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Satzung liber abweichende MaBle der Abstandsfliachentiefe
Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 a BayBO

l. Satzungstext

§ 1 Geltungsbereich

Die Satzung gilt fur das gesamte Stadtgebiet der GroRen Kreisstadt Germering.

§ 2 Abstandsflachentiefe

Abweichend von Art. 6 Abs. 5 S. 1 BayBO betragt die Abstandsflache im Stadtgebiet

aullerhalb von Gewerbe-, Kern- und Industriegebieten, festgesetzten urbanen Gebie-
ten 0,8 H, mindestens jedoch 3 m. Vor bis zu zwei Aullenwanden von nicht mehr als

16 m Lange genugen 0,4 H, mindestens jedoch 3 m, wenn das Gebaude an mindes-
tens zwei Aullenwanden Satz 1 beachtet.

§ 3 Bebauungsplane

Abweichende, im Bebauungsplan festgesetzte Abstandsflachen bleiben unberthrt,
sofern keine abstandsflachenrelevante Abweichung notwendig ist. Es handelt sich
dabei um folgende Bebauungsplane:

IG 7 a (Tektur)

IG7b

IG9a

IG11b

IG11e

IG11d

1IG13.2

IG 15.1.

IG21e

IG 24 Anderung (Raiffeisenbank)

IG 24.2

IG26b

IG 28

IG28b

IG 30

IG 31 3. Anderung (Arztehaus)

Bebauungsplan Landsberger Str. 1

Bebauungsplan Kleiner Stachus,

Bebauungsplan Kleiner Stachus 1. Anderung

Bebauungsplan Kleiner Stachus 2. Anderung

Bebauungsplan Kleiner Stachus 3. Anderung

Bebauungsplan Otto-Wagner-Stral3e (ehemaliges TSV-Gelande)



Fur alle anderen Bebauungsplane, die vor dem 01.02.2021 in Kraft getreten sind gilt
die Satzung.

§ 4 Inkrafttreten

Die Satzung tritt am 01.02.2021 in Kraft

§ 5 Abweichungen

In begrindeten Fallen kdénnen Abweichungen gemaf Art. 63 BayBO erlassen wer-
den.

. Begrundung

Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 a BayBO eroffnet Gemeinden die Méglichkeit, das Abstandsfla-
chenrecht abweichend von der gesetzlichen Regelung zu gestalten, wenn dies die
Erhaltung des Ortsbildes im Gemeindegebiet oder in Teilen des Gemeindegebietes
bezweckt oder der Verbesserung und Erhaltung der Wohnqualitat dient.

Nach der Rechtsprechung beschrankt sich die Regelungskompetenz des Bauord-
nungsrechts bei der abweichenden Bestimmung von Abstandsflachen auf im weite-
ren Sinne sicherheitsrechtliche Zielsetzungen. Abstandsflachen kénnen zur Sicher-
stellung einer ausreichenden Belichtung, Belliftung und Besonnung der Baugrund-
stlcke, zur Sicherstellung von Flachen fir Nebenanlagen, zur Herstellung des Wohn-
friedens und Sicherstellung des Brandschutzes abweichend von den gesetzlichen
Bestimmunen geregelt werden. In Bezug auf das Ortsbild sind nur gebaudebezogene
Regelungen zulassig, die sich mittelbar auf die Gestaltung des Ortsbildes auswirken.

Vorstehende Satzung wird im Rahmen der Erméachtigungsgrundlage mafigeblich zur
Verbesserung und Erhaltung der Wohnqualitat erlassen.

Im Gemeindegebiet sind viele Bereiche nicht Giberplant und beurteilen sich planungs-
rechtlich nach § 34 BauGB. Darliber hinaus sind in Bebauungsplanen zum Teil grof3-
zugige Baurdume festgelegt. In diesen Bereichen wird der Abstand von Baukoérpern
zueinander im Wesentlichen durch das Abstandsflachenrecht geregelt. Der hohe
Siedlungsdruck im Gemeindegebiet und die immer weiter steigenden Grundstlicks-
preise werden daher dazu fuhrten, dass die Mindestmale der gesetzlich festgelegten
Abstandsflachen weitestgehend ausgenutzt werden. Damit wird sich die Wohnquali-
tat im Stadtgebiet nachteilig verandern. Eine deutliche Nachverdichtung wird nach
Auffassung der Stadt auch nachteilige Auswirkungen auf den Wohnfrieden haben.

Die Wohnqualitat ist im Stadtgebiet in vielen Bereichen durch gréRere Abstande zwi-
schen den Gebauden gepragt. In vielen Bereichen werden Wohnformen angeboten,
die im innerstadtischen Gebiet nicht bzw. nur noch selten anzutreffen sind. Das Woh-
nen ist gepragt durch Abstand zum Nachbarn. Freibereiche um die Gebaude stellen
insoweit einen wesentlichen Bestandteil der Wohnqualitat dar. Die Stadt mochte mit
dieser Satzung die Wohnqualitat, die durch gréReren Abstand zwischen den Gebau-
den gepragt ist, erhalten und gegebenenfalls im Rahmen der Neubebauung von



Grundstlicken verbessern. Dies flihrt auch zu einer Verbesserung von Belichtung,
Belliftung und Besonnung der Baugrundstiicke, sowie gegebenenfalls auch zu einer
Verbesserung des Brandschutzes.

Der Gesetzgeber hat mit der Neuregelung der Abstandsflachen in Art. 6 Abs. 5
BayBO die Untergrenze des zuldssigen Gebaudeabstands festgelegt. Die Stadt
mdchte flr ihr Stadtgebiet héhere Standards als vom Gesetzgeber vorgesehen fest-
legen.

Durch groRere Abstandsflachen werden auch notwendige Flachen fir Nebenanla-
gen, wie beispielsweise Fahrradabstellplatze oder Spielgerate fur Kinder gesichert.
Zudem wird durch eine abweichende Abstandsflachenregelung auch ausreichend
Raum fiir eine auseichende Begriinung auf den Baugrundstiicken gesichert, die das
Wohnklima und die Wohnqualitat im Stadtgebiet aufwerten.

Die Stadt bezieht in ihre Uberlegungen durchaus ein, dass der Gesetzgeber mit der
Abstandsflachenverkirzung eine Innenverdichtung und einer Verringerung der neuen
Inanspruchnahme von Flachen beabsichtigt. Die Stadt halt aber die Erhaltung und
Verbesserung der Wohnqualitat in ihrem Gemeindegebiet flir vorrangig. Dem Gebot
der Innenverdichtung kann auch durch ein héheres Maf} baulicher Nutzung nachge-
kommen werden.

In Bezug auf den Geltungsbereich hat sich die Stadt entschieden, die abweichenden
Abstandsflachen im gesamten Gemeindegebiet anzuordnen. Zwar gibt es im Ge-
meindegebiet unterschiedliche Siedlungsstrukturen und Bauweisen. Die oben ge-
nannten 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 unterscheidenden Gewerbe-, Kern- und
Industriegebiete sowie fir festgesetzte urbane Gebiete findet diese Satzung ohnehin
keine Anwendung.

Die Stadt ist sich bewusst, dass die Verlangerung der Abstandsflachen gegenuber
der gleichzeitig in Kraft tretenden gesetzlichen Verkirzung entsprechend Art. 6
BayBO, Auswirkungen auf die bauliche Ausnutzung von Grundstucken haben kann
und damit auch Eigentiimerinteressen nachteilig betroffen werden kdnnen. Die Auf-
rechterhaltung einer ausreichenden Wohnqualitat im Stadtgebiet rechtfertigt jedoch
mogliche Eigentumseinschrankungen.

Germering, den 19.01.2021....




