GEMEINDE SCHAFTLARN

Satzung der Gemeinde Schiftlarn iiber die Tiefe der
Abstandflachen (Abstandsflachensatzung — AFS)

Vom 27.01.2021

Die Gemeinde Schéftlarn erlasst auf Grund von Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert am 24.07.2020 (GVBI. S. 350) und Art. 81
Abs. 1 Nr. 6 Buchstabe a) der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588), zuletzt gedndert am 23. Dezember 2020 (GVBI. S. 663) folgende
Satzung:

§1
Regelung abweichender Abstandsflichen

Im raumlichen Geltungsbereich dieser Satzung wird abweichend von Art. 6 Abs. 5
Satz 1 BayBO zum Zweck der Verbesserung sowie der Erhaltung der Wohnqualitat
vorgesehen, dass die Tiefe der Abstandsfldchen aullerhalb von Gewerbe-, Kern- und
Industriegebieten sowie festgesetzten urbanen Gebieten 0,65 H betragt, mindestens
jedoch 3m.
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§2
Réumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Satzung ist das Gemeindegebiet von Schaftlarn.

§3
Verhiltnis zu Bebauungspldnen

' Soweit in rechtsverbindlichen Bebauungsplanen abweichende Festsetzungen Uber
die Tiefe der Abstandsflachen getroffen sind, bleiben sie von dieser Satzung
unberthrt. 2Im Ubrigen gilt diese Satzung.

§4
Inkrafttreten
Diese Satzung tritt am 01.02.2021 in Kraft.

Hohenschéftlarn, den 28.01.2021

Christian Frst
Erster Blrgermeister

LS
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GEMEINDE SCHAFTLARN

Begriindung
zur

Satzung der Gemeinde Schaftlarn liber die Tiefe der Abstandfldchen
(Abstandsflichensatzung — AFS)

Vom 27.01.2021

Zu § 1:
Regelung abweichender Abstandsflachen

' Mit dem Erlass der Satzung der tiber die Tiefe der Abstandflachen vom 27.01.2021
hat die von Gemeinde Schaftlarn von der Erméachtigung des Art. 81 Abs. 1 Nr. 6
Buchstabe a) BayBO in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.12.2020 (GVBI.
S. 714) Gebrauch gemacht, die Tiefe der Abstandsflachen im raumlichen Geltungs-
bereich zum Zweck der Verbesserung sowie zur Erhaltung der Wohnqualitat auf
0,65 H, mindestens jedoch 3 m, festzusetzen. 2 Aufgrund dieser Regelung wurde ein
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von Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO abweichendes MaR der Abstandsflachentiefe im raum-
lichen Geltungsbereich vorgeschrieben (vgl. Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO), ohne dass
die Gemeinde hierbei den von der Ermachtigungsgrundlage eingerdumten Rahmen
von bis zu 1,0 H vollstédndig ausgeschopft hat.

3 Schutzzweck der Abstandsflachensatzung ist es, eine ausreichende Belichtung, Be-
lGftung und Besonnung der zu errichtenden Gebaude und der Baugrundstiicke, aber
auch der Nachbargeb&ude und -grundstiicke sicherzustellen und zu gewéhrleisten,
dass die fir Nebenanlagen erforderlichen Freiflachen auf den Baugrundstiicken zur
Verfugung stehen. 4 Die Abstandsflachen dienen dariiber hinaus auch dem Brand-
schutz. ¢ Gleichzeitig wird ein sozial vertragliches Wohnen erméglicht, welches einen
ausreichenden Abstand zu den Nachbarn voraussetzt. ¢ Die Abstandsflachensatzung
dient daher nicht nur der Wahrung von o&ffentlichen Belangen, sondern auch dem
Nachbarschutz.

” Die Gemeinde Schéftlarn hat sich trotz ihrer Lage stdlich von Miinchen einhergehend
mit einer sehr guten Verkehrsanbindung eine landliche Pragung bewahrt. & Die
Wohnqualitat ist im Gemeindegebiet in vielen Bereichen durch gréRere Abstinde
- zwischen den Gebauden gepragt. ° Vielfach findet das Wohnen in lockeren dérflichen
Strukturen mit Ein- und Zweifamilienhdusern statt, die maRgeblich durch einen
groBzigigen Abstand zum Nachbarn gepragt sind. ' Die Freibereiche um die
Gebadude stellen insoweit einen wesentlichen Bestandteil der Wohnqualitat in
Schéftlarn dar, insbesondere auch fur Kinder.

" Die Gemeinde bezweckt mit dieser Satzung die Wohnqualitat, die durch einen
weitlaufigen Abstand zwischen den Gebauden gepragt ist, zu erhalten sowie im
Rahmen der Neubebauung von Grundstiicken zu verbessern und fortzuentwickeln.
'2 Dies fuhrt auch zu einer Verbesserung von Belichtung, Beliiftung und Besonnung.
der Baugrundstiicke und glelchfalls auch zu einer Verbesserung des Brandschutzes.
13 Gleichzeitig werden Uber gréRere Abstandsflachen auch notwendige Flachen fur
Nebenanlagen gesichert. ' Der Bedarf an Flachen zur Unterbringung von Garten-
- geréten, Spielgeraten flr Kinder, von Fahrradern und von Kfz ist wegen der landlichen
Pragung der Gemeinde Schéftlarn naturgemaf deutlich gréRer als in Ballungsraumen.

'> Die Gemeinde bezieht in ihre Uberlegungen ausdriicklich ein, dass der Landes-
gesetzgeber mit der grundsatzlichen Verringerung Abstandsflachentiefe eine Innen-
verdichtung und eine Verringerung der neuen Inanspruchnahme von Flachen be-
absichtigt. '® Die Gemeinde gewichtet unter samtlichen in die Abwé&gung einzu-
stellenden Belangen aber die Erhaltung und Verbesserung der Wohnqualitét sowie der
gewachsenen Strukturen durch die Vorgabe einer ausgewogenen Abstandsflachen-
tiefe von 0,65 H, mindestens aber von 3m, als vorrangig. '” Die Gemeinde ist sich auch
bewusst, dass die Verlangerung der Abstandsflachentiefe Auswirkungen auf die
bauliche Ausnutzbarkeit' von Grundstiicken haben kann und damit auch Eigentiimer-
interessen nachteilig tangiert werden kénnen. '8 Die Aufrechterhaltung einer aus-
reichenden Wohnqualitdt im Gemeindegebiet rechtfertigt indes mégliche Eigentums-
einschrankungen, da die bebaubaren Grundstiicksflachen durch die Festsetzung einer
Abstandsflachentiefe von 0,65 H, mindestens aber 3m, nicht unverhaltnismaBig ein-
geschrankt werden und folglich eine sinnvolle Bebaubarkeit regelmaRig weiterhin
méglich bleibt.
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Gemeinde Schiéftlarn

Bisherige Abstandsflachenregelung (1,0 H mit 16 m Privileg) 0,65x(WH+GH)

und vorgeschlagene Satzung mit 0,65 H (ohne 16 m Privileg) _ 6§66 m
’ planmnccmeglagh.

typisiertes Gebéude:
Grundriss: 10x13m
Wandhohe (WH): 6,75 m
Dachneigung (DN): 35°

(WH+1/3DH

515m
e
|

| =
Loyl |

0,65x

WH

6.75m
bzgl. der Anrechnung der Dachéhe {DH) gilt:
traufseitig:
bisher: keine Anrechnung, da DN < 45° !
neu: DH wird zu 1/3 angerechnet, da DN < 70° e 0.5 WH
giebelseitig: I 338m
bisher:GH wird zu 1/3 angerechnet, da DN s

(auf gesamter Breite)

neu: keine gesonderte Regelung zu Giebelflachen,
aber Beriicksichtigung der Wand in ihrem Gesamtaufriss 0. 5x(W};6+ :;SGH) 1. Ox(\;vg; :fGH)

PV Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen

Zu§ 2
Riumlicher Geltungsbereich

' Der Geltungsberelch der Abstandsflachensatzung umfasst das Gemeindegebiet der
Gemeinde Schéftlarn. 2 Im Rahmen der Abstandsflachensatzung sind fUr die einzelnen
Ortsteile Neufahrn, Hohenschaftlarn, Zell, Ebenhausen sowie fur den Ortsteil Kloster
Schaftlarn  keine jeweils spezifischen Festsetzungen erforderlich, da das
Gemeindegebiet im Anwendungsbereich der Satzung insgesamt weitgehend
homogen bebaut ist.

Zu§3
Verhiiltnis zu Bebauungsplidnen

1 Ziel der Satzung ist es, dem vorgeschriebenen Abstandsflachenrecht in méglichst
groBem Umfang Geltung zu verschaffen. 2 Deshalb sollen vom Geltungsbereich der
Satzung nicht nur die unbeplanten Gebiete (§§ 34 und 35 BauGB), sondern auch die
Teile des Gemeindegebiets erfasst werden, fiir die Bebauungsplane bestehen. 3 Eine
Bestandsaufnahme hat gezeigt, dass in einer Vielzahl der gemeindlichen Bebauungs-
plane die Geltung der gesetzlichen Abstandsflachenvorschriften angeordnet wurde
und zugleich haufig groRziigige Baurdume festgelegt sind. 4 In diesen Plangebieten
wird der Abstand von Baukérpern zueinander im Wesentlichen durch das Abstands-
flachenrecht geregelt. 5 Wurde dagegen die Geltung des Art. 6 BayBO in einem Be-
bauungsplan nicht angeordnet und lassen sich die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes sowie die Festsetzungen der Abstandsflédchensatzung nicht in Einklang
bringen, so kénnen entweder die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht voll
ausgenutzt werden (weil eine gréRere Abstandsflache einzuhalten ist) oder es ist eine
gréRere-als die in der Satzung vorgesehene Abstandsflache einzuhalten (weil sonst
das Vorhaben den Festsetzungen des Bebauungsplans widerspricht). ¢ Sofern sich
schlieRlich die Festsetzungen Gberhaupt nicht in Einklang bringen lassen, z.B. bei der
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Festsetzung einer Baulinie, auf die gebaut werden muss (§ 23 Abs. 2 Satz 1 BauNVO),
und Festlegung einer gréReren Abstandsflache durch eine értliche Bauvorschrift, wird
unter Heranziehung des Rechtsgedankens des Art. 6 Abs. 1 Satz 3, Abs. 5 Satz 2
BayBO vom Vorrang der Festsetzungen des Bebauungsplans auszugehen sein.

Zu§4

Inkrafttreten

! Die Abstandsflachensatzung wurde vom Gemeinderat am 27.01.2021 beschlossen
und am 29.01.2021 &ffentlich bekannt gemacht. 2 Sie ist am 01.02.2021 in Kraft
getreten.

Hohenschéftlarn, den 28.01.2021

Christian Furst
Erster Birgermeister
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