Stadt Buchloe

1. Anderung
der Satzung iliber abweichende Malle der Abstands-
flachentiefe gemaR Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 Buchstabe a
der Bayerischen Bauordnung - BayBO

Beschlossen am: 18.04.2023
Ausgefertigt am: 24.04.2023
‘Bekanntgemacht am: 25.04.2023
In Kraft getreten am: 01.05.2023

Die Stadt Buchloe erlasst auf Grund des Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 Buchstabe a der Bayer. Bauord-
nung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 8. November 2022 (GVBI. S. 650) und des Art. 23 der Gemeindeord-
nung fir den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI.
S. 796), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 9. Dezember 2022 (GVBI. S. 674) folgende vom
Stadtrat in seiner Sitzung am 18.04.2023 beschlossene Anderungssatzung:

§ 1 Abstandsflachentiefe

(1) § 2 der Satzung wird wie folgt geédndert:

(1) '"Abweichend von Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO betragt die Abstandsflachentiefe im Ge-
meindegebiet aullerhalb von Gewerbe-, Kern- und Industriegebieten, festgesetzten ur-
banen Gebieten 0,6 H, mindestens jedoch 3 m. 2Vor AuRenwanden von nicht mehr als
16 m Lange genligen in diesen Fallen 0,4 H, mindestens jedoch 3 m, wenn das Ge-
bdude an mindestens zwei AuRenwéanden Satz 1 beachtet.

(2) Im Bereich der Innenstadt (Geltungsbereich siehe Anlage 1) gilt Art. 6 Abs. 5 Satz 1
BayBO.

(2) Die sonstigen Regelungen gelten unverandert fort.
) § 2 Inkrafttreten
Die Anderungssatzung tritt am 01.05.2023 in Kraft.

Buchloe, den 18.04.2023
Stadt Buchloe

KQ.(P@\M

Robert Pdschi
Erster Biirgermeister
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ll. Begrindung

Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 Buchstabe a BayBO eréffnet Kommunen die Méglichkeit, das Abstands-
flachenrecht 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.

Die Stadt Buchloe hat hierzu zum 03.02.2021 eine entsprechende Satzung erlassen, die durch
die am 18.04.2023 beschlossene Anderungssatzung modifiziert wird.

Die Begriindung aus der Satzung vom 03.02.2021 gilt weiterhin fort und wird wie folgt ergénzt:

Beriicksichtigung des UbermaRverbotes

Der gesetzliche Spielraum, der den Gemeinden in der Rechtsgrundlage des Art. 81 Abs. 1
Nr. 6 Buchstabe a BayBO eingerdumt wird, geht bis zu 1,0 H, wenn dies der Erhaltung des
Ortsbildes im Gemeindegebiet oder in Teilen des Gemeindegebiets bezweckt oder der Ver-
besserung der Erhaltung der Wohnqualitat dient.

Unter Beriicksichtigung der Tatsache, dass die Abstandsflachentiefe in einer Satzung nach
Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 Buchstabe a BayBO nicht Giber das MaR der bis zum 31.12.2020 geltenden
BayBO reichen darf, wird das Ubermalverbot bei der nun getroffenen Regelung eingehalten.

Réaumliche Begrenzung

Die Stadt Buchloe muss darlegen, aus welchen Griinden er den Geltungsbereich gewéhlt hat.
Eine Abstandsflachensatzung darf nicht gegen den Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit (In-
halts- und Schrankenbestimmungen nach Art. 103 Abs. 1 BV) verstoRRen: Es muss nach ver-
schiedenen stadtebaulichen Strukturen und Gebietscharakteren, der Heterogenitéat des Orts-
bildes und der Schutzwiirdigkeit der Gebiete unterschieden werden. Eine solche Satzung darf
nicht gegen das in Art. 118 Abs. 1 BV verankerte Willklrverbot verstof3en (keine Gleichbe-
handlung ungleicher Sachverhalte, hier Ortsteile, sowie HinausschieRen iber die Ermachti-
gungsgrundlage und fehlendes Ermessen).

Der Bauausschuss und der Stadtrat haben sich in ihren Beratungen intensiv mit der Frage
befasst, ob und ggf. wo im Stadtgebiet stéddtebauliche Strukturen bestehen, die eine geson-
derte Betrachtung hinsichtlich der Abstandsflachentiefe erfordern.

Als Ergebnis der Diskussionen wurde festgelegt, dass fir den Innenstadtbereich von Buchloe,
der in einer Karte als Anlage zur Anderungssatzung néher definiert wird, die gesetzliche Re-
gelung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO gelten soll. Es handelt sich hierbei um einen Bereich,
der im Wesentlichen den Bahnhof, die BahnhofstralRe, die Neue Mitte, die Kénig-Rudolf-
Stralle, die Mindelheimer Strale, die Siidseite der Ludwigstrale, die Rotkreuzstralle, die
Westseite der Alten Rathausstralle, die Nordseite des Rathausplatzes, den nérdlichen Teil der
Hindenburgstralle bis zur Zeppelinstralle, die Nordseite der Zeppelinstrafie, die Nordseite der
Peter-Dorfler-Stral’e bis zur ZeppelinstralRe und den nordlichen Teil der Angerstrafe bis zur
ZeppelinstralRe umfasst. Es handelt sich hierbei im Wesentlichen um das merkantile Zentrum
der Stadt, das teilweise durch geschlossene Bauweise (v.a. an der Bahnhofstrae) und mehr-
geschossige Bauten gepragt ist. In diesem Bereich fand auch in der Vergangenheit eine ver-
héltnismaRig starke Nachverdichtung durch mehrgeschossige Gebaude statt.
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Die gesetzliche Regelung von 0,4 H gilt ohne rdumliche Begrenzung in allen Gemeinden mit
bis zu 250.000 Einwohnern, auer in Kern-, Gewerbe- und Industriegebieten sowie festge-
setzten urbanen Gebieten (Art. 6 Abs. 5a Satz 1 BayBO). Die Absicht des Gesetzgebers bei
der Neuregelung der Abstandsflachen war zweifelsohne die ins Auge gefasste Nachverdich-
tung. Da aber z.B. die 0,4 H auch im Auf3enbereich oder in Weilern mit z.B. 30 Einwohnern
gelten, muss umgekehrt die Frage gestellt werden, welchen Sinn eine Nachverdichtung z.B.
beim Bau einer Maschinenhalle im AuRenbereich machen soll.

Der Gesetzgeber hat sehr grob nur zwischen Gemeinden mit mehr als 250.000 Einwohnern
und mit weniger als 250.000 Einwohnern unterschieden. Die Rechtsgrundlage fiir eine Sat-
zung zur Erhéhung des Malles der Abstandsflachen nennt als Grundlage die Erhaltung des
Ortsbildes im Gemeindegebiet oder in Teilen des Gemeindegebietes oder die Verbesserung
oder Erhaltung der Wohnqualitét.

Die Stadt Buchloe hat (Stand: 01.03.2022) insgesamt 13.840 Einwohner, wobei auf Buchloe
selbst 11.267, auf Honsolgen 644, auf Hausen 116 und auf Lindenberg 1.813 Einwohner ent-
fallen. Trotz der Bezeichnung ,Stadt“ sind viele Bereiche im Stadtgebiet durch eine landlich
strukturierte Bebauung (viele Einfamilienhauser) gepragt.

Die Satzung der Stadt Buchloe fuit auch auf der Erhaltung der Wohnqualitdt. Wenn nun
kleinste Bereiche anders geregelt werden sollen, stellt sich die Frage, warum bestimmte Ei-
gentUmer oder Bauherren in den Genuss der Erhaltung der Wohnqualitét kommen sollen, an-
dere aber nicht. Dies ware mit dem Gleichheitsgrundsatz ohne sachliche Differenzierung nicht
mdglich.

Rechtfertiqung des Grundrechtseingriffs (Gleichbehandlung und Eigentumseingriff):

Hierzu wird auf die Begriindung der Satzung in ihrer Urfassung verwiesen: ,Die Stadt ist sich
auch bewusst, dass die Verldngerung der Abstandsflédchen gegeniiber der gleichzeitig in Kraft
tretenden gesetzlichen Verkiirzung derselben Auswirkungen auf die bauliche Ausnutzbarkeit
von Grundstiicken haben kann und damit auch Eigentiimerinteressen nachteilig betroffen wer-
den kénnen. Die Aufrechterhaltung einer ausreichenden Wohnqualitét im Gemeindegebiet
rechtfertigt indes mégliche Eigentumseinschrankungen.”

Durch die Anderung der Satzung und die Verringerung der Abstandsflachentiefe von 1,0 H auf
0,6 H und im Falle des 16m-Privilegs von 0,5 H auf 0,4 H ist gewéhrleistet, dass die Grund-
stlickseigentimer bzw. Bauherren nicht schlechter gestellt werden als bei der alten Bayeri-
schen Bauordnung, im Gegenteil durch die neue Art der Berechnung aus der Bayerischen
Bauordnung in der aktuell geltenden Fassung und den gewahlten Abstandsflachentiefen tritt
eine Verringerung der Abstandsflachentiefe gegeniiber der alten Bayerischen Bauordnung
ein.

Warum wird eine vom Landesrecht abweichende Abstandsflachentiefe gewéahlt — insbeson-
dere hinsichtlich der Intension des Gesetzgebers, die Abstandsflachen zu verkirzen und eine
Nachverdichtung zu schaffen — wie Ubrigens in anderen Bundesléndern schon seit Jahren

gegeben?

Auch hierzu wird auf die Begriindung der Satzung in ihrer Urfassung verwiesen: ,Vorstehende
Satzung wird im Rahmen der Erméchtigungsgrundlage malRgeblich zur Verbesserung und Er-
haltung der Wohnqualitét erlassen.

Im Stadtgebiet einschlieflich der Stadtteile sind nach wie vor viele Bereiche nicht iiber-plant

und beurteilen sich planungsrechtlich nach § 34 BauGB. Dariiber hinaus sind in Bebauungs-

plénen zum Teil groRziigige Baurdume festgelegt. In diesen Bereichen wird der Abstand von

Baukérpern zueinander im Wesentlichen durch das Abstandsfldchenrecht geregelt. Der hohe

Siedlungsdruck im gesamten Stadtgebiet und die damit verbundenen immer weiter steigenden
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Grundstiickspreise haben bereits jetzt dazu gefiihrt und werden daher weiterhin dazu fiihren,
dass die Mindestmalle der gesetzlich festgelegten Abstandsflachen weitestgehend ausge-
nutzt werden. Damit wird sich die Wohnqualitét im Stadtgebiet nachteilig dndern. Eine deutli-
che Nachverdichtung wird nach Auffassung der Stadt auch nachteilige Auswirkungen auf den
Wohnfrieden haben.

Die Bauvorhaben gerade der letzten Jahre haben gezeigt, dass eine immer stérkere Nach-
verdichtung der Grundstiicke angestrebt wird. Der Stadtrat hat sich einer vertrdglichen Nach-
verdichtung aufgeschlossen gegeniiber gezeigt, da sich auch im Stadtgebiet der Mangel an
bezahlbaren Wohnungen deutlich bemerkbar macht. Eine Reduzierung der Abstandsfldchen
wird jedoch zu Lasten von Freiflichen gehen, die einen gewissen sozialen Abstand zu den
Nachbarbebauungen bilden und damit auch dem Wohnfrieden dienen. Lockerungen im Ab-
standsfidchenrecht werden, wie andere gesetzliche Erleichterungen fiir Nachverdichtungen
auch, nicht unbedingt direkt zu bezahlbarem Wohnraum fiihren. Vielmehr ist im Einzugsbe-
reich der Metropolregion Miinchen, in dem die Stadt liegt, damit zu rechnen, dass vor allem
gewerbliche Bauherren Lockerungen in aller erster Linie dazu benutzen, noch mehr teuer ver-
kaufbare Baumasse auf einem Grundstiick unterzubringen.

Zahlreiche Beschwerden aus der Nachbarschatft iiber neue Nachbarn sowie die Tendenz, je-
des noch so kleine Grundstiick mit einem Sichtschutzzaun zu den Nachbarn und nach auf3en
hin abzuschotten, zeigen ganz deutlich, dass der Wohnfrieden durch zu geringe Absténde
geféhrdet ist. Der Bereich der Stadt ist vor allem dadurch geprégt, dass die bauliche Dichte
sich eher an einer ldndlichen Umgebung als an einer stark verdichteten Grof3stadt orientiert.
Der Stadtrat méchte durch die abweichend festgelegten Abstandsflédchen den Wohnfrieden
und damit auch die Wohnqualitét fiir die Zukunft sichern.

Die Wohnqualitét ist im Stadtgebiet in vielen Bereichen durch eine noch ldndliche Struktur mit
groBeren Absténden zwischen den Gebéuden geprégt. Gerade im Stadtgebiet sollen Wohn-
formen angeboten werden, die im grof3stédtischen bzw. baulich verdichteten Raum nicht bzw.
nur noch selten anzutreffen sind. Das Wohnen ist geprégt durch Abstand zum Nachbarn. Frei-
bereiche um die Gebéude stellen insoweit einen wesentlichen Bestandteil der Wohnqualitét
dar, insbesondere auch fiir Kinder. Die Stadt méchte mit dieser Satzung die Wohnqualitét, die
durch gréBeren Abstand zwischen den Geb&uden geprégt ist, erhalten und gegebenenfalls im
Rahmen der Neubebauung von Grundstiicken verbessern. Dies fiihrt auch zu einer Verbes-
serung von Belichtung und Beliiftung und Besonnung der Baugrundstiicke, gegebenenfalls
auch zu einer Verbesserung des Brandschutzes.” und ,Gleichzeitig werden (ber gré68ere Ab-
standsfldchen auch notwendige Fldchen fiir Nebenanlagen gesichert. Der Bedarf an Fldchen
zur Unterbringung von Gartengeréten, Spielgeréten fiir Kinder, von Fahrrddern und natiirlich
von Kfz ist groRer als in der GroBstadt. Durch die Verldngerung der Abstandsflédchen wird auch
insoweit ausreichend Raum auf den Baugrundstiicken gesichert. Es zeigt sich immer wieder,
dass im Geschosswohnungsbau aufgrund der starken Nachverdichtung Fléchen fir wichtige
Nebenanlagen wie Kinderspielpldtze auf der Strecke bleiben. Diese werden oftmals auf ver-
bliebenen Restflachen neben Stellplédtzen oder in verschatteten Grundstiicksbereichen unter-
gebracht. Dieser Entwicklung will die Stadt entgegenwirken.“

Der Bauausschuss hat sich bereits in seiner Sitzung am 15.03.2022 mit den Auswirkungen
der Abstandsflachensatzung befasst und sich hierzu auch die Falle, in denen Abweichungen
von der Satzung notwendig wurden, néher betrachtet.

In einer weiteren Sitzung am 21.03.2023 beriet der Bauausschuss ber Empfehlungen zur
Anderung der Satzung. Eine Beibehaltung der bestehenden Satzung wurde dabei ebenso wie
die vollige Abschaffung der Satzung jeweils abgelehnt. Der Stadtrat ist gewillt, im Rahmen der
geltenden Vorschriften eine hdhere Abstandsflachentiefe zu fordern, um den Charakter des
Hauptortes und der Ortsteile zu wahren. Die vorhandene aufgelockerte Siedlungsstruktur lasst
sich mit der gesetzlichen Regelung von 0,4 H nicht bewahren.
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Auch der Wohnqualitat muss bei der Nachverdichtung ein besonderes Augenmerk gewidmet
werden. Der Stadtrat unterstlitzt eine vertragliche Nachverdichtung zur Vermeidung oder Re-
duzierung von Neubaugebieten am Ortsrand. Um aber die vorhandene Wohnqualitat weiter zu

gewahrleisten, missen entsprechende Freiflachen vorhanden sein.
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Die alte Regelung mit dem 16-m-Privileg wurde im Landesrecht aufgehoben und durch eine
umlaufende 0,4-H-Regelung ersetzt. Dies filhrt dazu, dass alle Grundstlicksnachbarn gleich-
behandelt werden und nicht ein einzelner Nachbar der Willkiir des Bauherrn ausgesetzt ist,
wo dieser das 16-m-Privileg ansetzt.

Die 1. Anderung der Satzung beinhaltet die Reduzierung der Abstandsflachentiefe auf mind.
0,4 H vor zwei Auf’enwanden, die nicht langer als 16 m sind. Damit wird der Nachbar auch
nicht schlechter gestellt als bei der gesetzlichen Regelung, bei der alle Nachbarn mit 0,4 H
leben miissen.

Buchloe, den 18.04.2023
Stadt Buchloe

PRl
Robert Péschl
Erster Burgermeister

Satzung ausgefertigt am 25.04.2023
Stadt Buchloe

Robert Péschl
Erster Burgermeister
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