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Gemeinde

HURLACH

Satzung liber abweichende MaBe der Abstandsflachentiefe
der Gemeinde Hurlach

Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 lit. a BayBO

I. Satzungstext

§ 1 Geltungsbereich
Die Satzung gilt fir das gesamte Gemeindegebiet mit Ausnahme von

a) Gewerbegebieten

b) Kerngebieten

c) Sondergebieten

d) Industriegebieten

e) festgesetzten urbanen Gebieten

f) dem gesamten Aullenbereich nach § 35 BauGB, jedoch nicht fiir die
Geltungsbereiche nach § 35 Abs. 6 BauGB

§ 2 Abstandsflachentiefe

Abweichend von Art. 6 Abs. 5 S. 1 BayBO betrdgt die Abstandsfliche im
Gemeindegebiet 0,8 H, mindestens jedoch 3 m.

Vor bis zu zwei AuRenwéanden von nicht mehr als 16 m Lange geniigen in diesen
Fallen 0,5 H, mindestens jedoch 3 m, wenn das Gebdude an mindestens zwei
AuBBenwénden S. 1 beachtet.

§ 3 Bebauungsplane
In Bebauungsplanen festgesetzte, abweichende Abstandsflachen bleiben unberiihrt.

Ordnen Bebauungsplédne, die vor dem 1.2.2021 in Kraft traten, gemaR Art. 6 Abs. 5 S.
3 die Geltung der Abstandsflachenvorschriften an, gilt auch fiir diese § 2 dieser
Satzung.
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§ 4 Ausnahmen und Befreiungen

Von den Bestimmungen dieser Satzung kann die Bauaufsichtsbehérde im
Einvernehmen mit der Gemeinde Abweichungen nach MaRgabe des Art. 63 BayBO
zulassen.

§ 4 Inkrafttreten
Die Satzung tritt am 01.01.2024 in Kraft.

Hurlach, den Q? /D MB
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ll. Begriindung

Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 lit. a BayBO eroffnet Gemeinden die Mdoglichkeit, das
Abstandsflachenrecht abweichend von der gesetzlichen Regelung zu gestalten, wenn
dies die Erhaltung der Ortgestaltung im Gemeindegebiet oder in Teilen des
Gemeindegebiets bezweckt oder der Verbesserung und Erhaltung der Wohnqualitat
dient.

Die Satzung tragt der Tatsache Rechnung, dass in der Gemeinde Hurlach ein
Bedurfnis besteht, die Nachverdichtung einerseits zu ermdéglichen, andererseits aus
ortsgestalterischen Griinden und zur Erhaltung und Verbesserung der Wohnqualitat
gegenuber der am 1.2.2021 in Kraft tretenden neuen Abstandsflachentiefe gréRere
Abstande zwischen den Gebauden zu erhalten. In der Gemeinde Hurlach sind nicht
Uberplante Baugebiete vorhanden, in denen die Steuerung der Gebaudeabstande
zueinander ausschlieBlich ber das bauordnungsrechtliche Abstandsflachenrecht
erfolgt.

Die Gemeinde Hurlach ist von einem UbermaRig starken Siedlungsdruck gepragt. Die
Ziele ,Erhaltung des Ortsbildes, des traditionellen Siedlungscharakters und der
Wohnqualitat® waren ohne diese Satzung in der Gemeinde Hurlach nachhaltig
geféahrdet.

Nach der Rechtsprechung beschrankt sich die Regelungskompetenz des
Bauordnungsrechts bei der abweichenden Bestimmung von Abstandsflachen auf im
weiteren Sinne sicherheitsrechtliche Zielsetzungen. Abstandsflachen kénnen zur
Sicherstellung einer ausreichenden Belichtung, Bellftung und Besonnung der
Baugrundstiicke, zur Sicherstellung von Flachen fur Nebenanlagen, zur Herstellung
des Wohnfriedens abweichend von den gesetzlichen Bestimmungen geregelt werden.
In Bezug auf das Ortsbild sind nur gebaudebezogene Regelungen zulédssig, die sich
mittelbar auf die Gestaltung des Ortsbildes auswirken.

Vorstehende Satzung wird im Rahmen der Erméachtigungsgrundlage mafgeblich zur
Verbesserung und Erhaltung der Wohnqualitat erlassen.

Im Gemeindegebiet sind nach wie vor viele Bereiche nicht tiberplant und beurteilen
sich planungsrechtlich nach § 34 BauGB. Darliber hinaus sind in Bebauungsplanen
zum Teil groRziigige Baugrenzen festgelegt. In diesen Bereichen wird der Abstand von
Baukérpern zueinander im Wesentlichen durch das Abstandsflachenrecht geregelt.
Der hohe Siedlungsdruck im Gemeindegebiet und die immer weiter steigenden
Grundstiickspreise werden daher dazu filhren, dass die MindestmaRe der gesetzlich
festgelegten Abstandsflachen weitestgehend ausgenutzt werden. Damit wird sich die
Wohnqualitat im Gemeindegebiet nachteilig dndern. Eine solche, Uber verkiirzte
Abstande erwirkte, Nachverdichtung wird nach Auffassung der Gemeinde auch
nachteilige Auswirkungen auf den Wohnfrieden haben.

Die Wohnqualitdt ist im Gemeindegebiet in vielen Bereichen durch groRere Abstéande
zwischen den Gebduden geprdgt. Gerade im Gemeindegebiet werden Wohnformen
angeboten, die im urbanen 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 fur Kinder. Die Gemeinde méchte mit dieser Satzung die Wohnqualitat, die durch
gréfleren Abstand zwischen den Gebduden gepragt ist, erhalten und gegebenenfalls
im Rahmen der Neubebauung von Grundstiicken verbessern. Dies fuhrt auch zu einer
Verbesserung von Belichtung und Beliiftung und Besonnung der Baugrundstiicke.

Der Gesetzgeber hat mit der Neuregelung der Abstandsfléachen in Art. 6 Abs. 5 BayBO
die Untergrenze des zulassigen Gebaudeabstands festgelegt. Die Gemeinde méchte
far ihr Gemeindegebiet hhere Standards als vom Gesetzgeber vorgesehen festlegen.

Gleichzeitig werden Uber groRere Abstandsflichen auch notwendige Flachen fur
Nebenanlagen gesichert. Der Bedarf an Flachen zur Unterbringung von
Gartengeraten, Spielgeraten fur Kinder, von Fahrradern und natirlich von Kfz ist
groRer als in der Stadt. Durch die Verlangerung der Abstandsflichen wird auch
insoweit ausreichend Raum auf den Baugrundstiicken gesichert.

Die Geltung der Satzung bezieht sich auf Gebiete, in denen zumindest auch eine
Wohnnutzung zuldssig ist. Sie sichert damit insgesamt fir Wohnnutzungen eine
ausreichende Wohnqualitat.

Die Gemeinde bezieht in ihre Uberlegungen durchaus ein, dass der Gesetzgeber mit
der Abstandsflachenverkiirzung zu einer Innenverdichtung und einer Verringerung der
neuen Inanspruchnahme von Flachen beabsichtigt. Die Gemeinde halt aber die
Erhaltung und Verbesserung der Wohnqualitat in ihrem Gemeindegebiet fiir vorrangig.
Dem Gebot der Innenverdichtung kann auch durch ein héheres Maf3 baulicher
Nutzung erreicht werden, etwa durch héhere Gebaude, welche die Abstandsflachen
einhalten. Dies wird die Gemeinde in ihren Planungen beriicksichtigen. In Bezug auf
das Mall der Regelung der Abstandsflaichentiefen hat sich die Gemeinde im
Wesentlichen am bisherigen Abstandsflachenrecht orientiert, da dieses nach ihrer
Auffassung eine ausreichende Wohnqualitat sicherte. |hr ist dabei bewusst, dass in
Bezug auf die Berechnung der Abstandsflachentiefen Anderungen eingefiihrt werden
und es gerade nicht zur Fortgeltung des bisherigen Abstandsflachenrechts insgesamt
kommt.

Unabhéangig von dieser Satzung wird die Gemeinde Hurlach insbesondere fiir bereits
verdichtete Bauflachen priifen, ob eine weitere, verdichteten Bauweise aus
stadtebaulichen Griinden moglich ist. Diese Flachen sollen dann Uber ein
Bauleitplanverfahren mit stadtebaulich motivierten Engstellungen tberplant werden.

In Bezug auf den Geltungsbereich hat sich die Gemeinde dazu entschieden, die
abweichenden Abstandsflachen im gesamten Gemeindegebiet anzuordnen. Zwar gibt
es im Gemeindegebiet unterschiedliche Siedlungsstrukturen und Bauweisen. Das
vorrangige Ziel einer Erhaltung und Verbesserung der Wohnqualitat soll generell im
Gemeindegebiet verfolgt werden und damit auch Grundlage der
Abstandsflaichenbemessung sein. Ohnehin kommt die Satzung dort nicht zum Tragen,
wo bereits aus planungsrechtlichen Griinden an die Grundstiicksgrenze gebaut
werden muss oder darf.

Die Gemeinde ist sich auch bewusst, dass die Verldngerung der Abstandsflachen
gegenuber der gleichzeitig in Kraft tretenden gesetzlichen Verkiirzung derselben
Auswirkungen auf die bauliche Ausnutzbarkeit von Grundstiicken haben kann und
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damit auch Eigentumerinteressen nachteilig betroffen werden kénnen. Die
Aufrechterhaltung einer ausreichenden Wohnqualitat im Gemeindegebiet rechtfertigt
indes mdgliche Eigentumseinschrankungen.

Die Regelung der Abstandsflachentiefe nach dieser Satzung soll auch fir die
Bebauungspléane gelten, fiir die vor dem 01.02.2021 die Geltung der Abstandsflachen
gem. Art. 6 Abs. 5 S. 3 BayBO angeordnet wurde. Die am 01.02.2021 durch Anderung
der Bayerischen Bauordnung in Kraft tretende Abstandsflachenverkiirzung soll fir
diese Bebauungspldne nicht zum Tragen kommen. Fiir Bebauungsplane, die selbst
eigene Abstandsflachentiefen festsetzen, bleibt es bei dieser Festsetzung. Fiihrt die
Neuregelung der Abstandsflachen unter Anwendung der in der Neufassung der
Abstandsflichen festgelegten Berechnungsmodalitdten dazu, dass bestehende
Gebaude, die genehmigt sind, nicht mehr die Abstandsflachenvorschriften einhalten,
kann Uber Abweichungen gemaf Art. 63 reagiert werden.

Die Gemeinde Hurlach hat eine entsprechende Satzung Uber abweichende Malie der
Abstandsflache in der Fassung vom 19.01.2021 erlassen. Diese war befristet bis zum
31.12.2023. Mit der vorliegenden Fassung entféllt nunmehr die Befristung der
Satzung. AuRerdem wurde der Geltungshereich gem. § 1 der Satzung eingeschrankt.



