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Betreff

Erlass einer Satzung Uber abweichende Mal3e der Abstandsflachentiefe gem. Art. 81 Abs. 1
Nr. 6 BayBO

Sachverhalt:

Der Bayerische Landtag hat Anfang Dezember 2020 eine umfassende Reform der Bayeri-
schen Bauordnung beschlossen. Die Neuregelungen treten zum 1. Februar 2021 in Kraft.
Mittels einer darin festgelegten neuen Frist soll der Weg zu Baugenehmigungen kinftig ma-
ximal drei Monate dauern. Liegt nach drei Monaten noch keine Entscheidung vor, gelten die
beantragten Baugenehmigungen automatisch als erteilt. Aul3erdem sollen neue Regelun-
gen zu Abstandsflachen fur neue Gebaude gelten. Bisher ist in Art. 6 Abs. 5 BayBO gere-
gelt, dass die Tiefe der Abstandsflachen 1 H betragt, mindestens 3 m.

Abs. 5 istin der neuen BayBO wie folgt gefasst:

LDie Tiefe der Abstandsflachen betrdgt 0,4 H, in Gewerbe- und Industriegebieten 0,2 H, je-
weils aber mindestens 3 m. Durch stddtebauliche Satzung oder eine Satzung nach Art. 81
kann ein abweichendes Mal3 der Tiefe der Abstandsflache zugelassen oder vorgeschrieben
werden.*”

Die Abstandsflachen werden also nach der Bayerischen Bauordnung in der neuen Fassung
im Regelfall von 1 H auf 0,4 H gesenkt, also auf 40 Prozent der Wandhohe reduziert. Art. 81
Abs. 1 Nr. 6 Buchst. a der neuen BayBO ert6ffnet den Gemeinden die Moéglichkeit, das Ab-
standsflachenrecht 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 Wohnqualitédt dient. Die Gemeinde Gauting mit
ihren Ortsteilen Buchendorf, Hausen, Konigswiesen, Oberbrunn, Stockdorf und Unterbrunn
ist von einem Ubermafig starken Siedlungsdruck gepragt. Die Ziele ,Erhaltung des Ortsbil-
des, des traditionellen Siedlungscharakters und der Wohnqualitat® in der Gemeinde waren
ohne den Erlass einer Satzung Uber ein von der neuen BayBO abweichendes Mal3 der Ab-
standsflachen nachhaltig gefahrdet. Die Satzung tragt der Tatsache Rechnung, dass in der
Gemeinde Gauting ein Bedurfnis besteht, die Nachverdichtung einerseits zu ermdglichen,
andererseits aus ortsgestalterischen Grinden und der Wohnqualitdt den vorhandenen Be-
stand zu erhalten.

Im Gemeindegebiet Gauting sind nach wie vor viele Bereiche nicht Gberplant und beurteilen
sich planungsrechtlich nach 8§ 34 BauGB. Daruber hinaus sind in Bebauungsplanen zum
Teil gro3zigige Baugrenzen mit der Mal3gabe der Anordnung des (alten) Abstandsflachen-
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rechts festgelegt. In diesen Bereichen wird der Abstand von Baukdrpern zueinander im We-
sentlichen durch das Abstandsflachenrecht geregelt. Der hohe Siedlungsdruck im Gemein-
degebiet und die immer weiter steigenden Grundstickspreise werden daher dazu fihren,
dass die MindestmalRe der gesetzlich festgelegten Abstandsflachen weitestgehend ausge-
nutzt werden. Ohne eine auf die Gemeindesituation angepasste Festsetzung des Mal3es
der Abstandsflachentiefe wirde sich die Wohnqualitat im Gemeindegebiet nachteilig an-
dern. Eine ansonsten, Uber verkirzte Abstande, erwirkte Nachverdichtung wird nach Auf-
fassung der Gemeinde auch nachteilige Auswirkungen auf den Wohnfrieden haben. Die
Satzung Uber ein von der BayBO abweichendes Mald der Abstandsflachentiefe wird daher
malf3geblich zur Verbesserung und Erhaltung der Wohnqualitdt und des Wohnfriedens bei-
tragen. Daher wird seitens der Verwaltung vorgeschlagen, den Erlass dieser Satzung, die
im Beschlussvorschlag im vollstandigen Wortlaut enthalten ist, zu beschliel3en.

Beschlussvorschlag:

1. Der Bauausschuss nimmt Kenntnis von der Beschlussvorlage der Verwaltung
(Drucksache O 0144) vom 11.01.2021.

2. Der Bauausschuss beschlief3t folgende

Satzung
Uber ein von der Bayerischen Bauordnung (BayBO) abweichendes Mal3
der Abstandsflachentiefe

gemal Art. 6 Abs. 5 Satz 2 i.V.m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 Buchst. a BayBO
I. Satzungstext
8§ 1 Geltungsbereich

Die Satzung gilt fur das gesamte Gemeindegebiet mit Ausnahme von
a) Gewerbegebieten
b) Kerngebieten
c) Sondergebieten
d) Industriegebieten
e) festgesetzten urbanen Gebieten
f) dem gesamten Aul3enbereich nach § 35 BauGB, es sei denn, es handelt sich um
Geltungsbereiche nach § 35 Abs. 6 BauGB bz ,

8 2 Mal der Abstandsflachentiefe

!Abweichend von Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO betragt die Tiefe der Abstandsfliche im Ge-
meindegebiet 1 H, mindestens jedoch 3 m.

2Vor bis zu zwei AufRenwanden von nicht mehr als 16 m Lange genigen in diesen Fallen

0,5 H mindestens jedoch 3 m, wenn das Geb&ude an mindestens zwei AuRenwanden Satz
1 beachtet.
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3Abweichend von Art. 6 Abs. 4 Satz 3 BayBO wird die Hohe von Dachern mit einer Neigung
von mehr als 45 Grad zu einem Drittel, mit einer Neigung von mehr als 70 Grad voll der
Wandhthe hinzugerechnet. “Die Hohe der Giebelflachen im Bereich des Dachs wird abwei-
chend von Art. 6 Abs. 4 Satz 3 BayBO bei einer Dachneigung von mehr als 70° voll, im Ub-
rigen zu einem Drittel angerechnet.

®Dabei bleiben auch untergeordnete Dachgauben bei der Bemessung der Abstandsfliche

aulBer Betracht, wenn

1. sie insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der AuRenwand des jeweiligen Gebau-
des, hdchstens jeweils 5 m in Anspruch nehmen und

2. ihre Ansichtsflache jeweils nicht mehr als 4 m? betragt und eine H6he von nicht mehr als
2,5 m aufweist.

§ 3 Bebauungsplane
'l Bebauungsplianen festgesetzte, abweichende Abstandsflachen bleiben unberiihrt.
20rdnen Bebauungsplane, die vor dem 1.2.2021 in Kraft getreten sind, die Geltung der Ab-
standsflachenvorschriften an, gilt auch fir diese § 2 Satze 1 bis 5.

8 4 Inkrafttreten

Die Satzung tritt am 01.02.2021 in Kratft.

Il. Begrindung

Teil A Aufbau und Zweck der Satzung

Die Gemeinde Gauting nimmt die vom Gesetzgeber bereitgestellte Grundlage nach Art. 6
Abs. 5 Satz 2 i.V.m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 Buchst. a BayBO in Anspruch, um ein abweichen-
des Mal3 der Abstandsflachentiefe zu regein. Die Regelung des Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 Buchst.
a BayBO enthalt ausweislich der Gesetzesbegrindung (Drucksache 18/8547) eine umfas-
sende, an die Gemeinden gerichtete Erméchtigung, das Abstandsflachenrecht abweichend
von der gesetzlichen Regelung zu gestalten. Das sich ergebende Mal3 wird in Art. 6 Abs. 4
Satz 5 BayBO definiert und ist das Ergebnis der Tiefe der Abstandsflache und der Hinzu-
rechnung der Hohe von Dachern sowie der Dachgauben, die nicht Satz 5 entsprechen.

Dieses Mald der Abstandsflachentiefe wird wie folgt abweichend von Art. 6 Abs. 4 Satz 3
und Abs. 5 Satz 1 BayBO fir den in 8§ 1 definierten Geltungsbereich der Satzung geregelt.

1. Allgemein zu 881 und 2
In der Zusammenschau wird mit dieser Satzung das bisherige Abstands-flachenrecht
fir den Geltungsbereich der Satzung beibehalten.

2. Zus§l

8 1 Buchst. a bis g f bezeichnet jene Gebiete, die nicht Teil dieser Satzung sind und
innerhalb derer das Abstandsflachenrecht nach Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO unveran-
dert Anwendung findet.

3. Zu 82 Satze 1 und 2
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Satz 1 regelt die Tiefe der Abstandsflachen von 1 H. Um ein abweichendes Mal3 der
Abstandsflachentiefe H entsprechend der Ermachtigungsgrundlage nach Art. 6 Abs.
5 Satz 3 i.V.m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 Buchst. a BayBO festsetzen zu kdnnen, ist es
zwingend, das sog. ,16m-Privileg“ zuzulassen. Ohne diese Regelung wirde schon
ab einer Abstandsflachentiefe von 0,5 H eine Verscharfung des bisherigen Rechts an
den ,Schmalseiten” nach Art. 6 Abs. 6 BayBO a. F. bei Gebauden mit einer Dachnei-
gung von bis zu 45 Grad eintreten. Eine Verscharfung des bisherigen Rechts ist nicht
beabsichtigt. Damit verbliebe ohne § 2 Satz 2 lediglich die Abstandsflachentiefe nach
Art. 6 Abs. 5 BayBO von 0,4 H (ohne die praxisferne Betrachtung von Hundertstel-
Stellen). Die Anordnung des 8 2 Satz 2 ist daher Voraussetzung fur eine Satzung
nach Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 Buchst. a BayBO, deren Erlass der Gesetzgeber fur Teile
des Gemeindegebiets oder das ganze Gemeindegebiet in das gemeindliche Ermes-
sen gestellt hat.

4. Zu 8 2 Satze 3 und 4

Das Mal3 der Abstandsflachentiefe ergibt sich aus der Tiefe der Abstandsflache, das
in dieser Satzung mit 1 H angeordnet wird, der Hohe von D&chern und Giebelflachen
sowie von Dachgauben, die nicht Satz 5 entsprechen, und der Mdéglichkeit, an zwei
AulRenwanden von nicht mehr als 16m Lange 0,5 H im Sinne von 8 2 Satz 2 anzu-
setzen. Die Hinzurechnung der Hohe der Dacher und Giebelflachen und Dachgau-
ben, die nicht Satz 5 entsprechen, wird nach § 2 Satze 3, 4 und 5 abweichend von
Art. 6 Abs. 4 Satz 3 BayBO angeordnet. Ohne diese Regelung konnte, auch unter
Anwendung von 8§ 2 Satz 2, die Abstandsflachentiefe von 1 H nicht angeordnet wer-
den, da die Folge eine Verscharfung des bisherigen Rechts, die unter Punkt 1 be-
schrieben ist, auf den ,Schmalseiten mit einer Abstandsflachentiefe von 0,5 H
gleichermalien eintreten wirde. Das heif3t, um die Grundlage nach Art. 81 Abs. 1 Nr.
6 Buchst. a BayBO ,eine Erhéhung auf bis zu 1,0 H* ausschdpfen zu kénnen, ist es
notwendig, 8§ 2 Satz 2 in Kombination mit § 2 Satze 3, 4 und 5 anzuordnen.

5. Zu 8§82 Séatze 2,3,4und 5

Satz 2 (16 m-Privileg), 3 und 4 (Anrechnung der Dach- und Giebelflachen) sowie
Satz 5 (Nichtanrechnung von untergeordneten Gauben) stellen jeweils ein Bemes-
sungskriterium flr das sich ergebende Mal} der Abstandsflachentiefe dar. Als Ergeb-
nis der Anwendung dieser Regelungen steht fir jede Seite eines Gebaudes ein Mal}
,H*. Sie verandern durch eine Berechnung der angeordneten Tiefe der Abstandsfla-
che das sich ergebende Gesamtmal3 der einzuhaltenden Abstdnde und sind daher in
ihren Anwendungsmaglichkeiten in einer Satzung nach Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 Buchst. a
BayBO gleichrangig zu sehen. Im Zusammenwirken mit der Tatsache, dass ohne die
Anwendung des § 2 Satz 2 ein abweichendes Mal3 der in Art. 6 Abs. 5 Satz 1 Bay-
BO geregelten Abstandsflachentiefe von 0,4 H ohne eine Verscharfung des bisheri-
gen Rechts nicht moglich ist, folgt, um den Rahmen nach Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 Buchst.
a BayBO ausschopfen zu konnen, die zusétzliche Anordnung der Berechnung nach
den Satzen 3, 4 und 5. Ohne die Satze 3, 4 und 5 ware eine Anordnung von 1 H oh-
ne die unerwinschten Folgen, dass bestehenden Geb&uden und Verlangerungen
von Baugenehmigungen oder Vorbescheiden genehmigungsrechtliche Hindernisse
entgegenstinden, nicht moglich. Die in Satz 5 geregelte Nichtanrechnung der unter-
geordneten Gauben bedeutet die Beibehaltung des bisherigen Rechts und eine (wei-
tere) geringfugige Veranderung des Malf3es H nur in jenen Fallen, in denen die Gau-
ben eine GrélRe erlangen, die das untergeordnete Mal} Ubersteigen.

Teil B Planungsziele

Seite 4 von 8



Gemeinde (&) Seite 5 von 8

Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 Buchst. a BayBO ertffnet Gemeinden die Moglichkeit, das Abstandsfla-
chenrecht abweichend von der gesetzlichen Regelung zu gestalten, wenn dies die Erhal-
tung des Ortsbildes im Gemeindegebiet oder in Teilen des Gemeindegebiets bezweckt oder
der Verbesserung und Erhaltung der Wohnqualitdt dient. Die Satzung tragt der Tatsache
Rechnung, dass in der Gemeinde Gauting ein Bedurfnis besteht, die Nachverdichtung ei-
nerseits zu ermoglichen, andererseits aus ortsgestalterischen Grinden und der Wohnquali-
tat den vorhandenen Bestand zu erhalten.

In der Gemeinde Gauting sind nicht Uberplante Baugebiete und Gebiete, die nach § 35 Abs.
6 BauGB zu beurteilen sind, vorhanden, in denen die Steuerung der Gebaudeabstande zu-
einander ausschlie3lich oder vorwiegend Uber das bauordnungsrechtliche Abstandsflachen-
recht erfolgt. Die Gemeinde Gauting mit ihren Ortsteilen Buchendorf, Hausen, Konigswie-
sen, Oberbrunn, Stockdorf und Unterbrunn ist von einem lbermaldig starken Siedlungs-
druck gepragt. Die Ziele ,Erhaltung des Ortsbildes, des traditionellen Siedlungscharakters
und der Wohnqualitat® waren ohne diese Satzung in der Gemeinde nachhaltig gefahrdet.

Aus Umsicht fir Gebiete, in denen ein besonders hoher Siedlungsdruck herrscht und
dadurch ein stark verkirztes Abstandsflachenrecht zu Auswirkungen fuihren wirde, die den
gennannten Zielen entgegenstehen wirden, hat der Gesetzgeber nach Art. 6 Abs. 5 Satz 2
i.vV.m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 Buchst. a BayBO eine umfassende, an die Gemeinden gerichte-
te, Satzungsermachtigung aufgenommen.

Nach der Rechtsprechung beschrankt sich die Regelungskompetenz des Bauordnungs-
rechts bei der abweichenden Bestimmung von Abstandsflachen auf im weiteren Sinne si-
cherheitsrechtliche Zielsetzungen. Abstandsflachen kénnen zur Sicherstellung einer ausrei-
chenden Belichtung, Beliftung und Besonnung der Baugrundstiicke, zur Sicherstellung von
Flachen fur Nebenanlagen, zur Herstellung des Wohnfriedens abweichend von den gesetz-
lichen Bestimmungen geregelt werden. In Bezug auf das Ortsbild sind nur gebédudebezoge-
ne Regelungen zulassig, die sich mittelbar auf die Gestaltung des Ortsbildes auswirken.

Vorstehende Satzung wird im Rahmen der Ermachtigungsgrundlage mal3geblich zur Ver-
besserung und Erhaltung der Wohnqualitdt und des Wohnfriedens erlassen. Im Gemeinde-
gebiet sind nach wie vor viele Bereiche nicht Uberplant und beurteilen sich planungsrecht-
lich nach 8§ 34 BauGB. Dartber hinaus sind in Bebauungsplanen zum Teil grof3ziigige Bau-
grenzen mit der Maligabe der Anordnung des (alten) Abstandsflachenrechts festgelegt. In
diesen Bereichen wird der Abstand von Baukdrpern zueinander im Wesentlichen durch das
Abstandsflachenrecht geregelt. Der hohe Siedlungsdruck im Gemeindegebiet und die im-
mer weiter steigenden Grundstiickspreise werden daher dazu fiihren, dass die Mindestma-
Be der gesetzlich festgelegten Abstandsflachen weitestgehend ausgenutzt werden. Ohne
eine auf die Gemeindesituation angepasste Festsetzung des Malles der Abstandsflachen-
tiefe wirde sich die Wohnqualitat im Gemeindegebiet nachteilig &ndern. Eine ansonsten,
Uber verkirzte Abstande erwirkte, Nachverdichtung wird nach Auffassung der Gemeinde
auch nachteilige Auswirkungen auf den Wohnfrieden haben.

Die Wohnqualitat ist im Gemeindegebiet Gauting in vielen Bereichen durch gréRere Ab-
stande zwischen den Gebauden gepragt. Gerade im Gemeindegebiet werden Wohnformen
angeboten, die im urbanen Raum nicht bzw. nur noch selten anzutreffen sind. Das Wohnen
ist gepragt bzw. der Wohnfrieden ist sichergestellt durch die Abstande zu den Nachbarn.
Freibereiche um die Gebaude stellen insoweit einen wesentlichen Bestandteil der Wohn-
qualitat dar, insbesondere auch fur Kinder. Die Gemeinde Gauting mdchte mit dieser Sat-
zung die Wohnqualitat, die durch gréReren Abstand zwischen den Geb&uden gepragt ist,
erhalten und gegebenenfalls im Rahmen der Neubebauung von Grundstiicken verbessern.
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Dies fuhrt auch zu einer Verbesserung von Belichtung und Bellftung und Besonnung der
Baugrundstiicke und somit zum Erhalt und der Weiterentwicklung des Wohnfriedens, der
auch die beiden Kriterien ,Schutz der Privatsphare vor unerwunschten Einblickmoglichkei-
ten” und ,Mithdren sozialer LebensaulRerungen in der Nachbarschaft® (BayVGH Urteil v.
3.12.2014, Az 1 B 14.819) umfasst.

Der Gesetzgeber hat mit der Neuregelung der Tiefe der Abstandsflachen in Art. 6 Abs. 5
BayBO die Untergrenze des zulassigen Gebaudeabstands festgelegt. Die Gemeinde Gau-
ting mochte fur ihr Gemeindegebiet, ausgenommen der in 8 1 Buchst. a bis g f gelisteten
Bereiche, hdhere Standards, als vom Gesetzgeber nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO vorge-
sehen, festlegen.

Gleichzeitig werden Uber gréf3ere Abstande auch notwendige Flachen fur Kinderspielberei-
che und fir Nebenanlagen gesichert. Der Bedarf an Flachen zur Unterbringung von Gar-
tengeraten, Spielgeraten fur Kinder, Fahrradern und natdrlich von Kfz ist erfahrungsgeman
in der Gemeinde Gauting grol3 und jedenfalls auch groR3er als in der Stadt. Durch die Ver-
groRerung der Abstandsflachen wird auch insoweit ausreichend Raum auf den Baugrund-
stlicken gesichert.

Die Satzung trAgt der Tatsache Rechnung, dass in der Gemeinde Gauting ein Bedurfnis
besteht, die Nachverdichtung einerseits zu ermdéglichen, andererseits aus ortsgestalteri-
schen Grunden den vorhandenen Bestand zu erhalten. In der Gemeinde Gauting sind tradi-
tionell nicht Uberplante Baugebiete vorhanden, in denen die Steuerung der Geb&udeab-
stande zueinander ausschlie3lich Uber das bauordnungsrechtliche Abstandsflachenrecht
erfolgt. So wird sichergestellt, dass das Gemeindegebiet sich unter Beachtung des § 34
Abs. 1 Satz 1 BauGB mal3voll weiterentwickeln kann.

Da nach dem neuen Recht deutlich kirzere Abstande in Kombination einer fehlenden Lan-
genbegrenzung und Seitenanzahlbegrenzung im Sinne des Art. 6 Abs. 6 BayBO alt somit in
der Summe eine Verdichtung, die das Ortsbild und den Wohnfrieden gefahrden wirden,
geregelt sind, entstinden Geb&udeengstellungen, die den von der Gemeinde verfolgten
Zielen der Erhaltung des Ortsbildes und der Wohnqualitat widersprachen. Der Gesetzgeber
hat daher schon vorsorglich solche Gebiete nach Art. 6 Abs. 5a BayBO neu herausgenom-
men, bei denen aufgrund des hohen Siedlungsdrucks zu erwarten ist, dass Gebaudeeng-
stellungen, die den Zielen, Erhalt des Ortsbildes und des Wohnfriedens (siehe Gesetzesbe-
grundung zu Art. 6 Abs. 5a BayBO neu) widersprechen, entstiinden. Der Gbermalige Sied-
lungsdruck und damit verbundene Bauweisen, die weder das Ortsbild noch den Wohnfrie-
den bertcksichtigen, waren Ausschlag fiur die Sonderregelungen fur groRere Stadte (der
Gesetzgeber geht zurecht davon aus, dass in Gebieten jenseits des aulRergewdhnlich ho-
hen Siedlungsdrucks negative Auswirkungen weniger zu erwarten sind, da Uberschaubare
Bodenpreise und weniger leicht verkaufliche oder vermietbare Objekte von allein zu grof3e-
ren als den gesetzlich vorgeschriebenen Geb&udeabstédnden fiihrten oder fiihren werden).
Das heildt, das neue Abstandsflachenrecht entfaltet seine Wirkung nur in den (wenigen)
Regionen der umliegenden Verdichtungsrdume der GroR3stadte.

Die gleiche Situation wie in grofRen Stadten gilt fir die Gemeinden des Landkreises Starn-
berg (die Nahe zur Landeshauptstadt und die sehr gute OPNV- und MIV-Anbindung sowie
die hochqualitative Wohnumgebung sind der Grund, weshalb sich die Thematik nicht an-
ders als in Minchen darstellt).

Aus den genannten Grinden entscheidet sich die Gemeinde Gauting, den in Art. 81 Abs. 1
Nr. 6 Buchst. a BayBO eroffneten Rahmen von 1 H auszuschépfen. Um in diesem Zuge
keine Verscharfung der bisherigen Abstandsflachenvorschriften zu generieren, sind die in §
2 aufgenommenen Séatze 2 bis 5 jeweils unabdingbar.
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Die Geltung der Satzung bezieht sich auf Gebiete, in denen eine Wohnnutzung von be-
stimmtem Gewicht zuldassig ist. Sie sichert damit grundsatzlich fur Wohnnutzungen eine
ausreichende Wohnqualitdt. Daher hat die Satzung in § 1 Gebiete ausgenommen, in denen
mit keiner oder mit untergeordneter Wohnnutzung zu rechnen ist. In Gewerbe-, Kern-, und
Industriegebieten findet sich in der Regel nur ein auf spezielle, teilweise eingeschrankte
Wohnformen festgelegter Nutzerkreis, dessen Anspruch auf Wohnqualitat im Lichte der
Gebietskategorie zu sehen ist. Diese Wohnnutzungen unterscheiden sich grundlegend von
den sonstigen Wohnnutzungen. In Sondergebieten und in festgesetzten urbanen Gebieten
richten sich die Abstdnde nach der Nutzung oder dem planerischen Willen der Gemeinde.
Die gesetzliche Regelung der Tiefe der Abstandsflachen (Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO) und
das sich aus Art. 6 Abs. 4 BayBO ergebende Mal3 (Art. 6 Abs. 4 Satz 5 BayBO) soll in die-
sen Gebieten, sofern keine weitergehenden Regelungen in den hierfir vorgesehenen Be-
bauungsplanen gefasst wurden, gelten. Im gesamten Auf3enbereich finden sich andere Vo-
raussetzungen beziglich der Wohnqualitat und des Wohnfriedens als im Innenbereich. Die
in der Regel nachbarschaftslose oder nachbarschaftsreduzierte Form des Wohnens mit re-
gelmaliig grofdzigigen angrenzenden Freibereichen bedarf keiner grof3eren Abstande.
Ausgenommen hiervon sind Satzungen nach 8§ 35 Abs. 6 BauGB bzw—rach-5-34-~Abs-2
BBaus, deren Verdichtung nach Innen vorwiegend Uber das Abstandsflachenrecht gesteu-
ert W|rd Somit werden die Geltungsberelche der Satzungen

nach § 35 Abs 6 BauGB far den Ortstell Stockdorf“ und ,,Satzung nach § 35 Abs 6 fur den
Ortsteil Gauting“ vergleichbar mit dem Geltungsbereich dieser Satzung behandelt.

Die Gemeinde Gauting bezieht in ihre Uberlegungen durchaus ein, dass der Gesetzgeber
mit der Abstandsflachenverkirzung eine Innenverdichtung und eine Verringerung der Inan-
spruchnahme von neuen Auf3enbereichsflachen beabsichtigt. Die Gemeinde halt aber die
Erhaltung und Verbesserung der Wohnqualitat in inrem Gemeindegebiet fur vorrangig. Dem
Gebot der Innenverdichtung kann auch durch ein héheres Mald baulicher Nutzung nachge-
kommen werden, etwa durch héhere Gebaude, welche die Abstandsflachen einhalten. Dies
wird die Gemeinde in ihren Planungen bericksichtigen, wie die bewusste nach stadtebauli-
chen Kriterien beabsichtigte Verkirzung der Gebaudeabstande in bestimmten Bebauungs-
plangebieten. In Bezug auf das Mal3 der Regelung der Abstandsflachentiefen hat sich die
Gemeinde im Wesentlichen am bisherigen Abstandsflachenrecht orientiert, da dieses nach
ihrer Auffassung eine ausreichende Wohnqualitat sicherte. Ihr ist dabei bewusst, dass in
Bezug auf die Berechnung der Abstandsflichentiefen Anderungen beziiglich der Anrech-
nung der Dachgauben eingefuhrt werden und es daher nicht zur identischen Fortgeltung
des bisherigen Abstandsflachenrechts insgesamt kommt.

In Bezug auf den Geltungsbereich hat sich die Gemeinde dazu entschieden, die abwei-
chenden Abstandsflachen im gesamten Gemeindegebiet, ausgenommen der in § 1 Buchst.
a bis g f genannten Bereiche, anzuordnen. Die Gemeinde hat sich im Vorfeld des Erlasses
dieser Satzung mit der im Gemeindegebiet bestehenden Baustruktur befasst. Zwar gibt es
im Gemeindegebiet unterschiedliche Siedlungsstrukturen und Bauweisen. Das vorrangige
Ziel einer Erhaltung und Verbesserung der Wohnqualitdt soll generell im Geltungsbereich
dieser Satzung verfolgt werden und damit auch Grundlage der Abstandsflachenbemessung
sein. Daher richtet sich der Bereich, der in dieser Satzung geregelt werden soll, nicht nach
Siedlungsstrukturen und Bauweisen, sondern nach den Wohnnutzungen und nach dem
Ziel, eine ausreichende Wohnqualitdt und die Sicherstellung des Wohnfriedens fir diese
Wohnbereiche zu erreichen.
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Die Gemeinde ist sich auch bewusst, dass die Beibehaltung der Abstandsflachen gegen-
Uber der gleichzeitig in Kraft tretenden gesetzlichen Verkirzung derselben Auswirkungen
auf die bauliche Ausnutzbarkeit von Grundstiicken haben kann und damit auch Eigentimer-
interessen nachteilig betroffen werden kénnen. Die Aufrechterhaltung einer ausreichenden
Wohnqualitat im Gemeindegebiet rechtfertigt indes mdgliche Eigentumseinschrankungen.

Rein vorsorglich ist 8§ 3 Satz 2 aufgenommen worden. Es ist derzeit davon auszugehen,
dass die Festsetzung der Abstandsflachen (abweichend des Art. 6 Abs. 5 Satz 3 a. F.) in
Bebauungsplanen, die vor dem 01.02.2021 in Kraft getreten sind, stets einen Ruckgriff auf
die zur 1. offentlichen Auslegung der Bebauungsplane geltenden, gesetzlichen Abstands-
flachenvorschriften bedingen. Das beschlie3ende Gremium der Gemeinde hat im Lichte der
zu diesem Zeitpunkt geltenden Regelung die betreffenden Bebauungsplane gebilligt. Eine
dynamische Verweisung auf die seit 01.02.2021 geltende BayBO wurde 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
diesbezugliche Ausfuhrung in der Begrindung eine Anwendung der BayBO zum Zeitpunkt
der jeweiligen Entscheidung bedingt, durchsetzen, greift 8§ 3 Satz 2. Nur aufgrund dieser
Uberlegungen soll diese Satzung auch fir Bebauungsplane gelten, die vor dem 01.02.2021
die Geltung der Abstandsflachenvorschriften unabhangig von Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO a.
F. festsetzten. Die am 01.02.2021 durch Anderung der Bayerischen Bauordnung in Kraft
tretende Abstandsflachenverkirzung soll fir diese Bebauungsplane nicht zum Tragen
kommen. Fur Bebauungsplane, die selbst eigene Abstandsflachentiefen festsetzen, bleibt
es bei diesen Festsetzungen.

Gauting, 12.01.2021

Unterschrift
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