Gemeinde

Karlsfeld

Satzung der Gemeinde Karlsfeld
uber abweichende Mal3e der Abstandsflachentiefe
(Abstandsflachensatzung)

Auf Grund des Art. 23 der Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (GO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-
), die zuletzt durch die 88 2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385) geandert
worden ist und des Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 lit. a Bayerische Bauordnung (BayBO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-
B), die zuletzt durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch 8§ 4 des Gesetzes
vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli
2023 (GVBI. S. 371) geandert worden ist hat der Gemeinderat der Gemeinde Karlsfeld
in seiner Sitzung am 19.10.2023 folgende Satzung beschlossen:

§1
Geltungsbereich

Die Satzung gilt fir das gesamte Gemeindegebiet.

82
Abstandsflachentiefe

Abweichend von Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO betragt die Abstandsflache im Gemein-
degebiet aul3erhalb von Gewerbe-, Kern- und Industriegebieten sowie festgesetzten
urbanen Gebieten 0,8 H, mindestens jedoch 3 m. Vor bis zu zwei Aul3enwanden von
nicht mehr als 16 m Lange genugen in diesen Fallen 0,4 H, mindestens jedoch 3 m.
Wird ein Gebaude mit einer Wand an eine Grundsticksgrenze gebaut, gilt Satz 2 nur
noch fir eine Aul3enwand; wird ein Gebaude mit zwei Wanden an Grundstiicksgren-
zen gebaut, so ist Satz 2 nicht anzuwenden.

§3
Bebauungsplane

(1) Abweichende, in Bebauungsplanen festgesetzte Abstandsflachen bleiben unbe-
rahrt.

(2) Ordnen Bebauungspléane, die vor dem 01.02.2021 in Kraft traten, gemalf Art. 6
Abs. 5 Satz 2 BayBO die Geltung der jeweils geltenden Abstandsflachenvorschriften
an, gilt auch fur diese § 2 dieser Satzung.



84
Abweichungen

Von den Anforderungen dieser Satzung konnen Abweichungen nach Art. 63 BayBO
im Einvernehmen mit der Gemeinde zugelassen werden.
§5
Inkrafttreten, Au3erkrafttreten
(1) Diese Satzung tritt am 31.10.2023 in Kraft.
(2) Die Satzung der Gemeinde Karlsfeld Uber abweichende Mal3e der Abstandsfla-

chentiefe (Abstandsflachensatzung) vom 21.01.2021 tritt mit Ablauf des 30.10.2023
aul3er Kraft.

Karlsfeld, 19.10.2023

Stefan Kolbe
1. Burgermeister



Anlage zur Satzung der Gemeinde Karlsfeld tiber abweichende Mal3e der Abstands-
flachentiefe:

Begriindung

Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 lit. a BayBO erotffnet Gemeinden die Mdglichkeit, das Abstands-
flachenrecht abweichend von der gesetzlichen Regelung zu gestalten, wenn dies die
Erhaltung der Ortsgestaltung im Gemeindegebiet oder in Teilen des Gemeindegebie-
tes bezweckt oder der Verbesserung und Erhaltung der Wohnqualitat dient.

Die Satzung tragt der Tatsache Rechnung, dass in der Gemeinde Karlsfeld ein Be-
durfnis besteht, die Nachverdichtung einerseits zu ermdglichen, andererseits aus
ortsgestalterischen Griinden und zur Erhaltung und Verbesserung der Wohnqualitat
gegenuber der am 01.02.2021 in Kraft tretenden neuen Abstandsflachentiefe gro-
Rere Abstdnde zwischen den Geb&duden zu erhalten. In der Gemeinde Karlsfeld sind
nicht tberplante Baugebiete vorhanden, in denen die Steuerung der Gebaudeab-
stande zueinander ausschlieflich tber das bauordnungsrechtliche Abstandsflachen-
recht erfolgt.

Die Gemeinde Karlsfeld mit ihren Siedlungsbereichen Rothschwaige, Handwerker-
siedlung und westlich der Bahn ist als Teil der Metropolregion Miinchen und als di-
rekte Nachbargemeinde der Landeshauptstadt Minchen von einem tGbermalig star-
ken Siedlungsdruck gepragt. Die Ziele ,Erhaltung des Ortsbildes, des traditionellen
Siedlungscharakters und der Wohnqualitat* waren ohne diese Satzung in der Ge-
meinde Karlsfeld nachhaltig gefahrdet.

Nach der Rechtsprechung beschrankt sich die Regelungskompetenz des Bauord-
nungsrechts bei der abweichenden Bestimmung von Abstandsflachen auf im weite-
ren Sinne sicherheitsrechtliche Zielsetzungen. Abstandsflachen kdnnen zur Sicher-
stellung einer ausreichenden Belichtung, Beluftung und Besonnung der Baugrund-
stuicke, zur Sicherstellung von Flachen fir Nebenanlagen und zur Herstellung des
Wohnfriedens abweichend von den gesetzlichen Bestimmungen geregelt werden. In
Bezug auf das Ortsbild sind nur gebaudebezogene Regelungen zulassig, die sich
mittelbar auf die Gestaltung des Ortsbildes auswirken.

Vorstehende Satzung wird im Rahmen der Erméachtigungsgrundlage maf3geblich zur
Verbesserung und Erhaltung der Wohnqualitat erlassen.

Im Gemeindegebiet Karlsfeld sind nach wie vor viele Bereiche nicht Gberplant und
beurteilen sich planungsrechtlich nach § 34 BauGB. Dariber hinaus sind in Bebau-
ungsplanen zum Teil gro3zligige Baugrenzen festgelegt. In diesen Bereichen wird
der Abstand von Baukorpern zueinander im Wesentlichen durch das Abstandsfla-
chenrecht geregelt. Ein maRgeblicher Teil des Gemeindegebietes Karlsfeld ist zudem
durch den sogenannten Baulinienplan tberplant. Dieser einfache Bebauungsplan
setzt lediglich Baugrenzen fest, die sonstige planungsrechtliche Zuléassigkeit beurteilt
sich rein nach 8 34 BauGB. Da die Baugrenzen im Baulinienplan eher grof3zlgig
festgesetzt sind, wird auch hier der Abstand von Geb&uden zueinander hauptséch-
lich durch das Abstandsflachenrecht geregelt.

Der hohe Siedlungsdruck in der Metropolregion Miinchen allgemein und im Gemein-
degebiet Karlsfeld im Speziellen sowie die immer weiter steigenden Grundstticks-
preise werden daher dazu fuhren, dass die Mindestmal3e der gesetzlich festgelegten
Abstandsflachen weitestgehend ausgenutzt werden. Damit wird sich die Wohnquali-
tat im Gemeindegebiet Karlsfeld nachteilig andern. Eine deutliche Nachverdichtung



wird nach Auffassung der Gemeinde auch nachteilige Auswirkungen auf den Wohn-
frieden haben.

Die Wohnqualitat ist im Gemeindegebiet Karlsfeld in vielen Bereichen durch grél3ere
Absténde zwischen den Gebauden gepragt. Gerade im Gemeindegebiet Karlsfeld
werden Wohnformen angeboten, die im stadtischen bzw. baulich verdichteten Raum
nicht bzw. nur noch selten anzutreffen sind. Das Wohnen ist gerade im Unterschied
zur angrenzenden Landeshauptstadt Minchen geprégt durch den vorhandenen Ab-
stand zur Nachbarbebauung. Freibereiche um die Gebaude stellen insoweit einen
wesentlichen Bestandteil der Wohnqualitat dar, insbesondere auch fiir Kinder. Die
Gemeinde moéchte mit dieser Satzung die Wohnqualitat, die durch groReren Abstand
zwischen den Gebauden geprégt ist, erhalten und gegebenenfalls im Rahmen der
Neubebauung von Grundstticken verbessern. Dies flihrt auch zu einer Verbesserung
von Belichtung, Belliftung und Besonnung der Baugrundstiicke.

Der Gesetzgeber hat mit der Neuregelung der Abstandsflachen in Art. 6 Abs. 5
BayBO die Untergrenze des zuldssigen Gebaudeabstands festgelegt. Die Gemeinde
Karlsfeld mochte fir ihnr Gemeindegebiet hohere Standards als vom Gesetzgeber
vorgegeben festlegen.

Gleichzeitig werden Uber gro3ere Abstandsflachen auch notwendige Flachen fur Ne-
benanlagen gesichert. Der Bedarf an Flachen zur Unterbringung von Gartengeraten,
Spielgeraten fur Kinder, von Fahrradern und nattrlich von Kfz ist gré3er als in der
Stadt.

Gerade im Vergleich zur angrenzenden Landeshauptstadt Minchen und zur angren-
zenden Grol3en Kreisstadt Dachau weist die Stellplatzsatzung der Gemeinde Karls-
feld einen hoheren Stellplatzschliussel auf. Wahrend in der Landeshauptstadt Min-
chen pro Wohneinheit maximal 1 Stellplatz erforderlich ist und in der Grof3en Kreis-
stadt Dachau bei grél3eren Wohneinheiten maximal zwei Stellpléatze erforderlich sind,
erfordern gro3ere Wohneinheiten in der Gemeinde Karlsfeld bereits drei Stellplatze.
Auch werden in Karlsfeld zwei Stellplatze bereits bei Wohneinheiten ab 40 m2 Wohn-
flache erforderlich, in der Gro3en Kreisstadt Dachau erst ab einer Wohnflache von 95
m2. Durch die Verlangerung der Abstandsflachen wird auch insoweit ausreichend
Raum auf den Baugrundstiicken gesichert.

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

Die Gemeinde bezieht in ihre Uberlegungen durchaus ein, dass der Gesetzgeber mit
der Abstandsflachenverkirzung eine Innenverdichtung und eine Verringerung der
neuen Inanspruchnahme von Flachen beabsichtigt. Die Gemeinde halt aber die Erhal-
tung und Verbesserung der Wohnqualitat in ihrem Gemeindegebiet flr vorrangig. Um
trotzdem einen Ausgleich zwischen dem gesetzgeberischen Ziel der Innenverdichtung
einerseits und der Wohnqualitdt andererseits zu erreichen, wird das Mal3 der Ab-
standsflachentiefe mit 0,8 H festgeschrieben und somit die Moglichkeit der Erhéhung
auf bis zu 1,0 H nicht vollstdndig ausgeschdpft. Die bisher moégliche Verkirzung der
Abstandsflachen vor bis zu zwei AuRenwéanden von nicht mehr als 16 m L&nge soll
beibehalten werden. Damit werden Bestandsgebaude geschutzt, auRerdem wird auch
fur neue Bauvorhaben ein verdichtetes Bauen auf zwei Seiten ermdglicht und so wie-
derum dem gesetzgeberischen Ziel der Innenverdichtung Rechnung getragen, ohne
dabei das Ziel der Erhaltung und Verbesserung der Wohnqualitat aus den Augen zu



verlieren. Das Gebot der Innenverdichtung kann dariber hinaus auch durch ein héhe-
res Mal3 baulicher Nutzung erreicht werden, etwa durch héhere Gebaude, welche die
Abstandsflachen einhalten. Dies wird die Gemeinde in Ihren Planungen berucksichti-
gen. In Bezug auf das Mal3 der Regelung der Abstandsflachentiefen hat sich die Ge-
meinde im Wesentlichen am bisherigen Abstandsflachenrecht orientiert, da dieses
nach ihrer Auffassung eine ausreichende Wohnqualitat sicherte. Ihr 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. Weiterhin ist sich die Gemeinde dartiber bewusst, dass mit der Neu-
regelung der Berechnung des Mal3es der Abstandsflachentiefe z.T. eine Verlangerung
der notwendigen Abstandsflachen gegentiber dem bisherigen Recht einhergeht, wenn
es durch eine gemeindliche Regelung unverandert beim Mal3 der Tiefe der Abstands-
flache von 1 H bleiben wiirde. Insbesondere missen nach dem am 01.02.2021 in Kraft
tretenden Recht die Hohe von traufseitigen Dachern mit einer Dachneigung <45° bei
der Berechnung der Abstandsflachen beriicksichtigt werden, die nach bisherigem
Recht aul3er Betracht blieben. Auch um eine solche Verlangerung in der Regel zu ver-
meiden, wird das MalR3 der Tiefe mit 0,8 H und fur bis zu zwei Aul3enwanden von nicht
mehr als 16 m Lange mit 0,4 H festgesetzt. Fur den Fall, dass trotzdem ein Bestands-
gebaude aufgrund der veranderten Berechnungsweise die Abstandsflachen nach dem
neuen Recht nicht einhalt, besteht die Mdglichkeit der Abweichung nach Art. 63
BayBO, um z.B. einen nachtraglichen Ausbau von Dachgeschossen nicht an den Ab-
standsflachen scheitern zu lassen.

Unabhé&ngig von dieser Satzung wird die Gemeinde Karlsfeld insbesondere fur be-
reits verdichtete Bauflachen prifen, ob eine weitere, verdichtete Bauweise aus stad-
tebaulichen Grinden maglich ist. Diese Flachen sollen dann tber ein Bauleitplanver-
fahren mit stadtebaulich motivierten Engstellungen tberplant werden. Ein solches
Bauleitplanverfahren zur Nachverdichtung bereits versiegelter Flachen wurde bereits
fur die nordliche GrunlandstralBe im Ortsteil Rothschwaige eingeleitet.

In Bezug auf den Geltungsbereich hat sich die Gemeinde dazu entschieden, die ab-
weichenden Abstandsflachen im gesamten Gemeindegebiet Karlsfeld mit Ausnahme
der Gewerbe-, Kern-, Industrie- und urbanen Gebieten anzuordnen. Zwar gibt es im
Gemeindegebiet unterschiedliche Siedlungsstrukturen und Bauweisen. Das vorran-
gige Ziel einer Erhaltung und Verbesserung der Wohnqualitat soll generell im Ge-
meindegebiet verfolgt werden und damit auch Grundlage der Abstandsflachenbe-
messung 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 aber auch bewusst, dass die Verlangerung der Abstandsfla-
chen gegeniber der gleichzeitig in Kraft tretenden gesetzlichen Verkirzung dersel-
ben Auswirkungen auf die bauliche Ausnutzbarkeit von Grundstiicken haben kann
und damit auch Eigentiimerinteressen nachteilig betroffen werden kdnnen. Die Auf-
rechterhaltung einer ausreichenden Wohnqualitat im Gemeindegebiet Karlsfeld recht-
fertigt indes magliche Eigentumseinschrankungen.

Die Regelung der Abstandsflachentiefe nach dieser Satzung soll auch fir die Bebau-
ungsplane gelten, fur 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

Bebauungsplane nicht zum Tragen kommen. Fir Bebauungsplane, die selbst eigene



Abstandsflachentiefen festsetzen, bleibt es bei dieser Festsetzung. Fuhrt die Neure-

gelung der Abstandsflachen unter Anwendung der in der Neufassung der Abstands-

flachen festgelegten Berechnungsmodalitéaten dazu, dass bestehende Gebaude, die

genehmigt sind, nicht mehr die Abstandsflachenvorschriften einhalten, kann tber Ab-
weichungen gemal Art. 63 BayBO reagiert werden.



Begrindung zum Neuerlass der Abstandsflachensatzung

Grund fur den Neuerlass der Satzung ist die Frage der Anwendbarkeit des Schmal-
seitenprivilegs (Regelung in § 2 Satz dieser Satzung) bei Doppel- und Reihenhau-
sern. In der bis Januar 2021 geltenden Fassung des Bayerischen Bauordnung war
folgende Regelung enthalten: ,Wird ein Gebaude mit einer Aul3enwand an eine
Grundstiicksgrenze gebaut, gilt S. 1 (das Schmalseitenprivileg) nur noch fir eine Au-
Renwand; wird ein Gebaude mit zwei AuRenwanden an Grundstiicksgrenzen gebaut,
soist S. 1 (das Schmalseitenprivileg) nicht anzuwenden®. Diese gesetzliche Klarstel-
lung ist bei der Gesetzesanderung zum Januar 2021 verkirzt worden. Sie kann aus
der Regelung in Art. 6 Abs. 5a S. 2 herausgelesen werden, wonach das 16 m Privileg
nur dann zur Anwendung kommt, wenn das Gebaude mindestens an zwei Aul3en-
wanden die Abstandsflachen von 1 h beachtet. Diese Formulierung wurde im ge-
meindlichen Satzungstext Gbernommen. Die Regelung in Art. 6 Abs. 5a S. 2 BayBO
gilt jedoch nur mehr fir Gemeinden mit mehr als 250 000 Einwohnern, sodass sie
nicht unmittelbar zur Interpretation gemeindlicher Satzungen herangezogen werden
kann. Ohne eine klarstellende Regelung in der gemeindlichen Satzung ist nicht klar,
ob der Rechtsgedanke aus Abs. 5a herangezogen werden kann, der fur jedes eigen-
stéandige Gebaude im Sinne des Art. 2 Abs. 2 BayBO die Einhaltung von zweiseitigen
Voll-Abstandsflachen fordert oder ob ohne die Klarstellung auf die alte Rechtspre-
chung des Grof3en Senats zurtickgegriffen werden soll. Der VGH, Grol3er Senat, hat
in seinem Beschluss vom 21.04.1986 — GrS 1/85 — 15 B 84 A 2534, entschieden,
dass sich die Aul3enwand eines Gebaudes in Bezug auf das Schmalseitenprivileg
nicht auf die bauordnungsrechtliche Definition, sondern auf die natirliche Betrach-
tungsweise der baulichen Anlage bezieht. Fir Hausgruppen und Doppelh&user be-
deutet dies, dass sobald aufgrund bauplanungsrechtlicher Vorschriften an die
Grenze gebaut werden kann oder muss, die Au3enwand, die bei Beachtung der bau-
planungsrechtlichen Zulassigkeiten an die Grenze gebaut werden kann und dement-
sprechend auch nicht nach auf3en hin erscheint, nicht in die Abstandsflachenbetrach-
tung einbezogen wird. Damit wird bei Hausgruppen und Doppelhausern abstandsfla-
chenrechtlich nicht die bauliche Anlage nach Art. 2 Abs. 2 BayBO in der Form eines
Doppelhauses oder eines Reihenhauses betrachtet, sondern der gesamte zusam-
mengebaute Gebdudekomplex. Das fuhrt dazu, dass ein Doppelhaus, obwohl die
Doppelhaushalften jeweils an einer Grundstiicksgrenze errichtet sind, insgesamt
noch zweimal das Schmalseitenprivileg in Anspruch nehmen kann.Ziel der Gemeinde
Karlsfeld ist es, auch bei zusammengebauten Gebduden und Hausgruppen die
Wohnqualitat in vergleichbarer Art, wie bei Einzelhdusern sicherzustellen. Nachdem
zusammengebaute Gebaude und Hausgruppen ohnehin schon eine héhere Verdich-
tung ermoglich als Einzelh&auser soll durch die Regelung klargestellt werden, dass
diese Gebaude das Schmalseitenprivileg nur in dem Umfang anwenden kénnen, wie
sie einem Einzelhaus vergleichbar sind, also frei im Baugrundstiick stehen. Hierzu
wurde die Regelung in der alten Fassung der BayBO hierzu, die sich noch in Art. 6
Abs. 5a BayBO wiederfindet, nahezu wortgleich iGbernommen. Die Verwendung des
Wortes ,Wand* statt ,AuRenwand® soll klarstellen, dass es nicht auf die erkennbare
Aulenwand eines Gebadudekomplexes handelt, sondern auch die Kommunwande
von Gebauden im engeren Sinn erfasst sind. Um bei der abstandsflachenrechtlichen
Betrachtung von Doppel- und Reihenhdusern Rechtssicherheit zu schaffen, wird eine
klarstellende Formulierung in den Satzungstext eingefigt.

Karlsfeld, 19.10.2023

Stefan Kolbe
1. Burgermeister



Bekanntmachungsvermerk:

Die Satzung der Gemeinde Karlsfeld Gber abweichende MalRe der Abstandsflachen-
tiefe (Abstandsflachensatzung) wurde am 30.10.2023 in der Verwaltung der Gemeinde
Karlsfeld, Gartenstral3e 7, 85757 Karlsfeld, im zweiten Obergeschoss zur 6ffentlichen
Einsichtnahme niedergelegt.

Hierauf wurde durch Anschlag an allen Gemeindetafeln hingewiesen.

Die Anschlage wurden am 30.10.2023 angeheftet und am 27.11.2023 wieder entfernt.
Der Hinweis durch Anschlag wurde im Zeitraum 30.10.2023 — 27.11.2023 zudem auf
der Homepage der Gemeinde Karlsfeld veroffentlicht.

Die Satzung wird seit dem 30.10.2023 auf der Homepage der Gemeinde Karlsfeld ver-
offentlicht.

Karlsfeld, den 28.11.2023

Stefan Kolbe
1. Burgermeister



