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Gesetz zur Vereinfachung baurechtlicher Regelungen und zur Beschleuni-
gung sowie Forderung des Wohnungsbaus

Anlage
Entwurf der Muster-Holzbaurichtlinie (MHolzBauRL) vom Oktober 2020

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Bayerische Landtag hat am 2. Dezember 2020 das Gesetz zur Vereinfachung
baurechtlicher Regelungen und zur Beschleunigung sowie Férderung des Woh-
nungsbaus (LT-Drs. 18/8547; GVBI 2020 S. 663) beschlossen. Es tritt am 1. Feb-
ruar 2021 in Kraft, die neu gestaltete Ermachtigung zum Erlass von Satzungen,
die ein abweichendes Maf der Tiefe der Abstandsflache festlegen — neuer Art. 81
Abs. 1 Nr. 6 Bayer. Bauordnung (BayBO) — treten am 15. Januar 2021 in Kraft.
Hierzu geben wir Hinweise. Die zuletzt mit Schreiben des Staatsministeriums des
Innern, fur Bau und Verkehr und des Staatsministeriums fur Wohnen, Bau und
Verkehr vom 24. Juli 2017 (Az.: 11B4-41010-60/15) bzw. des Staatsministeriums
fur Wohnen, Bau und Verkehr vom 29. August 2018 ( Az. 24-4101-2-1) Ubermittel-
ten Vollzugshinweise bleiben weiter giltig, soweit hier keine abweichenden Hin-

weise gegeben werden.
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In den Vollzugshinweisen zur BayBO 2008 vom 13. Dezember 2007 (Az.: 1I1B4-
4101-065/02) wird unter 2.6 zur Berechnung von Flachen nach Art. 2 Abs. 6 auf

DIN 277-1 hingewiesen. Sie liegt mittlerweile in der Fassung vom Januar 2016
vor. Diese soll der Berechnung kuinftig zu Grunde gelegt werden. Soweit nicht aus-

drticklich abweichende benannt, beziehen sich Vorschriftenzitate im Folgenden

auf die BayBO.

1. Abstandsflachenrecht, Art. 6

1.1

1.2

Abstandsflachentbernahme, Art. 6 Abs. 2

Die Erklarung der Abstandsflacheniibernahme durch den Nachbarn, die
bisher schriftlich, aber nicht in elektronscher Form gegenliber der Bauauf-
sichtsbehérde abgegeben werden muss, kann kiinftig auch in elektroni-
scher Form abgeben werden. Die Rechtsnatur der Abstandsflédcheniber-
nahmeerklarung — eine einseitig empfangsbedurftige Willenserkléarung des
Nachbarn gegeniber der unteren Bauaufsichtsbehdrde — andert sich
dadurch nicht. Es entfallt lediglich die bisherige Beschrankung der Form.

Berechnung des Mafes der Tiefe der Abstandsflache, Art. 6 Abs. 4

Das Anderungsgesetz vereinfacht die Berechnung der fiir das Maf der
Tiefe der Abstandsflache maRgeblichen Wandhdhe, neuer Art. 6 Abs. 4.
Die Anrechnung von Dachflidchen auf der Traufseite von Gebduden erfolgt
nach einem vereinfachten Modell: Die Héhe von Dachern mit einer Nei-
gung von bis einschlieflich 70° wird der Wandhd&he kinftig zu 1/3, die mit
einer Neigung von mehr als 70° wird voll hinzugerechnet. Die bisherige
Anrechnungsschwelle 45° — Art. 6 Abs. 4 Satz 3 alt — entféllt. Der neue
Art. 6 Abs. 4 trifft zur Anrechnung von Giebelflachen keine Aussage mehr.
Das bedeutet, dass die Giebelwand eine ,normale” Wand ist. Die Wand-
hoéhe auf der Giebelseite bemisst sich deshalb nach der Héhe der gesam-
ten Wand. Die entstehende Abstandsflache ist auch nicht mehr, wie nach
der bisherigen Regelung, rechteckig. Sie entspricht in der Form der Gie-
belwand. Bisherige Streitfragen, etwa die, wie sich die mafigebliche
Wandhdhe bei besonderen Dachformen auf der Giebelseite berechnet,

stellen sich nicht mehr. Entsprechend werden auch die Abstandsflachen

von Zwerchgiebeln berechnet.



1.3. Tiefe der Abstandsflache, Art. 6 Abs. 5, Abs. 5a
Der neue Art. 6 Abs. 5 verklrzt das MaR der Tiefe der Abstandsflache auf
0,4 H. Die Mindesttiefe der Abstandsflache bleibt mit 3 m unverandert. Die
bisher in Art. 6 Abs. 5 Satz 2 enthaltene Verkiirzung des Mal3es der Tiefe
der Abstandsflache in Kerngebieten und festgesetzten urbanen Gebieten
entfallt, da die Verkiirzung auf 0,5 H bei einer Regeltiefe von 0,4 H ent-
behrlich ist. Fir Gewerbe- und Industriegebiete verkirzt Art. 6 Abs. 5
Satz 1 Halbsatz 2 das MaR der Tiefe der Abstandsfldche auf nunmehr neu
0,2 H. Unverandert bleibt der Vorrang abweichender gemeindlicher Rege-
lungen durch Bebauungsplan, stadtebauliche Satzung oder Satzung auf
Grundlage von Art. 81 Abs. 1 Nr. 6. Satzungen, die auf Rechtsgrundlage
von Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 in der bis zum 15. Januar 2021 geltenden Fas-
sung erlassen worden sind, behalten lhre Glltigkeit, da sie lediglich das
MalR der Tiefe der Abstandsflache abweichend regeln. Der Wegfall oder
die Veranderung der Rechtsgrundlage lassen die Wirksamkeit der Sat-
zung unberthrt (vgl. zuletzt BVerwG, Urt. v. 23.4.1997 — 11 C 4/96,
BVerwGE 104,331).
Das gilt auch flr bestehende, auf Grundlage von Art. 6 Abs. 7 alt erlas-
sene Satzungen, mit denen Gemeinden die sog. Experimentierklausel ge-
nutzt haben. Diese Satzungen sind aber inhaltlich gegenstandslos gewor-
den, soweit sie von Gemeinden mit weniger als 250.000 Einwohnern er-
lassen worden sind, in denen nun kraft Gesetzes gilt, was bis zum 1. Feb-
ruar 2020 kraft Satzung auf Grundlage der Experimentierklausel gegolten

hat.

Auf Art. 6 Abs. 5a, der gesetzliche Ausnahmen von dieser Verkurzung re-

gelt, wird hingewiesen.

Mit Blick auf die Verkirzung des MalRes der Tiefe der Abstandsfléche ent-
fallt in den Fallen des Art. 6 Abs. 5 das 16 m-Privileg, Art. 6 Abs. 6 alt. In
den Fallen des Art. 6 Abs. 5a findet das bisherige 16 m-Privileg, ohne we-
sentliche inhaltliche Anderung, aber sprachlich gestrafft, weiter Anwen-

dung.

Der bisherige Abs. 5 Satz 4 entfallt. Der Vorrang eines in einer gemeindli-



1.4.

chen Satzung auf Grundlage von Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 festgelegten abwei-
chenden Males der Tiefe der Abstandsflache ergibt sich aus Art. 81 Abs.
1Nr. 6.

Bauplanungsrechtliche Regelungen eines abweichenden Mafles der Tiefe
der Abstandsflache haben ihre Rechtsgrundlage in § 9 Abs. 1 Nr. 2a Bau-
gesetzbuch (BauGB). Dass sie vorrangig mafgeblich sind, folgt aus dem
Grundsatz des Vorrangs des Planungsrechts, wie er beispielsweise in

Art. 6 Abs. 1 Satz 3 Ausdruck findet (so etwa VGH Munchen, Beschl. v.
20.11.2014 -9 CS 14.1794, Beschl. v. 31.01.2006 — 2 ZB 05.3312). Be-
stehende Bebauungspléne mit Regelungen, die sich auf Abs. 5 Satz 3

stltzen, bleiben unberihrt.

Art. 6 Abs. 5 Satz 4 alt hat bestimmt, dass ein abweichendes Maf der
Tiefe der Abstandsfldche auch dann gilt, wenn sich aus der umgebenden
Bebauung im Sinn des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB abweichende einheitli-
che Abstandsflachentiefen ergeben. Diese Regelung ist ebenfalls entfal-
len. Ihre praktische Bedeutung war gering, die Regelung selbst war syste-
matisch schwierig. Sie ging davon aus, dass sich aus dem naturgemaf}
groben Maf3stab des § 34 BauGB (hierzu Simon/Busse/Hahn, Art. 6

Rn. 333a ff.)) ein tatsachlicher zentimetergenauer Maftstab fir die einzu-

haitenden Abstandsflachen ableiten lasst. Das entsprach nicht der tat-

sachlichen Situation.

Bestandsgebaude

Soweit bestehende Gebdude die flir sie nach der Vorgéngerfassung der
BayBO geltenden Abstandsflachen einhalten, bestehen keine Besonder-
heiten. Bei etwaigen spateren abstandsflachenrelevanten Anderungen gilt
das neue Abstandsflachenrecht mit der Mal3gabe, dass der Gebaudebe-
stand bestandsgeschiitzt ist.

Bei Gebauden, die die Abstandsflachen bislang nur aufgrund einer beste-
henden Abstandsflachenilibernahme eingehalten haben, kann das gean-
derte Abstandsflachenrecht dazu fihren, dass die Abstandsflachenutber-
nahme nun entbehrlich ist. Anlass fiir ein eigeninitiatives Tatigwerden der
unteren Bauaufsichtsbehérden besteht in Bezug auf solche Abstandsfla-

chenubernahmen nicht. Abstandsflacheniibernahmen, die in Schriftform
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und Verfahrensvorschriften auch auf die die Einreichung in Papierform erstre-
cken. Die Ubertragung der Festlegung des értlichen Anwendungsbereichs auf
das Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr ist vorgesehen, um mog-
lichst einfach und zeitnah weitere teilnehmende Bauaufsichtsbehérden aufneh-
men zu kénnen.

Sobald absehbar ist, dass die digitale Antragstellung flachendeckend mdéglich

sein wird, sollen die (abweichenden) Regelungen in das Gesetz ubernommen

werden.

Ordnungswidrigkeiten, Art. 79

Die Anderung der Regelungen nach Art. 79 Abs. 2 Nr. 1 und Art. 79 Abs. 2

Nr. 2 stellen klar, dass nicht nur vorsétzliches, sondern auch fahrissiges Han-
deln den subjektiven Tatbestand der Ordnungswidrigkeit erfdllt (vgl. § 10 O-
WiG). Die Anderung triagt dem Umstand Rechnung, dass vorsatzliches Han-

dein in der Vollzugspraxis selten nachweisbar ist.

Ortliche Bauvorschriften, Art. 81
In Art. 81 erfolgen Anderungen im Recht der Ortsgestaltungssatzung Art. 81

Abs. 1 Nr. 1, im Recht der Spielplatzsatzung, Art. 81 Abs. 1 Nr. 3, im Recht der
Stellplatzsatzung, Art. 81 Abs. 1 Nr. 4, im Recht der Gestaltung der unbebau-
ten Flachen der bebauten Grundstlicke, Art. 81 Abs. 1 Nr. 5, und im Recht der
Abstandsflachensatzung, Art. 81 Abs. 1 Nr. 6:

20.1. Ortsgestaltungssatzung
Die Ermachtigung zum Erlass von Ortsgestaltungssatzungen wird inhalt-
lich erweitert: Waren bisher nur Regelungen zur Begrliinung von Dachern
moglich, kénnen die Gemeinden nun auch Regelungen zur Begrinung

von Gebaduden — ganz oder teilweise — aus ortsgestalterischen Grinden

erlassen.

20.2. Spielplatzsatzung
Die Ermachtigung zum Erlass von Spielplatzsatzungen passt die Rechts-
lage an die Neuregelung in Art. 7 Abs. 3 an. Kuinftig kann die Gemeinde
nicht nur die Lage, GroRe, Beschaffenheit, Ausstattung und Unterhaltung

von Spielplatzen in einer Satzung regeln, sondern auch die Art der Erful-
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lung und die Ablése der Pflicht. Die Regelungsbreite reicht vom Einrau-
men aller gesetzlich vorgesehenen Moglichkeiten (Nachweis auf dem
Baugrundstlick, Nachweis auf einem in der Néhe gelegenen Grundstiick
und Spielplatzablése) bis zur verbindlichen Vorgabe einer bestimmten Art
des Nachweises. Moglich sind auch Regelungen zur Hohe der Spielplatz-
ablose. Bei der Regelung der Ausgestaltung der Spielplatzpflicht unterlie-

gen die Gemeinden dem Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit.

20.3. Stellplatzsatzung
Der erganzte Art. 81 Abs. 1 Nr. 3 ermdglicht es den Gemeinden, beim Er-
lass von Stellplatzsatzungen auch die ortliche Verkehrsinfrastruktur zu be-
ricksichtigen. Das Tatbestandsmerkmal ,Verkehrsinfrastruktur® ist dabei
in denkbar weitem Sinn zu verstehen: Beriicksichtigt werden kdnnen ins-
besondere die Erschliefung von Gemeindeteilen mit offentlichem Perso-

nennahverkehr, mit Radwegen usw..

20.4. Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstlicke
Der ergénzte Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 ermdglicht es den Gemeinden, klnftig
die Bepflanzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstlicke zu
regeln. Dadurch ist es den Gemeinden insbesondere mdglich, aus Grin-
den der Ortsgestaltung die Anlage von Steingérten, Schottergérten und

Kunstrasen verhindern zu kénnen.

20.5. Abstandsflachensatzung
Der neue Art 80 Abs. 1 Nr. 6 vollzieht die Anderungen im Abstandsfla-
chenrecht (siehe hierzu oben Ziff. 1.) im gemeindlichen Satzungsrecht
nach. Die Moglichkeit der Gemeinde, abweichende Male der Tiefe der
Abstandsflachen vom gesetzlichen Maf} im Gemeindegebiet oder in Teilen
des Gemeindegebiets zu regeln bleibt erhalten. Er tritt, um denjenigen Ge-
meinden, die den Erlass von Satzungen erwagen, die ein abweichendes
Mal der Tiefe der Abstandsflache festlegen, zwei Wochen vor den ande-
ren Bestimmungen des Anderungsgesetzes in Kraft.
Der Erlass von Satzungen auf Grundlage von Art. 81— auch Art. 81 Abs. 1
Nr. 6 — ist gemeindliche Aufgabe im eigenen Wirkungskreis. Tatbestandli-

che Voraussetzungen fir den Erlass einer solchen Satzung sind alterna-
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tiv, dass die Erhdhung des Malles der Tiefe der Abstandsflache der Erhal-
tung des Ortsbildes, der Verbesserung der Wohnqualitat oder der Erhal-
tung der Wohnqualitat dient. Bei Vorliegen einer der drei Tatbestandsalter-
nativen kann ein abweichendes Maf der Tiefe der Abstandsflache flur das
ganze Gemeindegebiet oder Teile dieses Gebiets durch Satzung angeord-
net werden. Ob und fiir welche besonderen Verhaltnisse die Gemeinde
ortliche Bauvorschriften erldsst, steht bei Vorliegen der tatbestandlichen
Voraussetzungen in ihrem Ermessen. Bei der zu treffenden Ermessens-
entscheidung ist unter Beachtung des Satzungszwecks insbesondere die
ortliche Situation zu beriicksichtigen. Das bedeutet, dass eine aus mehre-
ren Ortsteilen bestehende Gemeinde die Situation in diesen Ortsteilen
wird beriicksichtigen missen. Ebenso wird ein besonderes Augenmerk
darauf zu richten sein, dass fur bestimmte Baugebiete (Gewerbe-, Indust-
rie- Kern- und festgesetzte urbane Gebiete) schon immer verkirzte Ab-
standsflachentiefen gegolten haben.

Die bisher in Art 6 Abs. 6 geregelte Sonderregelung (sog. 16 m-Privileg)
ist dem Grunde nach eine Regelung eines abweichenden Malles der Tiefe
der Abstandsflache, das durch gemeindliche Satzung angeordnet werden
kann. Sinn des durch die Novelle entfallenen 16 m-Privilegs war, das ein
verdichtetes Bauen zumindest auf zwei Seiten eines Gebaudes ermdglicht
werden sollte (vgl. LT Drs. 9/7854 S. 30). Deshalb wird beim Erlass einer
entsprechenden Satzungsregelung in diesem Sinn insbesondere auch die
Frage zu beantworten sein, warum sich die Gemeinde nicht gleich die ge-

setzliche Regelung des neuen Art. 6 Abs. 4 zu Nutze macht.

Mit freundlichen GrufRen

gez.
Frisch

Ministerialdirigentin



