Gemeinde Hebertshausen

Satzung der Gemeinde Hebertshausen iiber abweichende
MaRe der Abstandsflachentiefe
(Abstandsflachensatzung — AFS)

Vom 20.01.2021

Die Gemeinde Hebertshausen erlasst aufgrund des Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 Buchst. a Bayerische
Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S.
588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2020
(GVBI. S. 663) folgende Satzung:

§ 1 Geltungsbereich

Die Satzung gilt fir das gesamte Gemeindegebiet.

§ 2 Abstandsflachentiefe

Abweichend von Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO betragt die Abstandsflache im Gemeindegebiet
aulerhalb von Gewerbe-, Kern- und Industriegebieten, festgesetzten urbanen Gebieten 0,8
H, mindestens jedoch 3 m. Vor bis zu zwei Aullenwanden von nicht mehr als 16 m Lénge
genugen in diesen Fallen 0,4 H, mindestens jedoch 3 m, wenn das Gebdude an mindestens
zwei AuRenwanden Satz 1 beachtet.

§ 3 Bebauungsplédne
(1) Abweichende, in Bebauungsplanen festgesetzte Abstandsflachen bleiben unberihrt.

(2) Ordnen Bebauungspléne, die vor dem 01.02.2021 in Kraft traten, gemaR Art. 6 Abs. 5 Satz
3 BayBO die Geltung der jeweils geltenden Abstandsflachenvorschriften an, gilt auch fur
diese § 2 dieser Satzung.

§ 4 Abweichungen

Von den Anforderungen dieser Satzung kénnen Abweichungen nach Art. 63 BayBO zugelas-
sen werden.



§ 5 Inkrafttreten
Diese Satzung tritt am 01.02.2021 in Kraft.

Richard"Reischl
Erster Burgermeister



Anlage zur Satzung der Gemeinde Hebertshausen Uber abweichende MaRe der Abstandsfla-
chentiefe vom 20.01.2021 (Abstandsflachensatzung — AFS)

Begriindung

Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 Buchst. a BayBO eréffnet Gemeinden die Méglichkeit, das Abstandsfla-
chenrecht 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 Wohnqualitét dient.

Nach der Rechtsprechung beschrankt sich die Regelungskompetenz des Bauordnungsrechts
bei der abweichenden Bestimmung von Abstandsflachen auf im weiteren Sinne sicherheits-
rechtliche Zielsetzungen. Abstandsflachen kénnen zur Sicherstellung einer ausreichenden Be-
lichtung, Belliftung und Besonnung der Baugrundstiicke, zur Sicherstellung von Flachen fir
Nebenanlagen, zur Herstellung des Wohnfriedens und zur Sicherstellung des Brandschutzes
abweichend von den gesetzlichen Bestimmungen geregelt werden. In Bezug auf das Ortsbild
sind nur gebdudebezogene Regelungen zuldssig, die sich mittelbar auf die Gestaltung des
Ortsbildes auswirken.

Die vorstehende Satzung wird im Rahmen der Erméachtigungsgrundlage mafigeblich zur Ver-
besserung und Erhaltung der Wohnqualitdt erlassen.

Im Gemeindebereich Hebertshausen sind nach wie vor viele Bereiche nicht Uberplant und be-
urteilen sich planungsrechtlich nach § 34 BauGB. Darliber hinaus sind in Bebauungsplanen
zum Teil groRzugige Bauraume festgelegt. In diesen Bereichen wird der Abstand von Baukor-
pern zueinander im Wesentlichen durch das Abstandsflachenrecht geregelt. Der hohe Sied-
lungsdruck in der Gemeinde Hebertshausen und die immer weiter steigenden Grundstiicks-
preise werden daher dazu fuhren, dass die Mindestmalle der gesetzlich festgelegten Ab-
standsflachen weitestgehend ausgenutzt werden. Damit wird sich die Wohnqualitdt im Ge-
meindegebiet Hebertshausen nachhaltig &ndern. Eine deutliche Nachverdichtung wird nach
Auffassung der Gemeinde auch nachteilige Auswirkungen auf den Wohnfrieden haben.

Die Wohnqualitat ist im Gemeindegebiet in vielen Bereichen durch gréRere Abstédnde zwi-
-schen den Gebauden gepragt. Es werden Wohnformen angeboten, die im 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 fiur Kinder. Die Gemeinde Hebertshausen méchte
mit dieser Satzung die Wohnqualitat, die durch gréReren Abstand zwischen den Gebauden
gepragt ist, erhalten und gegebenenfalls im Rahmen der Neubebauung von Grundsticken
verbessern. Dies fuhrt auch zu einer Verbesserung von Belichtung, Beltftung, Besonnung der
Baugrundstiicke und gegebenenfalls auch zu einer Verbesserung des Brandschutzes.

Der Gesetzgeber hat mit der Neuregelung der Abstandsflachen in Art. 6 Abs. 5 BayBO die
Untergrenze des zuldssigen Gebadudeabstands festgelegt. Die Gemeinde Hebertshausen
mochte fur inr Gemeindegebiet hhere Standards als vom Gesetzgeber vorgesehen festlegen.

Gleichzeitig werden tber gréRere Abstandsflachen auch notwendige Flachen fur Nebenanla-
gen gesichert. Der Bedarf an Flachen zur Unterbringung von Gartengeréaten, Spielgeraten fur



Kinder, von Fahrradern und natirlich von Kfz ist groRer als in der Stadt. Durch die Verlange-
rung der Abstandsflachen wird auch insoweit ausreichend R&um auf den Baugrundstticken
gesichert.

Die Gemeinde bezieht in ihre Uberlegungen durchaus ein, dass der Gesetzgeber mit der Ab-
standsflachenverkirzung eine Innenverdichtung und einer Verringerung der neuen Inan-
spruchnahme von Flachen beabsichtigt. Die Gemeinde halt aber die Erhaltung und Verbesse-
rung der Wohnqualitat in ihrem Gemeindegebiet fir vorrangig.

Um trotzdem einen Ausgleich zwischen dem gesetzgeberischen Ziel der Innenverdichtung ei-
nerseits und der Wohnqualitit andererseits zu erreichen, wird das Maf der Abstandsflachen-
tiefe mit 0,8 H festgeschrieben und somit die Méglichkeit der Erhéhung auf bis zu 1,0 H nicht
vollstandig ausgeschépft. Die bisher mogliche Verkirzung der Abstandsflachen vor bis zu zwei
AuRenwanden von nicht mehr als 16 m Lange soll beibehalten werden. Damit werden Be-
standsgebaude geschitzt, auRerdem wird auch fur neue Bauvorhaben ein verdichtetes Bauen
auf zwei Seiten erméglicht und so wiederum dem gesetzgeberischen Ziel der Innenverdich-
tung Rechnung getragen, ohne dabei das Ziel der Erhaltung und Verbesserung der Wohnqua-
litét aus den Augen zu verlieren.

Das Gebot der Innenverdichtung kann dartber hinaus auch durch ein héheres Mal} baulicher
Nutzung erreicht werden, etwa durch héhere Gebaude, welche die Abstandsflachen einhalten.
Dies wird die Gemeinde in ihren Planungen bertcksichtigen.

Weiterhin ist sich die Gemeinde dartiber bewusst, dass mit der Neuregelung der Berechnung
des MaRes der Abstandsflachentiefe z.T. eine Verlangerung der notwendigen Abstandsfla-
chen gegeniiber dem bisherigen Recht einhergeht, wenn es durch eine gemeindliche Rege-
lung unverdndert beim MaR der Tiefe der Abstandsflache von 1 H bleiben wirde. Auch um
eine solche Verlangerung in der Regel zu vermeiden, wird das MaR der Tiefe mit 0,8 H und
fur bis zu zwei AuRenwanden von nicht mehr als 16 m Lange mit 0,4 H festgesetzt. Fur den
Fall, dass trotzdem ein Bestandsgeb&ude aufgrund der verdnderten Berechnungsweise die
Abstandsflachen nach dem neuen Recht nicht einhélt, besteht die Méglichkeit der Abweichung
nach Art. 63 BayBO, um z.B. einen nachtréglichen Ausbau von Dachgeschossen nicht an den
Abstandsflachen scheitern zu lassen.

Fur die Entscheidung Uber den Geltungsbereich wurden alle Ortsteile einzeln auf Planen be-
trachtet. Im Ergebnis hat sich die Gemeinde dazu entschlossen, die abweichenden Abstands-
flachen im gesamten Gemeindegebiet anzuordnen. Zwar gibt es im Gemeindegebiet unter-
schiedliche Siedlungsstrukturen und Bauweisen, im Wesentlichen ist die vorhandene Bau-
struktur in allen Ortsteilen (bis auf kleine Auf3enorte) aber vergleichbar. Die vorgenannten Ziele
sollen daher generell im Gemeindegebiet verfolgt werden und damit auch Grundlage der Ab-
standsflaichenbemessung sein. Im Einzelfall ist eine Korrektur ber Abweichungen mdoglich.
Fur die sich insbesondere unterscheidenden Gewerbe-, Kern- und klassenurbanen Gebiete
findet die Satzung ohnehin keine Anwendung. Zudem bleibt es bei ggf. abweichenden Fest-
setzungen, die sich aus Bebauungsplanen ergeben.

Die Gemeinde ist sich auch bewusst, dass die Verlangerung der Abstandsflachen gegentiber
der gleichzeitig in Kraft tretenden gesetzlichen Verkirzung derselben Auswirkungen auf die
bauliche Ausnutzbarkeit von Grundstlicken haben kann und damit auch Eigentimerinteressen
nachteilig betroffen werden kénnen. Die Aufrechterhaltung einer ausreichenden Wohnqualitat
im Gemeindegebiet rechtfertigt indes mogliche Eigentumseinschrankungen.



Bekanntmachungsvermerk

Die Satzung der Gemeinde Hebertshausen Uber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe
(Abstandsflachensatzung - AFS) wurde am 20.01.2021 in der Verwaltung der Gemeinde He-
bertshausen, Am Weinberg 1, 85241 Hebertshausen in Zimmer 1.2 zur &ffentlichen
Einsichtnahme niedergelegt. : - o
Hierauf wurde durch Anschlag an allen Gemeindetafeln hingewiesen.

Die Anschldge wurden am 20.01.2021 angeheftet und am 19.02.2021 wieder entfernt.
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