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Wichtige neue Entscheidung 
 
Bauordnungsrecht: Zur wandanteiligen Anwendung des abstandsflächenrechtlichen 
16 m-Privilegs 
 
§ 80a Abs. 3, § 80 Abs. 5 VwGO, Art. 6 Abs. 2 Satz 2, Abs. 5 Satz 2 BayBO 
 
Nachbaranfechtung einer Baugenehmigung 
Nachbareilantrag 
Abstandsflächenrecht 
Gemeindliche Abstandsflächensatzung 
16 m-Privileg (Schmalseitenprivileg) 
Mehr als 16 m lange Außenwand 
Paralleler Wandverlauf 
Wandanteilige Anwendung des 16 m-Privilegs 
 
Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Beschluss vom 23.05.2025, Az. 1 CS 25.528 
 
 
 
Orientierungssatz der LAB: 

Das abstandsflächenrechtliche 16 m-Privileg kann auf eine mehr als 16 m lange  

Außenwand auch dann wandanteilig angewendet werden, wenn es sich um eine unge-

gliederte Außenwand handelt und die Grundstücksgrenze oder die Wand eines anderen 

Gebäudes, der gegenüber Abstandsflächen einzuhalten sind, nicht unregelmäßig 

(schräg), sondern parallel zur Außenwand verläuft.  
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Hinweise: 

In der vorliegenden Entscheidung bestätigt der 1. Senat des Bayerischen Verwaltungs-

gerichtshofs (BayVGH) seine Rechtsprechung (vgl. BayVGH, Beschluss vom 

05.02.2009, Az. 1 ZB 08.910, juris Leitsatz und Rn. 11; Beschluss vom 23.02.2007, Az. 1 

CS 06.3219, juris Rn. 33), wonach das abstandsflächenrechtliche 16 m-Privileg auf eine 

mehr als 16 m lange, ungegliederte (also weder horizontal noch vertikal über versetzte 

Wandteile verfügende) Außenwand auch dann wandanteilig angewendet werden kann, 

wenn die Grundstücksgrenze oder die Wand eines anderen Gebäudes, der gegenüber 

Abstandsflächen einzuhalten sind, keine Besonderheiten wie etwa einen schrägen Ver-

lauf aufweist.  

 

1. Nach der bis zum 31.01.2021 geltenden Fassung der Bayerischen Bauordnung 

(BayBO a.F.) war das so genannte 16 m-Privileg (auch als „Schmalseitenprivileg“ be-

zeichnet) Bestandteil des regulären Abstandsflächenrechts. Danach betrug die Tiefe 

der einzuhaltenden Abstandsfläche grundsätzlich 1 H (d.h. die volle Wandhöhe), min-

destens jedoch 3 m (Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO a.F.). Vor zwei Außenwänden von 

nicht mehr als 16 m Länge genügte als Abstandsflächentiefe jedoch die Hälfte der 

vorgenannten Tiefe, also 0,5 H (Art. 6 Abs. 6 Satz 1 BayBO a.F.).  

 

Bei der Auslegung und Anwendung des 16 m-Privilegs stellten sich in der Vergan-

genheit zahlreiche Rechtsfragen, die gleich zweimal zu Entscheidungen des (nach 

Art. 6 AGVwGO gebildeten) Großen Senats des BayVGH führten. Mit diesen Ent-

scheidungen wurde geklärt, was (insbesondere im Fall von versetzten Wandteilen) 

unter „Außenwand“ im Sinn dieser Regelung zu verstehen ist, welche Auswirkungen 

die Nichteinhaltung der Regelabstandstiefe (1 H) an den anderen (mehr als 16 m lan-

gen) Außenwänden eines Gebäudes auf die Anwendbarkeit des 16 m-Privilegs an 

den Schmalseiten hat und inwiefern die Erteilung von Abweichungen von den einzu-

haltenden Abstandsflächen mit der Anwendung des 16 m-Privilegs kombinierbar ist 

(vgl. BayVGH, Beschluss vom 21.04.1986, Az. GrS 1/85, BeckRS 1986, 4640; Be-

schluss vom 17.04.2000, Az. GrS 1/1999, juris).  

 

Mit der BayBO-Novelle 2020 (Gesetz zur Vereinfachung baurechtlicher Regelungen 

und zur Beschleunigung sowie Förderung des Wohnungsbaus vom 23.12.2020, 

GVBl. S. 663) wurde das 16 m-Privileg mit Wirkung zum 01.02.2021 grundsätzlich 

abgeschafft, weil bereits die Regelabstandstiefe von vormals 1 H auf nunmehr 0,4 H 
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reduziert wurde. Gesetzlich beibehalten wurde das alte Abstandsflächenrecht (ein-

schließlich 16 m-Privileg) nur in den Gemeinden mit mehr als 250.000 Einwohnern 

(also faktisch für die Städte München, Nürnberg und Augsburg – Art. 6 Abs. 5a 

BayBO). Gleichwohl hat das 16 m-Privileg in der Verwaltungspraxis nach wie vor er-

hebliche Bedeutung, weil zahlreiche kreisangehörige Gemeinden von der Befugnis 

des Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO (i.V.m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 Buchst. a BayBO) Ge-

brauch gemacht und Abstandsflächensatzungen erlassen haben, die die zuvor gel-

tenden Maße der Abstandsflächentiefe entweder unverändert (d.h. 1 H – 0,5 H) oder 

in modifizierter Form (z.B. 0,8 H – 0,4 H) beibehalten haben.  

 

2. Im vorliegenden Fall wandten sich die Antragsteller gegen die sofortige Vollziehbar-

keit einer Baugenehmigung für den Neubau zweier Wohnhäuser auf dem Nachbar-

grundstück, wobei die beiden Wohnhäuser parallel zueinander errichtet werden sol-

len. Die Standortgemeinde hat eine Abstandsflächensatzung erlassen, die regelt, 

dass vor bis zu zwei Außenwänden von nicht mehr als 16 m Länge die halbe Ab-

standsflächentiefe (0,4 H) genügt, wenn das Gebäude an mindestens zwei Außen-

wänden die volle Abstandsflächentiefe (0,8 H) einhält. Das nördliche der beiden Häu-

ser nimmt an seiner östlichen (dem Grundstück der Antragsteller zugewandten) Au-

ßenwand das 16-m-Privileg in Anspruch und hält dort (unstreitig) 0,4 H ein. Darüber 

hinaus soll auch an seiner südlichen (dem zweiten, weiter südlich zu realisierenden 

Haus gegenüberliegenden) Außenwand das 16 m-Privileg teilweise genutzt werden, 

weil diese Außenwand 16,75 m misst. Die Bauaufsichtsbehörde ist daher so vorge-

gangen, dass sie für die ersten 16 m der südlichen Außenwand das 16 m-Privileg an-

gewendet und nur die halbe Abstandsflächentiefe (0,4 H) angesetzt hat, während für 

die verbleibenden 0,75 m dieser Wand die volle Abstandsflächentiefe (0,8 H) ange-

setzt wurde. Auf diese Weise wird eine (nach Art. 6 Abs. 3 Halbsatz 1 BayBO unzu-

lässige) Überdeckung der Abstandsflächen der beiden Häuser auf dem Vorhaben-

grundstück vermieden.   

 

Die Antragsteller kritisierten (unter anderem), dass diese wandanteilige Anwendung 

des 16 m-Privilegs contra legem sei, weil es sich bei der Südwand des nördlichen 

Hauses um eine ungegliederte Wand handelt und die gegenüberliegende Wand des 

zweiten Hauses parallel zur vorgenannten Südwand verläuft. Eine wandanteilige An-

wendung des 16 m-Privilegs sei vielmehr nur dann möglich, wenn entweder eine ge-
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gliederte Wand (d.h. mit versetzten, vor- bzw. zurückspringenden Wandteilen) vor-

liegt oder die betreffende Wand zwar ungegliedert ist, aber zu einer nicht parallel 

(schräg) verlaufenden Grundstücksgrenze bzw. Wand eines anderen Gebäudes er-

richtet werden soll. Daher habe die Südwand auf ihrer gesamten Länge von 16,75 m 

die volle Abstandsflächentiefe (0,8 H) gegenüber dem zweiten Wohnhaus einzuhal-

ten, was hier nicht der Fall war. Darauf durften sich die Antragsteller ihrer Auffassung 

nach auch berufen, weil die Voraussetzungen der Abstandsflächensatzung (16 m-Pri-

vileg an bis zu zwei Außenwänden nur dann, wenn an mindestens zwei Außenwän-

den die volle Abstandsflächentiefe eingehalten wird) nicht erfüllt wären, wenn auch 

an der gesamten Südwand (und damit an einer dritten Außenwand des Gebäudes) 

die volle Abstandsflächentiefe anzusetzen wäre, so dass das Vorhaben in der Folge 

das 16 m-Privileg an keiner seiner Außenwände in Anspruch nehmen dürfte, aber die 

volle Abstandsflächentiefe (0,8 h) gegenüber dem Grundstück der Antragsteller nicht 

eingehalten werden kann.  

 

3. Der BayVGH wies die Beschwerde der Antragsteller zurück und bestätigte damit die 

erstinstanzliche Entscheidung des Verwaltungsgerichts. Die Antragsteller können 

sich nach Ansicht des BayVGH nicht mit Erfolg darauf berufen, dass die Abstandsflä-

chentiefe nicht eingehalten wird, weil die (zweite) Anwendung des 16-m-Privilegs auf 

Außenwand(teil)strecken und damit die Aufspaltung einer durchgängigen Außen-

wand von mehr als 16 m nicht in Betracht komme.  

 

In der Rechtsprechung des BayVGH sei geklärt, dass die Länge der Außenwand im 

Sinn von Art. 6 Abs. 6 Satz 1 Halbsatz 1 BayBO a.F. nicht die „tatsächliche Länge“ 

meint, sondern die „abstandsrelevante Länge“. Nicht geklärt habe der Große Senat 

des BayVGH, ob diese abstandsflächenrelevante Betrachtungsweise auch bei nicht 

gegliederten Außenwänden Anwendung findet. Allerdings könne der Bauherr nach 

der Rechtsprechung des BayVGH nicht nur frei entscheiden, auf welchen Gebäude-

seiten das 16-m-Privileg zur Anwendung kommen soll, sondern auch, vor welchen 

Wandabschnitten einer mehr als 16 m langen Gebäudeseite die verkürzte Abstands-

fläche liegen soll. Letzteres gelte nicht nur für eine Gebäudeseite, bei der die Wand 

durch Vor- und Rücksprünge bzw. durch unterschiedliche Wandhöhen gegliedert ist, 

sondern auch für eine ungegliederte Wand, die einer unregelmäßig, das heißt nicht 

parallel zur Wand verlaufenden Grundstücksgrenze gegenüberliegt. Entsprechendes 
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gelte, wenn die Grenze zwar parallel zur Wand verläuft, aber infolge einer Abstands-

flächenübernahme überschritten werden darf. Denn durch die Abstandsflächenüber-

nahme werde erreicht, dass die Abstandsflächentiefe – anders als bei einer Abwei-

chung nach Art. 63 BayBO – nicht bis zur Grundstücksgrenze verkürzt wird, sondern 

in ihrer vollen Tiefe erhalten bleibt. Nach der gebotenen summarischen Prüfung 

könne hier nichts Anderes gelten, weil die Verkürzung der Abstandsflächen für die 

ersten 16 m beansprucht wird, während für die verbleibenden 0,75 m die volle Ab-

standsflächentiefe von 0,8 H angesetzt wurde (siehe Rn. 13 f. m.w.N. aus der Recht-

sprechung des BayVGH).  

 

4. Die Landesanwaltschaft Bayern hatte im Beschwerdeverfahren darauf hingewiesen, 

dass nach der Rechtsprechung des BayVGH eine Kombination des 16 m-Privilegs 

mit einer teilweisen Abstandsflächenübernahme für den 16 m übersteigenden Wand-

teil auch an einer ungegliederten Wand als zulässig erachtet wird (vgl. BayVGH, Be-

schluss vom 05.02.2009, Az. 1 ZB 08.910, juris Rn. 4 und 13 f.; Beschluss vom 

25.02.2021, Az. 15 CE 21.145, juris Rn. 14; Urteil vom 30.09.2020, Az. 15 B 19.1562, 

juris Rn. 24). Durch die Abstandsflächenverlagerung auf das Nachbargrundstück, die 

durch die Abstandsflächenübernahme bewirkt wird, werde das Baugrundstück im Er-

gebnis in abstandsflächenrechtlicher Hinsicht erweitert. Es könne daher abstandsflä-

chenrechtlich – und damit auch für die Frage der wandanteiligen Anwendung des 

16 m-Privilegs – keinen entscheidenden Unterschied machen, ob das Baugrundstück 

aufgrund der Abstandsflächenübernahme lediglich als groß genug gilt, um für einen 

bestimmten Wandteil die volle Abstandsflächentiefe einzuhalten, oder ob es – wie 

hier für den vorgenannten, 0,75 m langen Wandteil – dafür tatsächlich selbst bereits 

groß genug ist. Dieser Auffassung folgte der BayVGH im Ergebnis.  

 

 

Dr. Martić 
Oberlandesanwalt 
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