Bayerischer Gemeindetag Bayerischer Stadtetag

An die Mitglieder
des BAYERISCHEN GEMEINDETAGS
und des BAYERISCHEN STADTETAGS

Miinchen, 8. Dezember 2020

Novelle der Bayerischen Bauordnung; hier: Ankiindigung eines neuen Abstandsflachen-
rechts in Bayern samt Satzungserméchtigung fir die Stadte und Gemeinden

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Bayerische Landtag hat am 2.12.2020 den Gesetzentwurf der bayerischen Staatsregierung
zur Novelle der Bayerischen Bauordnung in zweiter Lesung verabschiedet. Das Gesetzesvor-
haben sieht unter anderem die Novelle des Abstandsflachenrechts mit einer Verkiirzung der
Abstandsflachentiefen von 1,0 H auf 0,4 H, in Gewerbe- und Industriegebieten von 0,25 auf 0,2
H (= Wandhohe des jeweiligen Bauwerks) mindestens jedoch 3 Meter vor. Da die Verkiirzung
fur alle Gebaudeseiten gilt, wird zukiinftig auf das sogenannte Schmalseitenprivileg verzichtet,
das vor zwei AuRenwanden mit weniger als 16 m Lange bisher nur ein halbes ,H* als Abstands-
flachentiefe verlangte. Das fuhrt — und dies ist die politische Intention des Gesetzgebers — zu
einem Zusammenricken der Baukdrper (Nachverdichtung) in der zukinftigen Ortsentwicklung.
Ausgenommen vom neuen Abstandsflachenrecht aulRerhalb von Kern-, Gewerbe-, festgesetz-
ten Urbanen Gebieten und Industriegebieten sind alle Stadte in Bayern tiber 250.000 Einwoh-
ner. Entgegen den urspringlichen Planungen der Staatsregierung wird das neue Abstandsfla-
chenrecht ohne Ubergangsfrist bereits zum 1.2.2021 in Kraft treten.

Der Bayerische Stadtetag und der Bayerische Gemeindetag haben sich in den vergangenen
Monaten vehement gegen die Neufassung des Abstandsflachenrechts in der nunmehr vorlie-
genden Fassung ausgesprochen. Hierbei galt fiir uns: Wir halten den Wunsch nach geregelter
und kontrollierter Nachverdichtung mit dem Ziel der Wohnraumschaffung sowie dem Ziel der
Flachenschonung im Auf3enbereich fur sinnvoll und nachvollziehbar. Mit Blick auf die Neufas-
sung haben wir uns jedoch ein Mehr an Kommunalfreundlichkeit und kommunaler Steuerungs-
hoheit gewlinscht.

Der Landesgesetzgeber hat mit dem neuen Abstandsflachenrecht aber auch erneut eine Sat-
zungsbefugnis zur Festlegung abweichender Abstandsflachentiefen bis zu 1 H fir die Stadte
und Gemeinden verabschiedet, die dies zur Verbesserung oder Erhaltung der Wohnqualitat fur
erforderlich halten.
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Im Zusammenhang mit einem solchen Satzungserlass stellen sich jedoch zahlreiche Fragen,
u.a. zum Zeitpunkt des Satzungserlasses, zur notwendigen Begriindung, zur Frage des Gel-
tungsbereichs einer solchen Satzung sowie zu entschadigungsrechtlichen Fragen infolge mog-
licher Baurechtseinschrankungen. Um ein Mehr an Rechtssicherheit fur unsere Stadte und Ge-
meinden in Bayern zu schaffen, sind die Geschéftsstellen unserer beiden Verbande in den ver-
gangenen Wochen in intensiven Dialog mit dem zustandigen Bayerischen Staatsministerium far
Wohnen, Bauen und Verkehr (STMB) getreten, wobei einige, aber nicht alle Fragen zu einem
Satzungserlass beantwortet werden konnten. Wir erwarten im Moment noch Antwort auf unsere
Forderung nach einem fruhzeitigen Ministeriellen Schreiben zur Auslegung und Umsetzung der
neu gefassten Art. 6 Abs. 5 Satz 2 und 81 Abs. 6a BayBO (Anlage 1), die zuklnftig als Rechts-
grundlage einer Abstandsflachensatzung dienen werden.

Uns ist es zentrales Anliegen, unseren Mitgliedern bestmdglich auf dem Weg zu einem alsbal-
digen Satzungserlass zu verhelfen, sollte dies aus den von der Rechtsgrundlage beschriebenen
Grinden mdglich und gewilinscht sein. Aus diesem Grund haben wir auf Grundlage der bisheri-
gen Ermittlungen, Bewertungen und Abstimmungen mit dem STMB folgende Empfehlungen zu-
sammengetragen sowie ein unverbindliches Muster (Anlage 2) einer entsprechenden Sat-
zung entworfen:

1.  Wir haben in Abstimmung mit dem STMB und dem Bayerischen Landtag erreicht, dass
die Rechtsgrundlage fir einen Satzungserlass bereits zum 15.1.2021 in Kraft treten wird.
Aus diesem Grunde wird es mdglich sein, eine entsprechende Satzung bereits vor dem
Inkrafttreten des neuen, verkiirzten Abstandsflachenrechts zu beschliel3en und bekannt
zu machen. Zur Begrenzung maoglicher Baurechtseinschrédnkungen durch eine entspre-
chende Satzung empfiehlt sich, die gemeindliche Satzung zum 1.2.2021 zeitgleich mit
dem Inkrafttreten der BayBO-Novelle in Kraft zu setzen.

2. Wir kommen nach Abstimmung mit dem STMB zu der Auffassung, dass eine Vergrolie-
rung der Abstandsflachentiefen mit Blick auf das neue Abstandsflachenrecht auch nur
durch die neu geschaffene Rechtsgrundlage (Art. 6 Abs. 5 Satz 2 und 81 Abs. 6a BayBO
neu) erfolgen kann. Dabei ist zu beachten, dass nur die Tiefe der Abstandsflachen abwei-
chend geregelt werden kann. Es kann nicht von den neuen Berechnungs- und Anrech-
nungsregelungen der Wandhdhe H, beispielsweise der Anrechnung von Dach und Gie-
belflachen abgewichen werden. Bei einer Festlegung der Abstandsflachentiefen wie bis-
her (1 Hund 0,5 H im Falle des Schmalseitenprivilegs) kann nicht ausgeschlossen wer-
den, dass durch die neuen Berechnungs- und Anrechnungsregelungen fiir die Wandhdhe
im Einzelfall auch gréRere Abstandsflachen als bisher anfallen.

3. Satzungen auf Grundlage der Bayerischen Bauordnung durfen keine bodenrechtlichen
Bezlige aufweisen, die ausschliellich der Bauleitplanung vorbehalten sind. Dies gilt bei-
spielsweise fur klimatische oder siedlungsstrukturelle Zielsetzungen. Wenngleich Art. 81
Abs. 1 Nr. 6 a BayBO neu das Ortsbhild als Grund fiir eine Abstandsflachenverlangerung
benennt, raten wir aufgrund der dazu bestehenden Rechtsprechung davon ab, diesen
Gesichtspunkt heranzuziehen. Mdglicherweise mit weniger rechtlichen Risiken ist es ver-
bunden, sich auf die Erhaltung und Verbesserung der Wohnqualitat zu beziehen. Auf die-
ser Grundlage wurde auch der Vorschlag fur eine Begriindung der Abstandsflachensat-
zung formuliert.

4. Der Erlass einer entsprechenden Satzung bedarf der vertieften Prifung des Geltungsbe-
reichs im jeweiligen Gemeindegebiet, auch hinsichtlich seiner unterschiedlichen Ortsteile,
sowie der Tatbestandsvoraussetzungen des Art. 81. Abs. 6a (neu) BayBO. Zumindest
dann, wenn nur Teile des Gemeindegebietes umfasst sein sollen, bedarf es einer exakten



Definition des Geltungsbereichs durch einen Umgriffsplan. Dieser ist zum Bestandteil der
Satzung zu machen.

Von einer pauschalen Ubernahme des anhangenden Musters ist daher abzuraten. Viel-
mehr ist es erforderlich die konkreten Umstéande des Einzelfalls zu bertcksichtigen. Dies
betrifft insbesondere auch das Verhaltnis der neu zu erlassenden Satzung zu rechtsver-
bindlichen Bebauungsplénen, die die Geltung des Abstandsflachenrechts nach Bayeri-
scher Bauordnung angeordnet haben.

5. Mit Blick auf einen Satzungserlass, dessen Inkrafttreten nach dem 1.2.2021 liegt, ist ge-
genwartig nicht absehbar, wie die Rechtsprechung mit mdglichen Baurechtseinschrén-
kungen und damit verbundenen Grundstiickswertminderungen umgehen wird. Deswegen
ist insbesondere bei einem Satzungserlass, dessen Inkrafttreten nach dem 1.2.2021 liegt,
auf eine besonders sorgféltige Satzungsbegriindung zu achten.

Wir werden auch in den kommenden Tagen und Wochen im zustéandigen Ministerium einfor-
dern, dass unsere Stadte und Gemeinden von dort zeithah konkrete und Rechtssicherheit
schaffende Ausfilhrungs- und Anwendungshinweise erreichen. Unsere Verbande haben bereits
seit dem ersten Aufschlag und der ersten Diskussion Uber eine Neufassung des Abstandsfla-
chenrechts vor gut zwei Jahren gegeniber der Staatsregierung und dem Bayerischen Landtag
immer wieder auf die sich nun ergebenden Fragen hingewiesen. Wir hoffen, dass wir mit vorlie-
genden Hinweisen sowie unserem Muster einen Beitrag fur ein zielfiihrendes Vorgehen vor Ort
leisten kdnnen.

Mit freundlichen Grif3en

N »

Dr. Franz Dirnberger Bernd Buckenhofer
Geschaftsfuhrendes Geschaftsfuhrendes
Préasidialmitglied Vorstandsmitglied
BAYERISCHER GEMEINDETAG BAYERISCHER STADTETAG
Anlagen



Anlage 1 zum gemeinsamen Rundschreiben von Bay. Stadtetag und Bay. Gemeindetag vom
8. Dezember 2020

Auszug BayBO in der Fassung des am 2.12.2020 verabschiedeten Gesetzentwurfs:

Bayerische Bauordnung

Art. 6 Abstandsflachen, Abstande NEU

(5) Die Tiefe der Abstandsflachen betragt 0,4 H, in Gewerbe- und Industriegebieten 0,2 H, jeweils
aber mindestens 3 m. Durch stadtebauliche Satzung oder eine Satzung nach Art. 81 kann ein
abweichendes MaR der Tiefe der Abstandsflache zugelassen oder vorgeschrieben werden. Fiir solche
Regelungen in Bebauungsplanen gilt § 33 BauGB entsprechend.

Art. 81 Ortliche Bauvorschriften NEU
(1) Die Gemeinden kénnen durch Satzung im eigenen Wirkungskreis ortliche Bauvorschriften erlassen
Nr. 6. ({ber von Art. 6 abweichende MafRle der Abstandsflachentiefe,

a) eine Erhéhung auf bis zu 1,0 H, mindestens 3 m, insbesondere, wenn dies die Erhaltung des
Ortsbildes im Gemeindegebiet oder in Teilen des Gemeindegebiets bezweckt oder der Verbesserung
oder Erhaltung der Wohnqualitat dient,




Anlage 2 zum gemeinsamen Rundschreiben von Bay. Stadtetag und Bay. Gemeindetag vom
8. Dezember 2020

Satzung liber abweichende MafB3e der Abstandsflachentiefe

Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 lit. a BayBO

I. Satzungstext

§ 1 Geltungsbereich

Die Satzung gilt fir das gesamte Gemeindegebiet.

§ 2 Abstandsflachentiefe

Abweichend von Art. 6 Abs. 5 S. 1 BayBO betragt die Abstandsflache im Gemeindegebiet aulRerhalb
von Gewerbe-, Kern- und Industriegebieten, festgesetzten urbanen Gebieten 1 H, mindestens jedoch
3 m. Vor bis zu zwei Auenwanden von nicht mehr als 16 m Lange genlgen in diesen Fallen 0,5 H,
mindestens jedoch 3 m, wenn das Gebdude an mindestens zwei AuBenwanden S. 1 beachtet.

§ 3 Bebauungsplane

Abweichende, in Bebauungsplanen festgesetzte Abstandsflachen bleiben unberihrt.

§ 4 Inkrafttreten

Die Satzung tritt am 1.2.2021 in Kraft.

II. Begriindung

Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 lit. a BayBO eroffnet Gemeinden die Maglichkeit, das Abstandsflachenrecht
abweichend von der gesetzlichen Regelung zu gestalten, wenn dies die Erhaltung des Ortsbildes im
Gemeindegebiet oder in Teilen des Gemeindegebiets bezweckt oder der Verbesserung und Erhaltung
der Wohnqualitat dient.

Nach der Rechtsprechung beschrankt sich die Regelungskompetenz des Bauordnungsrechts bei der
abweichenden Bestimmung von Abstandsflichen auf im weiteren Sinne sicherheitsrechtliche
Zielsetzungen. Abstandsflachen kénnen zur Sicherstellung einer ausreichenden Belichtung, Belliftung
und Besonnung der Baugrundstlicke, zur Sicherstellung von Flachen fiir Nebenanlagen, zur
Herstellung des Wohnfriedens und Sicherstellung des Brandschutzes abweichend von den
gesetzlichen Bestimmungen geregelt werden. In Bezug auf das Ortsbild sind nur gebaudebezogene
Regelungen zulassig, die sich mittelbar auf die Gestaltung des Ortsbildes auswirken.

Vorstehende Satzung wird im Rahmen der Erméchtigungsgrundlage mafgeblich zur Verbesserung
und Erhaltung der Wohnqualitat erlassen.

Im Gemeindegebiet sind nach wie vor viele Bereiche nicht Uberplant und beurteilen sich
planungsrechtlich nach § 34 BauGB. Darliber hinaus sind in Bebauungsplanen zum Teil groRzigige



Baurdume festgelegt. In diesen Bereichen wird der Abstand von Baukoérpern zueinander im
Wesentlichen durch das Abstandsflachenrecht geregelt. Der hohe Siedlungsdruck im
Gemeindegebiet und die immer weiter steigenden Grundstiickspreise werden daher dazu fihren,
dass die MindestmalRe der gesetzlich festgelegten Abstandsflichen weitestgehend ausgenutzt
werden. Damit wird sich die Wohnqualitdt im Gemeindegebiet nachteilig dndern. Eine deutliche
Nachverdichtung wird nach Auffassung der Gemeinde auch nachteilige Auswirkungen auf den
Wohnfrieden haben.

Die Wohnqualitat ist im Gemeindegebiet in vielen Bereichen durch groRere Abstidnde zwischen den
Gebduden gepragt. Gerade im Gemeindegebiet werden Wohnformen angeboten, die im stadtischen
bzw. baulich verdichteten Raum nicht bzw. nur noch selten anzutreffen sind. Das Wohnen ist gepragt
durch Abstand zum Nachbarn. Freibereiche um die Gebaude stellen insoweit einen wesentlichen
Bestandteil der Wohnqualitat dar, insbesondere auch fiir Kinder. Die Gemeinde mdchte mit dieser
Satzung die Wohnqualitat, die durch gréBeren Abstand zwischen den Gebaduden gepragt ist, erhalten
und gegebenenfalls im Rahmen der Neubebauung von Grundstiicken verbessern. Dies flihrt auch zu
einer Verbesserung von Belichtung und BelUftung und Besonnung der Baugrundstiicke,
gegebenenfalls auch zu einer Verbesserung des Brandschutzes.

Der Gesetzgeber hat mit der Neuregelung der Abstandsflichen in Art. 6 Abs. 5 BayBO die
Untergrenze des zuldssigen Gebdudeabstands festgelegt. Die Gemeinde mochte fir ihr
Gemeindegebiet hohere Standards als vom Gesetzgeber vorgesehen festlegen.

Gleichzeitig werden Uber grofRere Abstandsflichen auch notwendige Flachen fiir Nebenanlagen
gesichert. Der Bedarf an Flachen zur Unterbringung von Gartengeréaten, Spielgeraten fur Kinder, von
Fahrradern und natirlich von Kfz ist groBer als in der Stadt. Durch die Verlangerung der
Abstandsflachen wird auch insoweit ausreichend Raum auf den Baugrundstiicken gesichert.

Die Gemeinde bezieht in ihre Uberlegungen durchaus ein, dass der Gesetzgeber mit der
Abstandsflachenverkirzung eine Innenverdichtung und einer Verringerung der neuen
Inanspruchnahme von Flachen beabsichtigt. Die Gemeinde halt aber die Erhaltung und Verbesserung
der Wohnqualitdt in ihrem Gemeindegebiet fiir vorrangig. Dem Gebot der Innenverdichtung kann
auch durch ein héheres Mal} baulicher Nutzung erreicht werden, etwa durch hohere Gebaude,
welche die Abstandsflachen einhalten. Dies wird die Gemeinde in ihren Planungen bericksichtigen.

In Bezug auf den Geltungsbereich hat sich die Gemeinde dazu entschieden, die abweichenden
Abstandsflaichen im gesamten Gemeindegebiet anzuordnen. Zwar gibt es im Gemeindegebiet
unterschiedliche Siedlungsstrukturen und Bauweisen. Die oben genannten Ziele sollen aber generell
im Gemeindegebiet verfolgt werden und damit auch Grundlage der Abstandsflachenbemessung sein.
Im Einzelfall ist eine Korrektur Uber Abweichungen moglich. Fiir die sich insbesondere
unterscheidenden Gewerbe-, Kern-und das klassenurbanen Gebiete findet die Satzung ohnehin keine
Anwendung.

Die Gemeinde ist sich auch bewusst, dass die Verlangerung der Abstandsflichen gegeniiber der
gleichzeitig in Kraft tretenden gesetzlichen Verkiirzung derselben Auswirkungen auf die bauliche
Ausnutzbarkeit von Grundstiicken haben kann und damit auch Eigentimerinteressen nachteilig
betroffen werden koénnen. Die Aufrechterhaltung einer ausreichenden Wohnqualitdt im
Gemeindegebiet rechtfertigt indes mogliche Eigentumseinschrankungen.



