Satzung iliber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe

Die Gemeinde Ubersee erldsst aufgrund Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 lit. a Bayerische Bauordnung
(BayBO) folgende

Satzung iiber abweichende MaBe der Abstandsflachentiefe

§ 1 Geltungsbereich

Die Satzung gilt fir das gesamte Gemeindegebiet.

§ 2 Abstandsfldchentiefe

Abweichend von Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO betragt die Abstandsflache im Gemeindegebiet
auBerhalb von Gewerbe-, Kern- und Industriegebieten und festgesetzten urbanen Gebieten
0,8 H, mindestens jedoch 3,0 m. Vor bis zu zwei AuRenwéanden, von nicht mehr als 16 m
Lange, geniigen in diesen Fallen 0,4 H, mindestens jedoch 3,0 m, wenn das Gebdaude an
mindestens zwei Auftenwanden Satz 1 beachtet.

§ 3 Bebauungspldne

In Bebauungsplanen festgesetzte, abweichende Abstandsflachen bleiben unberihrt. Ordnen
Bebauungsplane, die vor dem 01.02.2021 in Kraft traten, gemaR Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO
die Geltung der Abstandsflachenvorschriften an, gilt auch fur diese § 2 dieser Satzung.

§ 4 Inkrafttreten

Die Satzung tritt am 01.02.2021 in Kraft.

Ubersee, den 22.01.2021
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A Begriindung

A.1 Anlass und Ziel der Satzung

Im Rahmen der Novelle der BayBO 2020 wird das Abstandsflachenrecht grundlegend
angepasst. Die Tiefe der Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 BayBO, aufierhalb von Ge-
werbe-, Kern- und Industriegebieten und festgesetzten urbanen Gebieten, betragt nunmehr
ab Inkrafttreten der Novelle zum 01.02.2021 0,4 H.

Dies hat bei Umsetzung von Bauten unter Einhaltung dieser neuen Rahmenbedingungen
wesentliche negative Auswirkungen auf die Wohnqualitat in Ubersee.

Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 lit. a BayBO eroffnet der Gemeinde jedoch die Méglichkeit, das Ab-
standsflachenrecht abweichend von der (neuen) gesetzlichen Regelung zu gestalten, wenn
dies die Erhaltung des Ortsbildes im Gemeindegebiet oder in Teilen des Gemeindegebiets
bezweckt oder der Verbesserung und Erhaltung der Wohnqualitat dient.

Die Gemeinde erkennt die Ziele der Nachverdichtung und Innenentwicklung an und be-
rlcksichtigt diese auch im Rahmen der Bauleitplanung. Dies muss jedoch immer unter
Abwagung mit der bestehenden Struktur und Qualitdten des Ortes erfolgen. Dem folgend
erlasst die Gemeinde Ubersee eine Satzung nach Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 lit. a BayBO, welche
(mit Ausnahme von Einzelfillen) eine Reduzierung der Abstandsflachen gegentiber der
vormaligen Regelung der BayBO (vor 02.2021), jedoch eine Verlangerung gegentiber dem
ab 01.02.2021 gultigen Abstandsflachenrecht der BayBO vorsieht.

A.2 Geltungsbereich

Die im Rahmen dieser Satzung angeordneten, abweichenden Abstandsflachen gelten im
gesamten Gemeindegebiet.

Im Gemeindegebiet sind nach wie vor grof3e Bereiche nicht Uberplant und beurteilen sich
planungsrechtlich nach § 34 BauGB. Daruiber hinaus sind in Bebauungspldnen zum Teil
grof’ziigige Baurdume festgelegt. In diesen Bereichen wird der Abstand von Baukérpern
zueinander im Wesentlichen durch das Abstandsflachenrecht geregelt. Auch in Bereichen,
welche durch Bebauungsplane Uberplant sind, sind teilweise gréfiere Baurdume festgesetzt.
Die konkrete Gebaudekonfiguration ergibt sich auch hier im Wesentlichen durch das
Abstandsflachenrecht. Der hohe Siedlungsdruck im gesamten Gemeindegebiet und die
immer weiter steigenden Grundstlickspreise werden daher flachendeckend dazu fuhren,
dass die Mindestmafe der gesetzlich festgelegten Abstandsflachen weitestgehend
ausgenutzt werden. Damit wird sich die Wohnqualitat im gesamten Gemeindegebiet
nachteilig andern. Eine deutliche Nachverdichtung wird nach Auffassung der Gemeinde auch
nachteilige Auswirkungen auf den Wohnfrieden haben.

Zwar gibt es im Gemeindegebiet im Detail unterschiedliche Siedlungsstrukturen und
Bauweisen. Allen gemein ist jedoch eine relativ offene Bauweise mit Uberwiegend
Einzelhdusern und Abstdnden dazwischen.

In begriindeten Einzelféllen ist eine Korrektur iber Abweichungen mdéglich.



Insbesondere ist wie unter Ziffer A.3 im Detail beschrieben auch die besondere
Stellplatzsituation fur die Verlangerung der Abstandsflachen heranzuziehen. Dies ist
ebenfalls im gesamten Gemeindebereich gleich.

A.3 MaR der Abstandsfldchen

Gegenlber der vormals (vor 02.2021) guiltigen Abstandsflachenregelung bedeutet die im
Rahmen der BayBO ab 02.2021 gliltige Abstandsflachenregelung eine wesentliche
Verkirzung der Abstandsflachen. Dies wiirde fur die Gemeinde eine wesentliche
Veranderung (Verschlechterung) der Wohnqualitat bedeuten.

Die Wohnqualitat ist im Gemeindegebiet weit Uberwiegend durch gréRere Abstédnde
zwischen den Gebauden gepragt. Im gesamten Gemeindegebiet Ubersee werden
Wohnformen angeboten, die im stadtischen bzw. 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 fir Kinder. Die Gemeinde méchte durch eine
abweichende Regelung zu Abstandsflachen die Wohnqualitat, die durch gréReren Abstand
zwischen den Gebauden gepragt ist, erhalten und, gegebenenfalls im Rahmen der
Neubebauung von Grundstiicken, verbessern.

Die Hauptsiedlungsbereiche Ubersee und Feldwies sowie die tibrigen Ortsteile sind durch
Ihre wiederkehrenden Freirdume und teilweise historisch pragenden Baustrukturen sowie
eine ausgepragte Durchgrinung stark ortsbildpragend. Auch fiir die Ortsrander ist eine
lockerere Bebauung mit ausreichendem Platz fur Grinstrukturen wichtig, um einen
harmonischen Ubergang zur freien Landschaft und ausreichend Abstand zu angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen sicherzustellen.

Auch ist durch die Lage der Gemeinde Ubersee im ldndlichen Raum eine besondere
Notwendigkeit von KFZ-Stellplatzen gegeben. Die angemessene Unterbringung dieser
bedarf ebenfalls groRerer Abstéande der Gebaude untereinander.

Unter Abwagung mit diesen Belangen ist es dennoch Ziel der Gemeinde Ubersee, die
bauliche Entwicklung im Rahmen der Innenentwicklung und Nachverdichtung zu starken.
Dem folgend wird im Rahmen der hier gegenstéandlichen Satzung eine Abstandsflachentiefe
von 0,8 H festgesetzt. Dies liegt unter der vor Februar 2021 nach BayBO gdltigen
Abstandsflachentiefe, jedoch tber der nach Februar 2021 nach BayBO glltigen
Abstandsflachentiefe.

Insbesondere wird durch diese Regelung auch sichergestellt, dass die nun veranderten
Regelungen zur Anrechnung der Giebelwénde auch in Verbindung mit den Regelungen
dieser Satzung weitgehend (unter Beriicksichtigung der in Ubersee vorwiegend vorhandenen
Gebaudeformen) zu keiner Verldngerung der Abstandsflachen gegeniiber dem vor 02.2021
gultigen MaR fuhren. Somit kénnen insbesondere die in den Bebauungsplanen
vorgesehenen Bebauungen auch weiterhin weitgehend unverandert errichtet werden.

Die Mindesttiefe der Abstandsflachen von 3,0 m bleibt unberihrt.

Die Gemeinde ist sich auch bewusst, dass die Verlangerung der Abstandsflachen gegentber
der gleichzeitig in Kraft tretenden gesetzlichen Verkiirzung derselben im Einzelfall Aus-
wirkungen 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 mégliche Eigentums-
einschrankungen.

Grundlage fur die Entstehung der heutigen Baustruktur ist das vormals in Art. 6 Abs. 6
BayBO enthaltene ,16 m Privileg“. Wie bereits in den vorherigen Abséatzen dargelegt, soll
insgesamt die notwendige Abstandsflachentiefe reduziert werden. Somit soll auch weiterhin
ein entsprechendes ,Privileg" vorgesehen werden. Dem folgend gentigt vor bis zu zwei
Aufienwanden von nicht mehr als 16 m Lange eine Abstandsflache auf 0,4 H, mindestens
jedoch 3,0 m. Es muss jedoch an mindestens zwei AuBenwénden eine Abstandsflache von
0,8 H nachgewiesen werden.



A.4 Verhiltnis zu Bebauungspldanen

Im Rahmen der hier gegenstandlichen Satzung werden auch die Geltungsbereiche von
Bebauungsplanen Uberplant. Ist in den Bebauungspldnen ein von den Regelungen der
BayBO abweichendes Abstandsflachenregime (Verkirzung der Abstandsflachen durch die
Baurdume 0.A)) festgesetzt, gelten diese Festsetzungen aus den Bebauungsplénen
unverandert weiter. Die Abwéagung zu diesen Abstandsflachen wurde im Rahmen der
Aufstellung der Bebauungsplane getroffen.

Ist in Bebauungspléanen die unverdnderte Glltigkeit der Regelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1
BayBO angeordnet, so gelten die Regelungen der hier gegenstandlichen Satzung.



