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Satzung liber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe
(Abstandsflachensatzung)
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Auf Grund des Art. 6 Abs. 5 Satz 2 und Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 Buchstabe a Bayerische
Bauordnung -BayBO- in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S
588), zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetztes vom 23.12.2020 (GVBI. S 663) in Ver-
bindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern —-GO- erlasst die
Gemeinde Turkenfeld folgende

Satzung uber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe

§ 1 Geltungsbereich

Die Satzung gilt fur das gesamte Gemeindegebiet von Tirkenfeld mit Ausnahme von
a) Gewerbegebieten
b) Sondergebieten
c) festgesetzen urbanen Gebieten
d) dem gesamten Auflenbereich nach § 35 BauGB, es sei denn, es handelt sich
um Geltungsbereiche nach § 35 Abs. 6 BauGB

§ 2 Abstandsflachentiefe

(1) Abweichend von Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO betragt die Abstandflache im Ge-
meindegebiet Turkenfeld 0,8 H, mindestens jedoch 3 m.

(2) Vor bis zu zwei AuRenwéanden von nicht mehr als 16 m Lange genligen in die-
sen Fallen 0,4 H, mindestens jedoch 3 m, wenn das Geb&ude an mindestens
zwei AuRenwanden Satz 1 beachtet.

§ 3 Abweichungen

Abweichungen von dieser Satzung kénnen gem. Art. 63 BayBO zugelassen werden.

§ 4 Bebauungspldne

Abweichende, in Bebauungsplanen festgesetzte Abstandsflachen bleiben unberthrt.
Ordnen Bebauungsplane, die vor dem 01.02.2021 in Kraft traten, gemaf Art. 6 Abs. 5
Satz 3 BayBO (in der vom 01.01.2008 bis 31.01.2021 giiltigen Fassung), bzw. geman
Art. 7 Abs. 1 BayBO (in der vom 01.06.1994 bis 31.12.2007 gliltigen Fassung) die Gel-
tung der Abstandsflachenvorschriften an, so gilt die zu diesem Zeitpunkt geltende Fas-
sung der Bayerischen Bauordnung.
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§ 5 Inkrafttreten

Die Satzung tritt am 01.02.2021 in Kraft.
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Begriindung zur Satzung liber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe der
Gemeinde Tiirkenfeld:

Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 Buchstabe. a BayBO eré6ffnet Gemeinden die Moglichkeit, das Ab-
standflachenrecht 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 Wohnqualitat dient.

Nach der Rechtsprechung beschrankt sich die Regelungskompetenz des Bauord-
nungsrechts bei der abweichenden Bestimmung von Abstandsflachen auf im weiteren
Sinne sicherheitsrechtliche Zielsetzungen. Abstandsflachen kénnen zur Sicherstellung
einer ausreichenden Belichtung, Beltftung und Besonnung der Baugrundsticke, zur
Sicherstellung von Flachen fir Nebenanlagen, zur Herstellung des Wohnfriedens und
Sicherstellung des Brandschutzes abweichend von den gesetzlichen Bestimmungen
geregelt werden. In Bezug auf das Ortsbild sind nur gebdudebezogene Regelungen
zulassig, die sich mittelbar auf die Gestaltung des Ortsbildes auswirken.

Vorstehende Satzung wird im Rahmen der Ermachtigungsgrundlage mafigeblich zur
Verbesserung und Erhaltung der Wohnqualitdt und des Wohnfriedens erlassen.

Die Satzung tragt der Tatsache Rechnung, dass in der Gemeinde Tirkenfeld
ein Bedurfnis besteht, die Nachverdichtung einerseits zu ermoglichen, anderer-
seits aus ortsgestalterischen Grinden und der Wohnqualitadt den vorhandenen
Bestand zu erhalten.

Im Gemeindegebiet sind viele Bereiche nicht Gberplant und beurteilen sich planungs-
rechtlich nach § 34 BauGB. Zudem sind nicht Uberplante Baugebiete und Gebiete, die
nach § 35 Abs. 6 BauGB zu beurteilen sind, vorhanden, in denen die Steuerung der
Gebéaudeabstande zueinander ausschlieRlich oder vorwiegend Uber das bauordnungs-
rechtliche Abstandsflachenrecht erfolgt.

Daruber hinaus sind in Bebauungsplanen zum Teil groRzligige Baurdume festgelegt. In
diesen Bereichen wird der Abstand von Baukdrpern zueinander im Wesentlichen durch
das Abstandflachenrecht geregelt.

Der hohe Siedlungsdruck in der Gemeinde Turkenfeld mit ihren Ortsteilen Zankenhau-
sen und Pleitmannswang und die immer weiter steigenden Grundstlickspreise werden
daher dazu flhren, dass die Mindestmalle der gesetzlich festgelegten Abstandsflachen
weitestgehend ausgenutzt werden. Die Ziele ,Erhaltung des Ortsbildes, des traditionel-
len Siedlungscharakters und der Wohnqualitat* waren ohne diese Satzung in der Ge-
meinde nachhaltig gefahrdet. Damit wird sich die Wohnqualitdt im Gemeindegebiet
nachteilig @ndern. Eine deutliche Nachverdichtung wird nach Auffassung der Gemein-
de auch nachteilige Auswirkung auf den Wohnfrieden haben.

Die Wohnqualitat ist im Gemeindegebiet in vielen Bereichen durch groRere Absténde
zwischen 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 stellen inso-
weit einen westlichen Bestandteil der Wohnqualitat dar, insbesondere auch fur Kinder.
Die Gemeinde mdchte mit dieser Satzung die Wohnqualitat, die durch groferen Ab-
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stand zwischen den Gebauden gepragt ist, erhalten und gegebenenfalls im Rahmen
der Neubebauung von Grundstiicken verbessern. Dies flhrt auch zu einer Verbesse-
rung von Belichtung und Bellftung und Besonnung der Baugrundstticke und somit zum
Erhalt und der Weiterentwicklung des Wohnfriedens, der auch die beiden Kriterien
»ochutz der Privatsphare vor unerwiinschten Einblickmdglichkeiten“ und ,Mithéren so-
zialer Lebensaulerungen in der Nachbarschaft* (BayVGH Urteil v. 3.12.2014, Az 1 B
14.819) umfasst. Zudem kann es gegebenenfalls auch zu einer Verbesserung des
Brandschutzes fihren.

Der Gesetzgeber hat mit der Neuregelung der Abstandflachen in Art. 6 Abs. 5
BayBO die Untergrenze des zulassigen Gebaudeabstands festgelegt. Die Ge-
meinde mochte fur ihr Gemeindegebiet hohere Standards, als vom Gesetzge-
ber vorgesehen, festlegen.

Aus Umsicht fur Gebiete, in denen ein besonders hoher Siedlungsdruck
herrscht und dadurch ein stark verkurztes Abstandsflachenrecht zu Auswirkun-
gen fuhren wirde, die den genannten Zielen entgegenstehen wurden, hat der
Gesetzgeber nach Art. 6 Abs. 5 Satz 2 i.V.m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 Buchst. a
BayBO eine umfassende, an die Gemeinden gerichtete, Satzungsermachtigung
aufgenommen.

Gleichzeitig werden Uber grofiere Abstandflachen auch notwendige Flachen fiir Ne-
benanlagen gesichert. Der Bedarf an Flachen zur Unterbringung von Gartengeraten,
Spielgeraten fur Kinder, von Fahrradern und natirlich von Kfz ist grofRer als in der
Stadt. Durch die Verlangerung der Abstandflachen wird auch insoweit ausreichend
Raum auf den Baugrundstucken gesichert.

Die Gemeinde Tiirkenfeld bezieht in lhrer Uberlegung durchaus ein, dass der Gesetz-
geber mit der Abstandsflachenverkirzung eine Innenverdichtung und einer Verringe-
rung der neuen Inanspruchnahme von Flachen beabsichtigt. Die Gemeinde héalt aber
die Erhaltung und Verbesserung der Wohnqualitat in ihrem Gemeindegebiet fir vor-
ranging. Dem Gebot der Innenverdichtung kann auch durch ein héheres Mal baulicher
Nutzung erreicht werden, etwa durch hohere Gebaude, welche die Abstandsflachen
einhalten. Dies wird die Gemeinde in ihren Planungen berlcksichtigen.

In Bezug auf den Geltungsbereich hat sich die Gemeinde dazu entschieden, die ab-
weichenden Abstandsflachen im gesamten Gemeindegebiet anzuordnen, mit Ausnah-
me der in § 1 Buchst. a bis d bezeichnet Gebiete, die nicht Teil dieser Satzung sind
und innerhalb derer das Abstandsflachenrecht nach Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO unver-
andert Anwendung findet.

Zwar gibt es im Gemeindegebiet unterschiedliche Siedlungsstrukturen und Bauweisen.
Die oben genannten Ziele sollen aber generell im Gemeindegebiet verfolgt werden und
damit auch Grundlage der Abstandsflachenbemessung sein. Im Einzelfall ist eine Kor-
rektur Uber Abweichungen maglich.

Die Satzung tragt der Tatsache Rechnung, dass in der Gemeinde Turkenfeld mit ihren
Ortsteilen ein Bedurfnis besteht, die Nachverdichtung einerseits zu ermdglichen, ande-
rerseits aus ortsgestalterischen Griinden den vorhandenen Bestand zu erhalten. In der
Gemeinde Turkenfeld sind traditionell nicht Uberplante Baugebiete vorhanden, in de-
nen die Steuerung der Gebaudeabstande zueinander ausschlielich Uiber das bauord-
nungsrechtliche Abstandsflachenrecht erfolgt. So wird sichergestellt, dass das Ge-
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meindegebiet sich unter Beachtung des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB malvoll weiterent-
wickeln kann.

Die Geltung der Satzung bezieht sich auf Gebiete, in denen eine Wohnnutzung von
bestimmtem Gewicht zulassig ist. Sie sichert damit grundsatzlich fir Wohnnutzungen
eine ausreichende Wohnqualitat. Daher hat die Satzung in § 1 Gebiete ausgenommen,
in denen mit keiner oder mit untergeordneter Wohnnutzung zu rechnen ist. In Gewer-
be-, Kern-, und Industriegebieten findet sich in der Regel nur ein auf spezielle, teilweise
eingeschrankte Wohnformen festgelegter Nutzerkreis, dessen Anspruch auf Wohnqua-
litat im Lichte der Gebietskategorie zu sehen ist.

Diese Wohnnutzungen unterscheiden sich grundlegend von den sonstigen Wohnnut-
zungen. In Sondergebieten richten sich die Abstande nach der Nutzung oder des pla-
nerischen Willens der Gemeinde. Die gesetzliche Regelung der Tiefe der Abstandsfla-
chen (Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO) und das sich aus Art. 6 Abs. 4 BayBO ergebende
Mal (Art. 6 Abs. 4 Satz 5 BayBO) soll in diesen Gebieten, sofern keine weitergehen-
den Regelungen in den hierflr vorgesehenen Bebauungsplénen gefasst wurden, gel-
ten.

Im gesamten Auenbereich finden sich andere Voraussetzungen bezliglich der Wohn-
qualitdt und des Wohnfriedens wie im Innenbereich. Die in der Regel nachbarschafts-
lose oder nachbarschaftsreduzierte Form des Wohnens mit regelmaRig grof3zligigen
angrenzenden Freibereichen bedarf keiner groReren Abstande. Ausgenommen hiervon
sind Satzungen nach § 35 Abs. 6 BauGB, deren Verdichtung nach Innen vorwiegend
Uber das Abstandsflachenrecht gesteuert wird.

§ 2 Satz 2 der Satzung (sog. 16 m Privileg) stellt ein Bemessungskriterium flr das sich
ergebende Mal} der Abstandsflachentiefe dar. Als Ergebnis der Anwendung dieser Re-
gelung steht fir jede Seite eines Gebaudes ein Malk ,H*. Sie verandern durch eine Be-
rechnung der angeordneten Tiefe der Abstandsflache das sich ergebende Gesamtmal
der einzuhaltenden Abstéande und ist daher in ihrer Anwendungsmaglichkeit in einer
Satzung nach Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 Buchst. a BayBO gleichrangig zu sehen.

Die Gemeinde ist sich auch bewusst, dass die Beibehaltung der Abstandsflachen ge-
genuber der gleichzeitig in Kraft tretenden gesetzlichen Verkirzung derselben Auswir-
kungen auf die bauliche Ausnutzbarkeit von Grundstiicken haben kann und damit auch
Eigentimerinteressen nachteilig betroffen werden kénnen. Die Aufrechterhaltung einer
ausreichenden Wohnqualitat im Gemeindegebiet rechtfertigt indes mogliche Eigentum-
seinschrankungen.



