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Markt Wallerstein

Landkreis Donau-Ries

Satzung

iiber abweichende Mafle der
Abstandsfliachentiefe

Der Markt Wallerstein erldsst auf
Grund von Artikel 81 Absatz 1
Nummer 6 lit. Buchstabe a) der
Bayerischen Bauordnung (BayBO)
folgende Satzung iiber die abwei-
chenden Mafle der Abstandsfld-
chentiefe:

I. Satzungstext

§ 1 Geltungsbereich

Die Satzung gilt fiir das gesamte
Gemeindegebiet.

§ 2 Abstandsfliachentiefe

Abweichend von Art. 6 Abs. 5
Satz 1 BayBO betrigt die Abstands-
flache im Gemeindegebiet 1 H, min-
destens jedoch 3 m. Vor bis zu zwei
Aufienwinden von nicht mehr als 16
m Linge geniigen in diesen Fillen
0,5 H, mindestens jedoch 3 m, wenn
das Gebdude an mindestens zwei
Auflenwinden Satz 1 beachtet.

§ 3 Bebauungspline

Abweichende, in Bebauungspli-
nen festgesetzte Abstandsflichen
bleiben unberiihrt.

§ 4 Abweichungen

Von den Bestimmungen dieser
Satzung kann die Bauaufsichtsbe-
horde nach Mafigabe des Art. 63
BayBO Abweichungen zulassen.

§ 5 Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tag ihrer
Veroffentlichung in Kraft.

Wallerstein, 01.04.2021

Joseph Mayer

Erster Biirgermeister

II. Begriindung

Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 lit. a BayBO
eroffnet Gemeinden die Moglich-
keit, das Abstandsflichenrecht ab-
weichend von der gesetzlichen Re-
gelung zu gestalten, wenn dies die
Erhaltung des Ortsbildes im Ge-
meindegebiet oder in Teilen des Ge-
meindegebiets bezweckt oder der
Verbesserung und Erhaltung der
Wohnqualitit dient.

Nach der Rechtsprechung be-
schriankt sich die Regelungskompe-
tenz des Bauordnungsrechts bei der
abweichenden Bestimmung von Ab-
standsflidchen auf im weiteren Sinne
sicherheitsrechtliche Zielsetzungen.
Abstandsfldchen konnen zur Sicher-
stellung einer ausreichenden Belich-
tung, Beliiftung und Besonnung der
Baugrundstiicke, zur Sicherstellung
von Flichen fiir Nebenanlagen, zur
Herstellung des Wohnfriedens und
Sicherstellung des Brandschutzes
abweichend von den gesetzlichen
Bestimmungen geregelt werden. In
Bezug auf das Ortsbild sind nur ge-
bidudebezogene Regelungen zulids-
sig, die sich mittelbar auf die Gestal-
tung des Ortsbildes auswirken.

Vorstehende Satzung wird im
Rahmen der Erméchtigungsgrund-
lage mafigeblich zur Verbesserung

und Erhaltung der Wohnqualitit er-
lassen.

Im Gemeindegebiet sind nach wie
vor viele Bereiche nicht {iberplant
und beurteilen sich planungsrecht-
lich nach § 34 BauGB. Dariiber hi-
naus sind in Bebauungsplidnen zum
Teil grofiziigige Baurdume festge-
legt. In diesen Bereichen wird der
Abstand von Baukorpern zueinan-
der im Wesentlichen durch das Ab-
standsflichenrecht geregelt.

Der hohe Siedlungsdruck im Ge-
meindegebiet und die immer weiter
steigenden Grundstiickspreise wer-
den daher dazu fithren, dass die
Mindestmafle der gesetzlich festge-
legten Abstandsflichen weitestge-
hend ausgenutzt werden. Damit
wird sich die Wohnqualitit im Ge-
meindegebiet nachteilig 4ndern.
Eine deutliche Nachverdichtung
wird nach Auffassung der Gemeinde
auch nachteilige Auswirkungen auf
den Wohnfrieden haben.

Die Wohnqualitit ist im Gemein-
degebiet in vielen Bereichen durch
groflere Abstidnde zwischen den Ge-
biduden geprigt. Gerade im Gemein-
degebiet werden Wohnformen an-
geboten, die im stddtischen bzw.
baulich verdichteten Raum nicht
bzw. nur noch selten anzutreffen
sind. Das Wohnen ist gepriagt durch
Abstand zum Nachbarn.

Freibereiche um die Gebdude
stellen insoweit einen wesentlichen
Bestandteil der Wohnqualitit dar,
insbesondere auch fiir Kinder. Die
Gemeinde mochte mit dieser Sat-
zung die Wohnqualitit, die durch
grofieren Abstand zwischen den Ge-
bduden geprégt ist, erhalten und ge-
gebenenfalls im Rahmen der Neu-
bebauung von Grundstiicken ver-

bessern. Dies fiihrt auch zu einer
Verbesserung von Belichtung und
Beliiftung und Besonnung der Bau-
grundstiicke, gegebenenfalls auch
zu einer Verbesserung des Brand-
schutzes.

Der Gesetzgeber hat mit der
Neuregelung der Abstandsflichen
in Art. 6 Abs. 5 BayBO die Unter-
grenze des zuldssigen Gebidudeab-
stands festgelegt. Die Gemeinde
mochte fiir ihr Gemeindegebiet ho-
here Standards als vom Gesetzgeber
vorgesehen festlegen.

Gleichzeitig werden liber grofiere
Abstandsflichen auch notwendige
Flichen fiir Nebenanlagen gesi-
chert. Der Bedarf an Flichen zur
Unterbringung von

Gartengeriten, Spielgeriten fiir

Kinder, von Fahrridern und natiir-
lich von Kfz ist grofier als in der
Stadt. Durch die Verlingerung der
Abstandsfldchen wird auch insoweit
ausreichend Raum auf den Bau-
grundstiicken gesichert.
_ Die Gemeinde bezieht in ihre
Uberlegungen durchaus ein, dass
der Gesetzgeber mit der Abstands-
flichenverkiirzung eine Innenver-
dichtung und einer Verringerung
der neuen Inanspruchnahme von
Flichen beabsichtigt. Die Gemeinde
hilt aber die Erhaltung und Verbes-
serung der Wohnqualitit in ihrem
Gemeindegebiet fiir vorrangig.
Dem Gebot der Innenverdichtung
kann auch durch ein héheres Maf3
baulicher Nutzung erreicht werden,
etwa durch hohere Gebidude, welche
die Abstandsflichen einhalten. Dies
wird die Gemeinde in ihren Planun-
gen beriicksichtigen.

In Bezug auf den Geltungsbereich
hat sich die Gemeinde dazu ent-

schieden, die abweichenden Ab-
standsflachen im gesamten Gemein-
degebiet anzuordnen. Zwar gibt es
im Gemeindegebiet unterschiedli-
che Siedlungsstrukturen und Bauw-
eisen. Die oben genannten Ziele sol-
len aber generell im Gemeindegebiet
verfolgt werden und damit auch
Grundlage der Abstandsflichenbe-
messung sein. Im Einzelfall ist eine
Korrektur iiber Abweichungen
moglich.

Die Gemeinde ist sich auch be-
wusst, dass die Verlingerung der
Abstandsflichen gegeniiber der
gleichzeitig in Kraft tretenden ge-
setzlichen Verkiirzung derselben
Auswirkungen auf die bauliche Aus-
nutzbarkeit von Grundstiicken ha-
ben kann und damit auch Eigentii-
merinteressen nachteilig betroffen
werden konnen. Die Aufrechterhal-
tung einer ausreichenden Wohn-
qualitit im Gemeindegebiet recht-
fertigt indes mogliche Eigentums-
einschriankungen.



