Gemeinde Samerberg

Satzung
Uber abweichende MaBe der Abstandsflachentiefe
gemdB Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 lit. a Bayerischer Bauordnung

Aufgrund des Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 lit. a BayBO erlésst die Gemeinde Samerberg
folgende Satzung Uber abweichende MaBe der Abstandsfldchentiefe.

§ 1 Geltungsbereich

Die Satzung gilt fUr das komplette Gemeindegebiet.

§ 2 Abstandsfldchentiefe

Abweichend von Art. 6 Abs. 5 S. 1 BayBO betrégt die Abstandsflache im Gemeinde-
gebiet auBerhalb von Gewerbe-, Kern- und Industriegebieten, festgesetzten urbanen
Gebieten 1,0 H, mindestens jedoch 3 m. Vor bis zu zwei AuBenwdnden von nicht
mehr als 16 m L&dnge gendgen in diesen Fdllen 0,5 H, mindestens jedoch 3 m, wenn
das Gebdude an mindestens zwei AuBenwdnden Satz 1 beachtet.

§ 3 Bebauungspldane

Abweichende, in Bebauungspl@nen festgesetzte Abstandsfldchen bleiben unberthrt.
Ordnen Bebauungspldne, die vor dem 01.02.2021 in Kraft treten, gemaBs Art. 6 Abs. 5
S. 3 die Geltung der Abstandsfléichenvorschriften an, gilt auch fur diese § 2 dieser Sat-
zung.

§ 4 Inkrafttreten

Die Satzung fritt am 01.02.2021 in Kraft.



Begrindung zur Satzung

Art. 81 Abs. 1 Nr. é lit. a BayBO eréffnet Gemeinden die Méglichkeit das Abstandsfld-
chenrecht abweichend von der gesetzlichen Regelung zu gestalten, wenn dies die
Erhaltung des Ortsbildes im Gemeindegebiet oder in Teilen des Gemeindegebiets be-
zweckt oder der Verbesserung und Erhaltung der Wohnqualitét dient.

Die Satzung tragt der Tatsache Rechnung, dass in der Gemeinde Samerberg ein Be-
dUrfnis besteht, die Nachverdichtung einerseits zu erméglichen, andererseits aus orts-
gestalterischen Grinden und zur Erhaltung und Verbesserung der Wohnqualitét ge-
genUber der am 01.02.2021 in Kraft tretenden neuen Abstandsfléichentiefe groBere
Abst@nde zwischen den Gebduden zu erhalten.

Die Gemeinde ist sich dabei auch bewusst, dass die Verldngerung der Abstandsflé-
chen gegenUber der gleichzeitig in Kraft fretenden gesetzlichen Verkirzung dersel-
ben Auswirkungen auf die bauliche Ausnutzbarkeit von Grundsticken haben kann
und damit auch Eigentimerinteressen nachteilig betroffen werden kénnen. Allein aus
den neuen Berechnungsmodalitaten fUr die Errechnung der Geb&udehdhe, die nicht
Gegenstand dieser Satzung sind, sondern nach der Neuregelung der Bayerischen
Bauordnung zur Anwendung kommen, ergibt sich mit vorliegendem Satzungsrecht
teilweise eine Verscharfung der Abstandsfldchen gegenUber der bestehenden
Rechtslage. Die Aufrechterhaltung einer ausreichenden Wohnqualitét im Gemeinde-
gebiet rechtfertig indes mdgliche Eigentumsbeschrénkungen. Sie rechffertig insbe-
sondere diese Einschréinkung. In Bezug auf Bestandsgebdude kann Uber Abweichun-
gen gemasB Art. 63 reagiert und ein Ausgleich gefunden werden.

Die Gemeinde Samerberg mit ihren Ortsteilen ist von einem starken Siedlungsdruck
gepragt. Die Ziele ,Erhaltung des Ortsbildes und des traditionellen und I&ndlichen
Siedlungscharakters"”, die auch maBgeblich zur Wohnqualitéit beitragen wdren ohne
diese Satzung in Samerberg nachhaltig geféhrdet.

Nach der Rechtsprechung beschrénkt sich die Regelungskompetenz des Bauord-
nungsrechts bei der abweichenden Bestimmung von Abstandsfléichen auf im weite-
ren Sinne sicherheitsrechiliche Zielsetzungen. Abstandsflachen kdnnen zur Sicherstel-
lung einer ausreichenden Belichtung, BelUftung und Besonnung der Baugrundsticke,
zur Sicherstellung von Fidchen und Nebenanlagen, zur Herstellung des Wohnfriedens
und Sicherstellung des Brandschutzes abweichend von den gesetzlichen Bestimmun-
gen geregelt werden. In Bezug auf das Ortsbild sind nur gebdudebezogene Rege-
lungen zul&ssig, die sich mittelbar auf die Gestaltung des Ortsbildes auswirken.
Vorstehende Satzung wird im Rahmen der Erméchtigungsgrundiage maBgeblich zur
Verbesserung und Erhaltung der Wohnqualitéit der Bewohnerinnen und Bewohner
Samerbergs erlassen.

Im Gemeindegebiet sind nach wie vor viele Bereiche nicht Uberplant und beurteilen
sich planungsrechtlich nach § 34 BauGB. DarUber hinaus sind in Bebauungspldnen
zum Teil groBzUgige Baurdume festgelegt. In diesen Bereich wird der Abstand von
Baukdrper zueinander im Wesentlichen durch das Abstandsfldchenrecht geregelt.
Der hohe Siedlungsdruck im Gemeindegebiet und die immer weiter steigenden
GrundstUckspreise werden daher dazu fUhren, dass die MindestmaBe der gesetzlich
festgelegten Abstandsfldchen weitestgehend ausgenutzt werden. Damit wird sich die
Wohnqualitat im gesamten Gemeindegebiet nachteilig veréndern. Eine deutliche
Nachverdichtung wird nach Auffassung der Gemeinde auch nachteilige Auswirkun-
gen auf den Wohnfrieden haben, der zur Wohnqualitéat beitrégt.

Die Wohnqualitat ist im Gemeindegebiet in vielen Bereichen durch gréBere Abstande
zwischen den Gebduden gepragt. Gerade im Gemeindegebiet werden Wohnfor-
men angeboten, die im stddtischen bzw. baulich verdichteten Raum nicht bzw. nur
noch selten anzutreffen sind. Das Wohnen ist geprégt durch Abstand zum Nachbarn.
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Freibereiche um die Gebdude stellen insoweit einen wesentlichen Bestandteil der
Wohnqualitét dar, insbesondere auch fUr Kinder. Die Gemeinde m&chte mit dieser
Satzung die Wohnqualitdt, die durch gréBeren Abstand zwischen den Gebduden
gepragt ist, erhalten und gegebenenfalls im Rahmen der Neubebauung von Grund-
stOcken verbessern. Dies fihrt auch zu einer Verbesserung von Belichtung und Belif-
tung und Besonnung der Baugrundsticke und auch zu einer Verbesserung des Brand-
schutzes.

Die Geltung der Satzung bezieht sich auf Gebiete, in denen zumindest auch eine
Wohnnutzung zul@ssig ist. Sie sichert damit insgesamt fur Wohnnutzungen eine ausrei-
chende Wohnqualitat.

Die Gemeinde Samerberg bezieht in ihre Uberlegungen durchaus ein, dass der Ge-
setzgeber mit der Abstandsfldéchenverklrzung eine Innenverdichtung und einer Ver-
ringerung der neuen Inanspruchnahme von Fldchen beabsichtigt. Die Gemeinde hélt
aber die Erhaltung und Verbesserung der Wohnqualitét in inrem Gemeindegebiet fur
vorrangig. Dem Gebot der Innenverdichtung kann auch durch ein héheres MaB bau-
licher Nutzung erreicht werden, etwa durch héhere Gebdude, welche die Abstands-
flachen einhalten. Dies wird die Gemeinde in ihren Planungen bericksichtigen. In Be-
zug auf das MaB der Regelung der Abstandsfldchentiefen hat sich die Marktgemein-
de im Wesentlichen am bisherigen Abstandsfldchenrecht orientiert, da dieses nach
ihrer Auffassung eine ausreichende Wohnqualitat sicherte. Ihr, ist dabei bewusst, dass
in Bezug auf die Berechnung der Abstandsfléchentiefen Anderungen eingefUhrt wer-
den und es gerade nicht zur Fortgeltung des bisherigen Abstandsflédchenrechts insge-
samt kommt.

Unabhdangig von dieser Satzung wird die Gemeinde Samerberg insbesondere fur be-
reits verdichtete Baufléchen prifen, ob eine weitere, verdichtete Bauweise aus stéd-
tebaulichen Grinden maglich ist.

In Bezug auf den Geltungsbereich hat sich die Gemeinde dazu entschieden, die ab-
weichenden Abstandsfldchen im gesamtem 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 Abstandsflachenbemessung sein.

Im Einzelfall ist eine Korrektur Uber Abweichungen moglich. Fir die sich insbesondere
unterscheidenden Gewerbe-, Kern- und das klassenurbanen Gebiete findet die Sat-
zung ohnehin keine Anwendung.

Die Regelung der Abstandsfldchentiefe nach dieser Satzung soll auch fir die Bebau-
ungspléne gelten, fir die vor dem 01.02.2021 die Geltung der Abstandsflachen gem.
Art. 6 Abs. 5 S. 3 BayBO angeordnet wurde. Die am 01.02.2021 durch Anderung der
Bayerischen Bauordnung in Kraft tretende Abstandsflachenverkirzung soll fir diese
Bebauungspléne nicht zum Tragen kommen. FUr Bebauungsplane, die selbst eigene
Abstandsfldchentiefen festsetzen, bleibt es bei dieser Festsetzung. FUhrt die Neurege-
lung der Abstandsfléchen unter Anwendung der in der Neufassung der Abstandsfla-
chen festgelegten BerechnungsmodalitGten dazu, dass bestehende Gebdude, die
genehmigt sind, nicht mehr die Abstandsflachenvorschriften einhalten, kann Uber
Abweichunggn gemdaB Art. 63 reagiert werden.

Samerberg,/den 27.01.2021
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