Satzung der Gemeinde Erdweg
Uber abweichende Mafl3e der Abstandsflachentiefe
(Abstandsflachensatzung)
vom 27.01.2021

Auf Grund des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) und des
Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 Buchst. a Bayerische Bauordnung (BayBO) hat der Gemeinderat
der Gemeinde Erdweg in seiner Sitzung am 26.01.2021 folgende Satzung beschlos-
sen:

§1
Geltungsbereich

Die Satzung gilt fir das gesamte Gemeindegebiet.
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Abstandsflachentiefe

Abweichend von Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO betragt die Abstandsflache im Gemein-
degebiet aul3erhalb von Gewerbe-, Kern- und Industriegebieten sowie festgesetzten
urbanen Gebieten 0,8 H, mindestens jedoch 3 m. Vor bis zu zwei Au3enwénden von
nicht mehr als 16 m Lange genigen in diesen Fallen 0,4 H, mindestens jedoch 3 m,
wenn das Gebaude an mindestens zwei AuRenwanden Satz 1 beachtet.

§3
Bebauungsplane

(1) Abweichende, in Bebauungsplanen festgesetzte Abstandsflachen bleiben unbe-
rahrt.

(2) Ordnen Bebauungsplane, die vor dem 1.2.2021 in Kraft traten, geman Art. 6 Abs.
5 Satz 3 BayBO die Geltung der jeweils geltenden Abstandsflachenvorschriften an,
gilt auch fur diese 8 2 dieser Satzung.

§4

Von den Anforderungen dieser Satzung kbnnen Abweichungen nach Art. 63 BayBO
zugelassen werden.
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Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am 01.02.2021 in Kraft.

Anlage
Begrundung

Erdweg, den 27.01.2021

Gemeinde Erdweg

Christian Blatt
Erster Burgermeister



Anlage zur Satzung der Gemeinde Erdweg Uber abweichende Mal3e der Abstandsfla-
chentiefe vom 27.01.2021

Begriindung

Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 Buchst. a BayBO ertffnet Gemeinden die Mdglichkeit, das Ab-
standsflachenrecht abweichend von der gesetzlichen Regelung zu gestalten, wenn
dies die Erhaltung des Ortsbildes im Gemeindegebiet oder in Teilen des Gemeinde-
gebiets bezweckt oder der Verbesserung und Erhaltung der Wohnqualitat dient.

Nach der Rechtsprechung beschrankt sich die Regelungskompetenz des Bauord-
nungsrechts bei der abweichenden Bestimmung von Abstandsflachen auf im weiteren
Sinne sicherheitsrechtliche Zielsetzungen. Abstandsflachen kénnen zur Sicherstellung
einer ausreichenden Belichtung, Bellftung und Besonnung der Baugrundstiicke, zur
Sicherstellung von Flachen fir Nebenanlagen, zur Herstellung des Wohnfriedens und
zur Sicherstellung des Brandschutzes abweichend von den gesetzlichen Bestimmun-
gen geregelt werden. In Bezug auf das Ortsbild sind nur gebaudebezogene Regelun-
gen zulassig, die sich mittelbar auf die Gestaltung des Ortsbildes auswirken.

Die vorstehende Satzung wird im Rahmen der Ermachtigungsgrundlage maf3geblich
zur Verbesserung und Erhaltung der Wohnqualitat erlassen.

Im Gemeindegebiet Erdweg sind nach wie vor viele Bereiche nicht tberplant und be-
urteilen sich planungsrechtlich nach 8 34 BauGB. Dariiber hinaus sind in Bebauungs-
planen zum Teil groRzligige Bauraume festgelegt. In diesen Bereichen wird der Ab-
stand von Baukdrpern zueinander im Wesentlichen durch das Abstandsflachenrecht
geregelt. Der hohe Siedlungsdruck im Gemeindegebiet in der Metropolregion Mun-
chen und die immer weiter steigenden Grundstickspreise werden daher dazu fiuhren,
dass die Mindestmalie der gesetzlich festgelegten Abstandsflachen weitestgehend
ausgenutzt werden. Damit wird sich die Wohnqualitdt im Gemeindegebiet nachteilig
andern. 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 Abstande
zwischen den Gebauden gepragt. Gerade im Gemeindegebiet werden Wohnformen
angeboten, die im stadtischen bzw. baulich verdichteten Raum nicht bzw. nur noch
selten anzugreffen sind. Das Wohnen ist gepragt durch Abstand zum Nachbarn. Frei-
bereiche um die Gebaude stellen insoweit einen wesentlichen Bestandteil der Wohn-
qualitat dar, insbesondere auch fir Kinder. Die Gemeinde mdchte mit dieser Satzung
die Wohnqualitat, die durch gréReren Abstand zwischen den Gebauden gepragt ist,
erhalten und ggf. im Rahmen der Neubebauung von Grundstiicken verbessern. Dies
fuhrt auch zu einer Verbesserung von Belichtung, Beltftung und Besonnung der Bau-
grundstticke sowie ggf. auch zu einer Verbesserung des Brandschutzes.

Der Gesetzgeber hat mit der Neuregelung der Abstandsflachen in Art. 6 Abs. 5 BayBO
die Untergrenze des zulassigen Gebaudeabstands festgelegt. Die Gemeinde Erdweg
maochte fur ihr Gemeindegebiet hohere Standards, als vom Gesetzgeber vorgesehen,
festlegen.

Gleichzeitig werden Uber gro3ere Abstandsflachen auch notwendige Flachen fir Ne-
benanlagen gesichert. Der Bedarf an Flachen zur Unterbringung von Gartengeréten,



Spielgeraten fur Kinder, von Fahrradern und natirlich von Kraftfahrzeugen ist grof3er
als in der Stadt. Durch die Verlangerung der Abstandsflachen wird auch insoweit aus-
reichend Raum auf den Baugrundstiicken gesichert.

Die Gemeinde bezieht in ihre Uberlegungen durchaus ein, dass der Gesetzgeber mit
der Abstandsflachenverkiirzung einer Innenverdichtung und einer Verringerung der
neuen Inanspruchnahme von Flachen beabsichtigt. Die Gemeinde héalt aber die Erhal-
tung und Verbesserung der Wohnqualitat in ihrem Gemeindegebiet fir vorrangig. Um
trotzdem einen Ausgleich zwischen dem gesetzgeberischen Ziel der Innenverdichtung
einerseits und der Wohnqualitat andererseits zu erreichen, wird das Mal} der Ab-
standsflachentiefe mit 0,8 H festgeschrieben und somit die Mdglichkeit der Erh6hung
auf bis zu 1,0 H nicht vollstandig ausgeschopft. Die bisher mégliche Verkirzung der
Abstandsflachen vor bis zu zwei AuRenwanden von nicht mehr als 16 m Lange soll
beibehalten werden. Damit werden Bestandsgebaude geschutzt, aul3erdem wird auch
fur neue Bauvorhaben ein verdichtetes Bauen auf zwei Seiten erméglicht und so wie-
derum dem gesetzgeberischen Ziel der Innenverdichtung Rechnung getragen, ohne
dabei das Ziel der Erhaltung und Verbesserung der Wohnqualitat aus den Augen zu
verlieren. Das Gebot der Innenverdichtung kann dariber hinaus auch durch ein héhe-
res Mal3 baulicher Nutzung erreicht werden, etwa durch héhere Gebaude, welche die
Abstandsflachen einhalten. Dies wird die Gemeinde in ihren Planungen bertcksichti-
gen.

Weiterhin ist sich die Gemeinde dariber bewusst, dass mit der Neuregelung der Be-
rechnung des Mal3es der Abstandsflachentiefe z.T. eine Verlangerung der notwendi-
gen Abstandsflachen gegentber dem bisherigen Recht einhergeht, wenn es durch
eine gemeindliche Regelung unveréndert beim Malf3 der Tiefe der Abstandsflache von
1 H bleiben wirde. Auch um eine solche Verlangerung in der Regel zu vermeiden,
wird das Malf3 der Tiefe mit 0,8 H und fur bis zu zwei Auf3enwé&nden von nicht mehr als
16 m Lange mit 0,4 H festgesetzt. FlUr den Fall, dass trotzdem ein Bestandsgebaude
aufgrund der veranderten Berechnungsweise die Abstandsflachen nach dem neuen
Recht nicht einhélt, besteht die Moglichkeit der Abweichung nach Art. 63 BayBO, um
z.B. einen nachtréaglichen Ausbau von Dachgeschossen nicht an den Abstandsflachen
scheitern zu lassen.

Fur die Entscheidung tber den Geltungsbereich wurden alle Ortsteile einzeln auf Pla-
nen betrachtet. Im Ergebnis hat sich die Gemeinde dazu entschlossen, die abweichen-
den Abstandsflachen im gesamten Gemeindegebiet anzuordnen. Zwar gibt es im Ge-
meindegebiet unterschiedliche Siedlungsstrukturen und Bauweisen, im Wesentlichen
ist die vorhandene Baustruktur in allen Ortsteilen (bis auf kleine Au3enorte) aber ver-
gleichbar. Die vorgenannten Ziele sollen daher generell im Gemeindegebiet verfolgt
werden und damit auch Grundlage der Abstandsflachenbemessung sein. Im Einzelfall
ist eine Korrektur tiber Abweichungen méglich. Fur die sich insbesondere unterschei-
denden Gewerbe-, Kern- und klassenurbanen Gebiete findet die Satzung ohnehin
keine Anwendung. Zudem bleibt es bei ggf. abweichenden Festsetzungen, die sich
aus Bebauungsplanen ergeben.

Die Gemeinde ist sich auch bewusst, dass die Verlangerung der Abstandsflachen ge-
genuber der gleichzeitig in Kraft tretenden gesetzlichen Verkirzung derselben Auswir-
kungen auf die bauliche Ausnutzbarkeit von Grundstiicken haben kann und damit auch
Eigentimerinteressen nachteilig betroffen werden kénnen. Die Aufrechterhaltung ei-
ner ausreichenden Wohnqualitdt im Gemeindegebiet rechtfertigt indes mdgliche Ei-
gentumseinschrankungen.



