ge Be bau ungs plan nicht den Min dest an for de run gen des § 30
Abs. 1 BauGB ent spricht, d. h. nicht min des tens Fest set zun gen über die Art und das
Maß der bau li chen Nut zung, über die über bau ba ren Grund stücks flä chen und über die
ört li chen Ver kehrs flä chen ent hält, blei ben die wei te ren Vor aus set zun gen für die Zu läs -
sig keit des Vor ha bens nach § 34 oder § 35 BauGB un be rührt (§ 30 Abs. 3 BauGB).

Un ter be stimm ten Vor aus set zun gen kann der Zeit punkt der Be bau ung ei nes Grund -
stücks noch wei ter vor ver la gert wer den (§ 33 Abs. 2 und 3 BauGB).

Ach tung:
Bei An wen dung des § 33 BauGB ist ei ne Ge neh mi gungs frei stel lung für Ihr Bau vor -
ha ben nach Art. 58 Bay BO nicht mög lich.

4. Bau ge neh mi gung
im Vor griff auf 
ei nen künf ti gen 
Be bau ungs plan,
§ 33 BauGB

3. Das Grund stück
liegt im Au ßen be -
reich, § 35 BauGB



2. Das Grund stück

24

Bei spiel 
für die bau pla nungs -
recht li che
 Einordnung 
der Grund stü cke 
in ei ner Ge mein de

Grund sätz lich
be bau bar

grund sätz lich
nicht be bau bar

Bau ge biet
Be bau ungs plan
§ 30 BauGB

Bau ge biet
nicht be plan ter
In nen be reich
§ 34 BauGB

Au ßen be reich
§ 35 BauGB
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Text li che  Fest set zun gen

Bei spiel ei nes 
Be bau ungs plans

Aus dem Plan i. V. m. Plan zei chen er klä rung und den schrift li chen Fest set zun gen
kann ent nom men wer den, wel che bau li che Nut zung auf den ein zel nen Grund-
 stü cken pla nungs recht lich zu läs sig ist.

0,3

a) Fest set zun gen

b) Hin wei se

max. zu läs si ge 
Grund flä chen zahl
(GRZ), z. B. 0,3

Zahl der 
Voll ge schos se als
Höchst gren ze

Zahl der Voll ge-
scho sse (zwin gend)

Of fe ne Bau wei se

Bau gren ze

Fir strich tung

Stra ßen ver kehrs-
 flä che mit Stra ßen -
be gren zungs li nie

Fuß weg mit 
Be gren zungs li nie

Öf fent li che 
Grün flä che

Kin der spiel platz

zu er hal ten de 
Bäu me

Gel tungs be reich

Grund stücks gren zen

Vor ge schla ge ne 
Stel lung der 
Ge bäu de

vor ge schla ge ne
An pflan zung von 
Bäu men

1. Art der bau li chen Nut zung
Das Bau land im räum li chen Gel tungs be reich des Be bau ungs plans wird 
als rei nes Wohn ge biet ge mäß § 3 Bau nut zungs ver ord nung fest ge setzt.

2. Ga ra gen, Stell plät ze
(1) Ga ra gen und Stell plät ze dür fen nur in ner halb der über bau ba ren Flä chen 
er rich tet wer den. 
(2) An der Grund stücks gren ze an ei nan der  sto ßen de Ga ra gen sind in 
Hö he und Dach form ein heit lich aus zu füh ren.

3. Dä cher
(1) Die Haupt bau kör per sind mit Sat tel dach aus zu füh ren, Dach nei gung 37°- 45°.
(2) Die Dä cher von Ga ra gen und Ne ben ge bäu den sind ent we der in das 
Dach des Haupt ge bäu des ein zu be zie hen oder als Sat tel dä cher mit ei ner 
Dach nei gung von 25° - 32° aus zu bil den.
(3) Die Dach de ckung hat mit na tur ro ten Dach zie geln oder Dach stei nen zu 
er fol gen.

Hin weis:
Die ge nann ten Fest set zun gen sind
le dig lich Bei spie le und kei nes falls
all ge mein ver bind lich.
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Ein hei ßes Ei sen –
die Fol ge kos ten-
ver trä ge

Ein Ge bäu de, das für Feu er wehr und Müll ab fuhr nicht er reich bar ist, das über 
kei ne aus rei chen de und ein wand freie Ver sor gung mit Trink- und Brauch was ser ver -
fügt oder kei ne Ein rich tun gen für die schad lo se Be sei ti gung der Ab wäs ser hat, ist in
un se rer heu ti gen Zeit schlecht hin un denk bar. Die Er schlie ßung muss al so ge si chert
sein, wenn ein Neu bau er rich tet wer den soll. Die ge si cher te Er schlie ßung ist un ab -
ding ba re Vo raus set zung für die Be bau bar keit je des Grund stücks, gleich gül tig, ob es
im Gel tungs be reich ei nes Be bau ungs plans, im In nen be reich oder im Au ßen be reich
liegt.

Was ge hört zu ei ner ge si cher ten Er schlie ßung?
� An schluss an das öf fent li che Stra ßen netz,
� ge si cher te Was ser ver sor gung,
� ord nungs ge mä ße Ab was ser be sei ti gung.

Um un se re Ge wäs ser vor Ver un rei ni gun gen zu schüt zen, ist in al ler Re gel der
An schluss an ei ne aus rei chend leis tungs fä hi ge zent ra le Ab was ser an la ge not -
wen dig. Vor nehm lich im länd li chen Raum kön nen im Ein zel fall statt des An -
schlus ses an ei ne zent ra le Ab was ser an la ge auch Klein klär an la gen zu ge las sen
wer den, wenn die Ab was ser be sei ti gung über sol che An la gen oh ne schäd li che
Ver un rei ni gung der Ge wäs ser mög lich ist. Ab fluss lo se Gru ben sind nur in be -
son de ren Aus nah me fäl len zu läs sig.

� An schluss an das Ener gie ver sor gungs netz (Elekt ri zi tät, Wär me, Gas).

Die Er schlie ßungs an la gen müs sen spä tes tens be nutz bar sein, wenn das Bau vor ha -
ben fer tig ge stellt ist.

Die öf fent li chen Er schlie ßungs an la gen be reit zu stel len ist ei ne Auf ga be der Ge mein -
den. In Zwei fels fra gen soll ten Sie sich da her an Ih re Ge mein de wen den.

Um Miss ver ständ nis sen vor zu beu gen:
Die Er schlie ßung ist zwar Auf ga be der Ge mein den, je doch hat der ein zel ne Bür ger
grund sätz lich kei nen ein klag ba ren Rechts an spruch, dass die Er schlie ßungs an la gen
be reit ge stellt wer den. Auch ist die Ge mein de nicht nur be rech tigt, son dern so gar
ver pflich tet, die Kos ten für die Er schlie ßungs an la gen weit ge hend auf die Ei gen tü mer
der er schlos se nen Grund stü cke  um zu le gen.

Man che Ge mein den wün schen oder for dern von Bau her ren den Ab schluss von
 Folgekostenverträgen, in de nen sich der Bau herr zur Zah lung ei nes be stimm ten
Geld be tra ges ver pflich tet. Die se Be trä ge kön nen im Ein zel fall be acht lich hoch sein.
Die Ge mein den recht fer ti gen die se For de rung mit den Nach fol ge las ten, die durch
je den Neu bür ger auf sie zu kom men und für de ren Fi nan zie rung sie kei ne aus rei -
chen den Mit tel zur Ver fü gung ha ben (z. B. Kin der gar ten, Schu le, Feu er wehr, Fried hof
etc.).

Bau en setzt 
im mer  gesicherte 
Er schlie ßung  voraus

Die Er schlie ßung muss
ge si chert sein !

3. Die Er schlie ßung

3.
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§ 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB ent hält ei ne aus drück li che Rechts grund la ge für sol -
che Fol ge kos ten ver trä ge. So ver ständ lich das An lie gen der Ge mein den ist, so kön -
nen Fol ge kos ten ver trä ge doch nur un ter en gen Vor aus set zun gen rechts wirk sam ab -
ge schlos sen wer den. § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB for dert, dass die Kos ten oder
sons ti ge Auf wen dun gen Vo raus set zung oder Fol ge des vom Bau wil li gen ge plan ten
Bau vor ha bens sein müs sen. Al len falls bei der Aus wei sung von gro ßen Neub au -
ge bie ten wird ei ne Ge mein de grund sätz lich von den be tref fen den Grund stücks -
ei gen tü mern ei ne Be tei li gung an den Nach fol ge las ten ver lan gen kön nen. Durch die
Leis tun gen wer den prak tisch die fi nan zi el len Be den ken der Ge mein de ge gen die
neue Bau ge biets aus wei sung aus ge räumt. Die Hö he der For de run gen ist da nach zu
be mes sen, wel che Kos ten durch die Ver wirk li chung ei nes Bau vor ha bens für die Ge -
mein de ent ste hen wer den, wo bei auch erst in Zu kunft ent ste hen de Kos ten ab wälz -
bar sind. Aus zu ge hen ist von ei ner Kos ten prog no se, bei der auf all ge mei ne Er fah -
rungs sät ze zu rück ge grif fen wer den kann.

Hin weis:
Auch wenn die Ge mein de von Ih nen Fol ge kos ten ver langt hat, blei ben Sie zur 
Be zah lung von Er schlie ßungs bei trä gen für die Her stel lung der Er schlie ßungs an la gen
ver pflich tet. Die bei den Be rei che dür fen nicht mit ein an der ver wech selt wer den. 
Et was an de res gilt nur, wenn der Fol ge kos ten ver trag auch ei ne er schlie ßungs ver -
trag li che Kom po nen te ent hält, d. h. ei ne Ver ein ba rung da rü ber ge trof fen ist, dass die
Er schlie ßungs kos ten mit ei nem ent spre chend be stimm ten Be trag mit ab ge gol ten
sind.

Au ßer halb des durch § 11 BauGB vor ge ge be nen Rah mens sind Fol ge kos tenver-
 trä ge un zu läs sig. Das gilt vor al lem in den Fäl len, in de nen ein Bau recht nach 
§§ 30, 34 BauGB be reits vor han den ist. Hier be steht ein Rechts an spruch auf Er tei -
lung der Bau ge neh mi gung, der nicht von wei te ren Leis tun gen ab hän gig ge macht
wer den darf.
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Das Ver mes sungs amt 
sorgt für exak ten Grenz-
ver lauf und er spart Är ger

Für Ih ren Bau an trag be nö ti gen Sie ei nen aktuellen be glau big ten Aus zug aus dem
Ka tas ter werk (Flur kar ten aus schnitt), grundsätzlich im Maß stab 1:1000, den Sie beim
zu stän di gen staat li chen Ver mes sungs amt er hal ten. Beim Ver mes sungs amt er hal ten
Sie auch ein Ver zeich nis der Ei gen tü mer der be nach bar ten Grund stü cke mit Na men
und An schrif ten Ih rer Nach barn.

Bei der Pla nung und Er rich tung von Ge bäu den kön nen Sie sich u. U. kost spie li ge
zeit li che Ver zö ge run gen und man chen Är ger, von der Bau ein stel lung bis hin zu
nach bar recht li chen Aus ei nan der set zun gen, er spa ren, wenn Ih nen recht zei tig der
exak te Ver lauf der Grund stücks gren zen be kannt ist. Ist der Grenz ver lauf un klar, et wa
weil die Grund stücks gren ze noch nicht ab ge markt ist oder ein zel ne Grenz zei chen
be schä digt, zer stört oder nicht auf find bar sind, soll ten Sie sich beim ört lich zu stän -
di gen staat li chen Ver mes sungs amt be ra ten las sen und mög lichst früh zei tig ei nen
An trag auf Fest stel lung der Grund stücks gren zen stel len.

Das Ver mes sungs amt teilt Ih nen ge gen Ge bühr auch Maß zah len zum Auf su chen
vor han de ner Grenz zei chen mit. Bei Zwei feln da ran, ob sich die Grenz zei chen noch
am rich ti gen Ort be fin den, emp fiehlt sich in je dem Fall ei ne Grenz über prü fung durch
das Ver mes sungs amt, ins be son de re in Fäl len grenz na her Bau vor ha ben.

Ei gen tums än de run gen an Grund stü cken, die mit Gren zän de run gen ver bun den sind,
kön nen erst nach ei ner amt li chen Ver mes sung und nach Er stel lung des Fort füh -
rungs nach wei ses (Ver än de rungs nach wei ses) durch das zu stän di ge Ver mes sungs -
amt in das Grund buch ein ge tra gen wer den. Wird ein Grundstück geteilt, für das 
ein Bebauungsplan gilt, dürfen keine Verhältnisse entstehen, die den Festsetzungen
des Bebauungsplans widersprechen. Bei Rechts ge schäf ten an Grund stü cken (z. B.
Kauf oder Tausch) stel len im All ge mei nen der be ur kun den de No tar im Rah men der
Vor be ur kun dung oder der Käu fer selbst ei nen Ver mes sungs an trag. In be son ders 
ei li gen Fäl len kann der An trag als drin gend ge stellt wer den. In die sem Fall wird
durch das Ver mes sungs amt ei ne Er le di gung – au ßer der Rei he – in ner halb von spä -
tes tens ei nem Mo nat zu ge si chert. Nä he re Aus künf te da zu er teilt Ih nen das Ver mes -
sungs amt.

Bei ei ner Gren zän de rung (Tei lung, Tausch) wer den die neu en Gren zen nach den 
An ga ben des Grund stücks ei gen tü mers un ter Be ach tung der An ga ben im No ta ri ats -
ver trag fest ge legt und mit Grenz zei chen (Grenz stei ne, Mei ßel zei chen, Ei sen bol zen
usw.) ab ge markt.

Die Gren zän de run gen wer den im Fort füh rungs nach weis (Ver än de rungs nach weis)
(FN) do ku men tiert. Ei ne Zweit fer ti gung des FN ist Grund la ge für die ab schlie ßen de
Be ur kun dung beim No tar.
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1. La ge plan und 
Ver zeich nis der 
Ei gen tü mer

2. Grenz ver mes sung

Un kla rer 
Grenz ver lauf

Kauf, Tausch 
(Tei lungs ver mes sung)

Drin gen der Auf trag

Ab mar kung

Fort füh rungs nach-
weis (Ver än de rungs-
nach weis)

4.
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3. Ge bäu de-
ein mes sung

Kos ten
Die Kos ten der Ver mes sung be rech nen sich nach der Ver ord nung über die Be nut -
zungs ge büh ren der staat li chen Ver mes sungs äm ter (Ge bO Verm).

Das Lie gen schafts ka tas ter als amt li ches Ver zeich nis der Grund stü cke ist nur dann
voll stän dig und für je der mann nutz bar, wenn es lau fend ak tua li siert wird. Das Ge-
setz über die Lan des ver mes sung und das Lie gen schafts ka tas ter (Verm KatG) gibt
da her den staat li chen Ver mes sungs äm tern den Auf trag, al le Neu bau ten und Ver än -
de run gen am Grund riss be ste hen der Ge bäu de nach der Fer tig stel lung zeit nah von
Amts we gen ein zu mes sen und in das Lie gen schafts ka tas ter zu über neh men. Die
Kos ten hier für be mes sen sich nach den Bau kos ten. Die Ge büh ren und Aus la gen für
die Ver mes sung und ka tas ter tech ni sche Be hand lung der Ge bäu de ver än de run gen
hat nach dem Verm KatG der Ge bäu de ei gen tü mer zu tra gen. Nach der zum
01.01.2002 in Kraft ge tre te nen Ge bO Verm be trägt die Ge bühr z. B. für ein Ge bäu de
mit ei ner Bau kos ten sum me zwi schen 125.000 Eu ro und 375.000 Eu ro 490 Eu ro
zzgl. Um satz steu er.

Die kom plet te Ge bO Verm fin den Sie im In ter net 
un ter der Ho me pa ge der Bay e ri schen 
Ver mes sungs ver wal tung www.geo da ten.bay ern.de
un ter der Ru brik Ge büh ren und Prei se. 

Auf der Ho me pa ge kön nen Sie sich auch 
über sämt li che Leis tun gen der Ver mes sungs ver wal tung 
in for mie ren. 

Ihr zu stän di ges Ver mes sungs amt fin den Sie un ter 
www.ver mes sungs amt-ortsna me.de 
oder über die Lis te auf der Ho me pa ge 
der Ver mes sungs ver wal tung.

. . . so, jetzt ist ge teilt
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Die bei den wich tigs ten Richt punk te bei der Su che nach ei nem Bau grund stück ha -
ben wir Ih nen be reits ge nannt:
� Preis vor stel lun gen und Preis li mit er ge ben sich aus Ih rem Fi nan zie rungs rah men.

� Das Grund stück muss be bau bar und für Ih re kon kre ten Bau ab sich ten ge eig net
sein.

Kaum we ni ger be deut sam ist die Stand ort fra ge. Bit te be den ken Sie, dass die Ent -
schei dung für ei nen be stimm ten Stand ort nicht kor ri gier bar ist. Hier soll te man bei
der Kal ku la ti on der ein zel nen Pos ten be son ders fle xi bel sein: Ent schei den Sie sich
eher für ei nen güns ti ge r gelegenen, aber teu re ren Stand ort, und ma chen Sie da für
lie ber ent spre chen de Ab stri che bei der Bau aus füh rung (In nen aus stat tung). Der
Hob by raum lässt sich im mer noch aus bau en, das Bad groß zü gig ein rich ten, wenn
sich die Kas sen la ge spä ter bes sert.

Was bei der Stand orts uche vor al lem zu be ach ten ist:
� Gu te An bin dung an das öf fent li che Ver kehrs netz (er spart man chen Zweit wa gen).

� Gu te In fra struk tur, ins be son de re soll ten ärzt li che Ver sor gung, kirch li che und so -
zia le Ein rich tun gen, Ge schäf te, Ban ken und öf fent li che Ver wal tungs ge bäu de in
an ge mes se ner Ent fer nung er reich bar sein. Für Fa mi li en mit Kin dern soll ten Kin -
der gär ten, Kin der spiel plät ze und Schu len in der Nä he sein.

� Frei zeit- und Sport mög lich kei ten kön nen die Wohn qua li tät we sent lich er hö hen.
Ent spre chen des gilt, wenn Na her ho lungs ge bie te gut er reich bar sind.

� Äu ße re Ge stal tung und Ge samt cha rak ter des Wohn ge biets sind von Be deu tung.

� Nicht zu letzt soll ten Sie wis sen, ob in der Nä he Im mis sio nen ver ur sa chen de Ein -
rich tun gen (Ge wer be be trie be, über re gio na le Stra ßen, Flug plät ze) ge plant sind.
Be den ken Sie, dass in ei nem Dorf ge biet land wirt schaft li che Be trie be an säs sig
und auch künf tig zu läs sig sind.

Wie kön nen Sie sich über die se Stand ort kri te ri en am bes ten in for mie ren?

So weit ent spre chen de Ein rich tun gen nicht be reits be ste hen, emp fiehlt es sich
vor al lem, Ein blick in den Flä chen nut zungs plan der Ge mein de zu neh men. Der 
Flä chen nut zungs plan stellt die be ab sich tig te künf ti ge Ent wick lung der Ge mein de
dar, gibt vor al lem Auf schluss über die wich tigs ten Pla nun gen. Der Flä chen nut -
zungs plan kann je der zeit bei der Ge mein de ein ge se hen wer den. Im Üb ri gen wird 
Ih nen auch Ih re Ge mein de so weit mög lich Aus kunft er tei len.

1. Der rich ti ge
Stand ort 

5. Kauf des Grund stücks

Kri te ri en für die
Stand orts uche

Ins be son de re: Der Kauf 
ei nes Bau grund stücks –
was ist zu be ach ten?5.
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Be den ken Sie, dass Sie wahr schein lich nur ein mal in Ih rem Le ben bau en. Ma chen
Sie von Ih ren In for ma ti ons mög lich kei ten Ge brauch! Die Pra xis be weist lei der zu
häu fig, dass Ent täu schun gen bei bes se rer In for ma ti on hät ten ver mie den wer den
kön nen. Den ken Sie auch da ran: Je bes ser die Wohn la ge und die In fra struk tur Ih res
Bau grund stücks sind, des to höher sind auch sein Wert und sei ne Ver käuf lich keit.

Wenn Sie ei nen no ta ri el len Kauf ver trag ab ge schlos sen ha ben, sind Sie noch kei nes -
wegs Ei gen tü mer des Grund stücks. Ei gen tü mer wer den Sie erst durch Ein tra gung
in das Grund buch. Zwi schen Ver trags ab schluss und Grund buch ein tra gung ver ge -
hen re gel mä ßig meh re re Wo chen, oft so gar Mo na te. Für die sen Zeit raum kön nen
Sie Ih ren An spruch auf Über tra gung des Ei gen tums durch Ein tra gung ei ner Vor mer -
kung im Grund buch si chern las sen. 

Schei tern kann Ihr Grund stücks er werb trotz dem mög li cher wei se da ran, dass die
Ge mein de ein ihr zu ste hen des ge setz li ches Vor kaufs recht aus übt. Der Ge setz-
 ge ber hat den Ge mein den und an de ren Ge biets kör per schaf ten meh re re Vor kaufs -
rech te ein ge räumt (§§ 24, 25 BauGB, Art. 34 Bay e ri sches Na tur schutz ge setz), mit
de nen sie vor ran gig ein Grund stück er wer ben kön nen. Die Aus übung des Vor kaufs -
rechts ist an ver schie de ne, im Ge setz je weils ge nann te Vor aus set zun gen ge knüpft
und kann nur in ner halb von zwei Mo na ten nach Mit tei lung über den Kauf ver trag gel -
tend ge macht wer den. Die se Mit tei lung an die Ge mein de, auf grund de ren sie sich
zu er klä ren hat, ob sie ein Vor kaufs recht aus üben will, wird re gel mä ßig vom No tar
ver an lasst.

Wenn Sie ein Grund stück kau fen möch ten, über des sen Be bau bar keit Sie sich nicht
si cher sind, weil es bei spiels wei se nicht im Gel tungs be reich ei nes Be bau ungs plans
liegt, so bie tet sich für ei ne ver bind li che Klä rung die ser Fra ge die Bau vo ran fra ge an.
Den An trag auf ei nen sol chen Vor be scheid kön nen auch Sie als (mög li cher) Käu fer
stel len; dass Sie be reits Grund stücks ei gen tü mer sind, ist nicht er for der lich. Nä he res
zum Vor be scheid fin den Sie in Ka pi tel 12.5.

Wie Sie be reits den Aus füh run gen im 2. Ka pi tel ent neh men konn ten, hängt die Be -
bau bar keit ei nes Grund stücks maß geb lich von des sen La ge ab. Die Wahl
des Grund stücks ent schei det aber auch über das Ver fah ren und die Dau er, bis
wann Sie bau en kön nen. Der schnells te Weg zum ei ge nen Haus ist, ein Grund stück
im Gel tungs be reich ei nes qua li fi zier ten Be bau ungs plans zu er wer ben, des sen
Er schlie ßung ge si chert ist, und sich ge nau an die Fest set zun gen des Be bau ungs -
pla nes zu hal ten. Dann kön nen Sie im Rahmen der Genehmigungsfreistellung ge -
neh mi gungs frei bau en, wenn nicht die Ge mein de die Durch füh rung ei nes Bau ge -
neh mi gungs ver fah rens ver langt (sie he hier zu Ka pi tel 11).

2. Vor kaufs rech te

5. Kauf des Grund stücks

3. Ein Tipp für den
vor sich ti gen Käu fer –
der Vor be scheid

4. Ein Tipp für den
ei li gen Bau herrn
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Wenn die Fi nan zie rung „steht“ und ein Bau grund stück ge fun den ist, be ginnt ein
wei te rer Schritt auf Ih rem Weg zum neu en Haus: die Bau pla nung.

Je des Ge bäu de, je des Haus ist ei ne „Ein zel an fer ti gung“. Im Ge gen satz zur  Serien -
produktion, z. B. von Au tos, steht je des Ge bäu de auf ei nem be stimm ten Grund -
stück, in sei ner ei ge nen Um ge bung. Je der Bau herr hat zu dem ei ge ne Vor stel-
 lun gen von Grö ße, äu ße rer Ge stal tung, Raum ver tei lung usw. So gleicht fast kein
Haus dem an de ren. Selbst die meis ten Her stel ler von Fer tig häu sern bie ten Än de -
rungs mög lich kei ten an.

Da mit so ein Haus auch nach den Wün schen des Bau herrn ge plant wer den kann,
muss vor her – wie für al le an de ren Pro duk te auch – ein ge hö ri ges Maß an „Ent wick -
lungs ar beit“ ge lei stet wer den. Er geb nis die ser Ar beit sind dann die Bau plä ne.

Die se die nen da zu, das fer ti ge Ge bäu de „vor weg zu neh men“ und Au ßen ste hen den
zu zei gen, wie es aus se hen soll. Dies gilt auch für die Mit ar bei ter der Ge mein de.
Erst mit Hil fe über sicht lich dar ge stell ter und ge nau er Bau plä ne kann die Ge mein de,
bei der sie ein ge reicht wer den, schnell und si cher er ken nen, ob für das Bau vor ha -
ben die Frei stel lung vom Ge neh mi gungs ver fah ren oder das (ver ein fach te) Bau ge -
neh mi gungs ver fah ren in Fra ge kommt. Das heißt vor al lem, dass die ge nau en Ma ße,
auch in Be zug auf die Ge län deo ber flä che, ein ge tra gen sein müs sen.

Die Bau plä ne die nen auch und vor al lem den aus füh ren den Bau fir men bzw. -hand -
wer kern als ge zeich ne te Hand lungs an wei sung und wer den da für in ver schie de nen
Maß stä ben, d. h. Ge nau ig keits stu fen, er stellt.

Wich tig ist: Die Bau pla nung muss im We sent li chen vor Bau be ginn ab ge schlos sen
sein, da mit Sie bei spä te ren Än de run gen kei ne un lieb sa men Über ra schun gen
 erleben. Das ist ähn lich wie bei der Ur laubs pla nung: Wer be reits im Flug zeug sitzt,
kann sein Ziel nicht mehr än dern, und kurz ent schlos se ne An schluss flü ge kön nen
teu er wer den!

Grund sätz lich gilt auch: Je bes ser die Qua li tät der Pla nung, um so we ni ger  Pro -
bleme und Rück fra gen sind bei der Aus füh rung zu er war ten. Dies wirkt sich güns tig
auf die Bau kos ten aus und kann u. U. hö he re Pla nungs kos ten leicht  wieder aus glei -
chen.

Die Be deu tung des si che ren Fun da ments für ein Ge bäu de ist all ge mein be kannt.
Aber auch die Pla nung für ei nen Neu bau soll te auf ge si cher ten Da ten be stän den ba -
sie ren. Die bis her ge bräuch li che Flur kar te (s. Ka pi tel 4.1) steht im mer noch im Mit -
tel punkt der Pla nungs grund la ge. Sie lie fert den Ge samt zu sam men hang der Um ge -
bung und die grund sätz li chen Grund stücks ver hält nis se. Die Da ten lie gen oft schon

1. Bau plä ne – wo zu?

Bau plä ne sind im mer
nö tig – egal in wel -
chem Ver fah ren

Bau plä ne 
als  Handlungs -
anweisung für die
Aus füh rung

Größt mög li che
Rechts si cher heit vor
und wäh rend der
Bau pla nung

Die ers ten Hür den sind 
ge nom men – die Bau pla nung
kann ein ge lei tet wer den6.
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di gi tal vor und rei chen bei ebe nen Grund stü cken in der Re gel aus. Ei ne hier über –
und da mit auch über die bau ord nungs recht li chen An for de run gen – hi naus ge hen de,
noch exak te re Da ten ba sis kann ein Prüfsach ver stän di ger für Ver mes sung im Bau -
we sen (s. Ka pi tel 14.5) lie fern. Die ser er stellt auf der Grund la ge der amt li chen
Grund stücks da ten ei nen Be stand splan, der ne ben der exak ten ört li chen La ge- und
Hö hen si tua ti on auch den ge nau en Grenz ver lauf Ih res Grund stücks zeigt. Auf die ser
Grund la ge lässt sich ei ne ge si cher te Pla nung auf bau en, die Sie vor un lieb sa men
Über ra schun gen bei der spä te ren Aus füh rung schützt. Auf Wunsch kön nen wei te -
repla nungs re le van te Da ten wie z. B. der Baum be stand, die Er schlie ßungs si tua ti on,
die Nach bar be bau ung etc. mit er fasst wer den. 

Nach Ab schluss der Ent wurf spha se über nimmt der Ent wurfs ver fas ser die Pla nung
in den Be stand splan und er stellt ei nen neu en La ge plan. In die sem Plan sind die
Haupt ab mes sun gen des Bau kör pers mit sei nen Grenz ab stän den und die Hö hen la ge
ge gen über dem Bau grund stück, der Nach bar be bau ung und der Stra ße do ku men -

. . . läuft bes ser, 
als ich dach te
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Un ein ge schränk te
Bau vor la ge -
be rech ti gung

Ein ge schränk te Bau -
vor la ge be rech ti gung
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2. An fer ti gen 
der Bau plä ne –
wen be auf tra gen?

tiert. Bei schwie ri gen Grund stücks si tua tio nen soll te auch hier ein Sach ver stän di ger
für Ver mes sung hin zu ge zo gen wer den. Ein im De tail ge nau ver mes se ner La ge plan
kann bei der Be ur tei lung des Bau vor ha bens durch die Bau auf sichts be hör de von
gro ßer Be deu tung sein, da er ab so lu te Klar heit über die Si tu ie rung des Neu baus
nach La ge und Hö he lie fert. Sein In halt geht über die üb li chen Dar stel lungs for men
des La ge plans 1:1000 und der Ein ga be plä ne 1:100 weit hi naus und macht die Ein -
ga be im De tail prüf bar. 

Der Ent wurfs ver fas ser wird Sie über ei ne not wen di ge ge naue Ver mes sung Ih res
Grund stücks be ra ten. Bei ei ner durch schnitt li chen Grund stücks grö ße für ein Ein fa mi -
li en haus kos tet ei ne Ver mes sung je nach be nö tig ten Da ten zwi schen 600 Eu ro und
1200 Eu ro. 

Selbst ver ständ lich wer den Sie be müht sein, für die Fer ti gung der Bau plä ne ei nen
Fach mann zu be kom men. Sie müs sen das so gar, da die Bay e ri sche Bau ord nung –
nicht zu letzt im In te res se des Bau herrn selbst – be son de re An for de run gen stellt.

Die Fach leu te für den Ent wurf von Ge bäu den al ler Art sind Ar chi tek ten und bau vor -
la ge be rech tig te Bau in ge nieu re.

Ar chi tek ten sind un ein ge schränkt bau vor la ge be rech tigt, d. h. sie dür fen die Bau plä ne
für je des Ge bäu de fer ti gen. In ge nieu re der Fach rich tung Bau in ge nieur we sen er wer -
ben die se Be rech ti gung erst, wenn sie in die Lis te der bau vor la ge be rech tig ten Bau -
in ge nieu re bei der Bay e ri schen In ge nieu re kam mer-Bau ein ge tra gen sind.

Für klei ne Wohn ge bäu de bis zu zwei Woh nun gen und ma xi mal ei ner zu sätz li chen
Woh nung in der ers ten Ebe ne des Dach ge schos ses so wie für klei ne ein ge schos si ge
ge werb lich ge nutz te Ge bäu de bis zu 250 m2 Grundfläche und bis zu 12 m freie
Stützweite, Ga ra gen bis 100 m2 Nutz flä che und ei ni ge wei te re klei ne re Bau vor ha ben
kön nen auch an de re Ent wurfs ver fas ser be auf tragt wer den.

Ein ge schränkt bau vor la ge be rech tigt sind des halb auch:

� Ab sol ven ten des Ar chi tek tur stu di ums, die noch nicht in die Ar chi tek ten lis te ein -
ge tra gen sind und so mit noch nicht die Be rufs be zeich nung „Ar chi tekt“ füh ren
dür fen,

� Ab sol ven ten des Bau in ge nieur stu di ums, die nicht in ei ne Lis te bei der Bay e ri -
schen In ge nieu re kam mer-Bau als bau vor la ge be rech tigt ein ge tra gen sind,

� staat lich ge prüf te Bau tech ni ker und
� Hand werks meis ter des Bau- und Zim me rer fachs.
� fach be zo gen be schränk te Bau vor la ge be rech tig te ge mäß Art. 61 Abs. 4 Bay BO

Wenn Sie staat li che Woh nraum för der mit tel in An spruch neh men wol len, darf die
Wohnfläche ei nes Eigen heims die an ge mes se ne Grö ße, die haupt säch lich nach der
Haus halts grö ße be mes sen wird, nicht über schrei ten. Lage, Form, Größe, Beschaf-
fenheit und Erschließung des Grundstücks müssen eine wirtschaftliche Bebauung
zulassen. Hin sicht lich der Ein zel hei ten soll ten Sie sich an die Land rats äm ter oder
kreis frei en Städ te wen den. Manch un lieb sa me Über ra schung lässt sich hier durch
recht zei ti ge und ge naue In for ma ti on ver mei den.

Be den ken Sie bit te, dass die För de rungs be din gun gen kein blo ßer „Be hör den for ma -
lis mus“ sind. Sie ha ben viel mehr ih ren gu ten Sinn; vor al lem sol len sie si cher stel len,
dass nur wirk lich wirt schaft li che Vor ha ben ge för dert wer den. Schließ lich ist es Ihr
Geld, das Geld des Steu er zah lers, das hier aus ge ge ben und sinn voll an ge legt wer -
den soll. 

3. Auf pas sen!
Beim Bau en im
ge för der ten
 Wohnungsbau sind
be stimm te Grö ßen
ein zu hal ten
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Wenn auf Ih rem Grund stück ein Ge bäu de steht, das be reits ein ge wis ses Al ter hat
(vor al lem vor dem 1. Welt krieg er rich te te Ge bäu de), soll ten Sie sich zu nächst bei
der Bau auf sichts be hör de, der Ge mein de oder beim Lan des amt für Denk mal pfle ge
er kun di gen, ob es in der Denk mal lis te ein ge tra gen ist. Aber auch wenn es nicht in
die Denk mal lis te ein ge tra gen ist, kann ein Ge bäu de ein Denk mal sein.

An ders als bei der Beseitigung ei nes sons ti gen Ge bäu des ge nügt beim Ab bruch 
ei nes Bau denk mals nicht die Anzeige die ser Ab sicht bei der Ge mein de und der
Bauaufsichtsbehörde einen Monat vor Beseitigung. In sol chen Fäl len müs sen Sie
viel mehr zu sätz lich bei der un te ren Denk mal schutz be hör de (das ist im mer die Bau -
auf sichts be hör de) ei ne denk mal schutz recht li che Er laub nis nach Art. 6 Abs. 1 Denk -
mal schutz ge setz (DSchG) ein ho len.

Er teilt wird die se Er laub nis, wenn kei ne ge wich ti gen Grün de des Denk mal schut zes
für den Er halt spre chen, z.B. die be son de re kunst ge schicht li che Be deu tung ei nes
Hau ses. Um ge kehrt kann sie ge mäß Art. 6 Abs. 2 DSchG ver sagt wer den, wenn
die se Grün de be ste hen. Es emp fiehlt sich da her, sol che Fra gen vor dem Kauf des
Grund stücks zu klä ren. Dies kön nen Sie am ein fachs ten bei den Sprech ta gen des
Lan des am tes für Denk mal pfle ge tun, die bei den Land rats äm tern re gel mä ßig durch -
ge führt wer den. Wenn ein Ab bruch nicht mög lich ist, kann ei ne Re no vie rung und
Mo der ni sie rung in Fra ge kom men. Auch über För der mög lich kei ten kön nen Sie sich
be ra ten las sen.

Be den ken Sie bit te auch, dass nicht nur die Beseitigung, son dern auch die Ver än -
de rung ei nes Bau denk mals er laub nis pflich tig ist. Glei ches gilt für bau li che Maß nah -
men in der Nä he von Bau denk mä lern, die sich auf de ren Be stand oder Er schei -
nungs bild aus wir ken kön nen. Ist zu gleich ei ne Bau ge neh mi gung er for der lich, wird
das Denk mal schutz recht im Bau ge neh mi gungs ver fah ren mit er le digt; ei ner be son -
de ren denk mal schutz recht li chen Er laub nis be darf es dann nicht.

In man chen Ge mein den be ste hen Baum schutz ver ord nun gen, die das Fäl len von
Bäu men ab ei ner be stimm ten Grö ßen ord nung un ter sa gen. Die Verpflichtung zur
Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen kann auch in
einem Bebauungsplan festgesetzt sein.

Auch oh ne eine solche Ver pflich tung soll te es aber in Ih rem ei ge nen In te res se lie -
gen, Bäu me und Sträu cher auf dem Bau grund stück so weit ge hend wie mög lich zu
er hal ten. Ei ne sorg fäl ti ge Ein grü nung Ih res Hau ses ist aus Grün den der Ge stal tung
und der Ge sund heit glei cher ma ßen wün schens wert. Manch kostspie li ge spä te re Neu -
an pflan zung lie ße sich ver mei den, wenn schon bei der Bau aus füh rung mehr Rück -
sicht auf das be reits vor han de ne Grün ge nom men wor den wä re. Ge ben Sie da her
Ih rem Bau un ter neh mer ent spre chend ge naue An wei sun gen. Ein „Häus chen im Grü -
nen“ – ein Wunsch traum, der auch in dicht be sie del ten Stadt- und Vor stadt ge bie ten
Wirk lich keit wer den kann.

5. Bäu me und Sträu -
cher auf dem Grund -
stück –  müssen sie
 erhalten wer den?

4. Ein Ge bäu de auf
dem Grund stück –
muss es er hal ten
wer den?
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Das äu ße re Er schei nungs bild ei nes Hau ses ist die Vi si ten kar te sei nes Bau herrn. Es 
ver steht sich da bei von selbst, dass je der Bau herr be müht ist, sein Haus an spre -
chend zu ge stal ten und gut in die Land schaft ein zu fü gen. Dass dies aber nicht 
im mer ganz ein fach ist, zei gen lei der nicht we ni ge Bei spie le in Stadt und Land.

Frü her wur de die äu ße re Form ei nes Hau ses maß geb lich durch land schaft li che und
kli ma ti sche Ge ge ben hei ten, durch ört lich ver füg ba re Bau stof fe, durch das Ge schick
und die hand werk li chen Fä hig kei ten ein hei mi scher, tra di ti ons be wuss ter Hand wer ker
und Bau meis ter be stimmt. Das Er geb nis wa ren meist har mo nisch in die vor han de ne
Be bau ung ein ge füg te Neu bau ten, die we sent lich zur Ent ste hung der heu te so hoch 
ge schätz ten ge schlos se nen Orts bil der in un se ren al ten Städ ten und Dör fern bei -
tru gen.

Ganz an ders die Aus gangs la ge heu te:
Durch die stür mi sche Ent wick lung der Bau tech nik steht heu te all ge mein ei ne Fül le 
neu er, nicht mehr stand ort ge bun de ner Bau stof fe zur Ver fü gung. Für das Er schei -
nungs bild ei nes Hau ses we sent li che Ein zel tei le – wie Tü ren, Fens ter, Zäu ne – wer -
den fab rik mä ßig vor ge fer tigt. Die Ab kehr von orts üb li chen Bau stof fen und nicht zu -
letzt tief grei fen de Ver än de run gen in den hand werk li chen Be ru fen ha ben teil wei se zu
ei ner völ li gen Auf ga be der über kom me nen, für un se re Land schaft ty pi schen Bau for -
men ge führt. Nicht mehr der „Bau meis ter“, son dern das Ma te ri al be stimmt viel fach
die Pla nung. Das Er geb nis ist lei der viel zu oft ein Haus, das oh ne Rück sicht auf
Land schaft und Um ge bung nur nach Zweck mä ßig keits er wä gun gen und nach den
Vor ga ben der Bau stoff in dust rie ge baut wird, oder – fast noch schlim mer – kurz le bi -
ge Ide en oder Ge stal tungs ele men te aus der Frei zeit welt über nimmt.

Was ist zu tun, wie kön nen vor al lem Sie als Bau herr ei ne an spre chen de Ge stal tung 
Ih res Hau ses er rei chen?

Die Lö sung ist ein fach und doch sehr kom pli ziert: Ent schei dend für ei ne an ge mes -
se ne Ge stal tung ist die Wahl ei nes gu ten Ent wurfs ver fas sers, der nach Aus bil dung
und prak ti scher Er fah rung in der art schwer zu be ur tei len den Ge stal tungs fra gen das
richti ge Ge spür hat. Be rei ten Sie die se Ent schei dung mit gro ßer Sorg falt vor. Se hen
Sie sich z. B. in Ih rem Land kreis nach be son ders gut ge stal te ten Wohn häu sern um
und er kun di gen Sie sich da nach, wer das Haus ent wor fen hat.

Wenn Sie sich für ei nen Ent wurfs ver fas ser ent schie den ha ben, so ver lan gen Sie von
ihm Bau plä ne für ein Haus, in dem Sie sich auch vie le Jah re und Jahr zehn te wohl 
füh len kön nen. Be den ken Sie, dass sich ein mal be gan ge ne Feh ler bei der Ge stal tung
spä ter kaum mehr oder nur un ter gro ßem fi nan zi el lem Auf wand be he ben las sen. Ei ne
an spre chen de Ge stal tung muss nicht zwangs läu fig mehr Geld kos ten. So wir ken z. B.
ein fa che, zu rück hal tend ge stal te te Häu ser häu fig viel vor neh mer und über zeu gen der

Ent schei dend ist die
Wahl ei nes gu ten
Ent wurfs ver fas sers

7.
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. . . der klei ne Un ter schied

als über la de ne prot zi ge Bau ten, die zei gen sol len, was sich der Bau herr al les leis ten
kann.

Auch im Fall ei nes von der Ge neh mi gungs pflicht nach Art. 58 Bay BO frei ge stell ten
Wohn ge bäu des ist nicht al les er laubt, was ge fällt. Äu ßers te Gren ze ist auch hier das
Ver un stal tungs ver bot des Art. 8 Bay BO.

Verfahrens frei lässt die Bay e ri sche Bau ord nung weit ge hend die Än de rung der
 äußeren Ge stal tung be ste hen der bau li cher An la gen und wäh rend der Bau aus füh -
rung. So müs sen Sie für die Er rich tung von Fens tern und Tü ren einschließlich Dach-
flächenfenstern und den ent spre chen den Öff nun gen und für das An brin gen von
Außenwandbe klei dun gen (ausgenommen bei Hochhäusern), Ver blen dun gen sowie
Verputz an der Fas sa de kei nen Bau an trag stel len (Art. 57 Abs. 1 Nr. 10 Buchst. d, e
Bay BO). Er laub nis pflich tig blei ben sol che Fas sa den än de run gen an Denk mä lern, in
En sem bles oder in der Nä he von Denk mä lern. Bei der Durch füh rung der ge neh mi -
gungs frei en Bau maß nah men müs sen Sie selbst da rauf ach ten, dass das Ge bäu de
oder das Stra ßen- und Orts bild nicht ver un stal tet wird. Auch bei ge neh mi gungs frei -
en Vor ha ben müs sen näm lich die An for de run gen ein ge hal ten wer den, die durch öf -
fent lich-recht li che Vor schrif ten an die bauli chen An la gen ge stellt wer den (vgl. Art. 55
Abs. 2 Bay BO). So muss der Bau herr in ei ge ner Ver ant wor tung die tech ni schen, 
si cher heits tech ni schen An for de run gen (z. B. Stand si cher heit, Brand schutz) eben so
be ach ten wie z. B. das Ver un stal tungs ver bot (Art. 8 Bay BO).

Ge neh mi gungs frei heit ist al so kei nes falls mit ge stal te ri schem „Frei stil“ oder „Wild -
west am Bau“ gleich zu set zen, wo je der oh ne Rück sicht auf die Um ge bung ma chen
könn te, was er will.
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Ei ni ge prak ti sche Hin wei se, die Sie bei der Ge stal tung be ach ten soll ten:

Bei äl te ren Häu sern fällt auf, wie sorg fäl tig die se meist in das vor ge ge be ne, na tür li -
che Ge län de ein ge bun den sind. Da al le Erd be we gun gen von Hand aus ge führt wer -
den muss ten, wur den Ver än de run gen der na tür li chen Ge län deo ber flä che so weit wie
mög lich ver mie den. Auf schüt tun gen, Ab gra bun gen und Stütz mau ern wur den nur
aus ge führt, wenn dies un be dingt er for der lich war.

Heu te hin ge gen kann man mit Hil fe mo der ner Ma schi nen die Ober flä che ei nes
Grund stücks prak tisch voll stän dig ver än dern. Die be dau er li che Fol ge ist, dass
 häufig Hang grund stü cke ge walt sam zu ebe nen Grund stü cken um ge formt wer den.
Meist soll da mit er mög licht wer den, dass be reits vor han de ne „üb li che“ Grund ris se
ver wirk licht wer den kön nen. Die Nach tei le sol cher Pla nun gen lie gen auf der Hand:
Für den Bau herrn ver teu ern um fang rei che Erd be we gun gen und auf wen di ge Stütz -
mau ern nicht sel ten sein Bau vor ha ben. Das Grund stück wie die um lie gen de Land -
schaft wer den durch die künst li chen Erd be we gun gen und mäch ti gen Stütz mau ern
ent stellt und ent wer tet.

Der ge stal tungs be wuss te Bau herr kann sol che Nach tei le ver mei den, in dem er von
sei nem Pla ner ei ne sorg fäl ti ge, auf die je wei li gen Ge län de ver hält nis se ab ge stimm te
Pla nung ver langt. Ein gu ter Pla ner muss und wird die se Auf ga be be wäl ti gen kön nen.

Weit ver brei tet ist lei der auch die Mo de, das Kel ler ge schoss mög lichst weit aus dem
Erd reich he raus ra gen zu las sen. Der ver meint li che Vor teil, durch ei ne ge rin ge re Tie fe
der Bau gru be Kos ten zu spa ren und auf Licht schäch te vor den Kel ler fens tern ver -
zich ten zu kön nen, wird durch schwer wie gen de Nach tei le er kauft. So müs sen vor
den Wohn räu men Ter ras sen auf ge schüt tet wer den, die als künst li che Ge län de ver -
for mun gen deut lich er kenn bar sind und das Ge samt bild Ih res Hau ses ne ga tiv be ein -
flus sen. Ein un ge stör tes Woh nen ist auf sol chen „Ter ras sen hü geln“ kaum mög lich,
da Sie wie auf ei nem Prä sen tier tel ler den Bli cken von Pas san ten und Nach barn aus -
ge setzt sind. Der Hö hen un ter schied zwi schen Haus ein gang und Ge län de muss
durch auf wän di ge Frei trep pen über wun den wer den, die über dies im Win ter nur mit
Mü he von Eis und Schnee frei ge hal ten wer den kön nen.

Al le Erd be we gun gen, die bei ei nem Bau vor ha ben vor ge nom men wer den sol len, müs -
sen in den Ein ga be plä nen (Bau vor la gen) grundsätzlich dar ge stellt wer den (§ 7 Abs. 3
Nr. 10 und § 8 Abs. 2 Nr. 2 Bau vor la gen ver ord nung – Bau VorlV), und zwar auch
dann, wenn die ses von der Ge neh mi gungs pflicht frei ge stellt ist (§ 1 Satz 1 Bau VorlV).

Ein Ge bäu de kann nicht iso liert, los ge löst von sei nem kon kre ten Stand ort und
 seiner um lie gen den Be bau ung ge plant wer den. An dern falls läuft es Ge fahr, ein
Fremd kör per in sei nem Ge biet zu wer den: Ein Neu bau, der nichts mit den an de ren
 Häusern ge mein hat oder der um je den Preis auf fal len will, iso liert nicht nur sich
selbst, son dern auch sei nen Bau herrn. Schon bau recht lich sind Sie in den meis ten
Fäl len ge hal ten, Ihr Haus an die um lie gen de Be bau ung an zu pas sen. So ver langt
§ 34 Abs. 1 Satz 2 BauGB für ein Bau vor ha ben im In nen be reich, dass das Orts bild
nicht be ein träch tigt wer den darf. Art. 8 Satz 2 Bay BO verlangt, dass die bau li che
An la ge das Stra ßen-, Orts- oder Land schafts bild nicht ver un stal ten darf. Aber kei ne
Sor ge: Ver langt wird da mit nicht ei ne skla vi sche An glei chung an die Um ge bung,
son dern ein ge wis ses Min dest maß an Rück sicht nah me und ge stal te ri scher Har mo -
nie mit der Um ge bung, die Ih ren in di vi du el len Ge stal tungs vor stel lun gen den größt -
mög li chen Raum lässt.

Das be deu tet kon kret: Haus for men, die in den Ein fa mi li en haus ge bie ten städ ti scher
Vor or te be vor zugt wer den, pas sen z. B. nicht in Dör fer, die sich ih ren länd li chen

1. Das Haus muss
sich dem Ge län de
an pas sen

Was oft 
ver ges sen wird

2. Auch die
 umliegende
 Bebauung muss 
bei der Pla nung 
be rück sich tigt
 werden
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Cha rak ter be wahrt ha ben, und erst recht nicht zu frei ste hen den al ten Bau ern hö fen.
Dies gilt et wa für Flach dach häu ser oder für die zeit wei se be son ders be lieb ten erd -
ge schos si gen „Walm dach bun ga lows“ in Win kel form. So pas send die se Haus ty pen
in stadt na hen La gen sein mö gen, so fremd und stö rend wir ken sie ne ben al ten Bau -
ern häu sern mit ih ren ein fa chen, lang ge streck ten Bau kör pern und gro ßen ru hi gen
Sat tel dä chern. Ge ra de im länd li chen Raum soll te es obers tes Ge bot sein, die Vor -
tei le und Ei gen hei ten der groß zü gi gen länd li chen Bau for men auf zu neh men und aus -
zu nut zen. Ein städ ti sches, schein bar mo der nes Haus ist hier fehl am Plat ze.
Auch bei der Wahl der Bau stof fe soll ten Sie sich zu min dest in we sent li chen  Fragen
an Ih ren Nach bar häu sern ori en tie ren. Ein schie fer ge deck tes, mit Klin kern ver klei de -
tes Haus passt nun ein mal nicht in ein Dorf, in dem al le Ge bäu de zie gel ge deck te 
Dä cher und ver putz te Au ßen wän de ha ben.

Noch ein Wort zum Fer tig haus:
Fast im mer las sen sich auch Fer tig häu ser ge stal te risch gut in die Um ge bung ein fü -
gen. Das An ge bot ist reich hal tig, die Ty pen viel falt groß. Wich tig ist da bei nur, dass
aus dem gro ßen An ge bot der rich ti ge, für das je wei li ge Ge biet pas sen de Haus typ
aus ge wählt wird. 

Bei al len Über le gun gen zur äu ße ren Ge stal tung Ih res Hau ses soll ten Sie da ran den -
ken, dass je des Haus den (gu ten oder schlech ten) Ge schmack sei nes Bau herrn 
wi der spie gelt. Ei ne sorg fäl ti ge Pla nung und Aus wahl der für die Ge stal tung maß -
geb li chen Bau stof fe und Bau tei le ist da her un er läss lich.

Der wich tigs te Grund satz hier bei soll te sein, mög lichst nur ei ni ge we ni ge, gut auf ei -
nan der ab ge stimm te Bau stof fe zu ver wen den. Ent spre chend ge stal te te Häu ser wir -
ken meist groß zü gig und über zeu gend. Ein Zu viel an un ter schied li chen Bau stof fen
wirkt hin ge gen über la den und un ru hig.

Hier zu noch ei ni ge Hin wei se und Bei spie le:

� Mit der un be dach ten, will kür li chen Kom bi na ti on von Kunst stof fen, Schmie de ei -
sen, Holz, far bi gen und struk tu rier ten Glä sern, Na tur stein, Be ton fer tig tei len,
Sicht mau er werk, ge putz tem Mau er werk usw. kann man das Aus se hen von Häu -
sern kaum ver schö nern, son dern al len falls ver schlech tern. So soll ten bei spiels -
wei se zu Holz fens tern kei ne Ein gangs tü ren aus Alu mi ni um be stellt wer den.

� Wich tig ist die Ver wen dung orts üb li cher Bau ma te ria li en. Hier ist das Holz auf -
grund sei ner at trak ti ven Ge stal tung und sei ner viel sei ti gen Ver wend bar keit her -
vor zu he ben. Vor al lem im Vor al pen ge biet und in an de ren wald rei chen Ge gen den
ist der Bau stoff Holz schlecht hin un ver zicht bar. So man ches „see len lo se Ein -
heits haus“ wur de schon durch ge schick te Holz ver klei dung zu ei nem an spre -
chen den, in di vi du ell ge präg ten Ei gen heim. Ne ben sei ner Ver wen dung als Bau -
ma te ri al und Ge stal tungs ele ment ist das Holz heu te zu dem mehr denn je be -
deut sam in sei ner Ener gie  spa ren den Funk ti on als Wär me- und Wet ter schutz.
Der ge stal tungs be wuss te Bau herr soll te sich da her sehr sorg fäl tig über le gen, mit
wel chem Ma te ri al er die Au ßen fas sa de sei nes Hau ses ver klei det.

� Glas bau stei ne ha ben ih re ganz spe zi el len Vor zü ge; bei nor ma len Ein fa mi li en häu -
sern aber wer den Fens ter in al ler Re gel de ren Funk ti on über neh men kön nen. In
länd lich ge präg ten Ge gen den ist die Ver wen dung von Glas bau stei nen aus ge -
stal te ri scher Sicht über dies äu ßerst frag wür dig.

� Fens ter sind die „Au gen“ ei nes Hau ses; sie be stim men maß geb lich sei nen Ge -
samt ein druck. Schon bei der An ord nung der Fens ter soll ten Sie da her da rauf

Städ ti sche
 Haustypen pas sen
nicht in länd li che
 Gegenden

3. Ge stal tung
von Haus und 
Ne ben an la gen – 
was soll te der
 Bauherr be ach ten?
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. . . das macht uns
so schnell kei ner nach

ach ten, dass sie ih rer Grö ße und An ord nung nach auch in der Fas sa de zu sam -
men pas sen. Rund bo gen fens ter un mit tel bar ne ben recht ecki gen Fens tern wir ken
un har mo nisch. Über gro ße Fens ter zer stü ckeln die Fas sa de. Räu me mit zu gro -
ßen Fens tern sind über dies oft un ge müt lich und nur schwer zu möb lie ren.

� Statt Fens ter lä den wer den heu te fast aus schließ lich Rolllä den ein ge baut. Vor 
al lem Zweck mä ßig keits er wä gun gen sind hier für maß ge bend. Bau her ren in länd -
li chen Ge gen den soll ten aber bei de Al ter na ti ven sehr gut und sorg fäl tig über -
den ken. Am bes ten, Sie se hen sich ein mal in Ih rer Ge gend um und ver glei chen
bei de Lö sungs mög lich kei ten.

� Ga ra gen zu fahr ten, Geh we ge, Vor- und Stell plät ze soll ten nur im un be dingt nö ti -
gen Um fang be fes tigt wer den. Zu gro ße ge teer te, be to nier te oder ge pflas ter te
Flä chen wir ken öde und ab sto ßend. Sol che Lö sun gen sind über dies auch teu rer
als ei ne an spre chen de Ein grü nung die ser Flä chen. Un ver sie gel te Flä chen müs -
sen auch kei ne Ent wäs se rung ha ben.

� Auch ei ne et wa i ge Ein frie dung soll te mög lichst durch ge hend aus ei nem Bau stoff
sein. Ört li che Bau vor schrif ten, die häu fig für Ein frie dun gen be ste hen, sind zu be -
ach ten. Bei Vor gär ten soll ten Sie im Üb ri gen sehr sorg fäl tig über le gen, ob ei ne
Ein frie dung über haupt sinn voll und er for der lich ist. Ge ra de bei klei nen Vor gär ten 
wir ken Ein frie dun gen klein lich; ei ne ech te Funk ti on ha ben sie meist nicht. Auch 
hier könn ten Sie al so durch Ein spa run gen so gar bes se re ge stal te ri sche Lö sun -
gen er zie len.
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Seit 01.08.2003 müs sen nach Art. 48 Abs. 1 Bay BO in Ge bäu den mit mehr als zwei
Woh nun gen die Woh nun gen ei nes Ge schos ses bar rie re frei er reich bar sein. In die sen
Woh nun gen müs sen die Wohn- und Schlafräu me, ei ne Toi let te, ein Bad und die 
Kü che oder Koch ni sche so wie der Raum mit An schluss mög lich keit für ei ne Wasch -
ma schi ne mit dem Roll stuhl zu gäng lich sein.

Aber auch Bauher ren von Ein- und Zwei fa mi li en häu sern, die nach dem Ge setz nicht
ver pflich tet sind, soll ten über Bar rie re frei heit nach den ken, wenn sie in den ei ge nen
vier Wän den alt wer den wol len. Was sich im Vor feld na he zu kos ten neut ral rea li sie ren
lässt, wie zum Bei spiel der stu fen lo se Zu gang ins Haus, aus ri chend brei te Tü ren für
ei nen Roll stuhl oder ein schwel len lo ser Dusch platz, kann bei der Nach rüs tung sehr
teu er wer den.

Wenn Sie in der Alt stadt oder in ner halb al ter Dör fer bau en wol len, müs sen Sie bei
der Ge stal tung Ih res Hau ses (z. B. bei Form, Hö he und Ma te ri al) be son de re Rück -
sicht auf be nach bar te Bau denk mä ler neh men. Das gilt vor al lem, wenn Ihr Grund -
stück im Be reich oder in der Nä he ei nes so ge nann ten En sem bles (das ist ei ne
Mehr heit von denk mal ge schütz ten Ge bäu den) liegt. Es emp fiehlt sich, in ei nem sol -
chen Fall ei nen gu ten Ar chi tek ten mit der Pla nung zu be auf tra gen. Fer tig häu ser und
Fer tig bau tei le fü gen sich oft nur schwer in den be son de ren Cha rak ter ei ner his to ri -
schen Um ge bung ein. Dass hier auch be son de re Rück sicht bei der Aus wahl von
Bau stof fen ge bo ten ist, liegt auf der Hand. Vor sicht bei „Bil lig an ge bo ten“, ins be son -
de re für Ver klei dun gen.

Liegt Ihr Grund stück in ei nem En sem ble oder in der Nä he ei nes Bau denk mals oder
ei nes En sem bles, soll ten Sie mög lichst früh zei tig Kon takt zur Bau auf sichts be hör de als
der un te ren Denk mal schutz be hör de auf neh men.

Ne ben den Bau ge set zen müs sen Sie bei der Ge stal tung Ih res Hau ses auch Fest set -
zun gen ei nes Be bau ungs plans und in der Ge mein de et wa be ste hen de ört li che Bau -
vor schrif ten be ach ten. Die Ge mein den kön nen nach Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 Bay -
BOdurch ei ne Sat zung ört li che Bau vor schrif ten er las sen, die be son de re An for de run -
gen für die äu ße re Ge stal tung bau li cher An la gen fest le gen. Hier durch kön nen bei -
spiels wei se Re ge lun gen über die Dach form und die Dach ein de ckung, aber auch
über die Ge stal tung von  Fassaden, Fas sa den ver klei dun gen und Fens tern oder Ähn -
li ches ge trof fen wer den.

Ob sol che Vor schrif ten für Ihr Grund stück be ste hen und wel che Be stim mun gen
im Ein zel fall zu be ach ten sind, kön nen Sie bei der Ge mein de er fra gen.

4. Be son de re 
Rück sicht bei der
Ge stal tung ist 
ge bo ten, wenn Ihr
Haus in der Nä he 
ei nes Bau denk mals
liegt

An wen wen den?

5. Auch ört li che
Bau vor schrif ten
müs sen be ach tet
wer den

Barrierefreiheit
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Zwei fel los greift Bau en in die Um welt ein. Man muss sich da rü ber im Kla ren sein,
dass es Ide al lö sun gen im Span nungs feld zwi schen Bau en und Um welt nicht ge ben
kann. Aber die Aus wir kun gen las sen sich durch um welt ver träg li ches Bau en auf ein
Mi ni mum re du zie ren.

Staat und Ge mein den stel len durch die Bau leit pla nung die Wei chen da für und  sollen
durch Be ra tung das ent spre chen de Be wusst sein schaf fen. Aber auch der ein zel ne
Bau herr kann sei nen Bei trag da zu leis ten, näm lich durch

� land schafts ge rech tes Bau en,

� Ver wen dung um welt ge rech ter Bau ma te ria li en,

� Ener gie  spa ren de Bau wei se und ent spre chen des Ver hal ten.

Ei ne gro ße Chan ce bie tet das land schafts ge rech te Bau en, das Rück sicht auf die 
Ei gen ar ten des je wei li gen Ge län des, der vor han de nen Ge wäs ser und Be pflan zung
nimmt. (Nä he res sie he auch Ka pi tel 7.1)

Was sind um welt ge rech te Bau pro duk te und Bau ar ten? Da run ter sind Bau pro duk te
und Bau ar ten zu ver ste hen, die die ein schlä gi gen ge setz li chen Vor ga ben hin sicht lich
Um welt- und Ge sund heits schutz (z. B. Che mi ka li en-Ver bots ver ord nung und Ge fahr -
stoff ver ord nung) er fül len. Bei sol chen Bau pro duk ten und Bau ar ten kann man des -
halb da von aus ge hen, dass von ih nen nach ak tu el lem Kennt nis stand kei ne Ge fah -
ren für die Um welt – da zu zäh len auch Le ben und Ge sund heit – aus ge hen. 

Bei der um welt be zo ge nen Be wer tung ei nes Bau pro duk tes oder ei ner Bau art sind
al le Aus wir kun gen und Emis sio nen be gin nend von der Ge win nung der Roh stof fe,
über den Her stel lungs pro zess, den Trans port, den Ein bau, den Ein bau zeit raum und
die Halt bar keit bis hin zur Ent sor gung bzw. zur Wie der ver wer tung oder Wie der ver -
wen dung zu be rück sich ti gen. Ein im Sin ne der um welt be zo ge nen Be wer tung po si ti -
ves Bau pro dukt oder ei ne po si ti ve Bau art zeich nen sich da bei durch ei ne mög lichst
güns ti ge Ge sam tö ko bi lanz aus.

Mas si ve Bau stof fe, wie Zie gel, Be ton und Stahl kön nen in der Re gel un be denk lich
ver wen det und wie der  ver wer tet oder wie der ver wen det wer den. Ih re Her stel lung ist
zwar mit re la tiv ho hem Ener gie auf wand ver bun den; durch die lan ge Le bens dau er,
ih re ho he Fes tig keit und Wi der stands kraft ge gen äu ße re Ein wir kun gen (Wind- und
Schnee las ten) kann dies aber ge recht fer tigt wer den.

Ein Bau stoff, der stän dig neu nach wächst, ist das Holz. Im Un ter schied zu an de ren
Bau stof fen ist Holz in sei nem Le ben szyk lus CO2-neut ral. Die Ge win nung, Ver ar bei -

1. Bau en und 
Um welt

Land schafts-
 ge rech tes Bau en

2. Ver wen dung 
um welt ge rech ter
Bau pro duk te und
Bau ar ten

Um welt ver träg li ches 
Bau en

Mas si ve Bau stof fe
und Stahl

Holz
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tung und der Trans port des hei mi schen Bau hol zes ver ur sa chen ei nen re la tiv ge rin -
gen Ener gie auf wand.  Unter die sen Ge sichts punk ten soll te be son ders auf die Ver -
wen dung von Holz aus  heimischer Her kunft ge ach tet wer den.

Die bau recht li chen Vor schrif ten für den Brand schutz sind bei klei nen Wohn ge bäu -
den in Mas siv bau wei se, aber auch in Stahl- und Holz bau wei se prob lem los ein zu hal -
ten. Da bei sind selbst ver ständ lich die hier für ein schlä gi gen Vor schrif ten (z. B. DIN
4102) zu be ach ten.

Brände sind – glücklicherweise – seltene Ereignisse. Eine entscheidende Bedingung
für rasche und wirksame Gegenmaßnahmen und die Flucht von Personen bei Brän-
den ist es, einen Brand rechtzeitig, bevor ein Raum oder gar das ganze Haus völlig
verraucht ist, zu bemerken. Die Gefahr, vom Brandrauch im Schlaf überrascht zu
werden, ist besonders groß. Denn auch der Geruchssinn schläft nachts. Rauch-
warnmelder sind einfach und schnell an die Zimmerdecke zu montieren. Sie können
den gefährlichen Brandrauch frühzeitig erkennen und melden. 

Weitere Informationen zum Thema „Rauchwarnmelder“ oder „Brandschutz in Privat-
haushalten“ erhalten Sie auch bei der örtlichen Feuerwehr oder im Internet unter
www.stmi.bayern.de/service/publikationen/.

Auf dem Markt fin det sich ei ne Viel zahl von Dämm stof fen aus un ter schied lichs ten
Ma te ria li en. Sie ha ben al le nur ei nen Zweck: ei ne ru hen de Luft schicht ein zu schlie -
ßen, die be son ders wär me däm mend wirkt. Es gibt u. a.

� Schaum kunst stof fe

� Mi ne ral wol le (Glas, Stein, Schla cke)

� Schaum glas

� Per li te

� Bläh ton

� Holz wol le-Leicht bau plat ten oder Holz fas er plat ten

� Kork

� Schaf wol le

� Zel lu lo se fa sern

� Ho bel spä ne

Dämm stof fe dür fen grund sätz lich nur ver wen det wer den, wenn sie ent we der den
ein schlä gi gen DIN-Nor men ent spre chen oder bau auf sicht lich zu ge las sen sind so wie
ein Über ein stim mungs zei chen (Ü-Zei chen) bzw. das Zeichen der Europäischen Union
(CE-Kennzeichnung) tra gen. In die sen Fäl len kann man nach der zei ti gem Kennt nis -
stand da von aus ge hen, dass von sol chen Dämm stof fen kei ne ne ga ti ven Aus wir kun -
gen auf die mensch li che Ge sund heit zu er war ten sind.

Über 30 Jahre nach der ersten Energiekrise wird uns angesichts stetig steigender
Energiekosten bewusst, wie abhängig wir von der Energie und wie begrenzt die
Energievorräte sind. Diese Entwicklung wird sich auch langfristig fortsetzen. 

Brand schutz

3. Ener gie 
 spa ren des Bau en

Dämmstoffe
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. . . Em ma, was sagt der
Wet ter be richt?

Auch die mit Ener gie ge win nung und -ver brauch ver bun de nen Um welt be las tun gen
wer den uns im mer mehr be wusst. Be son ders das Koh len dio xid (CO2), das bei 
je dem Ver bren nungs vor gang ent steht, rei chert sich in der At mo sphä re an und trägt
zur Er wär mung der Er de, dem so ge nann ten Treib haus ef fekt, bei. Die Bun des-
 re gie rung hat sich in ihrem Integrierten Energie- und Klimaprogramm zum Ziel
gesetzt, die Treibhausgasemissionen bis 2020 um 40 % gegenüber 1990 zu re du -
zie ren. Das Bau en kann und muss sei nen Bei trag zu die sem zu ge ge be ner ma ßen
hoch  ge steck ten Ziel  leisten.

Wuss ten Sie bei spiels wei se, dass vom Gesamtenergieverbrauch eines Privathaus-
haltes (Mobilität ausgenommen) ca. 85% auf Raumheizung und Warmwasserberei-
tung entfallen? In ers ter Li nie ist das auf die ho hen An sprü che an den Wohn kom fort
zu rück zu füh ren.

Wer auch in Zu kunft auf sol chen Wohn kom fort bei vo raus sicht lich hö he ren Ener gie -
prei sen nicht ver zich ten will, soll te sich al ler dings recht zei tig über den Ener gie ver -
brauch sei nes Bau vor ha bens Ge dan ken ma chen. Die Ener gie ein spar ver ord nung
zwingt Bau herren zwar in ein zel nen Be rei chen be reits zu Ener gie spar maß nah men.
Der vo raus schau en de Bau herr wird aber schon aus Kos ten grün den al le wirt schaft lich

Um welt be las tung
durch
 Energieverbrauch
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Mehr Ge stal tungs -
mög lich kei ten nach
der Ener gie ein spar -
ver ord nung

Bau li cher 
Wär me schutz

ver tret ba ren Mög lich kei ten für ein Ener gie  spa ren des Bau en wahr neh men. Nach -
träg li che Ener gie spar maß nah men kom men mit Si cher heit teu er.

Das Ziel muss al so hei ßen: Wohn kom fort mög lichst hoch und Ener gie ver brauch zu -
gleich ge ring hal ten. Hier ei ni ge Hin wei se, wie Sie die ses Ziel beim Bau und auch
beim spä te ren Be trieb Ih res Hau ses am bes ten er rei chen kön nen:

Je de Ver bes se rung des Wär me schut zes hat ge rin ge ren Wär me be darf zur Fol ge und
er mög licht da durch ei ne klei ne re Hei zungs an la ge mit ge rin ge rem Ener gie ver brauch.
Schon die La ge, Aus rich tung, äu ße re Ge stal tung und Grund ris san ord nung ei nes
Ge bäu des be ein flus sen sei nen Wär me ver lust. Ein frei ste hen des Haus braucht 
z. B. mehr Wär me als ein Rei hen haus. Nach Sü den aus ge rich te te Fens ter flä chen
mo der ner Bau art er zie len mit Hil fe der Son nen ein strah lung ei nen Ener gie ge winn.

Bei al len die sen Fra gen ist al ler dings zu be den ken, dass Aus rich tung und Ge stal -
tung Ih res Hau ses nicht be lie big sind, son dern da für bau recht li che Be schrän kun gen
(z. B. durch Fest set zun gen im Be bau ungs plan) be ste hen kön nen.

In das Berechnungsverfahren nach der Energieeinsparverordnung flie ßen so wohl die
Ener gie ver lus te und -ge win ne der Ge bäu de hül le (bau li cher  Wär me schutz), als auch
die Ef fi zi enz der ver wen de ten Hei zungs an la ge und ih res Brenn stof fes ein. Aus ei ner
ge mein sa men Bi lanz wird da raus in ei nem Re chen ver fah ren der sog. Pri mär ener gie -
be darf er mit telt. Bei die sem Wert sind auch die Ver lus te, die bei ei nem be stimm ten
Ener gie trä ger durch Trans port, Ge win nung oder Um wand lung ent ste hen, be rück -
sich tigt (z. B. Roh öl zu Heiz öl oder Ben zin). Je nach ver wen de tem Ener gie trä ger fal len
die se Ver lus te un ter schied lich aus. Die Ener gie ein spar ver ord nung setzt da von ab -
hän gig Ober gren zen für den je wei li gen Be darf an Pri mär ener gie.

Die An for de run gen der Ener gie ein spar ver ord nung sind für den Bau herrn grund sätz -
lich zwin gend; der Bau herr ist al ler dings frei in der Wahl der hier bei zu ver wen den -
den Bau stof fe und Bau tei le. Ei nen ent spre chen den Nach weis hat der Bau herr
grund sätz lich vor Bau be ginn und nach Fertigstellung als Energieausweis von ei nem
Fach mann er stel len zu las sen (vgl. Ka pi tel 14.4).

Wär me ver lus te tre ten bei ei nem Ge bäu de vor al lem in zwei Be rei chen auf:

� bei Um fas sungs bau tei len (Fuß bo den, Au ßen wän de, Dach),

� bei Fens tern und Au ßen tü ren.

Ver bes ser ter Wär me schutz bei Um fas sungs bau tei len:

Fuß bo den, Wän de und Dach schlie ßen Ihr Haus als Um fas sungs bau tei le zum Erd-
reich und zur Au ßen welt ab. Die meis te Zeit des Jah res herrscht drau ßen ei ne nied -
ri ge re Tem pe ra tur als in Ih rer Woh nung. We sent li che Wär me ver lus te  treten da durch
auf, dass die von der Hei zung er zeug te kost ba re Wär me we gen des vor han de nen
Tem pe ra tur un ter schie des durch die se Bau tei le nach au ßen ab strömt.

Ziel des Bau herrn bzw. sei nes Pla ners muss es da her sein, den Wär me schutz bei
die sen Um fas sungs bau tei len zu ver bes sern bzw. die hier auf tre ten den Wär me ver -
lus te zu ver rin gern. Hier für bie ten sich vor al lem zwei Mög lich kei ten an:

� Sie ver wen den für die Wän de Bau stof fe, die ne ben ge nü gen der Fes tig keit ei ne
hö he re Wär me däm mung be sit zen. Sol che so ge nann ten ein scha li gen Wän de
(al so Wän de aus ei nem ein heit li chen Ma te ri al, z. B. aus Mau er werk) sind nach
der Ener gie ein spar ver ord nung jederzeit ver wend bar!

Ver bes ser ter
 Wärmeschutz – 
ge rin ge rer 
 Energieverbrauch 
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� Sie stat ten die Wand zu sätz lich mit ei ner Wär me dämm schicht aus.

Ver bes ser ter Wär me schutz bei Fens tern:

Durch tech ni sche Neu ent wick lun gen und die Be rück sich ti gung so la rer Ener gie-
ge win ne muss das Fens ter nicht mehr wie bis her der Schwach punkt im Wär me-
schutz sein. Be schich tun gen, die farb neut ral und fast oh ne Licht ver lust die Wärme-
strahlung von in nen nach au ßen sper ren, ha ben ei ne um 30 % und mehr ver bes ser te
Dämm wir kung. Dass nur Dop pel ver gla sun gen ei nen sol chen wirk sa men Wär me-
schutz er lau ben, ist selbst ver ständ lich.

Durch un dich te Stel len an den Fu gen der Fens ter und Fens ter tü ren ent ste hen oft
be trächt li che Wär me ver lus te. Aus wahl und Ein bau der Fens ter und Fens ter tü ren
ver die nen da her be son de re Auf merk sam keit. Wird bei Ge bäu den mit tels ei ner be -
son de ren Prü fung (sog. Blo wer-Door-Test) ei ne er höh te Luft dicht heit nach ge wie sen,
so wird das in der Ge samt bi lanz des Ge bäu des mit ei nem Bo nus be lohnt. Die durch
die Ener gie ein spar ver ord nung vor ge ge be nen Grenz wer te kön nen so mit leich ter ein -
ge hal ten wer den.

Wir kungs grad der Hei zungs an la ge:

Auch der Wahl der Hei zungs an la ge kommt ei ne be son de re Be deu tung in der Ener gie -
ein spar ver ord nung zu. Die Ver wen dung von mo der ner Heiz tec hnik oder von er neu er -
ba ren Ener gi en zeigt sich eben falls po si tiv in der Ge sam te ner gie bi lanz des Ge bäu -
des und er öff net da mit Spiel räu me bei der Kon struk ti on oder Ge stal tung an de rer
Bau tei le. Mo der ne Brenn wert- oder Nie der tem pe ra tur-Heiz kes sel z. B. er zeu gen
Wär me we sent lich ef fek ti ver und wirt schaft li cher als frü her üb li che kon ven tio nel le
Heiz kes sel.

Kos ten:

Die An for de run gen der Ener gie ein spar ver ord nung sind grund sätz lich so be mes sen,
dass der zu sätz li che In ves ti ti ons auf wand durch spä te re Ein spa run gen beim Be trieb
wie der er wirt schaf tet wer den kann.

Ener gie zu spa ren, ha ben Sie als Nut zer in der Hand. Wenn Sie die bau li chen Vor -
aus set zun gen nicht nut zen, um tat säch lich Ener gie zu spa ren, hilft die bes te Maß -
nah me we nig. Bei ver schie de nen Nut zern des sel ben Hau ses kann der Heiz ener gie -
ver brauch um sa ge und schrei be 200 % schwan ken!

Er heb lich re du zie ren kön nen Sie die Ener gie kos ten Ih res neu en Hau ses durch rich ti -
ge Ein stel lung und War tung der ein ge bau ten An la gen. Vor al lem soll ten Sie ei ne
Über hei zung der Räu me ver mei den; das ist nicht nur der Ge sund heit ab träg lich,
son dern ver geu det auch wert vol le Ener gie und kos tet viel Geld. Bei un se ren
 klimatischen Ver hält nis sen ist ei ne Raum luft tem pe ra tur von et wa 20 ºC durch aus
aus rei chend. Das gilt vor al lem dann, wenn Sie Ihr Haus gut iso liert ha ben.

Ei ne Über hei zung ver mei den Sie am bes ten durch An la gen, die die von Ih nen ge -
wünsch te Tem pe ra tur zent ral und selbst tä tig steu ern. Zur Ein rich tung sol cher An la -
gen sind Sie so gar ver pflich tet. Zent ral hei zun gen sind, wie bis her schon, mit zent ra -
len selbst tä tig wir ken den Ein rich tun gen zur Ver rin ge rung und Ab schal tung der Wär -
me zu fuhr in Ab hän gig keit von der Au ßen tem pe ra tur und der Ta ges zeit aus zu stat ten.
Mit ge wis sen Ein schrän kun gen (klei ne Räu me, Fuß bo den hei zun gen) ist der Bau herr
auch zur raum wei sen Tem pe ra tur re ge lung, z. B. mit ther mos ta ti schen Heiz kör per -
ven ti len, ver pflich tet. 

Hei zungs an la ge

Spar tipps für
 Heizungsbetrieb

Nut zer ver hal ten
hat gro ßen Ein fluss
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Die Hei zungs- und Warm was ser be rei tungs an la gen müs sen sorg fäl tig be dient, ge -
war tet und in stand ge hal ten wer den. Da zu ge hört vor al lem ei ne re gel mä ßi ge Kes -
sel rei ni gung, die Sie selbst vor neh men kön nen. Schon ei ne ein Mil li me ter di cke
Ruß schicht an den Heiz kes sel wän den ver ur sacht z. B. ei nen zu sätz li chen Heiz öl ver -
brauch von 5 %. Die War tung des Bren ners so wie der Steu er- und Re gel an la gen
soll ten Sie al ler dings dem Fach mann über las sen. Über haupt soll ten Sie die Pla nung
und Aus füh rung Ih rer Hei zungs- und Warm was ser an la ge In ge nieu ren und Fach fir -
men über tra gen.

Aus Pres se, Funk und Fern se hen ha ben Sie si cher schon von neu ar ti gen tech ni schen
Lö sun gen zur Raum hei zung ge hört. Mit Hil fe von Son nen kol lek to ren, So lar zel len oder
Wär me pum pen sol len zu sätz li che Ener gie quel len ge nutzt und da mit an de re Ener gie -
trä ger (z. B. Öl) er setzt wer den. Am bes ten las sen Sie sich vom Fach mann be ra ten,
ob in Ih rem kon kre ten Fall der Ein bau sol cher An la gen sinn voll und wirt schaft lich ist.
Zur di rek ten Nut zung der Son nen ein strah lung er freu en sich Glas vor bau ten und Win -
ter gär ten zu neh men der Be liebt heit. Da bei dürf te je doch in den meis ten Fäl len der
Wohn wert die ser Vor bau ten ge gen über ei ner mög li chen Ener gie ein spa rung im Vor -
der grund ste hen. Als Bau herr soll ten Sie je doch be ach ten, dass auch Glasvor bau -
ten und Win ter gär ten den bau recht li chen Vor schrif ten un ter lie gen. Selbst ver ständ lich
dürf te sein, dass be heiz te Win ter gär ten nicht zum Ener gie spa ren  beitragen!

4. Son nen ener gie,
Wär me pum pe,
 Wintergarten
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Wel che Un ter la gen 
sind nö tig ?

Wie schon in Ka pi tel 6 nä her be schrie ben, sind auch im Fall der Genehmigungsfrei-
stellung und beim ver ein fach ten Bau ge neh mi gungs ver fah ren Un ter la gen nö tig. Bit te
be den ken Sie, dass Ge mein de und Bau auf sichts be hör de nur mit Hil fe ein deu ti ger
Un ter la gen Ihr Vor ha ben schnell be ur tei len kön nen. Die Mit ar bei ter die ser Be hör den
ken nen ja Ihr Bau vor ha ben meist noch nicht.

Des halb: Je über sicht li cher die Un ter la gen ge ord net und die Plä ne und ge ge be nen -
falls Be rech nun gen dar ge stellt sind, des to we ni ger Rück fra gen sind not wen dig. Für
Sie als Bau herrn be deu tet das in je dem Fall Zeit ge winn.

Wel che Un ter la gen im Ein zel fall er for der lich sind, er gibt sich aus der Bau vor la gen -
ver ord nung. Ihr Ent wurfs ver fas ser wird Ih nen hier zu er schöp fend Aus kunft er tei len
und ge ge be nen falls die Un ter la gen selbst zu sam men stel len.

Auch im Fall der Genehmigungsfreistellung und beim ver ein fach ten Bauge neh mi -
gungs ver fah ren müs sen die Bau an trags for mu la re ver wen det wer den (sie sind im In -
ter net un ter www.in nen mi nis te ri um.bay ern.de/service/formulare zu fin den). Sie sind
vom In nen mi nis te ri um vor ge schrie ben und meist auch in Schreib wa ren ge schäf ten
er hält lich. Wei te re Aus künf te er tei len Ih nen Ih re Ge mein de, die Bau auf sichts be hör de
(Kapitel 12.1) oder Ihr Ent wurfs ver fas ser.

Die An ga ben zur Bau tä tig keits sta tis tik die nen als wich ti ge Er kennt nis quel le für die
Ent wick lung der Bau tä tig keit und der Wohn raum ver sor gung in Bay ern und müs sen
des halb eben falls aus ge füllt wer den.

Ne ben dem ei gent li chen An trags for mu lar sind im Re gel fall noch er for der lich:

� ein La ge plan auf ei nem be glau big ten Aus zug aus dem Ka tas ter werk des 
staat li chen Ver mes sungs am tes,

� die Bau zeich nun gen.
� die Bau be schrei bung,
� die er for der li chen An ga ben über Grund stücks ent wäs se rung, Was ser ver sor gung

und verkehrsmäßige Erschließung.

Die Bau vor la gen sind grundsätzlich in drei fa cher Aus fer ti gung ein zu rei chen; nur
wenn die Gemein de gleich zei tig Bau auf sichts be hör de ist, ge nügt die zwei fa che
Aus fer ti gung.

Wa rum gleich drei fa che Aus fer ti gung?
Be den ken Sie bit te, dass so wohl Sie als Bau herr als auch die Bau auf sichts be hör de
und die Ge mein de je ei ne Aus fer ti gung der Bau plä ne brau chen.

Voll stän di ge
 Unterlagen hel fen
Zeit und da mit
Geld spa ren

Wer er teilt  Auskunft?

Bau vor la gen
meist drei fach 
er for der lich

9.
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Auch im Fall der Genehmigungsfreistellung ist es er for der lich, dass Sie ei nen Satz
Plä ne zu rück be kom men, ein Plan satz bei der Ge mein de ver bleibt und auch die
Bau auf sichts be hör de ei ne Aus fer ti gung zur In for ma ti on er hält.

Ach tung:
Bau her ren, die im Rah men des öf fent lich ge för der ten Woh nungs baus bau en wol len,
soll ten so früh wie mög lich, spä tes tens mit dem Bau an trag oder bei der Ge neh mi -
gungs frei stel lung mit der Vor la ge der er for der li chen Un ter la gen, ih ren För de rungs an -
trag ein rei chen. Denn beim ge för der ten Woh nungs bau darf mit dem Bau erst be -
gon nen wer den, wenn die öf fent li chen Mit tel be wil ligt wor den sind oder wenn die
Be wil li gungs stel le dem vor zei ti gen Bau be ginn zu ge stimmt hat. Sie  sparen da durch
Zeit und nicht sel ten auch Geld. Zu dem kön nen bei pa ral le ler An trag stel lung Än de -
run gen, die sich we gen der För de rungs be stim mun gen oder aus bau recht li cher Sicht
als not wen dig er wei sen, Zeit spa rend bei bei den An trä gen gleich zei tig be rück sich -
tigt wer den.



10. Nachbarbeteiligung

Nicht ver ges sen – 
die Plä ne den  Nachbarn 
vor le gen!

Die Er rich tung ei nes Ge bäu des kann auch die In te res sen und Rechts po si tio nen der
be nach bar ten Grund stücks ei gen tü mer be rüh ren. So wird es bei spiels wei se auch 
Ih nen nicht gleich gül tig sein, was spä ter ein mal auf Ih rem Nach bar grund stück ge baut
wer den soll. Die Vor schrif ten über die Nach bar be tei li gung (Art. 58 Abs. 3 Satz 2,
Art. 66 Bay BO) sol len si cher stel len, dass die Nach barn mög lichst früh zei tig von den
Bau ab sich ten Kennt nis er lan gen, um ih re Rechts po si tio nen an ge mes sen gel tend
ma chen zu kön nen. So weit es von der Ge neh mi gungs pflicht frei ge stell te Bau vor ha -
ben be trifft, kön nen die Nach barn bei der Bau ge neh mi gungs be hör de ei nen An trag
auf bau auf sicht li ches Ein schrei ten stel len oder beim Ver wal tungs ge richt um (vor läu -
fi gen) Rechts schutz im glei chen Sin ne nach su chen. Wird ein Bau ge neh mi gungs ver -
fah ren durch ge führt, so ste ht dem Nach barn die Kla ge ge gen die Bau ge neh mi gung
zum Verwaltungsgericht of fen.

Zu nächst müs sen die Grund stü cke be nach bart sein. Beim Bau von Ein- oder Zwei -
fa mi li en häu sern wer den re gel mä ßig nur die un mit tel bar an gren zen den so wie sol che
Grund stü cke „be nach bart“ sein, die vom Bau grund stück nur durch schma le Grund -
stücks strei fen oder We ge ge trennt sind. Ein Ver zeich nis der Ei gen tü mer der 
be nach bar ten Grund stü cke mit Na men und An schrif ten der Nach barn er hal ten Sie
beim staat li chen Ver mes sungs amt. 

Nach barn kön nen grund sätz lich nur Ei gen tü mer (Mit ei gen tü mer) oder die In ha ber 
ei gen tums ähn li cher Rechts po si tio nen (z.B. Erb bau be rech tig te) sein. Wenn der Nach -
bar ei ne Woh nungs ei gen tü mer ge mein schaft nach dem Woh nungs ei gen tü mer ge setz
(WEG) ist, müs sen Sie nicht je den ein zel nen Ei gen tü mer ver stän di gen; es reicht aus,
wenn Sie de ren Ver wal ter be nach rich ti gen.

Wie die Be tei li gung des Nach barn er folgt, hängt da von ab, ob Sie ei ne Bau ge neh mi -
gung be nö ti gen oder Ihr Haus von der Ge neh mi gungs pflicht frei ge stellt ist.

� Han delt es sich um ein von der Ge neh mi gungs pflicht nach Art. 58 Bay BO frei -
ge stell tes Bau vor ha ben, so müs sen Sie spä tes tens mit der Vor la ge der er for der-
 li chen Un ter la gen an die Ge mein de Ih ren Nach barn be nach rich ti gen. Das Ge setz
über lässt es Ih nen als Bau herrn, wie Sie das tun, z. B. durch Vor la ge der Ein ga be -
plä ne beim Nach barn oder durch ei ne blo ße Post kar ten nach richt. Die Durch füh rung
der Nach bar be tei li gung wird nicht nach ge prüft. In Ih rem ei ge nen In te res se soll ten
Sie je doch zwei Din ge be ach ten: Emp feh lens wert ist es zum ei nen, wenn Sie sich
die Be nach rich ti gung des Nach barn – auch wenn die ser die Ent wurfs vor la gen
selbst nicht un ter schreibt – be stä ti gen las sen oder sich auf an de re Wei se ei nen
Nach weis da für ver schaf fen. Der Nach bar hat dann kaum Chan cen, wenn er sich
bei plan ge mä ßer Bau aus füh rung erst nach Bau be ginn mel det und sich ge gen das
Bau vor ha ben wen det. Kön nen Sie als Bau herr die Be tei li gung Ih res Nach barn da ge -
gen nicht nach wei sen, wird die Bau auf sichts be hör de viel eher zum Ein schrei ten und

1. Sinn der
 Nachbarbeteiligung

2. Wer ist Nach bar?

3. Ver fah ren der
Nach bar be tei li gung
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4. Be deu tung der
Nach ba run ter schrift:
Ein Nach bar
 unterschreibt nicht –
darf ich bau en?

zur Über prü fung Ih res Bau vor ha bens ge zwun gen sein. Ge ge be nen falls kann das
Ver wal tungs ge richt sie auf An trag Ih res Nach barn im We ge des einst wei li gen
Rechts schut zes so gar da zu ver pflich ten. Zum an de ren ist es emp feh lens wert, wenn
Sie die Be tei li gung der Nach barn wie bei Durch füh rung ei nes (ver ein fach ten) Bauge -
neh mi gungs ver fah rens vor neh men, al so Ih ren Nach barn die Plä ne zur Un ter schrift
vor le gen. Auf die se Wei se ver hin dern Sie am ehes ten Miss ver ständ nis se über La ge
und Grö ße Ih res Vor ha bens !

� Im (auch ver ein fach ten) Bau ge neh mi gungs ver fah ren muss eben falls der Bau herr
den Nach barn be nach rich ti gen, hier aber zwin gend – durch die Vor la ge des La ge -
plans und der Bau zeich nun gen zur Un ter schrift (Art. 66 Abs. 1 Bay BO). Feh len die se
Un ter schrif ten, kann ei ne Be tei li gung der Nach barn durch die Ge mein de nur er fol -
gen, wenn der Bau herr die se be an tragt hat; die Be tei li gung steht im Er mes sen der
Ge mein de.

Un ter schreibt der Nach bar die Bau vor la gen, so stimmt er da mit dem Bau vor ha ben
zu (Art. 58 Abs. 3 Satz 2, Art. 66 Abs. 1 Satz 2 Bay BO). Spä te re Rechts be hel fe des
Nach barn ge gen die plan ge mä ße Aus füh rung bzw. ge gen die Bau ge neh mi gung
wer den er folg los blei ben. Für den Bau herrn be deu tet das al so die größt mög li che
Rechts si cher heit. Zu be ach ten ist al ler dings, dass die Un ter schrift vor be halt los sein
muss. Im Fall ei nes ge neh mi gungs pflich ti gen Bau vor ha bens kann der Nach bar sei ne
Zu stim mung nur widerrufen, bis der Bauantrag bei der Bauaufsichtsbehörde einge-
gangen ist. 
Im Fall ei nes nach Art. 58 Bay BO von der Ge neh mi gungs pflicht frei ge stell ten Bau -
vor ha bens wird die Nach ba run ter schrift bei der Fra ge nach ei nem bau auf sicht li chen
Ein schrei ten be deut sam; auf ei ne Bin dung an die Un ter schrift kommt es hier nicht
ent schei dend an.

Un ter schreibt der Nach bar nicht, nur un ter Vor be hal ten oder wi der ruft er sei ne 
Zu stim mung recht zei tig, so hat dies zwar kei nen Ein fluss auf die Zu läs sig keit des
Bau vor ha bens. Die be an trag te Bau ge neh mi gung wird im mer dann er teilt, wenn das
Bau vor ha ben den zu prüfenden öf fent lich-recht li chen Vor schrif ten ent spricht. Al ler -
dings wird die Ge neh mi gungs be hör de in sol chen Fäl len ver ständ li cher wei se be son -
ders sorg fäl tig prü fen, ob öf fent lich-recht lich ge schütz te nach bar li che Be lan ge
durch das Vor ha ben mög li cher wei se ver letzt sein könn ten. Von we sent li cher prak ti -
scher Be deu tung ist je doch, dass dem Nach barn in die sem Fall ei ne Aus fer ti gung
der Bau ge neh mi gung zu ge stellt wer den muss und er Kla ge ge gen die Bau ge neh mi -
gung erheben kann.

Ist das Vor ha ben nach Art. 58 Bay BO von der Ge neh mi gungs pflicht frei ge stellt, hat
die ver wei ger te oder sonst feh len de Nach ba run ter schrift eben falls kei nen Ein fluss
auf Ihr Recht, mit der Bau aus füh rung zu be gin nen, wenn die Ge mein de nicht die
Durch füh rung ei nes Ge neh mi gungs ver fah rens ver langt. Von Be deu tung ist die ser
Um stand aber wie der um für et wa i ge Rechts be hel fe, mit de nen der be tref fen de
Nach bar ein bau auf sicht li ches Ein schrei ten ge gen das Bau vor ha ben er rei chen will.

Ein miss güns ti ger Nach bar lässt sich nie mit hun dert pro zen ti ger Si cher heit aus -
schlie ßen. Aber je we ni ger er sich von Ih nen hin ter gan gen und über rum pelt
fühlt, des to auf ge schlos se ner wird er Ih rem Bau vor ha ben in al ler Re gel ge gen über-
ste hen. Und den ken Sie da ran: Auch wenn Ihr Nach bar ein mal bau en möch te, wer -
den Sie da ran in te res siert sein, ehr lich und um fas send in for miert zu wer den. 

5. Tipp
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Die Ge neh mi gungs-
frei stel lung 

1. Noch mals die 
Vor aus set zun gen

Wenn Sie sich für ein Grund stück ent schie den ha ben, das im Gel tungs be reich ei nes
Be bau ungs plans liegt, ist, wie schon ge sagt, der Bau Ih res Hau ses un ter be stimm -
ten Vor aus set zun gen ge neh mi gungs frei. Ge re gelt ist die ses Ver fah ren in Art. 58
Bay BO. So weit in an de ren Ka pi teln hie rauf ein ge gan gen wird, sind die se Text stel len
gelb un ter legt.

Wel che Vor aus set zun gen müs sen ge nau er füllt sein?

� Die bauliche Anlage darf kein Sonderbau sein. Sonderbauten sind Vorhaben, 
die  – wie z. B. Hochhäuser, größere Verkaufs- oder Versammlungsstätten,
Krankenhäuser oder Schulen – im Hinblick auf die Standsicherheit oder dem 
Brandschutz besondere Schwierigkeiten aufweisen (vgl. die abschließende Auf-
zählung in Art. 2 Abs. 4 BayBO). Ein- und Zweifamilienhäuser sind keine Son-
derbauten. 

� Die Anlage muss im Gel tungs be reich ei nes qua li fi zier ten oder vor ha ben be zo ge-
nen Be bau ungs plans lie gen, al so in ei nem Ge biet, für das die Ge mein de in 
ei nem Be bau ungs plan die Art der Nut zung (z. B. Wohn ge biet), das Maß der
bau li chen Nut zung (z. B. die Ge schoss flä chen zahl) so wie die über bau ba ren
Grund stücks flä chen und die ört li chen Ver kehrs flä chen fest ge setzt hat. Ein zel hei -
ten hier zu fin den Sie in Ka pi tel 2.

� Das Vor ha ben muss in vol lem Um fang den Fest set zun gen die ses Be bau ungs -
plans ent spre chen. Es muss al so oh ne Aus nah men und Be frei un gen zu läs sig
sein und mit sons ti gem Orts recht, wie z. B. Ge stal tungs sat zun gen, im Ein klang
ste hen.

� Die Er schlie ßung mit Was ser, Ab was ser und Stra ße muss ge si chert sein (vgl.
hier zu Ka pi tel 3).

� Es darf sich nicht um ein handwerkliches oder gewerbliches Bauvorhaben han-
deln, für das die Gemeinde im Bebauungsplan die Anwendung der Genehmi-
gungsfreistellung ausgeschlossen hat.

Die Ge mein de kann ver lan gen, dass ein Bau ge neh mi gungs ver fah ren durch ge führt
wer den soll. Das wird sie im mer dann tun, wenn sie die fach kun di ge Ent schei dung
der Bau auf sichts be hör de für not wen dig hält. Sie kann auch eine vorläufige Untersa-
gung des Bauvorhabens nach § 15 Abs. 1 Satz 2 BauGB durch die Bauaufsichts-
behörde beantragen, wenn sie eine Änderung des Bebauungsplans beabsichtigt,
das dafür erforderliche Verfahren durch öffentlich bekannt gemachten Aufstellungs-
beschluss eingeleitet und konkrete Planungsabsichten hat, mit denen das Bauvor-
haben nicht in Einklang steht.

11.



11. Genehmigungsfreistellung

53

Von der Ge neh mi gungs pflicht frei ge stellt sind auch Än de run gen be ste hen der 
Ge bäu de und Nut zungs än de run gen, wenn die Neu er rich tung des Ge bäu des in der
ge än der ten Form bzw. mit der ge än der ten Nut zung von der Ge neh mi gung freige-
stellt wä re.

Im Fall der Ge neh mi gungs frei stel lung muss der Bau herr kei ne Bau ge neh mi gung 
be an tra gen, son dern le dig lich die Ge mein de von sei nem Bau vor ha ben un ter-
rich ten. Der Bau herr spart wert vol le Zeit und die sonst an fal len den Ge neh mi gungs -
ge büh ren.

Die Un ter rich tung der Ge mein de ge schieht mit dem nor ma len Bau an trags for mu lar,
bei dem der Bau herr „Vor la ge im Ge neh mi gungs frei stel lungs ver fah ren“ an kreuzt und
die üb ri gen Un ter la gen bei fügt.

Bit te den ken Sie da ran:

Spä tes tens mit der Ein rei chung der Un ter la gen bei der Ge mein de müs sen Sie auch
Ih re Nach barn von Ih rem Bau vor ha ben be nach rich ti gen! Wie Sie das tun, bleibt 
Ih nen über las sen. Hin wei se, wie Sie im In te res se ei nes gu ten Nach bar schafts ver -
hält nis ses am bes ten vor ge hen, fin den Sie in Ka pi tel 10. 

Die Ge mein de soll durch die Vor la ge der Plä ne vor al lem Ge le gen heit er hal ten, ih re
ei ge nen pla ne ri schen Vor stel lun gen ein zu brin gen. So ist bei spiels wei se der Fall
denk bar, dass Vor ha ben zwar dem Be bau ungs plan ent spre chen, die Ge mein de sol -
che aber ei gent lich gar nicht zu las sen woll te und sie nunmehr den Bebauungsplan
ändern will. Da ne ben kann die Ge mein de aber auch aus an de ren Grün den ein Ge -
neh mi gungs ver fah ren ver lan gen, et wa weil sie be zwei felt, dass der Be bau ungs plan
wirk lich voll ein ge hal ten ist oder weil sie Be den ken we gen der Ge stal tung hat. Die
Ge mein de wird kurz ge sagt al so dann ein Ge neh mi gungs ver fah ren for dern, wenn
der Fall aus ih rer Sicht un klar ist. Da mit kein Miss ver ständ nis ent steht: Die Ge mein -
de ist zur Über prü fung der vor ge leg ten Plä ne nicht ver pflich tet. Und: Wenn die Ge -
mein de ein Ge neh mi gungs ver fah ren ver langt, weil sie ir gend wo ein Prob lem sieht,
ist da mit nicht das Bau vor ha ben ab ge lehnt. Nur wird dann sei ne Zu läs sig keit in ei -
nem Ge neh mi gungs ver fah ren ge prüft, wenn der Bau herr an sei ner Pla nung fest hält.

Die Ge mein de kann ih ren Ver zicht auf das Ge neh mi gungs ver fah ren auch an Maß -
ga ben bin den, et wa an ei ne Ver än de rung des Vor ha bens in Ein zel hei ten. Sind Sie
da mit nicht ein ver stan den, ist die ent spre chen de Er klä rung der Ge mein de im Zwei -
fel als Er klä rung zu ver ste hen, dass das Ge neh mi gungs ver fah ren durch ge führt wer -
den soll.

Will die Ge mein de, dass ein Ge neh mi gungs ver fah ren durch ge führt wird, muss sie
dies spä tes tens ei nen Mo nat, nach dem Sie ihr die er for der li chen Un ter la gen vor ge -
legt ha ben, ver lan gen. Äu ßert sich die Ge mein de in ner halb die ser Frist nicht oder
er klärt sie schon vor her schrift lich, kein Ge neh mi gungs ver fah ren zu ver lan gen, dür -
fen Sie mit dem Bau be gin nen.

Ach tung:

Den ken Sie bit te da ran, dass vor Bau be ginn, spä tes tens je doch vor Aus füh rung der
je wei li gen Bau ab schnit te, die Nach wei se über Stand si cher heit so wie Schall-,
Wär me- und Brand - und Erschütterungsschutz sowie der Energienachweis nach
Energieeinsparverordnung er stellt sein müs sen (vgl. Kapitel 14.4). Au ßer dem müs sen
Sie den Bau be ginn ei ne Wo che vor her schrift lich und die beabsichtigte Aufnahme
der Nutzung Ih res Hau ses zwei Wo chen vor her der Bau auf sichts be hör de an zei gen.

Än de rung  beste-
hender Ge bäu de

2. Wo hin mit den
Un ter la gen?

3. Was macht die
Ge mein de?

Än de rungs wün sche
der Ge mein de

Bau be ginn
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4. Die Ge mein de
ver langt ein
 Genehmigungs -
verfahren –
kein Prob lem 

Macht die Ge mein de von ih rem Recht Ge brauch und ver langt ein Ge neh mi gungs -
ver fah ren, wer den Ih re Un ter la gen au to ma tisch als Bau an trag wei ter be han delt,
wenn Sie auf dem Vor druck das ent spre chen de Käst chen an ge kreuzt ha ben.
Da es sich nicht um einen Sonderbau han delt, kommt auch in die sem Fall das ver -
ein fach te Bauge neh mi gungs ver fah ren (sie he Ka pi tel 12) zur Anwen dung. Sie müs -
sen dann le dig lich noch, falls Sie das noch nicht ge tan ha ben, die Nach barn förm -
lich, d. h. durch Vor la ge der Plä ne zur Un ter schrift, be tei li gen. Ha ben Sie er klärt,
dass Sie kei ne Wei ter be hand lung als Bau an trag wün schen, er hal ten Sie Ih re Un ter -
la gen zu rück und kön nen da mit neu ei nen Bau an trag stel len.
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Das ver ein fach te 
Bauge neh mi gungs ver fah ren

Wenn Ihr Grund stück nicht im Gel tungs be reich ei nes qua li fi zier ten Be bau ungspla -
nes liegt oder Sie sich nicht in vol lem Um fang an des sen Fest set zun gen hal ten wol -
len so wie in den Fäl len, in de nen es die Ge mein de ver langt, müs sen Sie ei ne Bau -
ge neh mi gung be an tra gen. Für Bauvorhaben die – wie Ein- und Zweifamilienhäuser
– keine Sonderbauten sind, sieht die Bay e ri sche Bau ord nung ein ver ein fach tes Bau-
ge neh mi gungs ver fah ren vor (Art. 59 Bay BO). Die ses Ver fah ren läuft wie ein „nor ma -
les“ Bau ge neh mi gungs ver fah ren ab, je doch ist der Prü fungs um fang noch weiter
ein ge schränkt. Das be deu tet, dass die Ein hal tung der öf fent lich-recht li chen Vor -
schrif ten von der Be hör de nur in den wich tigs ten Punk ten über prüft und an sons ten
der Ei gen ver ant wor tung des Bau herrn über las sen wird.

Ge neh mi gungs be hör de ist die je weils ört lich zu stän di ge Bau auf sichts be hör de; das
sind:
� die kreis frei en Städ te,

� die Land rats äm ter für die Ge neh mi gung von Bau vor ha ben im Land kreis-
ge biet, so weit nicht die nach ge nann ten kreis an ge hö ri gen Ge mein den selbst
Bau auf sichts be hör de sind,

� die gro ßen Kreis städ te,

� die Städ te Burg hau sen, Feucht wan gen, Fried berg, Sulz bach-Ro sen berg, Wald -
krai burg, Al ze nau i. UFr. so wie der Markt Gar misch-Par ten kir chen und die 
Ge mein de Va ters tet ten,

� die Städ te Eg gen fel den, Neu stadt a. d. Aisch, Pfaf fen ho fen a. d. Ilm, Waldsa ssen,
Bad Wör isho fen und Wun sie del, je doch nur für Wohn ge bäu de der Gebäudeklas-
sen 1 bis 3 (d.h. mit einer Höhe von max. 7 m) oder sonstige Gebäude der
Gebäudeklassen 1 bis 3, die neben einer Wohnnutzung teilweise oder aus-
schließlich freiberuflich oder gewerblich im Sinn des § 13 BauNVO genutzt wer-
den, wenn die se im Gel tungs be reich ei nes qua li fi zier ten Be bau ungs pla nes lie gen.

Der Bau an trag mit al len er for der li chen Un ter la gen muss bei der Ge mein de ein- 
ge reicht wer den. Die Ge mein de führt ei ne Vor prü fung durch und lei tet den Bau an -
trag, so weit sie nicht selbst Bau auf sichts be hör de ist, un ver züg lich mit ih rer Stel -
lung nah me an die se wei ter.

Die Ge mein den sind Trä ger der Pla nungs ho heit in ih rem Ge biet. Die Pla nungs-
 ho heit um fasst in ers ter Li nie die bau li che Ent wick lung in der Ge mein de. Des halb ist
es zwin gend er for der lich, dass die Ge mein den im Bau ge neh mi gungs ver fah ren mit -
wir ken und mit ent schei den.

Die Ge mein de ist be rech tigt, aber nicht ver pflich tet, die Voll stän dig keit des Bau an -
tra ges zu über prü fen und ge ge be nen falls auf feh len de Un ter la gen hin zu wei sen. So -
dann gibt sie ei ne Stel lung nah me ab, in der sie ins be son de re er klärt, ob sie dem

1. Wer ist
 Genehmigungs -
behörde?

2. Wo wird 
der Bau an trag 
ein ge reicht?

3. Die Stel lung nah me
der Ge mein de

12.
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Bau an trag zu stimmt. In ner halb der Ge mein de ist für die se Ent schei dung grund sätz -
lich der Ge mein de rat oder – so weit ein sol cher be steht – ein be schlie ßen der Bau -
aus schuss zu stän dig. Ins be son de re in grö ße ren Ge mein den und bei un prob le ma ti -
schen Fäl len kann aber auch der ers te Bür ger meis ter oder in sei nem Auf trag die
Ge mein de ver wal tung zu stän dig sein. Dies gilt vor al lem für Vor ha ben, die mit
 qualifizierten Be bau ungs plä nen über ein stim men.

Bit te ha ben Sie Ver ständ nis, wenn die Be hand lung Ih res Bau an tra ges bei der Ge -
mein de et was Zeit in An spruch nimmt, et wa weil ei ne Orts ein sicht durch ge führt
oder die nächs te Sit zung des Ge mein de rats oder Bau aus schus ses ab ge war tet wer -
den muss.

Die Stel lung nah me der Ge mein de ist für die Ge neh mi gungs be hör de grund sätz lich
nicht bin dend. Wenn sich die Ge mein de et wa zur äu ße ren Ge stal tung Ih res Bau vor -
ha bens äu ßert, so kann und muss die Ge neh mi gungs be hör de so gar mög li cher wei -
se hier von ab wei chen.

Et was an de res gilt hin sicht lich ein zel ner Teil as pek te ei nes Bau vor ha bens, für die das
Ge setz aus drück lich das Ein ver neh men der Ge mein de (= Zu stim mung) zwin gend vor -
schreibt (z. B. § 36 Abs. 1 BauGB, Art. 63 Abs. 3 Satz 2 Bay BO). In der Pra xis ist das
gemeind li che Ein ver neh men nur dann nicht er for der lich, wenn das Grund stück im
Gel tungs be reich ei nes qua li fi zier ten oder ei nes vor ha ben be zo ge nen Be bau ungs plans
liegt (§ 30 Abs. 1, 2 BauGB) und für das Vor ha ben kei ne Aus nah men und Be frei un gen
er for der lich sind. Ein- und Zweifamilienhäuser sind dann al ler dings oh ne hin von der
Ge neh mi gungs pflicht frei ge stellt. In al len üb ri gen Fäl len darf die Ge neh mi gungs be -
hör de die Bau ge neh mi gung nicht er tei len, so lan ge nicht das Ein ver neh men her ge stellt
ist. Hat die Ge mein de ihr Ein ver neh men rechts wid rig ver wei gert, kann es die Ge neh -
mi gungs be hör de not falls mit der Er tei lung der Bau ge neh mi gung er set zen.

Üb ri gens: Die Stel lung nah me der Ge mein de ist ein be hör den in ter ner Vor gang. Wenn
die Ge mein de ihr Ein ver neh men ver wei gert, kön nen Sie al so förm li che Rechts be hel -
fe nicht un mit tel bar ge gen über der Ge mein de er grei fen. An fecht bar ist nur der ab -
schlie ßen de Be scheid der Bau ge neh mi gungs be hör de.

Er klärt die Ge mein de ihr Ein ver neh men, sind Sie der be an trag ten Bau ge neh mi gung
ei nen gu ten Schritt nä her. Bit te be den ken Sie aber, dass das Ein ver neh men der Ge -
mein de nur ei ne Vo raus set zung für die Bau ge neh mi gung ist. Die ab schlie ßen de und
rechts ver bind li che Ent schei dung wird al lein durch die Ge neh mi gungs be hör de ge -
trof fen. Im mer wie der kommt es vor, dass ei ne Bau ge neh mi gung trotz Zu stim mung
der Ge mein de nicht er teilt wer den kann, weil das Vor ha ben den bau recht li chen An -
for de run gen nicht ge nügt. Das Ein ver neh men der Ge mein de bin det al so die Ge neh -
mi gungs be hör de nicht.

Nach Ein gang des Bau an trags bei der Ge neh mi gungs be hör de wird zu nächst die
Voll stän dig keit der Un ter la gen ge prüft. Lei der kommt es in der Pra xis oft vor, dass
noch ein zel ne Un ter la gen feh len oder die Vor la gen er gän zungs be dürf tig sind. Bis
der Bau herr die feh len den Un ter la gen bei ge bracht hat, ver geht oft wert vol le Zeit.
Der sorg fäl tig und kos ten be wusst pla nen de Bau herr kann hier we sent lich zu ei ner
Ver kür zung des Ge neh mi gungs ver fah rens bei tra gen, in dem er gleich voll stän di ge
Un ter la gen ein reicht.

Im Ein zel nen durch läuft Ihr Bau an trag fol gen de Ver fah rens schrit te:

Ist der Bau an trag voll stän dig, prüft die zu stän di ge Bau ab tei lung – je nach Ein zel fall
schal tet die se noch an de re Fach ab tei lun gen (z.B. zur Fra ge des Lärm schut zes)
oder Fach be hör den (z. B. Lan des amt für Denk mal pfle ge) ein – folgende Punkte:
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4. Das Ver fah ren bei
der Ge neh mi gungs -
be hör de
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� Übereinstimmung des Vorhabens mit dem Bau pla nungs recht und den ört li chen
(ge meind li chen) Bau vor schrif ten,

� beantragte Abweichungen so wie

� sons ti ge öf fent lich-recht li che Vor schrif ten, die im Bau ge neh mi gungs verfah ren
nur des halb ei ne Rol le spie len, weil der Ge setz ge ber vor sieht, dass die Bau ge -
neh mi gung ei ne an de re Ent schei dung er setzt, wie z. B. die denk mal schutz recht -
li che Er laub nis.

Selbst ver ständ lich muss da bei nach dem Grund satz der Prio ri tät vor ge gan gen wer -
den. Der An trag, der zu erst ein geht, wird auch zu erst be han delt; auch Sie hät ten zu
Recht kein Ver ständ nis, wenn spä ter ein ge hen de An trä ge Ih rem ei ge nen  Bauantrag
vor ge zo gen wür den.

Im Ein zel fall kann auch ei ne Orts ein sicht un um gäng lich sein, z. B. wenn es da rum
geht, ob sich das Bau vor ha ben im Sinn von § 34 BauGB in die Ei gen art der nä he -
ren Um ge bung ein fügt.

Nach Ab schluss der Über prü fung und Fest stel lung der Ge neh mi gungs fä hig keit wird
die Bau ge neh mi gung aus ge fer tigt und Ih nen zu ge stellt. Dem Nach barn wird ein 
Ab druck der Bau ge neh mi gung zu ge stellt, wenn er dem Bau vor ha ben nicht zu ge -
stimmt hat.

Das Bau ge neh mi gungs ver fah ren wird län ger dau ern, wenn das Vor ha ben nicht den
Fest set zun gen des Be bau ungs plans, ört li chen Bau vor schrif ten oder sons ti gen zum
re du zier ten Prüf pro gramm im (ver ein fach ten) Ge neh mi gungs ver fah ren ge hö ren den
bau recht li chen Vor schrif ten ent spricht. In die sem Fall müss ten Sie zwar nicht mit ei -
ner Ab leh nung rech nen. Im mer hin kann Ihr Bau vor ha ben dann aber oh ne Um pla -
nung nur noch ge neh migt wer den, wenn Aus nah men oder Be frei un gen von den
Fest set zun gen des Be bau ungs plans bzw. Ab wei chun gen von ört li chen Bau vor -
schrif ten oder den sons ti gen ein schlä gi gen bau ord nungs recht li chen Be stim mun gen
ge währt wer den. Die Er tei lung ei ner Aus nah me nach § 31 Abs. 1 BauGB kön nen
Sie da bei noch ver hält nis mä ßig leicht er rei chen: Hier hat die Ge mein de in ih rem Be -
bau ungs plan be reits selbst vor ge se hen, dass von ein zel nen Fest set zun gen un ter
be stimm ten Vor aus set zun gen ab ge wi chen wer den kann. So weit Ihr Bauvor ha ben
die se Vor aus set zun gen er füllt, steht es im pflicht ge mä ßen Er mes sen der Ge neh mi -
gungs be hör de, die Aus nah me zu er tei len. Al ler dings muss die Ge mein de da zu zwin -
gend nach § 36 Abs. 1 BauGB ihr Ein ver neh men er tei len. Ei ne Be frei ung nach § 31
Abs. 2 BauGB wird  erfor derlich, wenn Ihr Vor ha ben Fest set zun gen des Be bau ungs -
plans wi der spricht und ei ne Aus nah me da von nicht vor ge se hen oder nicht mög lich
ist. Da rü ber hi naus kön nen Be frei un gen nach § 36 Abs. 1 BauGB eben falls nur im
Ein ver neh men mit der Ge mein de er teilt wer den; auch sind die nach bar li chen In te -
res sen mit zu be rück sich ti gen.

Von den bau auf sicht li chen An for de run gen der Bay e ri schen Bau ord nung oder der
auf ih rer Grund la ge er las se nen Rechts vor schrif ten, d. h. ins be son de re der ört li chen
Bau vor schrif ten, können Ab wei chun gen (Art. 63 Bay BO) zuge las sen werden, wenn
sie un ter Be rück sich ti gung des Zwecks der je wei li gen An for de rung und un ter Wür di -
gung der nach bar li chen Belange mit den öf fent li chen Be lan gen ver ein bar sind.

Abweichungen, Ausnahmen und Befreiungen sind schrftlich zu beantragen und zu
begründen (Art. 63 Abs. 2 BayBO). Bei verfahrensfreien Vorhaben entscheidet die
Gemeinde über Abweichungen von örtlichen Bauvorschriften sowie über Ausnah-
men und Befreiungen vom Bebauungsplan. Ansonsten ist grundsätzlich die Bauauf-
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sichtsbehörde zuständig, die aber – wie bereits dargelegt – das Einvernehmen der
Gemeinde benötigt.

Bei vie len Bau vor ha ben gibt es ein zel ne Punk te, de ren Ge neh mi gungs fä hig keit
zwei fel haft ist. Vor al lem die grund sätz li che Be bau bar keit ei nes Grund stücks spielt
oft ei ne ent schei den de Rol le. Müss te der Bau herr hier je weils ei nen kom plet ten
Bau an trag mit al len er for der li chen Bau plä nen ein rei chen, so wä re dies um ständ lich
und Zeit  rau bend. Bei ne ga ti vem Aus gang des Ge neh mi gungs ver fah rens wä ren oft
be trächt li che Pla nungs kos ten um sonst ge we sen. Glei ches gilt beim Er werb ei nes
Grund stücks: Stellt sich hier erst beim kon kre ten Bau an trag he raus, dass das
Grund stück un be bau bar ist, so sind wert vol le Zeit und viel Geld (No tar- und
 Planungskosten) ver lo ren.

In sol chen Fäl len hilft der Vor be scheid. Nach Art. 71 Bay BO kann der Bau herr, noch
be vor er ei nen Bau an trag ein reicht, schrift lich ein zel ne Fra gen des Bauvor ha bens
vor weg ent schei den las sen. Ist der Vor be scheid ne ga tiv, so ist er wie die Ver sa gung
der Bau ge neh mi gung an fecht bar. Ist er po si tiv, so kann wäh rend sei ner Gel tungs -
dau er ein spä te rer Bau an trag nicht mehr aus den Grün den ab ge lehnt wer den, die
be reits Ge gen stand der Prü fung des Vorbescheidsantrags wa ren. Dies gilt aber nur,
wenn der spä te re Bau an trag mit der dem Vor be scheid zu grun de lie gen den Pla nung
über ein stimmt.

Der Vor be scheid gilt im All ge mei nen drei Jah re; sei ne Gel tung kann auf An trag
 wiederholt um je weils zwei Jah re ver län gert wer den, wenn das der Bau herr vor Ab -
lauf der Gel tungs dau er des Vor be scheids schrift lich be an tragt.

Wel che Un ter la gen sind dem An trag auf Vor be scheid bei zu fü gen?

Es sind die Bau vor la gen bei zu fü gen, die er for der lich sind, um die in dem An trag an -
ge spro che nen Fra gen be ur tei len und be ant wor ten zu kön nen. Wenn Sie z. B. die
Be bau bar keit ei nes Grund stücks mit ei nem Ein fa mi li en haus klä ren wol len und die
Ab was ser be sei ti gung prob le ma tisch er scheint, so wer den Sie zweck mä ßi ger wei se
vor le gen:

� La ge plan mit Aus zug aus dem Ka tas ter werk, 

� Bau vor ent wurf,

� Ent wäs se rungs plan mit der Be schrei bung der ge plan ten Ab was ser be sei ti gung.

Die An zahl der Aus fer ti gun gen ist ab hän gig von der Art der Bau vor la gen und da von,
ob Ih re Ge mein de Bau auf sichts be hör de ist oder nicht. Die Ein zel hei ten kön nen Sie den
An trags for mu la ren (sie he www.innenministerium.bayern.de/service/formulare) ent -
neh men. Grund sätz lich sind die An la gen in drei fa cher Fer ti gung ein zu rei chen. Zwei -
fa che Aus fer ti gung ge nügt, wenn Ih re Ge mein de zu gleich Bau auf sichts be hör de ist.

Das Ver fah ren ent spricht im We sent li chen dem Bau ge neh mi gungs ver fah ren, d. h. nach
Be tei li gung der Nach barn (auf die aber auf Antrag des Bauherrn verzichtet werden
kann) wird der An trag bei der Ge mein de ein ge reicht, die ihn, wenn sie nicht selbst
Bau auf sichts be hör de ist, an die se wei ter lei tet.

Die Ge büh ren für den Vor be scheid be we gen sich in ei nem Ge büh ren rah men von 
25 Eu ro bis 2.500 Eu ro.

Die ab schlie ßen de und rechts ver bind li che Ent schei dung im Bau ge neh mi gungsver -
fah ren fällt erst mit der Er tei lung der schrift li chen Bau ge neh mi gung. Da vor wer den
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rechts ver bind li che Zu sa gen in al ler Re gel nicht er teilt. Vor al lem kön nen und dür fen
Sie nicht da von aus ge hen, dass al le schrift li chen und münd li chen Äu ße run gen von
Be ar bei tern Ih res Bau an trags be reits die Wir kung rechts ver bind li cher Zu sa gen ha ben. 

Die we sent li chen Vor aus set zun gen für ei ne rechts ver bind li che Zu sa ge sind viel mehr:

� Die Zu sa ge muss schrift lich er teilt wer den.

� Die Zu sa ge muss von ei ner Per son er teilt wer den, die nach der Ge schäfts ver tei -
lung der Ge neh mi gungs be hör de hier für zu stän dig ist. Bei Land rats äm tern ist dies
z. B. in al ler Re gel der ju ris ti sche Staats be am te als Lei ter der Bau ab tei lung. Hin -
ge gen kön nen Kreis bau meis ter, die für die tech ni sche Über prü fung der Bau plä ne
ver ant wort lich sind, grund sätz lich kei ne rechts ver bind li chen Zu sa gen er tei len.

Häu fig wird ein Bau herr sein Vor ha ben auch schon wäh rend der Pla nung mit Ver tre -
tern der Ge mein de be spre chen. In vie len Fäl len ist dies so gar er for der lich und rat -
sam. Bit te be den ken Sie aber, dass die Er klä rung der Ge mein de ver tre ter – sei es
des ers ten Bür ger meis ters, ei nes Ge mein de rats mit glieds oder ei nes An ge hö ri gen
des Bau am tes – fast nie als rechts ver bind li che Zu sa ge ge meint ist und auch nicht
als sol che aus ge legt wer den kann. Um un lieb sa me Über ra schun gen von vorn her ein
zu ver mei den, soll ten Sie da her Fol gen des wis sen:

� Selbst ver ständ lich kann die Ge mein de nur Zu sa gen ma chen, so weit sie zur Mit wir -
kung be ru fen ist, al so z. B. nur Zu sa gen über das Ein ver neh men ge ben. Ei ne Bin -
dung für die Bau auf sichts be hör de kann da mit aber nicht be grün det wer den. Wenn
die Ge mein de Bau auf sichts be hör de ist, kann sie da ge gen auch wei ter ge hen de,
un ter den oben ge nann ten Vor aus set zun gen ver bind li che Zu sa gen ma chen.

� Die Zu sa ge muss auf ei ner Ent schei dung des für das Ein ver neh men oder die
Bau ge neh mi gungs ent schei dung zu stän di gen Ge mein deor gans – in der Re gel
al so des Ge mein de rats oder des Bau aus schus ses – be ru hen. Zu sa gen des ers -
ten Bür ger meis ters, die nicht durch ei nen sol chen Be schluss ge deckt sind, ha -
ben al so re gel mä ßig kei ne rechts ver bind li che Wir kung. Maß geb lich ist hier für
aber die in der Ge schäfts ord nung des Ge mein de rats vor ge se he ne Ge schäfts -
ver tei lung zwi schen Bür ger meis ter und Ge mein de rat bzw. Aus schuss.

Die Bau ge neh mi gungs ge bühr wird im All ge mei nen 2‰ der Bau kos ten be tra gen, bei
Vor ha ben im Gel tungs be reich ei nes Be bau ungs pla nes 1‰. Da zu kom men noch
Aus la gen der Be hör de, wie et wa Ge büh ren für be son de re Prü fun gen.

Die Bau auf sichts be hör de kann Ih rem Bau an trag nicht ent spre chen, wenn zwingen de
Vor schrif ten ei ner Ge neh mi gung des Vor ha bens ent ge gen ste hen. Dies muss je doch
nicht im mer und nicht zwin gend da zu füh ren, dass Sie Ih re Bau ab sich ten für das
Grund stück völ lig auf ge ben müss ten. Selbst ver ständ lich kön nen Sie ge gen ei ne Ab -
leh nung der Bau ge neh mi gung den Rechts weg be schrei ten.

Oft kann auch durch Um pla nung der Ab leh nungs grund aus ge räumt wer den. Dann
wä gen Sie ab, ob Sie es auf ei ne (Teil-)Ab leh nung Ih res Bau vor ha bens und ei nen
an schlie ßen den Rechts streit an kom men las sen wol len oder ob ei ne Än de rung der
Bau plä ne für Sie vor teil haf ter ist.

Da bei über le gen Sie:

� Wie wich tig ist der be an stan de te Teil für das Ge samt bau vor ha ben?

� Wel che Kos ten sind mit der Um pla nung ver bun den?

6. Die  Genehmi-
gungs gebühren

7. Der Bau an trag
wird ab ge lehnt –
was tun?
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� Wel che Er folgs aus sich ten hat ein et wa i ger Rechts streit?

� Ist die da mit ver bun de ne zeit li che Ver zö ge rung für Sie ver tret bar?

Wenn die Bau auf sichts be hör de Ihr Bau vor ha ben ins ge samt für nicht ge neh mi -
gungs fä hig hält oder ei ne Um pla nung für Sie nicht in Be tracht kommt, müs sen Sie
sich fra gen, ob Sie ge gen die Ab leh nung ei nen Rechts be helf ein le gen wol len.

Oft emp fiehlt es sich, die se Fra ge noch vor Er lass ei nes Ab leh nungs be schei des
zu ent schei den. Denn bis zu die sem Zeit punkt kön nen Sie noch den Bau an trag kos -
ten güns tig zu rück neh men. Dann wird die Ge bühr auf ein Zehn tel bis drei Vier tel der
für die Bau ge neh mi gung zu zah len den Ge büh ren re du ziert. Zu rück neh men soll ten
Sie den Bau an trag, wenn Sie ge gen die Ab leh nung so wie so kei nen  Rechtsbehelf
ein le gen wol len oder wenn Sie ei nen et wa i gen Rechts be helf für  aussichtslos hal ten.

Die Bau auf sichts be hör den ver fah ren in der Pra xis häu fig so, dass den Bau herren
vor Er lass ei nes förm li chen Ab leh nungs be schei des ei ne Über le gungs frist für ei ne 
et wa i ge An trags rück nah me ein ge räumt wird. Recht lich ver pflich tet hier zu sind sie
al ler dings nicht.

Wird Ihr Bau an trag ab ge lehnt, kön nen Sie in der Regel in ner halb ei nes Mo nats nach
Zu stel lung des Be schei des Klage erheben. Die Kla ge muss schrift lich bei dem zu -
stän di gen Ver wal tungs ge richt ein ge reicht wer den. Ein zel hei ten kön nen Sie der dem
Be scheid bei ge füg ten Rechts be helfs be leh rung ent neh men. We sent lich ist vor al lem
die Ein hal tung der Ein mo nats frist. Wird die Frist nicht eingehalten, so wird die Klage
als un zu läs sig abge wie sen.

Im ver wal tungs ge richt li chen Ver fah ren ist die Ver tre tung durch ei nen Rechts an walt
grund sätz lich nicht er for der lich. Das Verwaltungsgericht erhebt einen Kostenvor-
schuss.

Ge gen das Ur teil des Ver wal tungs ge richts kann Be ru fung zum Bay e ri schen Ver wal -
tungs ge richts hof nur ein ge legt wer den, wenn sie be son ders zu ge las sen ist. Die Ent -
schei dung des Be ru fungs ge richts kann schließ lich un ter be stimm ten en gen Vor aus -
set zun gen mit der ebenfalls besonders zuzulassenden Re vi si on zum  Bundesver-
waltungsgericht an ge grif fen wer den. Das Bun des ver wal tungs ge richt ist da bei an den
durch das Be ru fungs ge richt fest ge stell ten Sach ver halt ge bun den. Es prüft nur noch,
ob die Ent schei dung des Be ru fungs ge richts auf der Ver let zung von Bun des recht
be ruht. Vor ge schrie ben ist dort und vor dem Ver wal tungs ge richts hof ei ne Ver tre tung
durch ei nen Rechts an walt oder ei nen Hoch schul leh rer mit Befähigung zum Richter-
amt.
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Der 
Dach ge schoss aus bau

Ei ne kos ten güns ti ge Mög lich keit, zu sätz li chen Wohn raum zu schaf fen, ist der Dach -
ge schoss aus bau, gleich gül tig ob er so fort mit dem Neu bau oder erst nach träg lich
er folgt.

Nach Art. 57 Abs. 1 Nr. 10 Buchst. c Bay BO ist der Aus bau ein zel ner Auf ent halts -
räu me, die zu Wohn zwe cken ge nutzt wer den, im Dach ge schoss über wie gend zu
Wohn zwe cken ge nutz ter Ge bäu de verfahrens frei, so fern die Dach kon struk ti on und
die äu ße re Ge stalt des Ge bäu des nicht in ge neh mi gungs pflich ti ger Wei se ge än dert
wer den. Im Gel tungs be reich ei nes Be bau ungs plans oder ei ner ört li chen Bau vor -
schrift ist da bei auch der Ein bau von Dach gau ben ge neh mi gungs frei, so fern in dem
Be bau ungs plan oder der ört li chen Bau vor schrift Re ge lun gen über die Zu läs sig keit
von Dach gau ben ge trof fen sind und die be ab sich tig te Dach gau be da mit über ein -
stimmt. Der Ein bau ei ner Woh nung im Dach ge schoss da ge gen ist ge neh mi gungs -
pflich tig, egal ob dies von An fang an oder nach träg lich er folgt.

Sol len im Dach ge schoss nach träg lich ein zel ne Auf ent halts räu me aus ge baut wer den
und liegt das Vor ha ben im Gel tungs be reich ei nes Be bau ungs plans, auf den die
Bau nut zungs ver ord nung in ei ner vor 1990 gel ten den Fas sung An wen dung fin det –
ob das der Fall ist, kön nen Sie prob lem los bei der Ge mein de oder der Bau ge neh mi -
gungs be hör de er fra gen –, müs sen Auf ent halts räu me auf die Ge schoss flä che an ge -
rech net wer den. Wird da bei die im Be bau ungs plan fest ge setz te Ge schossflä che
(GF) oder Ge schoss flä chen zahl (GFZ) über schrit ten, so brau chen Sie für ei nen im
Üb ri gen verfahrens frei en Dach ge schoss aus bau ei ne iso lier te Be frei ung.

Dem An trag auf die se iso lier te Be frei ung ist le dig lich ein Bau plan für den be ab sich -
tig ten Aus bau in drei fa cher Fer ti gung bei zu ge ben. Zwei fach ge nügt, wenn die Ge -
mein de selbst Bau auf sichts be hör de ist.

An ders ist es, wenn für den für die Be ur tei lung des Dach ge schoss aus baus maß -
geb li chen Be bau ungs plan schon die Bau nut zungs ver ord nung 1990 gilt. Dann ist
das dar ge stell te Ver fah ren nur er for der lich, wenn die Ge mein de zu sätz lich fest-
ge setzt hat, dass die Flä chen von Auf ent halts räu men in an de ren als Voll ge schos sen
ein schließ lich der zu ih nen ge hö ren den Trep pen räu me und ein schließ lich ih rer Um -
fas sungs wän de ganz oder teil wei se mit zu rech nen oder aus nahms wei se nicht mit zu -
rech nen sind. Fehlt ei ne sol che Re ge lung, kann durch den Dach ge schossaus bau
das im Be bau ungs plan fest ge setz te Nut zungs maß nicht über schrit ten  werden.

Sie müs sen be ach ten, dass das Woh nen im Dach raum nur bei aus rei chen der
Raum hö he zu läs sig ist (Art. 45 Abs. 1 Bay BO). Bei schrä gen  Wänden be rech net
sich die er for der li che Min dest hö he nach den Raum tei len, die ei ne grö ße re Hö he als
1,5 Me ter ha ben. Mehr als die Hälf te der sich so er ge ben den Nutz flä che muss
2,2 Me ter hoch sein. Dies gilt allerdings nicht für Aufenthaltsräume in Wohngebäu-

1. Verfahrensfrei heit
bei Aus bau nur 
ein zel ner Aufent-
haltsräume 

2. Er for der nis ei ner
iso lier ten Be frei ung
bei Über schrei tung
der Ge schoss flä che
oder Ge schoss-
flä chen zahl

3. An for de run gen 
an den Dach-
ge schoss aus bau

13.



13. Dachgeschossausbau

62

den der Gebäudeklass 1 und 2 (d.h. max. 7 m hoch, max. 2 Nutzungseinheiten mit
insgesamt nicht mehr als 400 m2 Grundfläche). Bei Ein- und Zweifamilienhäusern
bestehen somit hinsichtlich der Raumhöhe regelmäßig keine besonderen Anforde-
rungen an Aufenthaltsräume.

Die all ge mei nen bau tech ni schen An for de run gen an die Stand- und Feu er si cher heit
(Art. 3, 10, 12 Bay BO) gel ten auch beim verfahrens frei en Dach ge schossaus bau. Für
den Fall ei nes Bran des muss ei ne si che re Flucht mög lich keit ge ge ben sein. Die In -
nen trep pe al lein reicht hier für nicht aus. Die Räu me müs sen ei nen  zweiten baulichen
Ret tungs weg ha ben oder mit der Feu er wehr lei ter si cher zu er rei chen sein (Art. 31
Bay BO). Gie bel fens ter wer den die sen An for de run gen in der Re gel ge recht; bei lie -
gen den Dach flä chen fens tern und bei Dachgauben kön nen sich je nach Hö he und
Nei gung des Da ches so wie Grö ße und An ord nung der Fens ter Prob le me er ge ben.
In al len Zwei fels fäl len soll ten Sie sich von der Bau auf sichts be hör de be ra ten las sen.
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Es kann los ge hen

Ist Ihr Vor ha ben ge neh mi gungs frei ge stellt bzw. ist Ih nen die Bauge neh mi gung zu -
ge stellt wor den, kann der Bau be gin nen, so fern die Aus schrei bungs er geb nis se für
die Hand wer ker leis tun gen vor lie gen und für die Bau aus füh rung die De tail plä ne ge -
zeich net sind. Fan gen Sie mit dem Bau be reits frü her an – und sei es auch nur mit
dem Aus hub der Bau gru be – so ris kie ren Sie nutz lo se In ves ti tio nen. Au ßer dem
droht Ih nen ei ne nicht un er heb li che Geld bu ße. Be ach ten Sie aber auch, dass im
Bau ge neh mi gungs be scheid und den ge neh mig ten Plä nen Auf la gen und Plan re vi sio -
nen ent hal ten sein kön nen, die even tu ell ei ne Än de rung oder Er gän zung der Werk -
plä ne für die Bau aus füh rung er for dern.

Ach tung bei der so zia len Wohn raum för de rung: Hier darf mit dem Bau erst dann 
be gon nen wer den, wenn auch be reits die staatlichen Mit tel be wil ligt wor den sind
oder aber die Be wil li gungs stel le dem vor zei ti gen Bau be ginn zu ge stimmt hat.

Die Bau ge neh mi gung gilt vier Jah re; bis da hin muss mit dem Bau be gon nen wor den
sein (Art. 69 Bay BO). Die Vier jah res frist kann auf schrift li chen An trag hin wie der holt
um je weils zwei Jah re ver län gert wer den, wenn das der Bau herr vor Ab lauf der Gel -
tungs dau er schrift lich be an tragt. Ist Ihr Vor ha ben von der Ge neh mi gungs pflicht frei -
ge stellt, müssen Sie, wenn Sie erst nach mehr als vier Jahren, nachdem die Bau-
ausführung zulässig geworden ist, mit dem Bau beginnen, das Genemigungsfrei-
stellungsverfahren neu durchlaufen. Auch im Übrigen den ken Sie bit te da ran, dass
sich Rechts vor schrif ten, die Sie be ach ten müs sen, än dern kön nen. Da für, dass bei -
spiels wei se auch Ihr erst nach ei nem Jahr be gon ne nes Vor ha ben im mer noch den
Fest set zun gen des Be bau ungs pla nes ent spricht, sind Sie ver ant wort lich!

Gel tungs dau er der
Bau ge neh mi gung 
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Wenn die Ge mein de nicht in ner halb ei nes Mo nats die Durch füh rung ei nes Ge neh mi -
gungs ver fah rens ver langt hat bzw. Sie die Bau ge neh mi gung in Hän den ha ben, soll te
der Ver wirk li chung Ih res Vor ha bens in der Re gel nichts mehr im We ge ste hen.

Zwei Stol per stei ne sind al ler dings noch denk bar, die Sie als vor sich ti ger Bau herr 
be reits früh zei tig bei sei te räu men soll ten:

� Ein Nach bar er greift Rechts be hel fe; auf die sen Fall wird im nächs ten Ka pi tel ein -
ge gan gen.

� Die Bau ge neh mi gung bzw. die Mit tei lung an die Ge mein de im Fall der Geneh mi -
gungs frei stel lung be tref fen nur die Ver ein bar keit mit öf fent lich-recht li chen Vor -
schrif ten. Ob das Vor ha ben auch pri vat recht lich durch führ bar ist, ob Sie al so
zum Bei spiel Ei gen tü mer des Bau grund stücks sind, wird auch im Baugenehmi-
gungsverfahren grund sätz lich nicht ge prüft (vgl. Art. 68 Abs. 4 Bay BO). Be ste -
hen de pri va te Rech te Drit ter – z. B. Geh- und Fahrt rech te auf Ih rem Bau grund -
stück, die dem Bau vor ha ben ent ge gen ste hen könn ten – blei ben un be rührt; der
In ha ber die ser Rech te ist nicht ver pflich tet, ei ne Ver let zung sei ner Rech te durch
die Bau aus füh rung zu dul den, bloß weil Sie „grü nes Licht“ von der Ge mein de
oder Bau auf sichts be hör de be kom men ha ben.

Es liegt auf der Hand, dass Sie sich bei der Bau aus füh rung nach den ge neh mig ten
bzw. der Ge mein de vor ge leg ten Bau plä nen zu rich ten ha ben. Sonst ris kie ren Sie,
dass Ihr Bau ein ge stellt wird. So fern die plan ab wei chen de Bau aus füh rung ge gen
bau recht li che Vor schrif ten ver stößt, müs sen Sie da mit rech nen, dass Sie die se
rück gän gig ma chen müs sen und Ih nen ei ne Geld bu ße auf er legt wird.

Die Bau ein stel lung ist re gel mä ßig er for der lich, um der Bau auf sichts be hör de die
Mög lich keit zu ge ben, die ge än der te Pla nung zu prü fen. Oft wer den auch die Nach -
barn er neut zu be tei li gen sein. Auch Ih nen wä re es si cher nicht gleich gül tig, wenn
Ihr Nach bar bei sei nem Bau vor ha ben von den Bau plä nen ab wei chen wür de, die Sie
ken nen und de nen Sie zu ge stimmt ha ben.

Wenn Sie von den ge neh mig ten bzw. der Ge mein de vor ge leg ten Bau plä nen ab wei -
chen wol len, so soll ten Sie zu nächst und un ver züg lich die Bau auf sichts be hör de
bzw. die Ge mein de un ter rich ten. Re gel mä ßig wird dann bei ge neh mi gungs pflich ti -
gen Vor ha ben ei ne Nach trags-(oder so ge nann te Tek tur-)ge neh mi gung er for der lich
sein. Falls Ihr Vor ha ben von der Ge neh mi gungs pflicht frei ge stellt war und die ge än -
der te Aus füh rung die Vor aus set zun gen der Ge neh mi gungs frei stel lung eben falls er füllt,
müs sen Sie die ge än der ten Un ter la gen noch mals der Ge mein de vorle gen. Er füllt die
ge än der te Pla nung die Vor aus set zun gen für die Ge neh mi gungs frei stel lung nicht,
müs sen Sie ei nen Bau an trag stel len. So hal ten Sie sich nicht nur an das Ge setz,
son dern spa ren auch Zeit, Geld und ner ven auf rei ben den Är ger.

Häu fig wer den Bau ge neh mi gun gen un ter ei ner Rei he von Auf la gen er teilt. Die Auf-
 la ge ist ei ne Ne ben be stim mung der Bau ge neh mi gung, die vom Bau herrn ein be -
stimm tes Tun, Dul den oder Un ter las sen ver langt. Ei ne Bau ge neh mi gung kann 
z. B. un ter der Auf la ge er teilt wer den, dass bei der Bau aus füh rung be stimm te Bäu me
nicht be schä digt oder be sei tigt wer den dür fen.

Der Bau herr ist ver pflich tet, die der Bau ge neh mi gung bei ge füg ten Auf la gen zu er fül -
len. Kommt er ei ner Auf la ge nicht nach, so kann die Bau auf sichts be hör de die Er fül -
lung der Auf la ge mit Zwangs mit teln, vor al lem mit Zwangs gel dern, durch set zen. 
Da rü ber hi naus kann ei ne Geld bu ße fest ge setzt wer den.

1. Pri va te Rech te

2. Die Bau aus füh -
rung muss sich an
die  Baupläne hal ten

3. Ins be son de re: 
die  Bau genehmi gung
un ter Auf la gen
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Sind Sie als Bau herr mit ei ner Auf la ge nicht ein ver stan den, so kön nen Sie die Auf-
lage durch Kla ge an fech ten. Selbst ver ständ lich muss da bei die Klagefrist von ei nem
Mo nat ge wahrt wer den. Ihr Rechts mit tel wird Er folg ha ben, wenn für die kon kre te
Auf la ge kei ne oder kei ne aus rei chen de Rechts grund la ge vor han den ist.

Be vor mit dem Bau be gon nen wird, über prü fen Sie bit te, ob die er for der li chen bau -
tech ni schen Nach wei se er stellt sind. Von den bautechnischen Nachweisen müssen
allenfalls die Nachweise über Standsicherheit und Brandschutz bei Sonderbauten,
Mittel- und Großgaragen sowie Gebäuden der Gebäudeklasse 5 (d.h. über 13 m hoch
oder über 7 m hoch, wenn die Nutzungseinheit eine Fläche von mehr als 400 m2 hat)
bereits mit den Bauvorlagen (vgl. Kapitel 9) vorgelegt werden. Im Übrigen reicht es,
wenn der Bauaufsichtsbehörde mit der Baubeginnsanzeige eine etwa erforderliche
Sachverständigenbescheinigung der Standsicherheits- und Brandschutznachweise
vorgelegt wird.

Bautechnische Nachweise, die nicht bereits mit den Bauvorlagen vorgelegt wurden,
müssen ab Baubeginn an der Baustelle vorliegen.

Grundsätzlich genügt für die Berechtigung zur Erstellung des Nachweises die Bau-
vorlagenberechtigung (siehe Kapitel 6.2). Etwas anderes gilt jedoch in bestimmten
Fällen für den Standsicherheits- und Brandschutznachweis:

� Bei Gebäuden der Gebäudeklassen 1 bis 3 und baulichen Anlagen, die keine
Gebäude sind, dürfen nur folgende Personen den Standsicherheitsnachweis
erstellen:

- Bauingenieure oder Architekten mit mindestens dreijähriger Berufserfahrung 
in der Tragwerksplanung, die in eine entsprechende, bei der jeweiligen 
Kammer geführte Liste eingetragen sind, oder

- staatlich geprüfte Bautechniker und Handwerksmeister des Bau- und 
Zimmererfachs mit dreijähriger zusammenhängender Berufserfahrung und 
Zusatzqualifikation im Rahmen ihrer Bauvorlagenberecchtigung oder

- Absolventen eines Studiengangs der Fachrichtung Holzbau und Ausbau, 
den das Bayerische Staatsministerium des Innern als gleichwertig anerkannt 
hat, für bestimmte Bauvorhaben in Holzbauweise im Rahmen ihrer Bauvor-
lagenberechtigung

� Bei Gebäuden der Gebäudeklasse 4 (ausgenommen Sonderbauten sowie Mittel-
und Großgaragen) dürfen den Brandschutznachweis erstellen:

- für das Bauvorhaben Bauvorlageberechtigte, die die erforderlichen Kennt-
nisse des Brandschutzes nachgewiesen haben und in eine entsprechende 
Liste der Bayerischen Architektenkammer oder der Bayerischen Ingenieure-
kammer-Bau eingetragen sind oder 

- Prüfsachverständige für Brandschutz

In je dem Fall muss auch ein so ge nann ter Energieausweis ausgestellt werden, der
die we sent li chen Er geb nis se des Energienach wei ses zu sam men fasst. 

Die Bayerische Bauordnung sieht in bestimmten Fällen – allerdings grundsätzlich
nicht bei Ein- und Zweifamilienhäusern – vor, dass der Standsicherheitsnachweis
und der Brandschutznachweis von der Bauaufsichtsbehörde, einem Prüfingenieur
oder einem Prüfamt geprüft bzw. von einem Prüfsachverständigen bescheinigt wer-
den müssen (vgl. Art. 62 Abs. 3 BayBO). Liegt eine Bescheinigung eines Prüfsachver-
ständigen vor, gelten die durch die Be-scheinigung abgedeckten Anforderungen als
eingehalten. Die Bau auf sichts be hör de prüft so mit die se An for de run gen nicht mehr,

4. Bau tech ni sche
Nach wei se

5. Sach ver stän di gen-
be schei ni gun gen
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son dern le dig lich, ob die ge nann ten Sach ver stän di gen be schei ni gun gen mit der
Baubeginnsanzeige vorgelegt werden. Der Sach ver stän di ge wird vom Bau herrn un -
mit tel bar und pri vat recht lich be auf tragt.

Prüfsach ver stän di ge im Bau we sen gibt es für fol gen de Fach be rei che: 

� Stand si cher heit, 

� Brand schutz,

� Ver mes sung im Bau we sen,

� si cher heits tech ni sche An la gen und Ein rich tun gen und

� Erd- und Grund bau. 

Wel che Vor aus set zun gen die se Prüfsach ver stän di gen im Ein zel nen er fül len müs sen,
re gelt die Verordnung über die Prüfingenieure, Prüfämter und Prüfsachverständige
im Bauwesen (PrüfVBau). Wer zu ge las sen bzw. ein ge tra gen ist, kann bei der Bay e ri -
schen In ge nieu re kam mer-Bau und bei der Bay e ri schen Ar chi tek ten kam mer, die die
Lis ten über die Prüfsach ver stän di gen füh ren, ab ge fragt wer den.

Wie be reits oben be schrie ben, ist beim Bau ei nes Ein- oder Zwei fa mi li en hau ses
grundsätzlich keine Be schei ni gung ei nes Prüfsach ver stän di gen im Bau we sen er for -
der lich.

Eine Übersicht zur Nachweiserstellung und Nachweisüberprüfung kann den Sei-
ten 12 und 13 des Sonderdrucks „Die neue Bayerische Bauordnung 2008“
(www.innenministerium.bayern.de./service/publikationen, Rubrik „Bauen, Baurecht“)
entnommen werden.

Selbs tver ständ lich möch te je der so kos ten güns tig wie mög lich bau en. Sie wer den
re gel mä ßig  Angebote ver schie de ner Fir men ein ho len und de ren Leis tun gen und
Preis vor stel lun gen un ter fach kun di ger Be ra tung Ih res Pla ners kri tisch über prü fen
und ver glei chen.

Ein Weg, der sehr vor der grün dig und nur schein bar Preis vor tei le bie tet, ist 
die Schwarz ar beit. Sie soll ten wis sen, dass Schwarz ar beit mit Geld bu ße bis zu
100.000 Eu ro ge ahn det wer den kann. Die Geld bu ße kann auch dem Auf trag ge ber
auf er legt wer den. Ge fäl lig kei ten oder Nach bar schafts hil fen sind üb ri gens kei ne
Schwarz ar beit.

Was Sie als ver ant wor tungs be wuss ten Bau herrn aber noch mehr in te res sie ren wird:
Münd li che wie schrift li che Ver trä ge mit Schwarz ar bei tern ver sto ßen ge gen das Ge -
setz zur Be kämp fung der Schwarz ar beit und sind da her nicht rechts wirk sam. Das
hat schwer wie gen de Fol gen für den Bau herrn: Er hat mög li cher wei se bei Bau män -
geln kei ne Ge währ leis tungs an sprü che ge gen über dem Schwarz ar bei ter. Dies wirkt
sich be son ders nach tei lig aus, weil ge ra de bei Schwarz ar beit nicht sel ten un sach -
ge mä ße oder schlech te Bau aus füh rung fest ge stellt wird. Manch mal er ge ben sich
da raus so gar er heb li che Si cher heits män gel (z. B. bei der Elekt ro in stal la ti on).
Schwarz ar beit schä digt zu dem die All ge mein heit, weil sie zu  Steuer ausfall führt.
Wer den Ar beits lo se tä tig, kas sie ren die se zu dem un be rech tig tes Ar beits lo sen geld
oder Ar beits lo sen hil fe.

Kurz um: 
Schwarz ar beit ist kein Ka va liers de likt und macht un term Strich Ihr Bau vor ha ben nur
teu rer.

Wel che 
Sach ver stän di gen
gibt es und wel che
Auf ga ben er fül len sie?

Wer ist 
Sach ver stän di ger?

Wann muss ein
Sach ver stän di ger
ein ge schal tet 
wer den?

6. Ein The ma für
sich –  Schwarzarbeit

Hän de weg von
Schwarz ar beit !
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7. Die Ver ant wortung
des  Bauherrn bei der
Bau aus füh rung

Wer ist Bau herr?

Die wich tigs ten 
Auf ga ben und 
Pflich ten des
 Bauherrn

Von den am Bau be tei lig ten Per so nen sind Sie als Bau herr die wich tigs te. Sie
 entscheiden maß geb lich da rü ber, wo, wann und was ge baut wer den soll. Dem ent-
spricht Ih re Ver ant wor tung für den Bau.

Bau herr im Sin ne der bau recht li chen Vor schrif ten ist, wer auf sei ne Ver ant wor tung
ei ne bau li che An la ge vor be rei tet oder aus führt. Bau herr ist aber auch der je ni ge, der
die Vor be rei tung oder Aus füh rung des Baus ei nem Drit ten, z. B. ei nem General-
unternehmer, über trägt. Nicht er for der lich ist es, dass der Bau herr auch Ei gen tü mer
des Bau grund stücks ist.

Die Bay e ri sche Bau ord nung hat dem Bau herrn ei ne Rei he be deut sa mer Auf ga ben
und Pflich ten über tra gen. Hier die wich tigs ten:

� Der Bau herr muss für die Vor be rei tung, Über wa chung und Aus füh rung ei nes
Bau vor ha bens, gleich gül tig ob es ge neh mi gungs pflich tig oder nach Art. 58 Bay -
BO von der Ge neh mi gungs pflicht frei ge stellt ist, ei nen ge eig ne ten Ent wurfs ver -
fas ser (Art. 51 Bay BO) und ge eig ne te Un ter neh mer (Art. 52 Bay BO) be stel len.
Führt der Bau herr selbst Bau ar bei ten für den Ei gen be darf aus, braucht er kei -
nen Un ter neh mer zu be stel len, wenn die Ar bei ten mit der nö ti gen Sach kun de,
Er fah rung und Zu ver läs sig keit vor ge nom men wer den.

� Wich tig: Der Bau herr darf nur ge eig ne te Per so nen he ran zie hen. Die er forder-
li che Eig nung fehlt z. B., wenn der Be tref fen de be reits mehr fach ge gen Bau vor -
schrif ten ver sto ßen hat oder ihm die Ge wer be aus übung wirk sam un ter sagt wor -
den ist. Un ab hän gig da von soll ten Sie aber als sorg fäl tig kal ku lie ren der Bau herr
bei die ser Aus wahl vor al lem im mer da ran den ken: Ei ne sorg fäl ti ge Aus wahl der
wich tigs ten Auf trag neh mer zahlt sich letzt lich im mer aus, auch wenn Sie hier viel -
leicht ein we nig „zu le gen“ müs sen. Den ken Sie da ran, dass Ihr Haus Jahr zehn te
hal ten soll und dass Feh ler und Nach läs sig kei ten bei Pla nung und Bau aus füh -
rung Sie – ganz ab ge se hen von dem Ner ven- und Zeit auf wand – teu er zu ste -
hen kom men kön nen.

� Der Bau herr ist da für ver ant wort lich, dass die in der Bay e ri schen Bau ord nung
vor ge se he nen An trä ge (z. B. Bau an trag) und An zei gen (z. B. Bau be ginns an zei ge)
recht zei tig und voll stän dig ab ge ge ben wer den. Zu sei ner Ent las tung kann der
Bauherr al ler dings die se Ver pflich tun gen auf den Ent wurfs ver fas ser über tra gen
oder er kann be lie bi ge Drit te be voll mäch ti gen, die An trä ge und An zei gen in sei -
nem Na men ein zu rei chen. Seiner sicherheitsrechtlichen Verantwortung kann er
sich dadurch aber nicht entziehen.

� Der Bau herr trägt die Ver ant wor tung da für, dass die er for der li chen Nach wei se
für Stand si cher heit, Schall-, Wärmeschutz und Energieeinsparung sowie Brand-
und  Erschütterungsschutz recht zei tig vor lie gen.

Wenn Sie die Bau ge neh mi gung in Hän den ha ben oder – bei Genehmigungsfreistel-
lung – die Ge mein de kein Ge neh mi gungs ver fah ren ver langt hat, sind Ih re Pflich ten
ge gen über der Bau auf sichts be hör de noch nicht er füllt. Die  Bauaufsichtsbehörde ist
be rech tigt, die Bau aus füh rung zu über prü fen (Art. 77 Bay BO). Dies gilt auch dann,
wenn Ihr Vor ha ben von der Ge neh mi gungs pflicht frei ge stellt ist. Von ih rer Über wa -
chungs be fug nis wird die Bau auf sichts be hör de nach ih rem Er mes sen stich pro ben ar -
tig so wie in kon kre ten Ver dachts fäl len Ge brauch ma chen.

Mit der Bau ü ber wa chung soll in ers ter Li nie si cher ge stellt wer den, dass die bau -
recht li chen Be stim mun gen und die Bau plä ne ein ge hal ten wer den. Hier zu ha ben die
Bau auf sichts be hör de und ih re Be auf trag ten das Recht, je der zeit die Bau stel le zu
be tre ten und in die für die Bau aus füh rung we sent li chen Un ter la gen Ein sicht zu neh -
men (Art. 54 Abs. 2 Satz 4 und 77 Abs. 5 Bay BO).
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Bau be ginns an zei ge

Bau ta fel

Zur Er leich te rung und Ver ein fa chung der Bau ü ber wa chung wer den dem Bau herrn
ei ni ge An zei ge pflich ten und an de re Ob lie gen hei ten auf er legt:

� Der Bau be ginn und die Wie der auf nah me der Bau ar bei ten nach ei ner mehr als
sechs mo na ti gen Un ter bre chung sind der Bau auf sichts be hör de min des tens ei ne
Wo che vor her schrift lich mit zu tei len.

� An der Bau stel le ist bei ge neh mi gungs pflich ti gen und ge neh mi gungs frei ge stell -
ten Vor ha ben nach Art. 58 Bay BO an gut sicht ba rer Stel le ei ne Bau ta fel an zu -
brin gen, die die Be zeich nung des Vor ha bens so wie die Na men und An schrif ten
des Bau herrn und des Ent wurfs ver fas sers ent hal ten muss (Art. 9 Abs. 3 Bay -
BO).

� Noch vor Bau be ginn müs sen die Grund flä chen der bau li chen An la ge und ih re
Hö hen la ge fest ge legt sein (Art. 68 Abs. 6 Satz 1 Bay BO). Da zu ge hört auch,
dass die Gren zen des Bau grund stücks je der zeit klar er sicht lich sind. Im Zwei -
fels fall emp fiehlt es sich, das staat li che Ver mes sungs amt hin zu zu zie hen. Bei ge -
neh mi gungs pflich ti gen Vor ha ben kann die Bau auf sichts be hör de ei nen Nach weis
da rü ber ver lan gen, ob die ge neh mig ten Bau plä ne ein ge hal ten sind (so ge nann te
Schnurge rüs tab nah me, Art. 68 Abs. 6 Satz 2 Bay BO).

Die Prüfsach ver stän di gen für Ver mes sung im Bau we sen (Ka pi tel 14.5) sind für die se
Auf ga be be son ders qua li fi ziert. Sie mes sen das Schnur ge rüst auf der Ba sis der 
ge neh mig ten Bau vor la ge selbst ein und do ku men tie ren die se Ab ste ckung in Form
ei ner Sach ver stän di gen be schei ni gung (Ein mess be schei ni gung). Ei ne Ein mess be -
schei ni gung kos tet für ein durch schnitt li ches Ein fa mi li en haus et wa 1 500 Eu ro.

Beu gen Sie Är ger vor:
Die ge naue Fest le gung von La ge und Hö he des Bau vor ha bens ist die wich tigs te
„Schalt stel le“ bei der Bau aus füh rung, we gen der Ein hal tung der Ab stands flä chen
auch und ge ra de im Ver hält nis zum Nach barn. Des halb liegt die se Maß nah me nicht
nur in Ih rem ei ge nen In te res se.

� Von Bau be ginn an müs sen Bau ge neh mi gung (so weit er for der lich), Bau vor la gen,
bautechnische Nachweise, soweit es sich nicht um Bauvorlagen handelt und et -
wa er for der li che Sach ver stän di gen be schei ni gun gen nach Art. 62 Abs. 3 Bay BO
an der Bau stel le vor lie gen (Art. 68 Abs. 6 Satz 3 Bay BO).

� Die beabsichtigte Aufnahme der Nutzung muss zwei Wo chen vor her der Bau-
auf sichts be hör de an ge zeigt wer den (Art. 78 Abs. 2 Bay BO).

Die An zei gen sol len der Bau auf sichts be hör de er mög li chen, ne ben den Kon trol len im
Rah men der all ge mei nen Bau ü ber wa chung den Bau zu be sich ti gen, wenn sie das
nach ih rem pflicht ge mä ßen Er mes sen für not wen dig hält.
Kommt der Bau herr den dar ge stell ten An zei ge pflich ten schuld haft nicht nach, so
kann ihm hier für ei ne Geld bu ße auf er legt wer den.

Neue Ge bäu de wer den nach Bau voll en dung durch die staat li chen Ver mes sungs äm -
ter kos ten pflich tig ein ge mes sen (s. Ka pi tel 4.3).

Kann der Bau herr von der Bau auf sichts be hör de Scha den er satz ver lan gen, wenn
die se bei ei ner Bau ü ber wa chung be ste hen de Män gel über sieht? Da zu gibt es ei ne
um fang rei che Rechts pre chung, die hier nicht im Ein zel nen dar ge stellt wer den kann.
In sei nem ei ge nen In te res se und zur Ver mei dung un lieb sa mer Über ra schun gen soll te
der Bau herr aber zu min dest Fol gen des wis sen:

Schnur ge rüst

Bau zu stands-
be sich ti gun gen

9. Ge bäu de-
ein mes sung

10. Bau män gel:
Wer haf tet?

8. An zei ge pflich ten
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� Bei Bau män geln kommt ei ne Haf tung des Bau un ter neh mers, des Ar chi tek ten
oder von be son de ren Fach leu ten (z. B. Sta ti kern) in Be tracht.

� Hat die Bau auf sichts be hör de Män gel bei ei ner Bau ü ber wa chung über se hen,
so kann der Bau herr sie hier für nur in ganz sel te nen Aus nah me fäl len haft bar 
ma chen. Denn Zweck der Bau ü ber wa chung ist es nicht, den Bau herrn vor 
fi nan zi el len Schä den zu be wah ren, son dern im all ge mei nen In te res se Le ben und
Ge sund heit der Be nut zer ei nes Ge bäu des vor Ge fähr dun gen zu schüt zen.

Des halb muss der Bau herr selbst mög li chen Män geln zum ei nen vor beu gen und
zum an de ren sorg fäl tig nach ge hen. Das kann er tun, in dem er z. B. ei nen Fach mann
mit der Über wa chung der Bau aus füh rung be auf tragt, ein Bau ta ge buch füh ren lässt
und den Bau zu stand in al len we sent li chen Sta di en fo to gra fiert. Festge stell te Män gel
soll te der Bau herr so rasch wie mög lich ge gen über dem ver ant wort li chen Un ter neh -
mer (oder dem sonst Ver ant wort li chen) gel tend ma chen und ge ge be nen falls fach -
kun dig un ter su chen las sen. Be ach ten Sie da zu auch die Re ge lun gen zur Gel tend -
ma chung und Ver jäh rung von An sprü chen we gen Bau män geln, die Ihr Ver trag mit
dem Un ter neh mer in al ler Re gel ent hält. Im Ein zel fall emp fiehlt sich der fach kun di ge
Rat ei nes Rechts an walts. Das vor al lem dann, wenn es sich um schwer wie gen de
Män gel han delt oder der Ein tritt der Ver jäh rung der Män gel an sprü che droht.

Wei te re Aus kunft:
Rechts an walt
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Ei ne kri ti sche  Situation –
ein Nach bar er greift 
Rechts be hel fe

1. Klage be wirkt
grund sätz lich kei nen
 vorläufigen  Baustopp

2. Wie kann 
der Nach bar den  
(Wei ter-)Bau
 verhindern?

Wenn ein Nach bar mit Ih rem Vor ha ben nicht ein ver stan den ist, kön nen sich un ter
Um stän den noch un lieb sa me Un ter bre chun gen er ge ben, näm lich wenn er bei der
Bau auf sichts be hör de oder bei Ge richt um Rechts schutz nach sucht. 

Wel cher Art die ser Rechts schutz ist, hängt da von ab, ob es sich um ein ge neh mi -
gungs pflich ti ges oder um ein von der Ge neh mi gung nach Art. 58 Bay BO frei ge stell -
tes Bau vor ha ben han delt.

Re gel mä ßig er folg los wird ein Rechts schutz be geh ren des Nach barn im mer dann
sein, wenn der Nach bar die Bau vor la gen un ter schrie ben, d. h. zu ge stimmt hat und
Sie sich bei der Bau aus füh rung ge nau an die se Bau vor la gen bzw. die Bau ge neh mi -
gung hal ten.

Im Fall ei nes ge neh mi gungs pflich ti gen Bau vor ha bens stellt sich die Si tua ti on wie
folgt dar:

Wird von Ih rem Nach barn, dem ei ne Bau ge neh mi gung zu ge stellt wor den ist, weil er
die Bau vor la gen nicht un ter schrie ben hat, in ner halb ei nes Mo nats nach Zu stel lung
Klage erhoben, so hat dies nicht zur Fol ge, dass Sie von der Bau ge neh mi gung 
kei nen Ge brauch ma chen und nicht wei ter bau en dür fen. § 212 a Abs. 1 BauGB 
be stimmt, dass die An fech tungs kla ge ei nes  Dritten ge gen die Bau ge neh mi gung 
kei ne auf schie ben de Wir kung ha t. Der  Bauherr darf al so von der Bau ge neh mi gung
Ge brauch ma chen und mit der Bau aus füh rung be gin nen bzw. fort fah ren, ob wohl sie
an ge foch ten ist. Das tut er dann al ler dings auf ei ge nes Ri si ko.

Da mit nicht zu Las ten des Nach barn voll en de te Tat sa chen ge schaf fen wer den, hat
er fol gen de Mög lich kei ten, den (Wei ter-)Bau vor läu fig – d. h. bis zu ei ner Entschei-
dung über die An fech tungs kla ge – zu un ter bin den: Der Nach bar kann beim Ver wal -
tungs ge richt den An trag stel len, die auf schie ben de Wir kung sei ner Klage an zu ord -
nen. In der  Praxis be deu tet dies, dass, falls das Ge richt statt gibt, die Bau ge neh mi -
gung nicht mehr voll zieh bar ist. Sie dür fen dann al so von ihr vor läu fig kei nen 
Ge brauch ma chen und da mit nicht (wei ter-)bau en.

Statt an das Ver wal tungs ge richt kann sich der Nach bar aber auch an die Bau auf -
sichts be hör de wen den und dort vor läu fi gen Rechts schutz be an tra gen. Die Be hör de
darf die sel ben An ord nun gen tref fen wie das Ge richt.

Er wirkt der Nach bar bei der Bau auf sichts be hör de ei nen vor läu fi gen Bau stopp, so
ha ben Sie im Ge gen zug die Mög lich keit, sich eben falls an die se Be hör de oder
an das Ver wal tungs ge richt zu wen den, um dort die so for ti ge Voll zieh bar keit der
Bau ge neh mi gung wie der her stel len zu las sen. Wenn Sie da mit Er folg ha ben, dür fen
Sie wie der wei ter bau en – auf ei ge nes Ri si ko. Das sel be gilt, wenn das Ver wal tungs -

Was kön nen Sie 
da ge gen tun?

15.
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ge richt auf An trag Ih res Nach barn die auf schie ben de Wir kung anord net. Dann 
kön nen Sie ge gen die se Ent schei dung des Ver wal tungs ge richts Be schwer de ein le -
gen. Wird Ih rem Be geh ren statt ge ge ben und die so for ti ge Voll zieh bar keit wie der -
her ge stellt, dür fen Sie von der Bau ge neh mi gung wie der Ge brauch ma chen und
(wei ter-)bau en – wie ge sagt aber auf ei ge nes Ri si ko.

Der Wi der spruch oder die An fech tungs kla ge des Nach barn sind nach gel ten dem
Recht nur dann er folg reich, wenn die Bau ge neh mi gung rechts wid rig und der Nach -
bar da durch in sei nen Rech ten ver letzt ist. Es muss al so ei ne Rechts vor schrift ver -
letzt sein, die zu min dest auch die Rech te des Nach barn schüt zen soll (so ge nann te
nach bar schüt zen de Vor schrift). Nach bar schüt zend sind vor al lem die Fest set zun gen
von Be bau ungs plä nen über die Art der bau li chen Nut zung und im Bau ord nungs -
recht die Ab stands flä chen vor schrif ten.

Auch bei der Ent schei dung da rü ber, ob bei Nach bar rechts be hel fen wei ter ge baut
wer den darf oder nicht, sind die Er folgs aus sich ten aus schlag ge bend: Nur bei of fen -
sicht lich aus sichts lo sem (un zu läs si gem oder un be grün de tem) Rechts be helf von
Nach barn muss nicht mit ei nem – zeit wei li gen – Bau stopp ge rech net werden.

Die Klage gegen die Baugenehmigung erfasst aber immer nur (mögliche) Verstöße
gegen diejenigen Vorschriften, die im (ggf. vereinfachten) Baugenehmigungsverfah-
ren geprüft worden sind. Nur in diesem Umfang stellt die Baugenehmigung die
Übereinstimmung des Bauvorhabens mit der öffentlich-rechtlichen Anforderung fest;
nur in diesem Umfang kann sie daher den Nachbarn in dessen Rechten verletzen
und Gegenstand der Überprüfung durch das Verwaltungsgericht sein. Verstößt das
Bauvorhaben hingegen gegen Vorschriften, die im Baugenehmigungsverfahren nicht
geprüft werden – z. B. im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren die Regelungen

. . . des muss 
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über die Abstandsflächen –, muss der Nachbar versuchen, die Bauaufsichtsbehör-
de zu bauaufsichtlichen Maßnahmen zu veranlassen, zunächst zu einer Baueinstel-
lung, später, wenn sich ein Nachbarrechte verletzender Verstoß herausstellt, zu
einer Beseitigungsanordnung. Weigert sich die Bauaufsichtsbehörde, solche Maß-
nahmen zu ergreifen, kann der Nachbar Verpflichtungsklage zum Verwaltungsge-
richt erheben. Ist ein schnelles Vorgehen notwendig, um zu verhindern, dass der
Bauherr zu Lasten des Nachbarn vollendete Tatsachen schafft, kann der Nachbar –
bleibt die Bauaufsichtsbehörde untätig – beim Verwaltungsgericht einen Antrag auf
Erlass einer einstweiligen Anordnung nach § 123 VwGO stellen. Auf einen solchen
Antrag hin kann das Verwaltungsgericht entweder selbst die Baueinstellung anord-
nen oder die Bauaufsichtsbehörde dazu verpflichten. Gegen diese Entscheidung
steht den Beteiligten – Bauherrn, Nachbarn und Bauaufsichtsbehörde – die
Beschwerde zum Bayerischen Verwaltungsgerichtshof zu.

Des halb soll te der um sich ti ge Bau herr sorg fäl tig ab wä gen, ob er es auf ei nen
Rechts streit mit dem Nach barn an kom men las sen will. Er wä gen Sie da bei:

� Kann den Ein wen dun gen des Nach barn oh ne grö ße re Auf wen dun gen oder Um -
pla nun gen ent spro chen wer den?

� Wel che Er folgs aus sich ten hat der Rechts be helf des Nach barn?

� Wel che Kos ten stei ge run gen er ge ben sich durch die Bau ver zö ge rung? Hier ist 
z. B. an die Fort zah lung ei ner Miet woh nung und vor al lem an die zu er war ten de
Bau kos ten stei ge rung zu den ken.

� Wie lebt es sich auf Dau er mit dem Nach barn – auch nach ei nem ge won ne nen
Pro zess?

Zu ra ten ist al so:
Ge hen Sie bei Ih rer Pla nung „auf die si che re Sei te“! Wer aus rei zen will, was das
Nach bar recht her gibt, ist für die Fol gen selbst ver ant wort lich.

Bei verfahrens frei en oder nach Art. 58 Bay BO ge neh mi gungs frei ge stell ten Vor ha -
ben gibt es kei ne Bau ge neh mi gung, die von Nach barn an ge foch ten wer den könn te.

Des halb muss sich der Nach bar hier an die Bau auf sichts be hör de wen den, da mit
die se ge gen das Bau vor ha ben ein schrei tet, wenn es nach bar rechts wid rig ist. Die
Bau auf sichts be hör de ent schei det nach pflicht ge mä ßem Er mes sen. Da bei wird ganz
wich tig sein, ob Sie Ih ren Nach barn über Ihr Bau vor ha ben gründ lich und sorg fäl tig
un ter rich tet ha ben (vgl. nä her bei Ka pi tel 10.3). Im Üb ri gen kommt es wie bei ei nem
ge neh mi gungs pflich ti gen Vor ha ben da rauf an, ob es nach bar schüt zen de Rech te
ver letzt. Ist das der Fall, dann muss die Bau auf sichts be hör de re gel mä ßig den Bau
ein stel len und die Be sei ti gung der Bau tei le ver lan gen, die Nach bar rech te ver let zen.

Bleibt die Bau auf sichts be hör de un tä tig, kann der Nach bar das Ver wal tungs ge richt
an ru fen, um ei ne Bau ein stel lung her bei zu füh ren. Wenn es schnell ge hen muss, stellt
er ei nen An trag auf einst wei li ge An ord nung (§ 123 VwGO). Er folg ha ben  solche
Nach bar rechts be hel fe nur, wenn die Bau auf sichts be hör de ein schrei ten muss und
da von nicht – et wa in Ba ga tell fäl len – ab se hen darf. Ge gen die Ent schei dung des
Ver wal tungs ge richts ist Be schwer de zum Ver wal tungs ge richts hof mög lich.

4. Rechts schutz -
mög lich kei ten 
ge gen von der 
Ge neh mi gungs pflicht
frei ge stell te Bau vor -
ha ben

Lohnt sich ein
Rechts streit?
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Spä tes tens wenn es um die An la ge Ih res Gar tens geht, wer den Sie sich wahr schein -
lich über je den er hal te nen Baum und Strauch freu en. Ei ne Neu an la ge kos tet viel Geld
und vor al lem auch Zeit. Es zahlt sich da her aus, wenn Sie den vor han de nen Grün -
be stand von An fang an in Ih re Pla nung ein be zo gen ha ben und mög lichst bald mit
der An pflan zung be gin nen. Verpflichtet sind Sie dazu, grundsätzlich die nicht über-
bauten Grundstücksflächen wasserdurchlässig zu belasen oder herzustellen und zu
begrünen oder zu bepflanzen (Art. 7 Abs. 1 Satz 1 Bay BO). Da rü ber hi naus ent hal ten
mög li cher wei se auch der für Ihr Bau grund stück gül ti ge Be bau ungs plan oder ei ne
Ge mein de sat zung Fest set zun gen über die Be pflan zung, de nen Sie zu gleich mit der
Be bau ung nach kom men müs sen. Die se Be stim mun gen die nen ei ner an spre chen den
und im not wen di gen Um fang ein heit li chen Ge stal tung des Orts- und Land schafts bil -
des. Sie sol len si cher stel len, dass bei der Be bau ung auch den Ver pflich tun gen des
Um welt schut zes Rech nung ge tra gen wird.

Ob es nun ei gens vor ge schrie ben ist oder nicht – Sie soll ten da ran den ken, dass 
ei ne Be pflan zung na tür li cher wirkt, wenn mög lichst vie le hei mi sche, so ge nann te
stand ort ge mä ße Ge höl ze ver wen det wer den. Was un se re Dorf plät ze, Al leen und
Wirts gär ten so lie bens wert macht, sind doch die gro ßen Laub bäu me. Wenn Ihr Gar -
ten zur Hei mat wer den soll, soll ten Sie auch herbst li chen Lau ban fall nicht scheu en.

Auf ein Wort:
Zu neh men der Be liebt heit er freut sich die An la ge von klei nen Tei chen und Tüm peln
im ei ge nen Gar ten. So öko lo gisch wert voll und nett an zu se hen die se Ein rich tun gen
auch sein mö gen, soll ten Sie doch be den ken, dass, so fern Sie klei ne Kin der ha ben,
da mit ei ne Ge fah ren quel le ver bun den ist. Da Kin der nicht stän dig be auf sich tigt wer -
den kön nen, soll ten Sie, so lan ge die Kin der sich die ser Ge fah ren quel le selbst noch
nicht be wusst sind, da von ab se hen, ei nen sol chen Gar ten teich an zu le gen, oder soll -
ten die sen ent spre chend ab si chern.

Wenn die ers ten Mo na te und Jah re in dem neu en Haus ver gan gen sind, kommt
sehr häu fig der Wunsch auf, nach träg lich klei ne re Bau maß nah men in An griff zu neh -
men, die sich im Nach hin ein als not wen dig oder zweck mä ßig er wei sen oder die aus
fi nan zi el len Grün den zu nächst zu rück ge stellt wor den sind. Bei spie le hier für sind et wa
die Er rich tung von Ein zäu nun gen, Mau ern, Über da chun gen und Gar tenhäus chen,
Win ter gär ten, der nach träg li che Ein bau ei nes Schwimm bads, ei ner Sau na oder die
Er rich tung zu sätz li cher Ga ra gen.

Um un lieb sa me Über ra schun gen und nutz lo se In ves ti tio nen von vorn her ein zu ver -
mei den, soll te vor al lem die Fra ge der Ge neh mi gungs pflicht sehr sorg fäl tig und früh -
zei tig ge prüft wer den. In je dem Fall verahrens frei sind die in Art. 57 Bay BO ab schlie -
ßend auf ge zähl ten Vor ha ben. Hier zu zäh len vor al lem bau lich un be deuten de An la -
gen, wie z. B. Haus ein gangs über da chun gen, Ter ras sen, nicht überdach te Per go len
oder Spiel- und Sport ge rä te, aber auch bestimmte grö ße re Vor ha ben.

1. Bald ein grü nen
und an pflan zen – der
Auf wuchs braucht
Zeit

Der Um zug ist
über stan den – was ist 
noch zu  beachten?

2. Auf pas sen – 
auch nach träg li che
klei ne re  Bau maß -
nahmen  können
 genehmigungs -
pflichtig sein
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Der Ge setz ge ber hat bei den letz ten No vel lie run gen der Bay er. Bau ord nung die 
verfahrens frei en Tat be stän de er heb lich aus ge wei tet. So sind nun mehr z. B. die viel -
fäl ti gen, bei der Woh nungs mo der ni sie rung an fal len den Bau maß nah men in al ler Re -
gel nicht mehr ge neh mi gungs pflich tig. Aber auch für vie le an de re Maß nah men, wie
et wa den Ein bau von Schwimm be cken oder un ter be stimm ten Vor aus set zun gen so -
gar die Er rich tung von Ga ra gen gilt dies. Auf ei ni ge be son ders wich ti ge Ein zel fäl le
soll kurz ein ge gan gen wer den:

Die Er rich tung von Gar ten zäu nen um Bau grund stü cke ist un ter be stimm ten Vor aus -
set zun gen verfahrens frei. Hat die Ge mein de in ei nem Be bau ungs plan oder ei ner ört -
li chen Sat zung für das Bau grund stück fest ge legt, wie die Ein frie dung aus se hen
muss, so be darf der Zaun kei ner Ge neh mi gung, wenn er die sen Vor schrif ten ent -
spricht (vgl. Art. 57 Abs. 2 Nr. 5 Bay BO). Exis tie ren sol che für das Bau grund stück
gel ten den ge meind li chen Vor schrif ten nicht, so sind – außer im Außenbereich – Ein -
frie dun gen bis zu ei ner Hö he von 2 Me tern verfahrens frei (vgl. Art. 57 Abs.1 Nr. 6
Buchst. a Bay BO). An de rer seits kön nen in be stimm ten Fäl len die Ge mein den die Er -
rich tung von Ein frie dun gen so gar ganz un ter sa gen. Be vor Sie ei nen Zaun er rich ten,
soll ten Sie sich über den ge nau en Ver lauf der Grund stücks gren zen ver ge wis sern. Das
staat li che Ver mes sungs amt kann da zu Aus künf te ge ben.
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Für Gar ten hüt ten mit ei nem Auf ent halts raum be nö ti gen Sie in der Re gel kei ne Bau -
ge neh mi gung: Ge bäu de bis 75 Ku bik me ter um bau ten Raums sind in ner orts verfah-
rens frei. Bit te prü fen Sie vor der Er rich tung ei nes Ge rä te häus chens in Ih rem Gar ten
auch, ob nicht Fest le gun gen ei nes Be bau ungs plans sol che so ge nann ten Ne ben an -
la gen ver bie ten oder be stimm te An for de run gen an ih re Grö ße und Ge stal tung stel len.

Nach träg li che Um bau ten und Än de run gen wäh rend der Bau aus füh rung sind in vie len
 Fällen nicht mehr ge neh mi gungs pflich tig, auch wenn die Neu er rich tung des  Hauses
ge neh mi gungs pflich tig war. Nach Art. 57 Abs. 1 Nr. 10 Buchstabe b Bay BO kön nen
in Wohn ge bäu den so gar tra gen de und aus stei fen de Bau tei le oh ne Ge neh mi gung
ge än dert wer den. Bit te be ach ten Sie in Ih rem ei ge nen In te res se, dass bei un sach -
ge mä ßer Än de rung tra gen der Tei le die Stand fes tig keit Ih res Hau ses ge fähr det sein
kann und zu be fürch ten ist, dass Ih nen buch stäb lich die De cke auf den Kopf fällt!

Die Ge neh mi gungs frei heit darf al so auf kei nen Fall als „Bast ler pa ra graph“ miss ver -
stan den wer den!

Oft ist es nicht ein fach, die ge neh mi gungs pflich ti gen von den verfahrensfreien Bau -
vor ha ben ab zu gren zen. Es emp fiehlt sich da her im Zwei fel, noch vor Bau be ginn
Aus kunft bei der zu stän di gen Bau auf sichts be hör de ein zuho len. Um ei ne ver läss li che
Aus kunft zu er hal ten, soll ten Sie da bei al le für die  Beurteilung des Vor ha bens be -
deut sa men Un ter la gen, vor al lem La ge plan und  Planentwurf, mit brin gen. Wird Ih nen
die Verfahrensfreiheit des Vor ha bens be stä tigt, so soll ten Sie es im ei ge nen In te res -
se auch so aus füh ren, wie Sie es der Bau auf sichts be hör de ge schil dert ha ben.

Was oft ver ges sen wird:
Auch bei verfahrensfreien Bau vor ha ben müs sen die ma te ri el len Vor schrif ten des
Bau rechts ein ge hal ten wer den. Das Ge setz weist auf die se Verpflicht ung so gar aus -
drück lich hin (vgl. Art. 55 Abs. 2 Bay BO). So dür fen die se Vor ha ben z. B. nicht ver -
un stal tend (vgl. Art. 8 Bay BO) sein oder den tech ni schen An for de run gen des Bau -
rechts wi der spre chen. Je der Bau herr und Un ter neh mer ei ner sol chen verfahrens frei -
en Maß nah me muss um die se Ver ant wor tung wis sen und sich da rü ber im Kla ren
sein, dass er bei Ver stö ßen (vor al lem bei kras sen) mit An ord nun gen der Bau auf -
sichts be hör de rech nen muss.

Wenn Ihr Haus im Gel tungs be reich ei nes qua li fi zier ten Be bau ungs pla nes liegt, kann
auch sein Um bau von der Ge neh mi gungs pflicht frei ge stellt sein. Dies ist im mer dann
der Fall, wenn der Neu bau des Ge bäu des in der ge än der ten Form die Vor aus set -
zun gen für die Genehmigungsfrei stel lung er fül len wür de (vgl. hier zu Ka pi tel 11). Bit te
be ach ten Sie aber, dass Sie in die sem Fall – wie beim Neu bau – die Ge mein de von 
Ih rem Vor ha ben un ter rich ten müs sen.

Wie be reits dar ge stellt (Ka pi tel 1.3, Ka pi tel 6.3), set zen die meis ten öf fent li chen 
För de rungs maß nah men u.a. vo raus, dass be stimm te Größen nicht über schrit ten
wer den.

Es liegt auf der Hand, dass die se Vor aus set zun gen nicht nur bei An trag stel lung und
Be zugs fer tig keit, son dern viel mehr wäh rend der ge sam ten Bin dungs zeit der För de -
rung vor lie gen müs sen.
Bei nach träg li chen Bau maß nah men, ins be son de re bei den in der Pra xis be son ders
häu fi gen Aus bau ten im Dach- oder Kel ler ge schoss, ist da her er höh te Vor sicht ge -
bo ten. Schon der Aus bau ein zel ner Räu me zu Wohn zwe cken kann zu ei ner Über -
schrei tung der zu läs si gen Größe und da mit zum Ver lust der öf fent li chen För de rung
füh ren. Ihr ge sam ter Fi nan zie rungs plan kann durch ei ne sol che un be dach te Bau -
maß nah me in Ge fahr ge ra ten.

Frei stel lung von der
Ge neh mi gungs pflicht

3. Vor sicht bei nach -
träg li chen Aus bau ten
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Bei bau li chen Än de run gen an Ge bäu den, die in der so zia len Woh nraumförderung
ge för dert wer den, muss des halb die vor he ri ge Zu stim mung der Be wil li gungs stel le
ein ge holt wer den.

Er kun di gen Sie sich da her vor ei nem sol chen Aus bau in je dem Fall bei Ih rer für die se
Fra gen zu stän di gen Stel le (Land rats amt; Stadt oder Gemeinde, die un te re Bau auf -
sichts be hör de ist, oder Be wil li gungs stel le für staatliche Förderdar le hen bei der Be -
zirks re gie rung). 

Hier bei wird vor al lem ge prüft, ob die je weils maß geb li chen Größen nicht über schrit -
ten wer den. Wer den sie über schrit ten und liegt ei ne Zustim mung der Be wil li gungs -
stel le hier für nicht vor, so wird die För de rung künf tig ent fal len.

Wohl dem, der ein Haus im Grü nen hat, in auf ge lo cker ter Be bau ung und mit schö ner
Aus sicht! Der vo raus schau en de Bau herr soll te je doch wis sen, dass die ser Zu stand
nicht von Dau er sein muss. Auch Ih re Nach bar grund stü cke wer den re gel mä ßig 
be bau bar sein oder wer den. Viel leicht ist auch in dem ei nen oder an de ren Fall das
auf dem Grund stück lie gen de Bau recht noch nicht voll aus ge schöpft; dann ist es
nur le gi tim, wenn Ihr Nach bar bei Be darf an baut oder auf stockt. Ge nau so ist es
denk bar, dass die Ge mein de in Ih rer Nach bar schaft neue Bau ge bie te aus weist.

Man che Ent täu schung lie ße sich ver mei den, wenn sich der Bau herr von vorn her ein
da rü ber im Kla ren wä re, dass bau li che Ver än de run gen auf den Nach bar grund-
stü cken auf Dau er nicht aus zu schlie ßen sind. Ver trau en kann er al ler dings da rauf,
dass Bau vor ha ben sei ner Nach barn nur nach Maß ga be der be ste hen den Ge set ze
ge neh migt bzw. er rich tet wer den.

4. Kein Rechts-
 an spruch auf
 ungeschmälerte 
Er hal tung der
 schönen Aus sicht 
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