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Gesetzentwurf
zur Vereinfachung baurechtlicher Regelungen
und
zur Beschleunigung sowie Forderung des
Wohnungsbaus

Minchen, 03. Dezember 2020
Oliver Prells (PV), Dr. Gerhard Spiel3 (D6ring Spiel3)



Anderung der BayBO

Verfahrensstand:

« 03.12.2019: Billigung des Gesetzentwurfes durch den Ministerrat

« Anfang 2020: Verbandeanhorung

« 23.06.2020: Beschluss des Gesetzentwurfes durch den Ministerrat

- 21.10.2020: Beratung des Gesetzentwurfes (und 52 Anderungsantrage)
im federfiUhrenden Bauausschuss des Landtages

« 11.11.2020: Mitberatung des Gesetzentwurfes im Ausschuss fir Kommunale Fragen,
Innere Sicherheit und Sport

02.12.2020: 2. Lesung im Landtag

Inkrafttreten: geplant zum 01.02.2021 (incl. verandertem Abstandsflachenrecht);
Genehmigungsfiktion 3 Monate spéater (fir ab diesem Zeitpunkt eingereichte Bauantrage)
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Anderung der BayBO

Ziele (It. Begrindung zum Gesetzentwurf):

Verfahrenspflicht nur da, wo eine praventive Prifung unbedingt notwendig ist,

Verfahren, die notwendig sind, auf das Wesentliche konzentrieren und so rasch wie
moglich durchfihren,

dichter bauen,

materiell rechtliche Anforderungen, die Ortsbezug haben, in die Verantwortung der
Gemeinden stellen,

digitale Antragstellung im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren — als
Erfordernis moderner Kommunikation und Verwaltung — ermdglichen.

Vereinheitlichung der materiell bauordnungsrechtlichen Anforderungen:

Dort, wo die Bayer. Bauordnung (BayBO) bisher materiell von der Musterbauordnung
abweicht — im Abstandsflachenrecht — wird nun ,auch und gerade im Interesse der
Bauberufe® eine Anpassung vorgenommen.

- Das Bauen wird durch die Anderungen ausweislich der Begriindung
einfacher und schneller, gunstiger, flachensparender und nachhaltiger.
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Anderung der BayBO

Uberblick (1):

Anderungen des Spielplatzrechts: Mdglichkeit, die Pflicht zur Herstellung von
Spielplatzen nach den gemeindlichen Bedurfnissen auszugestalten,

Anderung des Abstandsflachenrechts: grundsatzliche Verkiirzung des Mindest-
mafes der Tiefe der Abstandsflache (Ubernahme des Abstandsflachenmodells der
Musterbauordnung als Anliegen der Wohnungswirtschaft und der Bauberufe),

Erweiterung der Satzungsermachtigungen (ortliche Bauvorschriften),
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Anderung der BayBO

Uberblick (II) — Verfahrensrechtliche Neuerungen:

«  Wegfall von der Genehmigungspflicht fir Dachgeschossausbauten innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile (= Genehmigungsfreiheit),

« Erganzung des Katalogs verfahrensfreier Bauvorhaben (Antennen, E-Ladestationen),

« Einfihrung der Genehmigungsfiktion im vereinfachten Genehmigungsverfahren fir
Wohnbauvorhaben,

» rechtliche Voraussetzungen fur die Digitalisierung der bauaufsichtlichen Verfahren,
insbesondere die digitale Antragseinreichung (Nachbarbeteiligung, Streichung
einzelner, nicht bendétigter Schriftformerfordernisse),

« Typengenehmigung — Starkung der seriellen Bauweise,

« [Baustoff Holz in allen Gebaudeklassen moglich (neu eingefiihrte Holzbaurichtlinie)].
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BayBO: Spielplatzrecht

Neuregelung der Spielplatzpflicht — Art. 7 Abs. 3

Das aus dem Stellplatzrecht bewahrte Modell wird umfassend auf die Pflicht zum
Spielplatznachweis Ubertragen:

Mdglichkeit, die Spielplatzpflicht bei Gebauden mit mehr als drei Wohnungen den
gemeindlichen Bedurfnissen entsprechend auszugestalten;

- Gemeindliche Satzungsermachtigungen (Art. 81 BayBO): Mdglichkeit zur Erfillung der
Spielplatzpflicht parallel zu den Mdglichkeiten des Stellplatznachweises (Art. 47 BayBO).

Die Spielplatzpflicht kann in dreierlei Weise erflllt werden:

a) Nachweis des Spielplatzes auf dem Baugrundstuck,

b) Nachweis auf einem in der Nahe gelegenen geeigneten Grundstluck

c) Spielplatzabl6se.

Ausschluss einzelner Moglichkeiten oder verbindliches Vorschreiben durch Satzung;
ausdrtckliche Regelung der Spielplatzablése - Verwendung auch fiir die Herstellung
oder den Unterhalt von 6rtlichen Kinder- oder Jugendfreizeiteinrichtungen.

PV

Planungsverband

Auerer Dt'.]r'ing u Sl:liEB
Wirtschaftsraum

Muanchen RECHTSANWALTE




BayBO: Abstandsflachenrecht

Neuregelung der Abstandsflachen — Art. 6 insgesamt:

Anpassung des Abstandsflachenrechts an das Modell der Musterbauordnung —
erhebliche Vereinfachungen gegentber der bisherigen Rechtslage.

Kernpunkt:

grundsatzlich gedndertes Mal3 der Tiefe der Abstandsflache:

0,4H/0,2 H(GE /GI), mindestens 3 m

(anstelle bisher 1,0 H/ 0,5 H (MK / MU) / 0,25 H (GE / GI), mindestens 3 m).

Giebelseite: klnftig keine Anrechnung der Giebelflache mehr auf die Wandhdhe,
sondern Beruicksichtigung der Wand in ihnrem Gesamtaufriss
fir die Bemessung der Tiefe der Abstandsflache.
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BayBO: Abstandsflachenrecht

Neuregelung der Abstandsflachen — Art. 6 Abs. 4 Satz 3

Veranderte Berechnung der traufseitigen Wandhohe:
(bisher gestuftes System: Dacher < 45° aul3er Betracht, Hohe von Dachern 45° < x < 70°
der Wandhohe zu 1/3 und von Dachern > 70° der Wandhdhe voll zugerechnet).
Neu: 70°-Schwelle:
Ho6he von Dachern < 70°: der Wandhdhe zu 1/3 zugerechnet,
Ho6he von Dachern > 70°: der Wandhohe voll zugerechnet.

Neuregelung der Abstandsflachen — Art. 6 Abs. 4 Satz 4

Giebelseite: kunftig ist die gesamte Wand, einschliel3lich der Giebelflache in ihrer
tatsachlichen Abmessung in der Berechnung zu bertcksichtigen;

Abstandsflache ist nicht mehr zwingend rechteckig; Mittelungsberechnungen bei
unterschiedlichen Dachformen entfallen.
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BayBO: Abstandsflachenrecht

Neuregelung der Abstandsflachen — Art. 6 Abs. 4 Satz 3

70°-Schwelle:

H6he von Dachern < 70°: der Wandhohe zu 1/3 zugerechnet,
Hb6he von Dachern > 70°: der Wandhohe voll zugerechnet.
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BayBO: Abstandsflachenrecht

Neuregelung der Abstandsflachen — Art. 6 Abs. 4 Satz 4

Giebelseite: gesamte Wand, einschlie3lich der Giebelflache
in ihrer tatsachlichen Abmessung zu berticksichtigen;

Abstandsflache ist nicht mehr zwingend rechteckig;
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BayBO: Abstandsflachenrecht

Neuregelung der Abstandsflachen — Art. 6 Abs. 4 Satz 3 und 4
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BayBO: Abstandsflachenrecht

Neuregelung der Abstandsflachen — Art. 6 Abs. 4 Satz 3 und 4

Besonderes Augenmerk verdient die Berechnung
der traufseitigen Wandhohe bei Dachneigungen < 45°;

bisher aul3er Betracht,
zukinftig zu 1/3 der Wandhdhe zuzurechnen.

Beispielskizze fur 30°
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BayBO: Abstandsflachenrecht

Neuregelung der Abstandsflachen —

,2dichteres und damit auch flachensparendes Bauen®

Schutzzwecke des Abstandsflachenrechts bleiben gewahrt

,Das hier angeordnete Mal3 von 0,4 H stellt in ausreichendem Mal3e sicher, dass die Schutzzwecke des
Abstandsflachenrechts — Belichtung, Beluftung, Besonnung und Sozialabstand — gewahrt werden.*
(Begriindung zum Gesetzentwurf)

Belichtung nach DIN ist erfullbar

,Der neue festgelegte Mindeststandard steht auch mit der DIN 5034 — Tageslicht in Innenraumen —in Einklang:
Durch die Festlegung der Regelabstandsflachentiefe von 0,4 H ergibt sich zwischen den Geb&uden ein
Gesamtabstand, der der Summe der beiderseitigen Tiefen der Abstandsflachen entspricht. Er betragt bei gleich hohen
Gebauden 0,8 H, was einem Verbauungswinkel von etwa 50 Grad entspricht und eine lichte Raumhdhe von 2,40 m
und eine dazugehoérige Fensterhéhe von 1,35 m voraussetzt.“ (Begriindung zum Gesetzentwurf)

16m-Privileg entfallt
,Die Frage, warum es einem dritten Nachbarn nicht auch zugemutet werden kann, eine verkirzte Abstandsflache
hinzunehmen, wurde (inkonsequent) nicht beantwortet.“ (Begrindung zum Gesetzentwurf)
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BayBO: Abstandsflachenrecht

Zulassung oder Anordnung abweichender Abstandsflachen
(Satzungsermachtigung in Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 a n.F.):

Abweichende Regelungen fir das Gemeindegebiet oder Teile davon
in drtlichen Bauvorschriften (Satzung nach Art. 81) oder auch in Bebauungsplanen,
soweit stadtebauliche oder ortsgestalterische Aspekte dies erfordern.

Die Abstandsflachentiefe nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 ist in diesem Fall nicht anzuwenden,
sie wird durch die in der Satzung enthaltenen Regelung ersetzt.

Im Ubrigen findet das Abstandsflachenrecht des Art. 6 aber Anwendung,
das gilt insbesondere flir die neuen Berechnungs- und Anrechnungsregeln.

Klarstellung: § 33 BauGB findet auch Anwendung auf abstandsflachenrechtliche und
somit auf materiell bauordnungsrechtliche Regelungen, die in stadtebaulichen Satzungen
enthalten sind (Anwendung im Vorgriff auf einen planreifen Bebauungsplan, der
abstandsflachenrechtliche Regelungen enthalt, auch hinsichtlich der in ihm enthaltenen
abstandsflachenrechtlichen Regelungen).
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BayBO: Abstandsflachenrecht

Neuregelung der Abstandsflachen — Art. 6 Abs. 6 Nr. 3 neu

Dachgauben sind kinftig abstandsflachenrelevant.

,Die allerwenigsten Gauben werden aber nach vorne wie zur Seite
abstandsflachenrelevant sein, weil die jeweilige Abstandsflache der davorstehenden
AulRenwand tiefer sein wird, als die von der Gaube aufgeworfene Abstandsflache.

Ist das nicht der Fall, ist die Abstandsflachenrelevanz aber auch wegen der Schutzgiter
des Art. 6 gerechtfertigt.” (Begrindung zum Gesetzentwurf)

Neuregelung der Abstandsflachen — Art. 6 Abs. 6 Nr. 4 neu

Klarstellung: nachtragliche Mal3nahmen zur Warmedadmmung an Bestandsgebauden

sind nicht abstandsflachenrelevant (,Ma’nahmen zum Zwecke der Energieeinsparung an bestehenden
Gebauden®; Starke bis 0,30 m; 2,5 m Abstand von der Grundstiucksgrenze)

(entspricht der bauplanungsrechtlichen Regelung in § 248 BauGB, bauordnungsrechtlich
bisher nur Gber Abweichungen nach Art. 63 BayBO Idsbar).

PV

Planungsverband

Aulerer . . .
Wirtschaftsraum Dﬂr‘lng SDIEB

Muanchen RECHTSANWALTE 14




BayBO: Abstandsflachenrecht

Neuregelung der Abstandsflachen — Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 neu

Entfall der bisherigen Regelung fir Grundstiicke mit besonders langen Grenzen.

,Die grundséatzliche Reduzierung des Mal3es der Tiefe der Abstandsflache auf 0,4 H (...)
und eine dadurch ermdglichte dichtere Bebauung rechtfertigen (...) eine Einschrankung der
abstandsflachenrechtlichen Privilegierung von Garagen.”

> Abweichende Regelung hinsichtlich der Anrechnung der Dachflache:
Dacher > 45° zu 1/3 der Wandhohe hinzuzurechnen (bisher > 70°)
Déacher > 70° voll der Wandh6he hinzuzurechnen.

Neuregelung der Abstandsflachen — Art. 6 Abs. 7 alt

Die sog. Experimentierklausel entfallt. Auf dieser Rechtsgrundlage erlassene
Satzungen bleiben wirksam.
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BayBO: Abstandsflachenrecht

Neuregelung der Abstandsflachen — Art. 6 Abs. 5a neu

In Grof3stadten mit mehr als 250.000 Einwohnern...

besteht ,ein Bedurfnis (...), die Nachverdichtung einerseits zu ermdglichen, anderseits aus ortsgestalterischen Griinden
den Bestand zu erhalten. In den Grol3stadten Miinchen, Nurnberg und Augsburg sind traditionell nicht Gberplante
Baugebiete vorhanden, in denen die Steuerung der Gebaudeabstande zueinander ausschliel3lich tGber das
bauordnungsrechtliche Abstandsflachenrecht erfolgt. In diesen Stadten...

...gilt weiterhin ein Mal3 der Abstandsflachentiefe von 1 H, mind. 3 m. So wird
sichergestellt, dass diese Gebiete sich unter Beachtung von § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB
maldvoll weiterentwickeln konnen.” Das (bisherige) 16 m-Privileg findet hier ohne
wesentliche inhaltliche Anderung weiter Anwendung. Die Anrechnung der Dachhohe auf
der Traufseite*, die Anrechnung der Giebelflachen** sowie die Nichtanrechnung
untergeordneter Dachgauben*** entspricht dem alten Rechit.

Satzungserméachtigung nach Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 b) n.F.:

Anordnung abweichender Abstandsflachentiefen fur Teile des Gemeindegebiets, einzelne
Stadtteile oder aber auch das gesamte Stadtgebiet, um insbesondere ortsgestalterischen
Gegebenheiten Rechnung zu tragen (ausgenommen: GE/ MK/ GI/ MU)
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BayBO: Satzungsermachtigungen

Ortsbildgestaltungssatzung — Art. 81 Abs. 1 Nr. 1

Gemeindliche Regelungen tber besondere Anforderungen an die aul3ere Gestaltung von
baulichen Anlagen zur Erhaltung und Gestaltung des Ortsbildes: Erméachtigung wird auf
die Begriinung von Gebauden insgesamt (bisher: Dacher) ausgedehnt.

(= Klimaschutz).

Spielplatzsatzung — Art. 81 Abs. 1 Nr. 3

Ausgestaltung der Spielplatzpflicht (nach dem Grundsatz der Verhaltnismafigkeit)

,Die Regelungsbreite reicht vom Einrdumen aller gesetzlich vorgesehen Moglichkeiten (Nachweis auf dem
Baugrundsttick, Nachweis auf einem in der Nahe gelegenen Grundstiick und Spielplatzablése) bis zur verbindlichen
Vorgabe einer bestimmten Art des Nachweises. Mdglich sind auch Regelungen zur Hohe des Spielplatzablésebetrags.”
(Begrindung zum Gesetzentwurf)
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BayBO: Satzungsermachtigungen

Stellplatzsatzung — Art. 81 Abs. 1 Nr. 4

Erweiterung des Gestaltungsspielraums der Gemeinden zur Regelung des
Stellplatzrechts durch Satzung: Flexibilisierung der (weiterhin bestehenden)
Stellplatzpflicht — ggf. weniger Stellplatze aufgrund vorhandener Ortlicher Verkehrs-
infrastruktur (z. B. Anbindung an den OPNYV, innerortlicher OPNV, Mobilitatskonzepte).

Freiflachengestaltungs-/ Einfriedungssatzung — Art. 81 Abs. 1 Nr. 5

Ausdehnung der Satzungsermachtigung auf die Bepflanzung unbebauter Flachen
bebauter Grundstlicke (= Verhinderung der Anlage von sog. Schottergéarten).
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BayBO: Satzungsermachtigungen

Abstandsflachensatzung — Art. 81 Abs. 1 Nr. 6

Erméchtigung zur abweichenden Gestaltung des Abstandsflachenrechts:

a) Regelfall0,4H/0,2H
- Erhéhung, ,insbesondere, wenn dies die Erhaltung des Ortsbildes im
Gemeindegebiet oder in Teilen des Gemeindegebiets bezweckt oder der
Verbesserung oder Erhaltung der Wohnqualitat dient".

b) Regelfall1 H (inM/A/N)
- Verkirzung auf minimal 0,4 H, mind. 3 m, fur Teile des Gemeindegebiets
oder das ganze Gemeindegebiet nach gemeindlichen Ermessen.

Il Es bleibt beim Vorrang des Bauplanungsrechts !!

Regelung tritt moglicherweise bereits am 15.01.2021 in Kratft.
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BayBO: Abstandsflachenrecht

Abstandsflachensatzung nach Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 lit. a)

Gemeinden kdnnen durch Satzung im eigenen Wirkungskreis
Ortliche Bauvorschriften erlassen.

6. Uber von Art. 6 abweichende Mal3e der Abstandsflachentiefe,

a) eine Erh6hung 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, ...

: Verlangerung der gesetzlichen Abstandsflachen
durch ortliche Bauvorschrift moglich

|:> keine eigenen Berechnungsmodalitaten mdglich!
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BayBO: Abstandsflachenrecht

Abstandsflachensatzung: rechtliche Anforderungen

« Gesamtes Gemeindegebiet oder Teile davon (z. B. Ortsteile, Gartenstadtgebiete
etc.).

« Geltungsbereich muss begrindet werden.

« (Gestaltungssatzung setzt grundsatzlich keine Begrtindung voraus. Sinnvoll ist sie
allemal. Dies gilt gerade bei einer Abstandsflachensatzung.

* Auch bei einer Gestaltungssatzung sind die Grundsatze des Abwagungsgebots zu
beachten. Die Gemeinde muss daher begriinden, was sie mit der Satzung erreichen
will und sich mit den Wirkungen der Satzung auseinandersetzen. Dies gilt
insbesondere auch flr die Eigentimerbelange.
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BayBO: Abstandsflachenrecht

Besondere rechtliche Anforderungen an die Regelung
von Abstandsflachen durch Ortsgestaltungssatzung

Rechtsprechung zur Satzung Uber die Regelung von Abstandsflachen
BayVGH, Urteil v. 30.05.2003 (BayVBI 2004, 369)

Die Landeshauptstadt Miinchen hatte im Jahr 2000 die Gartenstadtsatzung bekannt
gemacht. In der Satzung wurden zum Schutz der aufgelockerten Bebauung
Mindestabstandsflachen geregelt.

Der BayVGH hat diese Satzung mit Urteil vom 30.05.2003 als rechtsfehlerhaft erachtet.
Gemeinden und Stadte ist es verwehrt, im Gewand einer Ortlichen Bauvorschrift
stadtebauliche Planungen zu betreiben.

§ 4 der Satzung der Landesanstalt Minchen zur Sicherung der Gebiete mit
Gartenstadtcharakter trifft mit der Festsetzung erweiterter Abstandsflachen eine
stadtebauliche Regelung, die in der landesrechtlichen Ermachtigungsnorm des Art. 91
Abs. 1 Nr. 5 BayBO keine Grundlage findet und daher nichtig ist.
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BayBO: Abstandsflachenrecht

Besondere rechtliche Anforderungen an die Regelung
von Abstandsflachen durch Ortsgestaltungssatzung
Der BayVGH fiuhrt im Urteil vom 30.05.2003 aus:

Der Schutzzweck des landesrechtlichen Abstandsflachenrechts ist eine ausreichende Belichtung,
BellGftung und Besonnung des zu errichtenden Gebaudes und des Baugrundsticks, aber auch der
Nachbargebaude und -grundstticke, sicherzustellen und zu gewéhrleisten, dass fur die
Nebenanlagen erforderliche Freiflachen auf den Baugrundsticken zur Verfiigung stehen. Die
Abstandsflachen dienen dartiber hinaus auch dem Wohnfrieden und dem Brandschutz. Dadurch
kénnen sich die mit dem Abstandsflachenrecht verfolgten Zielsetzungen mit gesetzgeberischen
Anliegen des Bundesrechts Uberschneiden. Im Bodenrecht zeigt sich der primar raumlich funktionale
Steuerungsansatz der Bauleitplanung, die auf die gebietsbezogene Zuweisung einer zeitgerechten
Nutzungsstruktur sowie auf die Erfordernisse baulicher Gestaltung ausgerichtet ist. Dagegen knupft
das Bauordnungsrecht aufgrund seiner ordnungsrechtlichen Zielsetzung, auch soweit es tber den
Bereich der traditionellen Gefahrenabwehr hinaus positive Gestaltungspflege ermoglicht, primar an
Merkmale der jeweiligen baulichen Anlage an.

(vgl. auch BVerwG, Urteil v. 11.10.2007 — NVwZ 2008, 311 zu Werbeanlagen, BayVGH, Urteil v. 19.09.2007,
BayVBI 2008, 694 zur Freihaltung von Garten)
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BayBO: Abstandsflachenrecht

Bayerischer Verfassungsgerichtshof entscheidet am 12.05.2004 (BayVBI 2004, S. 5459) Uber die
Verordnung der Landeshauptstadt Minchen tber Mindestabstandsflachen Ho6henanlagen von
Gebauden, Gestaltung von Dachern und von unbebauten Flachen bebauter Grundstticke

s 2 der Verordnung lautet: Auf den Grundstiicken ist vor AuRenwanden von Gebauden und einer Frontbreite bis zu 20
m und einer Bautiefe bis zu 18 m unabhangig von der Anzahl der Vollgeschosse eine Abstandsflache von mindestens 5
m Tiefe einzuhalten, die Tiefe der Abstandsflachen erhoht sich bei Geb&uden mit einer Frontbreite iber 20 m und einer
Bautiefe Giber 18 m au 6 m. Die Tiefe der Abstandsflachen erhdht sich auf 7 m, wenn sowohl die Frontbreite von 20 m
als auch die Bautiefe von 18 m uberschritten werden.

Regelung ist aus folgenden Grunden nichtig: Landesrechtliches Abstandsflachenrecht verfolgt in
erster Linie das Ziel, ausreichende Belichtung und Liftung der Baugrundstticke zu gewahrleisten und
sicherzustellen, dass Flachen fir Nebenanlagen frei bleiben. Mindestabstandsflachen umschreiben
nicht mehr Mindestanforderung an Belichtung und Bellftung des Baugrundstticks, sondern vielmehr
nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen im Sinne des Bauplanungsrechts. Ortsbild tritt in den
Vordergrund. Zwar darf Bauordnungsrecht zur Wahrung asthetischer Belange auch positive
Gestaltungspflege vorsehen, nicht jedoch darf Ortsbild mithilfe einer Siedlungsstruktur gestaltet
werden, die durch gro3ere nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen zwischen den Gebauden gepragt
ist. Das macht Grund und Boden unmittelbar zum Gegenstand rechtlicher Ordnung. Zu einer
derartigen Regelung erméchtigt die Bayerische Bauordnung nicht.
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BayBO: Abstandsflachenrecht

Abstandsflachenverlangerungssatzung
Vorgehensweise und Inkraftsetzen.
Ortsbild kein geeignetes Begrtindungskriterium! (vgl. vorstehend).
Wohnqualitat, Flachen flr Nebenanlagen als Begrindungsansatz.

Geplante Mustersatzung des Bayer. Gemeindetags (abgestimmt mit dem
Bauministerium).

Satzung sollte noch im Januar beschlossen werden und noch vor dem 01.02.
bekannt gemacht werden. In der Satzung sollte geregelt werden, dass diese zum
01.02.2020 in Kraft tritt. Dies dient der Vermeidung einer ,Licke®, in der das neue
Abstandsflachenrecht gilt. Rechtlich gesichert ist dies aber leider nicht.
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BayBO: Abstandsflachenrecht

Folgen des neuen Rechts fur bestehende Bebauungsplane

Ist die Geltung der Abstandsflachenvorschriften im Bebauungsplan angeordnet,
so hat dies zur Folge, dass in diesen Bebauungsplanen auch die neuen
Abstandsflachen anzuwenden sind.

Die Gemeinde hat vom Vorrang der gemeindlichen Planungsentscheidung
(Art. 6 Abs. 5 Satz 3) keinen Gebrauch gemacht.

Eigene festgesetzte Abstandsflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 a BauGB bleiben
von der Regelung unberihrt. Allerdings bleibt es bei der gesetzlichen Regelung
zur Berechnung der Wandhohe einschlie3lich der Einrechnung von Dach- und
Giebelflachen.
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Abstandsflachenrecht

Abstandsflachenregelungen Uber Bebauungsplan

Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 2 a):
,vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsfldchen;*

Gegebenenfalls einfacher Bebauungsplan tber grol3eren Geltungsbereich

Hier darf die Gemeinde stadtebauliche Ziele verfolgen:

z. B. Siedlungsstruktur, Erhalt von Freiraumen, Erhalt von Grinflachen,
Steuerung der Zulassigkeit von Nebenanlagen etc.
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Verfahrensrechtliche Neuerungen
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BayBO: Verfahrensrecht

Verfahrensfreie Bauvorhaben — Art. 57

Antennen und antennentragende Masten mit einer HoOhe im Aul3enbereich
bis zu 15 m.

Nr. 16 b) Ladestationen fir Elektrofahrzeuge mit einer Hoéhe bis zu 2 m,
einer Breite bis zu 1 m und einer Tiefe bis zu 1 m.
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BayBO: Verfahrensrecht

Genehmigungsfreistellung — Art. 58

Anwendungsbereich des Genehmigungsfreistellungsverfahrens wird auf die

Anderung und Nutzungsanderung von Dachgeschossen zu Wohnzwecken im
Innenbereich erweitert.

——> Ziel Verfahrensvereinfachung und Beschleunigung

Erschlieung muss gesichert sein.
Stellplatznachweis ist zu fihren.

Genehmigungsfreistellung bezieht die Errichtung von Dachgauben ein.
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BayBO: Verfahrensrecht

Abweichungen — Art. 63 Abs. 1 Satz 2 BayBO

,von den Anforderungen des Art. 6 sollen Abweichungen insbesondere zugelassen
werden, wenn ein rechtmaliig errichtetes Gebaude durch ein Wohngebaude hdchstens
gleicher Abmessung und Gestalt ersetzt wird.”

Erleichtert Abweichung in praktisch wichtiger Fallkonstellation.

Ziel: Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum und Wiedernutzbarmachung
bereits vorhandener Anlagen.
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BayBO: Verfahrensrecht

Nachbarbeteiligung — Art. 66

Trennung der Nachbarzustimmung vom Genehmigungsantrag (Unterschrift).
Schriftliche Zustimmung des Nachbarn in gesondertem Dokument.

Dient der Nachbarbeteiligung bei Digitalisierung des Baugenehmigungsverfahrens.
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BayBO: Verfahrensrecht

Genehmigungsfiktion — Art. 68 Abs. 2 BayBO

Anwendungsbereich:
Errichtung oder Anderung eines Gebaudes, das ausschlieRlich oder tiberwiegend
dem Wohnen dient (mehr als die Halfte der Hauptnutzflache)

oder
Nutzungsanderung, durch die Wohnraum geschaffen werden soll

und
uber diesen Bauantrag ist im vereinfachten Genehmigungsverfahren nach Art. 59 zu
entscheiden.
Kein Verzicht des Bauantragstellers auf Genehmigungsfiktion bei Antragstellung oder
im Verfahren (Art. 68 Abs. 2 Satz 2)

=) Fiktionsfrist: 3 Monate entsprechend Art. 42 a BayVwVIG
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BayBO: Verfahrensrecht

Genehmigungsfiktion — Voraussetzung

Die Frist fur die Entscheidung beginnt 3 Wochen nach Zugang des Bauantrags oder
3 Wochen nach Zugang der verlangten Unterlagen, wenn die Bauaufsichtsbehotrde
vor Fristbeginn eine Aufforderung nach Art. 65 Abs. 2 (Nachforderung von Unterlagen
bei unvollstdndigem Bauantrag) versandt hat.

Verlangerung der Fiktionsfrist im Einzelfall gem. Art. 42a Abs. 2 S. 1+2 BayVwV{G
maoglich

Folge: Baugenehmigungsbehorde muss innerhalb von 3 Wochen nach Zugang des
Bauantrags in ihrem Haus (!) die Vollstandigkeit des Bauantrags prufen, um die Frist
fur die Genehmigungsfiktion nicht anlaufen zu lassen.

Ziel: Beschleunigung des Genehmigungsverfahrens.
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BayBO: Verfahrensrecht

Genehmigungsfiktion — Rechtsfolgen bei Eintritt

Anspruch auf unverlangte und unverzigliche Ausstellung einer Bescheinigung tber
die Genehmigungsfiktion (Art. 42 a Abs. 3 BayVwV{G):

~ Muss den Inhalt der Genehmigung wiedergeben;
— Rechtsbehelfsbelehrung;

—  Zustellung an Antragsteller, Gemeinde und Nachbarn, soweit sie dem
Bauantrag nicht zugestimmt haben.
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BayBO: Verfahrensrecht

Typengenehmigung — Art. 73 a BayBO

Wunsch der Wohnungswirtschaft, um serielles Bauen verfahrensmaliig zu erleichtern.

Typengenehmigung gilt auch im Baukastensystem bzw. bei Varianten serieller
Bauweise.

Veranderbarkeit des Systems muss sich aus Typengenehmigung zweifelsfrei ergeben.

Typengenehmigung hat die Wirkung eines bautechnischen Nachweises im Sinne von
Art. 62 ff.

Kein weiterer technischer Nachweis mehr erforderlich.

Zustandig: Oberste Bauaufsichtsbehorde.

Typengenehmigung wird befristet flr 5 Jahre erteilt.

Fristverlangerung um weitere 5 Jahre auf Antrag maoglich.

Typengenehmigung anderer Lander gelten auch in Bayern (Abs. 4).
Typengenehmigung entbindet nicht von der Verfahrenspflicht nach Art. 58 - 60 (Abs.5).
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BayBO: Verfahrensrecht

Digitale Baugenehmigung, digitale Verfahren — Art. 80 a BayBO

Erméchtigung zur Rechtsverordnung zur abweichenden Bestimmung von
Zustandigkeits-, Verfahrens- und Formvorschriften bei Einflhrung der digitalisierten

Baugenehmigung.

Ziel: papierlose Einreichung des Bauantrags
und anderer bauaufsichtlicher Verfahren.

Anderung der BayBO nach Auslauf und Bewertung des Pilotprojekts.
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Weitere (Folge-)Anderungen in ...

BayAbng (Bayerisches Abgrabungsgesetz)

AGVwGO (Gesetz zur Ausfiihrung der Verwaltungsgerichtsordnung)
BauKaVV (Baukammernverfahrensverordnung)

BauVorlV (Bauvorlagenverordnung)

PrufVBau (prifsachverstandigenverordnung)

AVEN (Verordnung zur Ausfihrung energiewirtschaftlicher Vorschriften)

Verordnung uber Aufgaben der Mitgliedsgemeinden von Verwaltungsgemeinschaften
GUVO (Gebaudelbernahmeverordnung)
ZustWiG (Gesetz Uber die Zustandigkeiten zum Vollzug wirtschaftsrechtlicher Vorschriften)

ZUStV (zustandigkeitsverordnung)
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Ansprechpartner

Oliver Prells
Dipl.-Ing. Stadtplaner, Bauassessor

Planungsverband AuRerer
Wirtschaftsraum Miunchen (PV)
Arnulfstral3e 60, 3. OG

80335 Miuinchen

Telefon +49 (0)89 53 98 02-71
E-Mail o.prells@pv-muenchen.de
WwWWw.pv-muenchen.de
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