Satzung liber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe

Aufgrund der Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 22.08.1998 (GVBI S. 796), zuletzt geandert durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2020 (GVBI.
S. 350) und Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 Buchst. a der Bayerischen Bauordnung (BayBO) erlisst die Gemeinde
Jetzendorf folgende Satzung:

I. Satzungstext

§ 1 Geltungsbereich

Die Satzung gilt fiir das gesamte Gemeindegebiet Jetzendorf einschlieRlich aller Ortsteile.
§ 2 Abstandsflichentiefe

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

§ 3 Bebauungspldne
Abweichende, in Bebauungsplanen festgesetzte Abstandsflachen bleiben unberiihrt. Soweit Ab-
standsflachen im Bebauungsplan nicht explizit festgesetzt sind, sondern auf das jeweils geltende Ab-
standsflachenrecht verwiesen wird, gilt § 2.

§ 4 Abweichungen

Von den Bestimmungen dieser Satzung kann die Bauaufsichtsbehdrde nach MaRgabe des Art. 63
BayBO Abweichungen zulassen.

§ 5 Inkrafttreten

Die Satzung tritt am 01.05.2021 in Kraft.

Jetzendorf, 30.04.2021

‘Manfred Betzin
1. Burgermeister



Il. Begriindung

Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 lit. a) BayBO eroffnet Gemeinden und Stadten die Moglichkeit, das Abstandsfla-
chenrecht abweichend von der gesetzlichen Regelung zu gestalten, wenn dies die Erhaltung des Orts-
bildes im Gemeindegebiet Jetzendorf oder in Teilen des Gemeindegebietes bezweckt oder der Ver-
besserung 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 Ziel-
setzungen. Abstandsflachen kénnen zur Sicherstellung einer ausreichenden Belichtung, Beliiftung
und Besonnung der Baugrundstiicke, zur Sicherstellung von Flachen fiir Nebenanlagen, zur Herstel-
lung des Wohnfriedens und Sicherstellung des Brandschutzes abweichend von den gesetzlichen Best-
immungen geregelt werden. In Bezug auf das Ortsbild sind nur gebaudebezogene Regelungen zulds-
sig, die sich mittelbar auf die Gestaltung des Ortsbildes auswirken.

Vorstehende Satzung wird im Rahmen der Ermachtigungsgrundlage maRgeblich zur Verbesserung
und Erhaltung der Wohnqualitat erlassen.

Im Gemeindegebiet Jetzendorf sind nach wie vor viele Bereiche nicht Giberplant und beurteilen sich
planungsrechtlich nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB). Dariiber hinaus sind in Bebauungsplanen zum
Teil groRziigige Baurdume festgelegt. In diesen Bereichen wird der Abstand von Bauk&rpern zueinan-
der im Wesentlichen durch das Abstandsflachenrecht geregelt. Der hohe Siedlungsdruck im Gemein-
degebiet Jetzendorf und in den Ortsteilen und die immer weiter steigenden Grundstiickspreise wer-
den daher dazu fiihren, dass die MindestmaRe der gesetzlich festgelegten Abstandsflachen weitest-
gehend ausgenutzt werden. Damit wird sich die Wohnqualitat im Gemeindegebiet Jetzendorf nach-
teilig andern. Eine deutliche Nachverdichtung wird nach Auffassung der Gemeinde auch nachteilige
Auswirkungen auf den Wohn-frieden haben.

Die Wohnqualitat ist im Gemeindegebiet Jetzendorf in vielen Bereichen durch groRere Abstande zwi-
schen den Gebduden gepragt. Das Wohnen ist gepragt durch Abstand zum Nachbarn. Freibereiche
um die Gebaude stellen insoweit einen wesentlichen Bestandteil der Wohnqualitat dar, insbesondere
auch fiir Kinder. Die Gemeinde mdchte mit dieser Satzung, neben dem Erhalt der landlich gepradgten
Siedlungsstruktur in Jetzendorf, die Wohnqualitat, die durch groReren Abstand zwischen den Gebau-
den gepragt ist, erhalten und gegebenenfalls im Rahmen der Neubebauung von Grundstiicken ver-
bessern. Dies fiihrt auch zu einer Verbesserung von Belichtung und Beliiftung und Besonnung der
Baugrundstiicke, gegebenenfalls auch zu einer Verbesserung des Brandschutzes.

Der Gesetzgeber hat mit der Neuregelung der Abstandsflachen in Art. 6 Abs. 5 BayBO die Unter-
grenze des zuldssigen Gebdudeabstands festgelegt. Die Gemeinde méchte fiir ihr Gemeindegebiet
Jetzendorf und die Ortsteile hohere Standards als vom Gesetzgeber vorgesehen festlegen.
Gleichzeitig werden tiber groRere Abstandsflachen auch notwendige Flachen fiir Nebenanlagen gesi-
chert. Der Bedarf an Fldchen zur Unterbringung von Gartengeraten, Spielgeraten fur Kinder, von
Fahrradern und natdrlich von Kfz ist hoher als in der GroRstadt. Durch die Verlangerung der Ab-
standsflachen wird auch insoweit ausreichend Raum auf den Baugrundstiicken gesichert.

Die Gemeinde bezieht in ihre Uberlegungen durchaus ein, dass der Gesetzgeber mit der Abstandsfla-
chenverkiirzung eine Innenverdichtung und eine Verringerung der neuen Inanspruchnahme von Fla-



chen beabsichtigt. Die Gemeinde hélt aber die Erhaltung und Verbesserung der Wohnqualitat in ih-
rem Gemeindegebiet fiir vorrangig. Dem Gebot der Innenverdichtung kann auch durch ein hoheres
MaR baulicher Nutzung erreicht werden, etwa durch héhere Gebdude, welche die Abstandsflachen
einhalten. Dies wird die Gemeinde in ihren Planungen beriicksichtigen. Es hat sich mittlerweile ge-
zeigt, dass Nachverdichtungen hiufig mit Nachbarstreitigkeiten und einer empfindlichen Stérung des
Wohnfriedens in den nach-verdichteten Bereichen einhergehen.

In Bezug auf den Geltungsbereich hat sich die Gemeinde dazu entschieden, die abweichenden Ab-
standsflachen im gesamten Gemeindegebiet Jetzendorf mit ihren Ortsteilen anzuordnen. Zwar gibt
es im Gemeindegebiet Jetzendorf unterschiedliche Siedlungsstrukturen und Bauweisen. Die oben ge-
nannten Ziele sollen aber generell im gesamten Gemeindegebiet Jetzendorf verfolgt werden und da-
mit auch Grundlage der Abstandsflachenbemessung sein. Gebiete, die aufgrund der Art ihrer bauli-
chen Nutzung eine andere Struktur aufweisen, wie Gewerbe-, Kern-, Industrie- und urbane Gebiete,
sind jedoch von der Anwendung ausgenommen; hier bleibt es bei der gesetzgeberischen Vorgabe der
Abstandsflidchen in Art. 6 BayBO. Im Ubrigen ist im Einzelfall eine Korrektur tiber Abweichungen még-
lich.

Die Gemeinde ist sich auch bewusst, dass die Verldngerung der Abstandsflachen gegeniiber der
gleichzeitig in Kraft tretenden gesetzlichen Verkiirzung derselben Auswirkungen auf die bauliche Aus-
nutzbarkeit von Grundstiicken haben kann und damit auch Eigentiimerinteressen nachteilig betrof-
fen werden kénnen. Allein aus den neuen Berechnungsmodalitaten fiir die Errechnung der Gebaude-
hohe, die nicht Gegenstand dieser Satzung sind, sondern nach der Neuregelung der Bayerischen Bau-
ordnung zur Anwendung kommen, ergibt sich mit vorliegendem Satzungsrecht teilweise eine Ver-
scharfung der Abstandsflachen gegeniiber der bestehenden Rechtslage. Die Aufrechterhaltung einer
ausreichenden Wohnqualitat im Gemeindegebiet Jetzendorf rechtfertigt indes mogliche Eigentum-
seinschrankungen. Sie rechtfertigt insbesondere diese Einschrankung. In Bezug auf Bestandsgebdude
kann iber Abweichungen gemaR Art. 63 reagiert und ein Ausgleich gefunden werden



