Satzung liber abweichende MaRe der Abstandsflichentiefe gemiR Art. 6
Abs. 5 Satz 2 und Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 a) Bayerische Bauordnung
(BayBO) vom 04.02.2021

Die Gemeinde Prittriching erlasst aufgrund Art. 6 Abs. 5 Satz 2 und Art. 81 Abs. 1 Nr. 6
Buchstabe a) der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.V.m. Art. 23 der Gemeindeordnung
flr den Freistaat Bayern (GO) 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 AuBenwanden von nicht mehr als 16 m Lange
genugen in diesen Fallen 0,5 H, mindestens jedoch 3 m, wenn das Geb&ude an mindestens
zwei AuRenwanden Satz 1 beachtet.

§3
Bebauungsplane

In Bebauungspléanen festgesetzte, abweichende Abstandsflichen bleiben unberthrt.
Ordnen Bebauungspléne, die vor dem 01.02.2021 in Kraft traten, gemé&R Art. 6 Abs. 5 Satz
3 BayBO die Geltung der Abstandsflachenvorschriften an, gilt auch fur diese § 2 der
Satzung.

§4
Abweichungen

Von den Bestimmungen dieser Satzung kann die Bauaufsichtsbehérde im Einvernehmen
mit der Gemeinde Prittriching Abweichungen nach MalRgabe des Art. 63 BayBO zulassen.

§5
Inkrafttreten
Diese Satzung tritt eine Woche nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Prittriching, den 05.02.2021

Gemeinde Prittriching

WA, il

Alexander Ditsch

Erster Birgermeister



Begriindung:

Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 Buchstabe a BayBO eréffnet Gemeinden die Méglichkeit, das
Abstandsflachenrecht abweichend von der gesetzlichen Regelung zu gestalten, wenn
dies die Erhaltung der Ortsgestaltung im Gemeindegebiet oder in Teilen des
Gemeindegebiets bezweckt oder der Verbesserung und Erhaltung der Wohnqualitat
dient.

Die Satzung trégt der Tatsache Rechnung, dass in der Gemeinde Prittriching ein
Bedurfnis besteht, die Nachverdichtung einerseits zu erméglichen, andererseits aus
ortsgestalterischen Griinden und zur Erhaltung und Verbesserung der Wohnqualitét
gegenuber der am 01.02.2021 in Kraft getretenen neuen Abstandsflachentiefe groRere
Absténde zwischen den Geb&uden zu erhalten. In der Gemeinde Prittriching sind nicht
Uberplante Baugebiete vorhanden, in denen die Steuerung der Gebaudeabstinde
zueinander ausschlieBlich Uber das bauordnungsrechtliche Abstandsflachenrecht
erfolgt.

Die Gemeinde Prittriching ist von einem tibermafig starken Siedlungsdruck gepragt. Die
Ziele ,Erhaltung des Ortsbildes, des traditionellen Siedlungscharakters und der
Wohnqualitat* wéren ohne diese Satzung in der Gemeinde Prittriching nachhaltig
gefahrdet.

Nach der Rechtsprechung beschrankt sich die Regelungskompetenz des
Bauordnungsrechts bei der abweichenden Bestimmung von Abstandsflichen auf im
weiteren Sinne sicherheitsrechtliche Zielsetzungen. Abstandsflachen kénnen zur
Sicherstellung einer ausreichenden Belichtung, Beliftung und Besonnung der
Baugrundstiicke, zur Sicherstellung von Flachen fiir Nebenanlagen, zur Herstellung des
Wohnfriedens und Sicherstellung des Brandschutzes abweichend von den gesetzlichen
Bestimmungen geregelt werden. In Bezug auf das Ortsbild sind nur gebédudebezogene
Regelungen zuldssig, die sich mittelbar auf die Gestaltung des Ortsbildes auswirken.

Vorstehende Satzung wird im Rahmen der Ermachtigungsgrundlage maRgeblich zur
Verbesserung und Erhaltung der Wohnqualitat erlassen.

Im Gemeindegebiet sind nach wie vor viele Bereiche nicht iiberplant und beurteilen
sich planungsrechtlich nach § 34 BauGB. Darlber hinaus sind in Bebauungsplanen
zum Teil groRRzigige Baugrenzen festgelegt. In diesen Bereichen wird der Abstand von
Baukdrpern zueinander im Wesentlichen durch das Abstandsflachenrecht geregelt. Der hohe
Siedlungsdruck im Gemeindegebiet und die immer weiter steigenden Grundstiickspreise
werden daher dazu fiihren, dass die Mindestmale der gesetzlich festgelegten Abstandsfléchen
weitestgehend ausgenutzt werden. Damit wird sich die Wohnqualitat im Gemeindegebiet
nachteilig &ndern. Eine solche, Uber verkirzte Abstande erwirkte Nachverdichtung wird nach
Auffassung der Gemeinde auch nachteilige Auswirkungen auf den Wohnfrieden haben.

Die Wohnqualitét ist im Gemeindegebiet in vielen Bereichen durch groRere Abstande zwischen
den Gebduden gepragt. Gerade im Gemeindegebiet werden Wohnformen angeboten, die im
urbanen Raum nicht bzw. nur noch selten anzutreffen sind. Das Wohnen ist gepragt durch
Abstand zum Nachbam. Freibereiche um die Gebaude stellen insoweit einen wesentlichen
Bestandteil der Wohnqualitat dar, insbesondere auch fur Kinder. Die Gemeinde mdchte mit dieser
Satzung die Wohnqualitét, die durch gréReren Abstand zwischen den Gebauden gepréagt ist,
erhalten und gegebenenfalls im Rahmen der Neubebauung von Grundstiicken verbessemn. Dies
fahrt auch zu einer Verbesserung von Belichtung und Bellftung und Besonnung der

Baugrundstiicke.



Der Gesetzgeber hat mit der Neuregelung der Abstandsfléchen in Art. 6 Abs. 5 BayBO die
Untergrenze des zulassigen Geb&udeabstands festgelegt. Die Gemeinde Prittriching
mdchte fur ihr Gemeindegebiet héhere Standards als vom Gesetzgeber vorgesehen
festlegen.

Gleichzeitig werden Uber gréRere Abstandsfiachen auch notwendige Fléchen fir Nebenanlagen
gesichert. Der Bedarf an Flachen zur Unterbringung von Gartengeréten, Spielgeraten fiir Kinder,
von Fahrréddern und natlirlich von Kraftfahrzeugen ist gréRer als in der Stadt. Durch die
Verlangerung der Abstandsflichen wird auch insoweit ausreichend Raum auf den
Baugrundstiicken gesichert.

Die Geltung der Satzung bezieht sich auf Gebiete, in denen zumindest auch eine Wohnnutzung
zulassig ist. Sie sichert damit insgesamt fir Wohnnutzungen eine ausreichende Wohnqualitt.

Die Gemeinde Prittriching bezieht in ihre Uberlegungen durchaus ein, dass der Gesetzgeber mit
der Abstandsflachenverkiirzung eine Innenverdichtung und einer Verringerung der neuen
Inanspruchnahme von Fléchen beabsichtigt. Die Gemeinde hélt aber die Erhaltung und
Verbesserung der Wohnqualitét in ihrem Gemeindegebiet fiir vorrangig.

Um trotzdem einen Ausgleich zwischen dem gesetzgeberischen Ziel der Innenentwicklung
einerseits und der Wohnqualitét andererseits zu erreichen, wird das MaR der Abstandsflachentiefe
auf 0,8 H festgesetzt und somit die Maoglichkeit der Erhdhung auf 1 H nicht vollstindig
ausgeschopft.

Dem Gebot der Innenverdichtung kann auch durch ein héheres MaR baulicher Nutzung erreicht
werden, etwa durch héhere Gebaude, welche die Abstandsflichen einhalten. Dies wird die
Gemeinde in ihren Planungen beriicksichtigen. In Bezug auf das MaR der Regelung der
Abstandsflachentiefen hat sich die Gemeinde im Wesentichen am bisherigen
Abstandsflachenrecht orientiert, da dieses nach ihrer Auffassung eine ausreichende Wohnqualitt
sicherte. Ihr ist dabei bewusst, dass in Bezug auf die Berechnung der Abstandsflachentiefen
Anderungen eingefihrt werden und es gerade nicht zur Fortgeltung des bisherigen
Abstandsflachenrechts insgesamt kommt.

Unabhéngig von dieser Satzung wird die Gemeinde Prittriching insbesondere fur bereits
verdichtete Bauflachen prifen, ob eine weitere, verdichtete Bauweise aus stidtebaulichen
Griinden méglich ist. Diese Flachen sollen dann tber ein Bauleitplanverfahren mit stadtebaulich
motivierten Engstellungen tiberplant werden.

In Bezug auf den Geltungsbereich hat sich die Gemeinde dazu entschieden, die abweichenden
Abstandsflachen im gesamten Gemeindegebiet anzuordnen. Zwar gibt es im Gemeindegebiet
unterschiedliche Siedlungsstrukturen und Bauweisen. Das vorrangige Ziel einer Erhaltung und
Verbesserung der Wohnqualitét soll generell im Gemeindegebiet verfolgt werden und damit auch
Grundlage der Abstandsflachenbemessung sein. Fur die sich insbesondere unterscheidenden
Gewerbegebiete findet die Satzung ohnehin keine Anwendung.

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



Die Regelung der Abstandsflaichentiefe nach dieser Satzung soll auch fir die
Bebauungsplane gelten, fur die vor dem 01.02.2021 die Geltung der Abstandsfléchen gem.
Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO angeordnet wurde. Die am 01.02.2021 durch Anderung der
BayBO in Kraft getretene Abstandsflachenverkirzung soll fiir diese Bebauungspléne nicht
zum Tragen kommen. Fur Bebauungspléne, die selbst eigene Abstandsflachentiefen
festsetzen, bleibt es bei dieser Festsetzung. Fuhrt die Neuregelung der Abstandsflachen
unter Anwendung der in der Neufassung der Abstandsflachen festgelegten
Berechnungsmodalititen dazu, dass bestehende Gebaude, die genehmigt sind, nicht mehr
die Abstandsflachenvorschriften einhalten, kann Uber Abweichungen gemaR Art. 63 BayBO

reagiert werden.

Prittriching, 05.02.2021

%// %{/
Alexander Ditsch
Erster Birgermeister




