Satzung lUiber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe

im Markt Schliersee
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 lit a BayBO)

§ 1 Geltungsbereich

Die Satzung gilt flr das gesamte Gemeindegebiet.

§ 2 Abstandsflachentiefen

Abweichend von Art. 6, Abs. 5, S. 1 BayBO betragt die Abstandsflache im Gemein-
degebiet aullerhalb von Gewerbe-, Kern- und Industriegebieten und festgesetzten ur-
banen Gebieten 0,8 H, mindestens jedoch 3 m. Vor bis zu zwei Aufenwznden von
nicht mehr als 16 m Lange genligen in diesen Fallen die Halfte der in Satz 1 erforder-
lichen Abstandsflache, mindestens jedoch 3 m, wenn das Gebaude an mindestens
zwei AuRenwanden S. 1 beachtet.

§ 3 Abweichungen

Abweichungen, insbesondere zum Wohl der Allgemeinheit kénnen erteilt werden. Es
findet die Regelung der BayBO Anwendung.

§ 4 Bebauungsplane

In Bebauungsplanen festgesetzte, abweichende Abstandsflachen bleiben unberiinhrt.
Ordnen Bebauungspléne, die vor dem 01.02.2021 in Kraft getreten sind, die Geltung
der Abstandsfldchenvorschriften an, gilt auch fir diese § 2.

§ 4 Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft. Gleichzeitig tritt die
Satzung Uber abweichende MalRe der Abstandsﬂachentlefe im Markt Schliersee vom
24.02.2021 auller Kraft.

Schliersee, den 31.03.2021 Markt Schliersee

S zenbaumer
Erster Burgermeister



Begriindung:

Artikel 81, Absatz 1, Nr. 6 lit. a BayBO erdffnet 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 Abstandsfléchen auf im weite-
ren Sinne sicherheitsrechtliche Zielsetzungen. Abstandsflichen kénnen zur Sicher-
stellung einer ausreichenden Belichtung, Beliiftung und Besonnung der Baugrund-
stlcke, zur Sicherstellung von Flachen fir Nebenanlagen, zur Herstellung des Wohn-
friedens und Sicherstellung des Brandschutzes abweichend von den gesetzlichen
Bestimmungen geregelt werden. In Bezug auf das Ortsbild sind nur gebidudebezo-
gene Regelungen zulassig, die sich mittelbar auf die Gestaltung und das Ortsbild
auswirken. .

Vorstehende Satzung wird im Rahmen der Ermé&chtigungsgrundlage maRgeblich zur
Verbesserung und Erhaltung der Wohnqualitat erlassen.

Im Gemeindegebiet der Marktgemeinde Schliersee sind nach wie vor viele Bereiche
nicht Giberplant und beurteilen sich planungsrechtlich nach § 34 BauGB. Dariiber hin-
aus sind in Bebauungsplénen zum Teil groRziigige Baurdume festgelegt. In diesen
Bereichen wird der Abstand von Baukérpern zueinander im Wesentlichen durch das
Abstandsflachenrecht geregelt. Der hohe Siedlungsdruck und die dadurch immer
weiter steigenden Grundstlickspreise werden daher dazu fiihren, dass die Mindest-
mafie der gesetzlich festgelegten Abstandsflachen weitestgehend ausgenutzt wer-
den. Damit wird sich die Wohnqualitit im Gemeindegebiet von Schliersee nachteilig
andern. Eine deutliche Nachverdichtung wird nach Auffassung des Marktgemeinde-
rats auch nachteilige Auswirkungen auf den Wohnfrieden haben.

Die Wohnqualitét in Schliersee ist in vielen Bereichen durch gréRere Abstande zwi-
'schen den Gebauden geprégt. Gerade hier werden Wohnformen angeboten, die im
stadtischen bzw. baulich verdichteten Raum nicht bzw. nur noch selten anzutreffen
sind. Das Wohnen ist geprégt durch Abstand zum Nachbarn. Freibereiche um die
Gebaude stellen insoweit einen wesentlichen Bestandteil der Wohnqualitat dar, ins-
besondere auch fur Kinder. Die Marktgemeinde méchte mit dieser Satzung die
Wohnqualitét, die durch gréeren Abstand zwischen den Gebauden gepragt ist, er-
halten und gegebenenfalls im Rahmen der Neubebauung von Grundstiicken verbes-
sern. Dies fUhrt auch zu einer Verbesserung von Belichtung, Beliiftung und Beson-
nung der Baugrundstticke, die aufgrund der Tallage der Marktgemeinde Schliersee
und der damit einhergehenden verschattenden Wirkung der umliegenden Berge im
gesamten Gemeindegebiet bereits natiirliche Begrenzungen erfahrt. Neben einer di-
rekten Verschattung durch umliegende Erhebungen ist zudem an den bebauten ost-
bzw. westexponierten Hangen auch die indirekte Verschattungswirkung durch unter-
schiedliche Hohenlagen baulicher Anlagen hervorgerufen. Die Verschattungswirkung
erhoht sich, sodass gré3ere Abstéande zwischen den Baukdrpern zur Erhaltung der



Wohngqualitat notwendig sind. Die Sicherstellung der ausreichenden Belichtung und
Besonnung bedarf also in Schliersee besonderer Aufmerksamkeit. Sie fiihrt dariiber
hinaus gegebenenfalls zu einer Verbesserung des Brandschutzes.

Der Gesetzgeber hat mit der Neuregelung der Abstandsflachen in Artikel 6, Absatz 5
BayBO die Untergrenze des zulassigen Gebaudeabstands festgelegt. Der Marktge-
meinderat mochte fur das Gemeindegebiet von Schliersee hdhere Standards als vom
Gesetzgeber vorgesehen festlegen.

Gleichzeitig werden Uber groRere Abstandsflachen auch notwendige Flachen fur Ne-
benanlagen gesichert. Der Bedarf an Flachen zur Unterbringung von Gartengeraten,
Spielgeraten flr Kinder, von Fahrradern und natirlich von Kfz ist gréRer als in der
Stadt. Durch die Verldngerung der Abstandsflachen wird auch insoweit ausreichend
Raum auf den Baugrundstiicken gesichert.

Die Gemeinde bezieht in ihre Uberlegungen durchaus ein, dass der Gesetzgeber mit
der Abstandsflachenregelung eine Innenverdichtung und einer Verringerung der
neuen Inanspruchnahme von Flachen beabsichtigt. Der Marktgemeinderat halt aber
die Erhaltung und Verbesserung der Wohnqualitat in seinem Gemeindegebiet fir vor-
rangig. Das Gebot der Innenverdichtung kann auch durch ein hdheres Maf an bauli-
cher Nutzung erreicht werden, etwa durch hohere Gebaude, welche die Abstandsfla-
chen einhalten. Dies wird die Marktgemeinde in ihren Planungen berlicksichtigen.

In Bezug auf den Geltungsbereich hat sich der Markt Schiiersee dazu entschieden,
die abweichenden Abstandsflachen im gesamten Gemeindegebiet anzuordnen. Zwar
gibt es im Gemeindegebiet unterschiedliche Siedlungsstrukturen und Bauweisen. Die
oben genannten Ziele sollen aber generell im Gemeindegebiet verfolgt werden und
damit auch Grundlage der Abstandsflichenbemessung sein. Die Gemeinde orientiert
sich dabei auch an der Regelung, die der Normgeber in Art. 6 Absatz 5a BayBO fiir
Gemeinden mit mehr als 250.000 Einwohnern erlassen hat. Im Einzelfall ist eine Kor-
rektur Uber Abweichungen méglich, besonders wenn das Wohl der Allgemeinheit
eine Abweichung erfordert. Fir die sich insbesondere unterscheidenden Gewerbe-,
Kern- und das klassenurbane Gebiete findet die Satzung ohnehin keine Anwendung.

Rein vorsorglich ist § 4 aufgenommen worden. Es ist derzeit davon auszugehen,
dass die Festsetzung der Abstandsflachen (abweichend des Art. 6, Abs. 5, Satz 3
BayBO a. F.) in Bebauungsplénen, die vor dem 01.02.2021 in Kraft getreten sind,
stets einen Ruckgriff auf die zur 1. éffentlichen Auslegung des Bebauungsplans gel-
tenden, gesetzlichen Abstandsflachenvorschriften bedingen. Der Marktgemeinderat
Schliersee hat im Lichte der zu diesem Zeitpunkt geltenden Regelung den Bebau-
ungsplan gebilligt. Eine dynamische Verweisung auf die seit 01.02.2021 geltende
BayBO wirde den Planungswillen der Gemeinde eventuell unterlaufen. Sollte sich
jedoch die Auffassung, dass ein Verweis im Bebauungsplan auf die BayBO ohne die
Angabe ihres Fassungsdatums bzw. ohne eine diesbezligliche Ausfiihrung in der Be-
grindung eine Anwendung der BayBO zum Zeitpunkt der jeweiligen Entscheidung
bedingt, durchsetzen, greift § 4. Nur aufgrund dieser Uberlegungen soll diese Sat-



zung auch flir Bebauungspléne gelten, die vor dem 01.02.2021 die Geltung der Ab-
standsflachenvorschriften unabhangig von Art. 6. Abs. 5§ Satz 3 BayBO a. F. festsetz-
ten. Die am 01.02.2021 durch Anderung der Bayerischen Bauordnung in Kraft tre-
tende Abstandsflachenverkiirzung soll fiir diese Bebauungsplane nicht zum Tragen
kommen. Fir Bebauungsplane, die selbst eigene Abstandsflachentiefen festsetzen,
bleibt es bei diesen Festsetzungen.

Die Gemeinde ist sich auch bewusst, dass die Verlangerung der Abstandsfiéchen ge-
genuber der gleichzeitig in Kraft tretenden gesetzlichen Verkirzung derselben Aus-
wirkungen auf die bauliche Ausnutzbarkeit von Grundstlicken haben kann und damit
auch Eigentlimerinteressen nachteilig betroffen werden kénnen. Die Aufrechterhal-
tung einer ausreichenden Wohnqualitat im Gemeindegebiet rechtfertigt indes mogli-
che Eigentumseinschrankungen.



