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Bauordnung 2017

Am 09. Juni 2016 wurde die Novelle zur Bauordnung fir Berlin endgultig durch das
Abgeordnetenhaus von Berlin verabschiedet. Die Anderungen beriicksichtigen sowohl
die Erfahrungen der letzten Jahre auf dem Gebiet des Bauordnungsrechts, als auch
die Rechtsentwicklung. Es erfolgt eine weitest gehende Anpassung an die MBO und
eine Angleichung an die Brandenburgische Bauordnung. Eine strukturelle
Neuausrichtung erfolgt nicht. Da gleichzeitig noch mehrere Verordnungen angepasst,
erganzt oder gedndert werden mussen, tritt das Gesetz erst zum 01.Januar 2017 in
Kraft. Da wahrscheinlich eine Reihe von erleichternden Regelungen schon jetzt,
allerdings nur in Form einer formellen Abweichung, in Anspruch genommen werden
konnten, mochten wir Sie deshalb kurzfristig Uber einige wichtige Anderungen
informieren. Uber die Anderungen im Abstandsflachenrecht werden wir Sie noch
gesondert unterrichten.

Barrierefreies Bauen

Die Fortschreibung der Regelungen des barrierefreien Bauens orientiert sich an der
Musterbauordnung und bericksichtigt ausweislich der amtlichen Begrindung
berlinspezifische Standards. Es sind kinftig deutlich mehr barrierefrei nutzbare
Wohnungen herzustellen. Aul3erdem wurden die barrierefrei herzustellenden Bereiche
in 6ffentlich zuganglichen baulichen Anlagen konkretisiert.

Grundsatzlich mussen in Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen die Wohnungen
eines Geschosses barrierefrei nutzbar und Gber den Ublichen Hauptzugang barrierefrei
erreichbar sein, wobei diese Verpflichtung auch Gber mehrere Geschosse verteilt
werden kann.

In Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen, in denen nach 8§ 39 ein Aufzug
erforderlich ist, muss kuinftig ein Drittel der Wohnungen barrierefrei nutzbar sein. Ab
dem 1. Januar 2020 erhoht sich dieser Anteil auf die Halfte.
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Im letzten Augenblick ist noch eine Legaldefinition fur die barrierefreie Nutzbarkeit
eingefugt worden. Danach ist eine Wohnung im bauordnungsrechtlichen Sinne
barrierefrei nutzbar, wenn die Wohnung stufen- und schwellenlos erreichbar ist, die
lichte Breite der Wohnungstur mindestens 0,90 Meter und die der ubrigen Turen
mindestens 0,80 Meter betragen, die Bewegungsflachen in Wohn- und Schlafraumen
sowie Kiichen und Badern mindestens 1,20 x 1,20 Meter betragen und mindestens ein
Bad einen bodengleichen Duschplatz hat. Die geforderte Anzahl der barrierefrei
nutzbaren Wohnungen muss also mindestens diese genannten Kriterien erftllen.

Barrierefrei erreichbare und nutzbare Abstellraume fur Rollstuhle, Rollatoren,
Kinderwagen und Fahrrader mussen kinftig nicht mehr im Geb&ude selbst liegen,
sondern kénnen aul3erhalb des Gebaudes in zumutbarer Entfernung auf dem
Baugrundstuck hergestellt werden.

Neu werden Abweichungsentscheidungen zu Technischen Baubestimmungen, die
das barrierefreien Bauen betreffen, dem bauaufsichtlichen Entscheidungsregime
unterworfen. Wird beabsichtigt von den Regeln der DIN 18040 abzuweichen, bedarf
es kunftig einer formellen Abweichungsentscheidung durch die Bauaufsichtsbehorde.

Wohnungen

Klnftig missen in Wohnungen die Aufenthaltsrdume (auf3er Kiichen) und Flure tGber
die Rettungswege fiihren, mit einem Rauchwarnmelder ausgestattet werden.
Bestehende Wohnungen sind bis zum 31. Dezember 2020 nachzurtisten. Durch die
Koalitionsfraktionen wurde noch kurzfristig festgelegt, dass die Sicherstellung der
Betriebsbereitschaft den Mietern obliegt, soweit die Eigentimer diese Verpflichtung
nicht selbst tbernehmen.

AuBerdem muss jede Wohnung kinftig mit einem Kaltwasserzahler ausgestattet
werden. Dieses gilt nur fir neu zu errichtende Wohnungen: Eine Nachristung far
bestehende Wohnungen ist nicht vorgesehen.

Sanitare Anlagen

Neu wird bestimmt, dass Verkaufsstatten mit einer Verkaufsflache von mehr als 400
m2 einen barrierefreien Toilettenraum mit mindestens einer Toilette fir die Kundschaft
nachweisen mussen.

Zweiter Rettungsweg

Der 8§ 33 Absatz 3 Satz 1 wurde geandert, da die Regelung der bisherigen Fassung in
der Anwendung regelmafig zu Problemen gefuhrt hat. Es wurde die Regelung der

MBO dbernommen und somit das in allen Bundeslandern geltende
Brandschutzkonzept umgesetzt.
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Betroffen sind Gebaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der
Feuerwehr fuhrt und bei denen die Oberkante der zum Anleitern bestimmten Stellen
mehr als 8 Meter Uber der Gelandeoberflache liegt. Derartige Gebaude darfen nur
errichtet werden, wenn die Feuerwehr Uber die erforderlichen Rettungsgerate wie
Hubrettungsfahrzeuge verfugt.

Nachtragliche Warmedammung

Mit der Anderung im § 4 Abs.2 wird das nachtragliche Aufbringen von AuRenwand-
und Dachdammungen bei bestehenden Geb&uden dahingehend vereinfacht, dass
eine Uberbauung des Nachbargrundstiicks an der Grundstiicksgrenze durch die
Dammmalnahmen zulassig ist und dies somit keiner Baulasteintragung mehr
bedarf.

8§ 6 Abs.7 erweitert die abstandsflachenrechtliche Privilegierung von Mal3nahmen zur
Warmedammung gegenuber der bisherigen Regelung. Von der Formulierung
.,MalBnahmen zum Zwecke der Energieeinsparung”® sind nachtragliche
AuBenwandbekleidungen und Dach-Dammmalinahmen, sowie Solaranlagen an
Dachflachen mit erfasst, nicht jedoch aufgestéanderte Solaranlagen. Voraussetzung fur
die Privilegierung ist, dass die MalRhahmen mindestens 2,50 Meter von der
Nachbargrenze zurtckbleiben und nicht stéarker als 0,30 Meter sind. Diese
bauordnungsrechtliche Privilegierung korrespondiert mit den Regelungen des § 248
BauGB (siehe Newsletter 02/11).

Aufzlge

In 8 39 Abs.4 wird neu die Pflicht zur Herstellung von Aufziigen bei bestehenden
Gebauden ausgeschlossen, wenn ein oberstes Geschoss nachtraglich errichtet
oder ausgebaut wird. Nunmehr darf auch ein oberstes Geschoss bei bestehenden
Gebauden nachtraglich ohne die Herstellung eines Aufzuges neu errichtet werden.

Die Regelung trifft aber lediglich nur fir ein einzelnes Geschoss zu. Mehrere
Geschosse |6sen in jedem Fall eine Aufzugspflicht aus.
Abweichungsentscheidungen nach § 67 sind nicht mehr erforderlich.

Bautechnische Nachweise
KUnftig ist der Nachweis der Einhaltung der Anforderungen an den Warmeschutz nicht
mehr erforderlich, d.h. der Warmeschutznachweis entféllt. Der Verzicht auf den

Warmeschutznachweis wird damit begrindet, dass der EnEV-Nachweis den
bauordnungsrechtlichen Warmeschutznachweis mit abdeckt.
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Neu eingefuhrt werden Mindestqualifikationen fur Tragwerksplaner. Zur Sicﬂherung ist
kunftig eine Liste der Tragwerksplaner bei der Baukammer Berlin zu fuhren.

Beteiligung der Nachbarn

Mit dem neuen 8§ 70 werden Regelungen zur Beteiligung der Nachbarn neu eingefiigt.
Bisher war die Nachbarbeteiligung nach allgemeinem Verwaltungsverfahrensrecht
durchgefuihrt worden. Die neue Regelung soll zu mehr Rechtssicherheit im
Zusammenhang mit der Geltendmachung von Einwéanden fihren.

Regelmalig wird im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens, soweit bestimmte
Abweichungen erforderlich werden, eine Nachbarzustimmung gefordert. Tatséachlich
gibt es aber eine derartige Zustimmung gar nicht. Es handelt sich vielmehr um eine
Verzichtserklarung des Nachbarn. Diese sog. Nachbarzustimmung ist ein
vorweggenommener Verzicht auf Rechtsbehelfe bzw. Rechtsmittel gegen die noch gar
nicht in der Welt befindliche Baugenehmigung.

In formeller Hinsicht verzichte der Nachbar durch seine Erklarung auf samtliche
Rechtsschutzmaoglichkeiten, die ihm sonst 6ffentlich-rechtlich zustehen wirden. Der
Versuch trotz Verzichtserklarung dennoch gegen ein Bauvorhaben vorzugehen, wiirde
vor Gericht als unzulassig beschieden werden. Materiell fihrt die Nachbarzustimmung
auch zu einem Untergang des nachbarlichen Abwehrrechts. Dieser Rechtsverlust ist
nicht personengebunden sondern erstreckt sich auf das Grundstiick und das auf
Dauer. Dies wird daraus gefolgert, dass die grundstiicksbezogenen Normen des
offentlichen Rechts eine Berechtigung des Grundstlicks darstellen, die von der Person
des Eigentumers unabhé&ngig sind. Einem Verzicht zuganglich sind aber nur subjektiv-
offentliche Nachbarrechte, wie z.B. das Abstandsflachenrecht. Ein Verzicht auf nicht
disponible Vorschriften wie z.B. Brandschutzvorschriften ist ausgeschlossen.

Seitens der Gerichte werden recht strenge Mal3stabe an die Formulierung dieser
Erklarungen angelegt. Eine derartige Zustimmung muss zu ihrer Wirksamkeit
ausdrtcklich sowie inhaltlich klar und eindeutig erklart werden. AuRerdem muss sie
sich in Ubereinstimmung mit den Anforderungen des Bestimmtheitsgebots auf ein
konkretes Bauvorhaben beziehen. § 70 Abs.2 stellt nunmehr klar, dass es
unbedenklich ist, wenn der Nachbar zum Zeichen seines Einverstandnisses die
Bauvorlagen unterzeichnet. Eine Nachbarzustimmung ohne eine genaue Bezeichnung
von Art und Mal3 der baulichen Nutzung des Vorhabens, gewissermal3en pauschal fir
alle Vorhaben, die mdglicherweise genehmigt werden kénnten, diurfte regelmafiig zur
Unwirksamkeit der Erklarung fuhren.

Im Ubrigen enthalt der § 70 verschiedene Verfahrensregeln, insbesondere die
zwingende Zustellung von Bescheiden, wenn der Nachbar dem Bauvorhaben nicht
zugestimmt hat.

Planungsrechtlicher Bescheid

Entgegen der Absicht in der Senatsvorlage ist durch das Parlament der
planungsrechtliche Bescheid nicht aufgehoben worden.
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Baulastenverzeichnis

Mit einer Erganzung wird klargestellt, dass derjenige, der ein berechtigtes Interesse
darlegt, in das Baulastenverzeichnis Einsicht nehmen kann und die
Bauaufsichtsbehérde als Fuhrer des Baulastenverzeichnisses ihm Abschriften
auszufertigen hat. Damit wird eine Regelung wieder aufgenommen, die 2006 entfallen

war.

Die vorstehenden Ausfuhrungen kénnen naturgemaf nur allgemeiner Natur sein.
Sollten Sie in Einzelfragen noch weiteren Informationsbedarf haben, stehe ich lhnen
selbstverstandlich jederzeit gerne als Ansprechpartner zur Verfigung.

Dipl.-Ing. Joachim Wanjura

Offentlich bestellter
Vermessungsingenieur
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