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Vormerkung:

Der Bayerische Landtag hat am 2.12.2020 den Gesetzentwurf der bayerischen Staatsregierung
zur Novelle der Bayerischen Bauordnung in zweiter Lesung verabschiedet. Das
Anderungsgesetz zur Bay. Bauordnung wird nach letztem Stand zum 01.02.2021 in Kraft treten.

Der Gesetzentwurf sieht im Wesentlichen Folgendes vor:

) Anderungen im Abstandsflachenrecht: Das Abstandsflachenrecht wird dem Modell der
Musterbauordnung (MBO) folgend hinsichtlich der Berechnung vereinfacht. Die
Abstandsflachentiefe betragt kinftig 0,4 H, in Gewerbe- und Industriegebieten 0,2 H, jeweils
aber mindestens 3 m. In Gemeinden mit mehr als 250.000 Einwohnern betragt aul3erhalb von
Gewerbe-, Kern- und Industriegebieten sowie festgesetzten urbanen Gebieten die
Abstandsflachentiefe weiterhin 1,0 H, mindestens 3 m. Die Gemeinden kdnnen wie bisher durch
Satzungsrecht von diesen Vorgaben abweichen.

00 Kommunalisierung der Herstellungspflicht fir Kinderspielplatze
[ Beseitigung der bisher bestehenden Hemmnisse bei der Verwendung des Baustoffs Holz

[0 Entfallen der Pflicht zum nachtraglichen Einbau eines Aufzugs bei der Aufstockung zur
Schaffung von Wohnraum bei unverhaltnismaRigem Aufwand

0 Eine neue Regelung zum Bestandsschutz wird die Nutzungsanderung von
Aufenthaltsrdumen zur Schaffung von zusatzlichen Wohnraum in bestandsgeschitzten
Gebauden erleichtern.

O Verfahrensfreiheit von Ladestationen fir Elektrofahrzeuge

O Verfahrensfreier Dachgeschossausbau fir Wohnungen im Innenbereich und im
Geltungsbereich einer diesbeziiglichen Satzung, die das gestattet

[0 Klarstellung im Abweichungsrecht: Abweichungen von den Abstandsflachen sollen
insbesondere bei der Ersetzung eines rechtmafiig errichteten Gebaudes durch ein
Wohngebaude gleicher Abmessung und Gestalt erteilt werden.

[J Einfihrung einer Genehmigungsfiktion im vereinfachten Verfahren fir Woh-
nungsbauvorhaben

[J Ermé&chtigungsgrundlage fur den Erlass einer Rechtsverordnung der Staatsregierung zur
Digitalisierung des Baugenehmigungsverfahrens und der bauaufsichtlichen Verfahren

[J Erweiterung der Gestaltungsmaglichkeiten der Gemeinden zur Flexibilisierung der
Stellplatzpflicht in kommunalen Satzungen

00 Schaffung der Moglichkeit fur die Gemeinden durch Satzung die 6kologische Gestaltung von
Garten und Zufahrten verpflichtend vorzugeben



Das Anderungsgesetz enthalt mehrere Punkte bei denen den Kommunen ein eigener
Gestaltungsspielraum eroffnet wird (wie z.B. eine Satzung fir den verfahrensfreien
Dachgeschossausbau, die Digitalisierung des Baugenehmigungsverfahrens, Kommunalisierung
der Herstellungspflicht fur Kinderspielplatze, Freiflachengestaltungs-satzung usw.) und Uber die
in nachster Zeit im Stadtrat eine Entscheidung herbeizufiihren sein wird. Die Verwaltung wird im
Stadtrat berichten, sobald nahere Informationen und einschlagige Verwaltungsvorschriften zur
Verfligung stehen.

Fur die Anderungen im Abstandsflachenrecht ware dieses Vorgehen auch vorgesehen
gewesen, insbesondere weil hierfiir der bisherige Gesetzentwurf eine Ubergangsfrist von einem
Jahr vorgesehen hatte. Mit Schreiben vom 18.11.2020 bzw. 08.12.2020 teilt der Bay. Stadtetag
nun mit, dass diese Ubergangsfrist wegfallen soll bzw. wird, so dass die deutlichen
Verkirzungen der Abstandsflachentiefen nun unmittelbar nach Inkrafttreten am 01.02.2021
wirksam werden.

Das StMB weist im Schreiben vom 16.11.2020 auf Seite 2 (Anlage 1) darauf hin, dass sich die
Mdoglichkeit fur die Stadte und Gemeinden durch Satzungen oder Bebauungsplane vom
gesetzlichen Mal3 abweichende Tiefen der Abstandsflachen festzulegen nicht verandert.
Sollten die Stadte und Gemeinden von dieser Mdglichkeit anlasslich der Gesetzesanderung
Gebrauch machen wollen, wére dies bereits Uber die aktuell geltende Erméchtigungs-grundlage
in Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO mdglich. Diese Auffassung wurde mit gemeinsamen Schreiben
des Gemeinde- und Stadtetags vom 08.12.2020 (Anlage 3) relativiert. Auf Seite 2 Nr. 2 wird
klargesellt, dass eine Satzung zur Beibehaltung der bisherigen Abstandsflachen-regelungen
nicht auf Basis der bisherigen BayBO erlassen werden kann. Vielmehr kann dies nur tber die
neu geschaffene Rechtsgrundlage (Art. 6 Abs. 5 Satz 2 und 81 Abs. 6a BayBO

neu) erfolgen. Diese Rechtsgrundlage wird schon zum 15.01.2021 in Kraft treten.

Das dem Schreiben vom 08.12.2020 als Anlage 2 beiliegende Satzungsmuster sieht die
pauschale Beibehaltung der bisherigen Abstandsflachenregelungen im gesamten
Gemeindegebiet vor.

Seitens der Verwaltung wird erheblich angezweifelt, ob es zuldssig wéare, durch eine
Abstandsflachensatzung pauschal zu regeln, dass im gesamten Stadtgebiet die bisherigen
Abstandsflachenregelungen weitergelten sollen. Satzungen nach Art. 81 Abs.1 Nr. 6a BayBO
kénnen nur aus Grinden der Ortshildgestaltung oder zur Verbesserung oder Erhaltung der
Wohnqualitat erlassen werden. Inwieweit hier z.B. fiir den Ortsteil Frauenberg und z.B. das
Nikolaviertel gleiche Mal3stabe angesetzt werden diirfen, ist sehr fraglich.

Moéchte man also flr das Stadtgebiet die neuen verkirzten Abstandsflachenregelungen nicht in
Kraft treten lassen, so mussten zumindest mehrere Einzelsatzungen noch vor dem 01.02.2021
erlassen werden. Eine solche Vielzahl an Satzungen in der Kiirze der Zeit rechtssicher zu
erarbeiten und in Kraft zu setzen, ist praktisch nicht durchfiihrbar.

Die aktuelle Bay. Bauordnung sieht unter Art. 7 Abs. 7 Nr. 2 BayBO bereits jetzt die Mdglichkeit
vor durch Satzung fir Teile oder das gesamte Gemeindegebiet eine auf 0,4 H reduzierte
Abstandsflachentiefe festzusetzen. U.a. die Stadt Erlangen hat von dieser Méglichkeit
Gebrauch gemacht. Der dortige Leiter der Bauaufsicht teilte auf Nachfrage mit, dass sich aus
der seit 2017 gultigen Regelung wie zu erwarten eine verdichtetere Bebauung ergibt. Erlangen
hat darauf mit dem Erlass einer Freiflachengestaltungssatzung reagiert, um im Gegenzug eine
gualitatvolle Eingriinung der verbleibenden Freiflachen zu erreichen. Eine Notwendigkeit fur
eine Ruckkehr zu grof3eren Abstandsflachen wurde vom Amtsleiter nicht thematisiert.

Zusammenfassung: Nachdem die neuen, verkirzten Abstandsflachen nun sehr kurzfristig
eingefiihrt werden, wird seitens der Verwaltung vorgeschlagen zunéchst keine
Abstandsflachensatzungen zu erlassen, die die neuen Regelungen relativieren oder revidieren.
Es wird empfohlen das neue Abstandsflachenrecht zundchst 1:1 anzuwenden und dann, nach
dem Vorliegen von ersten Erfahrungswerten und weiteren Handlungsanweisungen, dem
Stadtrat einen Erfahrungsbericht sowie einen Vorgehensvorschlag zu unterbreiten.



Beschlussvorschlag:

1. Vom Vortrag des Referenten zur bevorstehenden Anderung der Bay. Bauordnung,
insbesondere auch der Vorschriften zum Abstandsflachenrecht, zum 01.02.2021 wird
Kenntnis genommen.

2. Die Verwaltung wird beauftragt die sich aus der Reduzierung der Abstandsflachen auf 0,4
H (0,2 H im Industrie- und Gewerbegebiet) ergebenden Auswirkungen zu dokumentieren
und dem Stadtrat baldmdglichst, spatestens aber ein Jahr nach Inkrafttreten, einen
Erfahrungsbericht mit Vorgehensvorschlag vorzulegen.

Anlagen:

Anlage 1 - Schreiben des Bay. Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr
vom 16.11.2020

Anlage 2 - Schreiben des Bay. Gemeindetags und Stadtetags vom 18.11.2020

Anlage 3 - Schreiben des Bay. Gemeindetags und Stadtetags vom 08.12.2020
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