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Begriindung zur Satzung iiber abweichende MaRe der
Abstandsflachentiefe der Gemeinde Schondorf

Art 81 Abs. 1 Nr. 6 lit. a der Bayerischen Bauordnung (BayBO) eréffnet Gemeinden die Még-
lichkeit, das Abstandsflachenrecht abweichend von der gesetzlichen Regelung zu gestalten,
wenn diese die Erhaltung des Ortsbildes im Gemeindegebiet oder in Teilen des Gemeindege-
biets bezweckt oder der Verbesserung und Erhaltung der Wohnqualitat dient.

Nach der Rechtsprechung beschrankt sich die Regelungskompetenz des Bauordnungsrechts
bei der abweichenden Bestimmung von Abstandsflachen auf im weiteren Sinne sicherheits-
rechtliche Zielsetzungen. Abstandsflaichen kénnen zur Sicherstellung einer ausreichenden
Belichtung, Beliftung und Besonnung der Baugrundsticke, zur Sicherstellung von Flachen fur
Nebenanlagen, zur Herstellung des Wohnfriedens und Sicherstellung des Brandschutzes ab-
weichend von den gesetzlichen Bestimmungen geregelt werden.

Die Gemeinde Schondorf erlasst diese Satzung im Rahmen der Ermachtigungsgrundlage zur
Verbesserung und Erhaltung der Wohnqualitat.

Im Gemeindegebiet von Schondorf sind nach wie vor viele Bereiche nicht Uberplant und beur-
teilen sich planungsrechtlich nach § 34 BauGB. Darlber hinaus sind in Bebauungsplénen zum
Teil groRzigige Bauraume festgelegt, in denen der Abstand von Baukérpern zueinander im
Wesentlichen durch das Abstandsflachenrecht geregelt wird.

Der attraktive Wohnstandort und die glnstige Lage zwischen Landsberg und Minchen mit
schneller (PKW-)Anbindung an den Verdichtungsraum Minchen fuhrt in der Gemeinde
Schondorf zu einem erhdhten Siedlungsdruck.

Der hohe Siedlungsdruck im Gemeindegebiet und die immer weiter steigenden Grundstlicks-
preise werden dazu fuhren, dass die Mindestmalie der gesetzlich festgelegten Abstandsfla-
chen weitestgehend ausgenutzt werden. Damit wird sich die Wohnqualitat im Gemeindegebiet
nachteilig andern. Eine deutliche Nachverdichtung wird nach Auffassung der Gemeinde auch
nachteilige Auswirkungen auf den Wohnfrieden haben.

Die Wohnqualitét ist im Gemeindegebiet in vielen Bereichen durch gréere Abstédnde zwi-
schen den Gebauden gepragt. Gerade im Gemeindegebiet 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
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stellen insoweit einen wesentlichen Bestandteil der Wohnqualitéat dar, insbesondere auch flr
Kinder.

Die Gemeinde Schondorf mochte mit dieser Satzung die Wohnqualitat, die durch einen gré3e-
ren Abstand zwischen den Geb&auden gepragt ist, erhalten und gegebenenfalls im Rahmen
der Neubebauung von Grundstlicken verbessern. Dies fihrt auch zu einer Verbesserung von
Belichtung, Beliftung und Besonnung der Baugrundstiicke, gegebenenfalls auch zu einer
Verbesserung des Brandschutzes.

Gleichzeitig werden Uber groRere Abstandsflachen auch notwendige Flachen fur Nebenanla-
gen gesichert. Der Bedarf an Flachen zur Unterbringung von Gartengeréaten, Spielgeraten fur
Kinder, von Fahrradern und von KFZ ist in der Gemeinde Schondorf groer als in der Stadt.
Durch die Verlangerung der Abstandsflachen wird auch fur solche Nebenanlagen insoweit
ausreichend Raum in den Baugrundsticken gesichert.

Der Gesetzgeber hat mit der Neuregelung der Abstandsflachen in Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO
die Untergrenze des zuldssigen Gebadudeabstands festgelegt. Die Gemeinde Schondorf
mochte fur ihr Gemeindegebiet héhere Standards als vom Gesetzgeber vorgesehen, festle-
gen.

Die Gemeinde Schondorf bezieht in ihre Uberlegungen durchaus ein, dass der Gesetzgeber
mit der Abstandsflachenverkiirzung eine Innenverdichtung und eine Verringerung der neuen
Inanspruchnahme von Flachen beabsichtigt. Die Gemeinde hélt aber die Erhaltung und Ver-
besserung der Wohnqualitat in lhrem Gemeindegebiet fir vorrangig. Das Gebot der Innenver-
dichtung kann ggf. auch durch ein héheres MaR der baulichen Nutzung erreicht werden, etwa
durch héhere Gebaude, welche die Abstandsflachen einhalten. Dies wird die Gemeinde in
ihren Planungen wenn méglich beriicksichtigten.

Um einen Ausgleich zwischen den Interessen der Grundstlickseigentimer an einer erhéhten
baulichen Ausnutzbarkeit der Baugrundstiicke sowie dem gesetzgeberischen Ziel der Innen-
verdichtung einerseits und der Erhaltung und Verbesserung der Wohngualitdt andererseits zu
erreichen, wird das abweichende MaRk der Abstandsflachentiefe in § 2 der Satzung mit 0,7 H
festgesetzt. Damit wird die gesetzlich vorgegebene Mdéglichkeit der Ernéhung des MaRes der
Abstandsflachentiefe auf bis zu 1,0 H nicht ausgeschdpft. Zudem wird die Verkirzung der Ab-
standsflachen vor bis zu zwei AuRenwénden von nicht mehr als 16 m Lange auf 0,4 H zuge-
lassen, ahnlich der bis zum 31.01.2021 geltenden Sonderregelung des sog. ,16-Meter-
Privileg* vor der Novelle der BayBO. Fir neue Bauvorhaben verbleibt es damit bei der Mog-
lichkeit eines verdichteten Bauens vor zwei AuRenwanden mit einem MafR der Abstandsfla-
chentiefe von 0,4 H. Hierdurch werden Bestandsgebdude geschitzt.

Uber Art. 63 BayBO besteht zudem die Mdglichkeit von Abweichungen von den Abstandsfla-
chenvorschriften dieser Satzung.
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Die Gemeinde Schondorf ist sich bewusst, dass eine Erhéhung des MafRes der Abstandsfla-
chentiefe auf das gesetzlich maximal mégliche 1,0 H aufgrund der verdnderten Berechnung
der Wandhoéhen im Vergleich zu der vor der Novelle der BayBO bis zum 31.01.2021 geltenden
Rechtslage zu einer Verldngerung der einzuhaltenden Abstandsflachen und zu negativen
Auswirkungen auf die bauliche Ausnutzbarkeit von Grundstticken fihren wirde.

Die Gemeinde Schondorf mochte mit dieser Satzung die sich vor der Novelle der BayBO er-
gebenden Abstandsflachen annahernd erhalten. Bei dem in der Satzung gewahlten Maf’ von
0,7 H wird sichergestellt, dass bis auf vereinzelte Ausnahmen die einzuhaltenden Abstands-
flachen unter den Abstandsflachen liegen, die sich aufgrund der bis zum 31.01.2021 gelten-
den Abstandsflachenvorschriften der BayBO ergaben.

Fir die Entscheidung Uber den raumlichen Geltungsbereich der Satzung wurde das gesamte
Gemeindegebiet betrachtet.

Die Gemeinde Schondorf hat bei der Bestimmung des Geltungsbereiches der Satzung be-
riicksichtigt, dass nicht im gesamten Gemeindegebiet eine abweichende Festlegung des Ma-
Res der Abstandsflachentiefe fur die Erhaltung und Verbesserung der Wohnqualitat erforder-
lich ist.

Der Geltungsbereich dieser Satzung umfasst daher im Wesentlichen Flachen mit einer Wohn-
bebauung, die durch gréBere Abstande zwischen den Gebauden landlich gepragt sind. In die-
sen landlich gepragten Bereichen befinden sich zwar unterschiedliche Siedlungsstrukturen
und Bauweisen. In Bezug auf die durch die Satzung bezweckte Erhaltung und Verbesserung
der Wohngualitat sind diese Bereiche jedoch vergleichbar.

Die in den Geltungsbereich der Satzung einbezogenen Flachen weisen eine dorflich struktu-
rierte Wohnbebauung mit Einfamilien-, Doppel-, Reihen-, Mehrfamilienhdusern und in geringe-
rem Umfang Geschosswohnungsbau auf.

Im ostlichen Bereich der Bahnhofstralie, beginnend ab der Kreuzung mit der Uttinger StralRe
in Richtung Ammersee finden sich in dem vorhandenen Gebaudebestand teilweise auch ge-
werbliche Nutzungen. Auch dieser Bereich ist jedoch gepragt durch einen hohen Anteil von
Wohnbebauung und Wohnnutzungen, sodass auch in diesem Bereich eine Verlangerung der
Abstandsflachentiefe zur Erhaltung und Verbesserung der Wohnqualitat erforderlich ist.

Die in den Geltungsbereich der Satzung einbezogenen Flachen im Geltungsbereich von Be-
bauungspldnen weisen ebenfalls weitgehend eine landlich strukturierte Wohnbebauung auf.
Die Abstandsflachenvorschriften der BayBO finden in diesen Bereichen ergdnzend Anwen-
dung. Teilweise ordnen die Bebauungspldne die Geltung des Abstandsflachenrechtes der
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BayBO an oder verweisen auf den Anwendungsbereich der BayBO. Daher ist in diesen Berei-
chen zur Erhaltung und Verbesserung der Wohnqualitat auch die Festlegung von verlangerten
Abstandsflachen durch diese Satzung erforderlich. Von dieser Satzung unberthrt bleiben je-
doch abweichende in Bebauungsplanen festgesetzte Abstandsflachen.

Nicht in den Geltungsbereich der Satzung miteinbezogen ist der Bereich des Ortszentrums,
begrenzt im Westen durch die Bahnhofstrae und im Osten durch die Uttinger StralRe und die
Greifenberger Strale. Hier befindet sich das Rathaus und die Gemeindeverwaltung, das Feu-
erwehrgeratehaus und die gemeindliche Blicherei sowie Einzelhandelsgeschafte und Gebau-
de mir Uberwiegend gewerblicher Nutzung.

Weiter sind nicht in den Geltungsbereich der Satzung einbezogen der Bereich des Schulcam-
pus mit Kindergarten, das Grundstick, das fur den Erweiterungsbau der Kindertagesstatte
vorgesehen ist, der Bereich der Kirche St. Anna einschlief’lich des Friedhofes, der &ffentliche
Bereich der Seeanlage mit Hitten (Boots- und Fischereihttten), der Bereich des Strandbades,
der im Eigentum der Gemeinde steht, der Bereich des sogenannten ,Augsburger Waldes", der
Bereich des Landheimes einschlieRlich des Campusbereiches sowie der Bereich des Gewer-
begebietes Bergstralle. Aufgrund der hier vorhandenen Nutzungen ist eine Verldngerung der
Abstandsflachen zur Erhaltung und Verbesserung der Wohnqualitat nicht erforderlich.

Aus diesem Grund sind auch keine Gewerbe-, Kern- und Industriegebiete oder festgesetzte
urbane Gebiete in den Geltungsbereich der Satzung aufgenommen.

Fur im planungsrechtlichen Auenbereich nach § 35 BauGB gelegene Flachen sind regelma-
Rig keine abweichend festgesetzten verldngerten Abstandsflachen erforderlich, um die Wohn-
qualitat zu erhalten und zu verbessern. Im Gegensatz zu innerértlichen Gebieten ist eine Be-
bauung bzw. Nachverdichtung in Folge der eingeschrankten Zulassigkeit einer Bebauung im
planungsrechtlichen Au3enbereich bereits erheblich eingeschrankt.

Die Gemeinde Schondorf ist sich bewusst, dass die Verldngerung der Abstandsflachen ge-
geniber der in Kraft getretenen Verkirzung derselben, Auswirkungen auf die bauliche Aus-
nutzbarkeit von bestimmten Grundsticken haben kann und damit auch Eigentimerinteressen
nachteilig betroffen werden kénnen. Die Aufrechterhaltung einer ausreichenden Wohnqualitat
im Gemeindegebiet rechtfertigt jedoch aus Sicht der Gemeinde mdgliche Eigentumsein-
schrankungen.

Schgndorf am Ammersee, den 24.03.2021

pter Blrgermeister




