Satzung

iber abweichende MaBe der Abstandsflichentiefe (Abstandsflichensatzung)

Die Stadt Windsbach erlasst mit Beschluss vom 21.04.2021 aufgrund
Art. 23 Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch
§ 1 des Gesetzes vom 9. Marz 2021 (GVBI. S. 74) geandert worden ist und von
Art. 81 Abs. 1Nr. 6 a der Bayerischen Bauordnung (BayBO0) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.08.2007, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.12.2020 folgende

l. Satzungstext
§ 1 Geltungsbereich

Die Satzung gilt fur das gesamte Gebiet der Stadt Windsbach mit allen Ortsteilen mit
Ausnahme von Gewerbe- und Industriegebieten. Davon betroffen sind nicht nurin
Bebauungsplanen festgesetzte Gewerbe- und Industriegebiete. Entscheidend ist in
unbeplanten Bereichen die Eigenart der naheren Umgebung.

§ 2 Abstandsflachentiefe

Abweichend von Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO0 betragt die Abstandsflache im Geltungsbereich
dieser Satzung 0,8 H, mindestens jedoch 3m. Vor bis zu zwei AuBenwanden von jeweils
nicht mehr als 16m Lange gentigen in diesen Fallen 0,4 H, mindestens jedoch 3m, wenn das
Gebaude an mindestens zwei AuBenwdanden Satz 1 beachtet.

Wird ein Gebaude mit einem Flachdach errichtet, betragt die Abstandsflache 1H, mindestens
jedoch 3m. Vor bis zu zwei AuBBenwanden von jeweils nicht mehr als 16m Lange gentigt im Fall
der Flachdachausbildung eine Abstandsflache von 0,5 H, mindestens jedoch 3m.

§ 3 Bebauungsplane
Abweichende, in Bebauungsplanen festgesetzte Abstandsflachen bleiben unberihrt.

Auf Bebauungsplane, die vor dem 21.04.2021 in Kraft getreten sind und welche die Geltung
der gesetzlichen Abstandsflachen angeordnet haben, ist diese Satzung ebenfalls
anzuwenden.



8§ 4 Abweichungen

Von den Anforderungen dieser Satzung kénnen Abweichungen nach Art. 63 BayB0
zugelassen werden.

8 5 Inkrafttreten

Die Satzung tritt am 23.04.2021 in Kraft.

Stadt Windsbach, 23.04.2021
gez.
Matthias Seitz

1.Birgermeister Stadt Windsbach



ll. Begriindung

Art. 81Abs. 1Nr. 6 a der Bayerischen Bauordnung (BayBO0) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.08.2007, zuletzt gedandert durch Gesetz vom 23.12.2020 eréffnet
Gemeinden die Méglichkeit, das Abstandsflachenrecht abweichend von der gesetzlichen
Regelung zu gestalten, wenn dies die Erhaltung des Ortshildes im Gemeindegebiet oder in
Teilen des Gemeindegebietes bezweckt oder der Verbesserung und Erhaltung der
Wohnqualitat dient.

Nach der Rechtsprechung beschrankt sich die Regelungskompetenz des Bauordnungsrechts
bei der abweichenden Bestimmung von Abstandsflachen auf im weiteren Sinne
sicherheitsrechtliche Zielsetzungen. Abstandsflachen konnen zur Sicherstellung einer
ausreichenden Belichtung, Beliiftung und Besonnung der Baugrundstticke, zur Sicherstellung
von Flachen fir Nebenanlagen, zur Herstellung des Wohnfriedens und zur Sicherstellung des
Brandschutzes abweichend von den gesetzlichen Bestimmungen geregelt werden. In Bezug
auf das Ortsbild sind nur gebaudebezogene Regelungen zulassig, die sich mittelbar auf die
Gestaltung des Ortshildes auswirken.

Die vorstehende Satzung wird im Rahmen der Ermachtigungsgrundlage maf3gebend zur
Verbesserung und Erhaltung der Wohnqualitat erlassen.

Im Stadtgebiet Windsbach und den zugehérigen Ortsteilen sind nach wie vor viele Bereiche
nicht tberplant und beurteilen sich planungsrechtlich nach 834 BauGB. Daruber hinaus sind
in Bebauungsplanen zum Teil groBziigige Baurdume festgelegt. In diesen Bereichen wird der
Abstand von Baukdrpern zueinander im Wesentlichen durch das Abstandsflachenrecht
geregelt. Der hohe Siedlungsdruck in Windsbach und den Ortsteilen und die immer weiter
steigenden Grundstiickspreise werden daher dazu fihren, dass die MindestmalB3e der
gesetzlich festgelegten Abstandsflachen weitestgehend ausgenutzt werden. Es ist immer
wieder festzustellen, dass hinsichtlich Dichte und Héhe der Bebauung in Bebauungsplanen
Schlupflécher gezielt gesucht oder Befreiungsantrage gestellt werden um eine maximale
Grundstucksausnutzung zu erreichen. Insbesondere sind Antrage auf Befreiungen von den
Baugrenzen zu nennen.

Durch zu hohe Dichte wirde sich die Wohnqualitat in Windsbach und seinen Ortsteilen
nachteilig andern. Eine deutliche Nachverdichtung wird nach Auffassung der Stadt
Windsbach auch nachteilige Auswirkungen auf den Wohnfrieden haben.

Die Wohnqualitat ist in Windsbach und seinen Ortsteilen in vielen Bereichen durch gréBere
Abstande zwischen den Gebauden gepragt. Das Wohnen ist weiterhin gepragt durch Abstand
zum Nachbarn. Freibereiche um die Gebaude stellen insoweit einen wesentlichen Bestandteil
der Wohnqualitat dar, inshesondere auch fir Kinder.



Die Stadt Windsbach méchte mit dieser Satzung die Wohnqualitat, die durch grdof3eren
Abstand zwischen den Gebauden gepragt ist, erhalten und gegebenenfalls im Rahmen der
Neubebauung von Grundstiicken verbessern. Dies fiihrt zum Erhalt und zu einer
Verbesserung von Belichtung, Beliftung und Besonnung der Baugrundstiicke, sowie des
Brandschutzes.

Der Gesetzgeber hat mit der Neuregelung der Abstandsflachen in Art. 6 Abs. 5 BayBO die
Untergrenzen des zuldssigen Gebdudeabstands festgelegt. Die Stadt Windsbach méchte fiir
Ihr Stadtgebiet und die Ortsteile hohere Standards als vom Gesetzgeber vorgesehen
festlegen.

Gleichzeitig werden tiber gréBere Abstandsflachen auch notwendige Flachen fir
Nebenanlagen gesichert. Der Bedarf an Flachen zur Unterbringung von Gartengeraten,
Spielgeraten fur Kinder, von Fahrradern und von Kraftfahrzeugen ist erfahrungsgemaf in
Windsbach groB. Durch die Verldngerung der Abstandsflichen (im Vergleich zur Neuregelung
der BayB0) wird hierfiir ausreichend Raum auf den Baugrundstiicken gesichert.

Die Stadt Windsbach bezieht in ihre Uberlegungen durchaus ein, dass der Gesetzgeber mit der
Abstandsflachenverkiirzung einer Innenverdichtung und einer Verringerung der neuen
Inanspruchnahme von Flachen beabsichtigt. Die Stadt Windsbach halt aber die Erhaltung und
Verbesserung der Wohnqualitat in ihrem Stadtgebiet und den Ortsteilen fiir vorrangig. Um
trotzdem einen Ausgleich zwischen dem gesetzgeberischen Ziel der Innenverdichtung
einerseits und der Wohnqualitat andererseits zu erreichen, wird das Maf3 der
Abstandsflichentiefe mit 0,8 H (mindestens 3m) festgeschrieben und somit der Maglichkeit
der Erhéhung auf bis zu 1,0 H nicht vollstandig ausgeschépft. Die bisher mégliche Verkiirzung
der Abstandsflachen vor bis zu zwei AuBenwanden von nicht mehr als 16m Lange soll
beibehalten werden. Hier wird das MaR auf 0.4 H (mindestens 3m) festgesetzt. Somit wird
dem gesetzgeberischen Ziel der Innenverdichtung Rechnung getragen, ohne dabei die
Erhaltung und Verbesserung der Wohnqualitat aus den Augen zu verlieren. Das Gebot der
Innenverdichtung kann daruber hinaus auch durch ein héheres Mal3 der baulichen Nutzung
erreicht werden, etwa durch héhere Gebaude, welche die Abstandsflachen einhalten. Es
besteht weiterhin die Méglichkeit auf Abweichung nach Art. 63 BayBO.

Fir Flachdacher wurde bewusst eine Verlangerung der Abstandsflachentiefe auf 1H
(mindestens 3m) und 0,5 H (mindestens 3m) vor bis zu zwei AuBenwénden von nicht mehr als
16m Lange festgelegt, da diese Dachform sonst tiber die MaBBen von der Satzungsfestlegung
profitieren wirde. Negative Auswirkungen auf die Wohnqualitat waren die Folge.

Bei der Entscheidung tber den Geltungsbereich der Abstandsflachensatz wurde festgelegt,
dass Gewerbe- und Industriegebiete ausgenommen werden, da dort eine flachenschonende
Bauweise sinnvoll und vertretbar ist.



Auch die Altstadt der Stadt Windsbach wurde diesbezlglich genauer betrachtet. Im Bereich
innerhalb der historischen Stadtmauer ist die Altstadt gepragt durch ihre gewachsene,
dichte Bebauung. Eine Ausnahme von der Abstandsflachensatzung ware wirkungslos, da es so
gut wie keine Baullicken gibt und nicht weiter nachverdichtet werden kann.

Im Bereich um die historische Altstadt gibt es im Wesentlichen zwei innerstadtische
Entwicklungsflachen. Ausnahmen von der Abstandsflachensatzung werden aus folgenden
Griinden auch hier nicht gemacht:

Die Flache zwischen Retzendorfer Straf3e, Ludwigstrae und Am Stadtgraben liegt im
Geltungsbereich des Bebauungsplans , Kronerswiese”. Dieser legt enge Baugrenzen mit
groBBen Abstanden der Bebauung untereinander fest. Nachverdichtung ware in diesem Fall
nur durch Bauleitplanung méglich.

Die Flache zwischen Heinrich-Brandt-Stral3e, Denkmalstraf3e und Bahnhofstraf3e ist
unbeplant. Die angrenzende Wohnbebauung im Norden ist gepragt durch Einfamilienhauser
mit Abstanden nach dem alten Abstandsflachenrecht der Bayerischen Bauordnung. Eine
Nachverdichtung im Maf3 wie es das Abstandsflachenrecht nach neuer Bayerischer
Bauordnung zulasst, wiirde die bestehende Struktur stéren und ist daher stadtebaulich nicht
vertretbar.

Die Stadt Windsbach ist sich bewusst, dass die Verlangerung der Abstandsflachen gegeniber
der gesetzlichen Verkiirzung aus Art. 6 Abs. 5 BayB0 Auswirkungen auf die bauliche
Ausnutzbarkeit von Grundstiicken haben kann und damit auch Eigentiimerinteressen
nachteilig betroffen werden kdnnen. Die Aufrechterhaltung einer ausreichenden
Wohnqualitat im Stadtgebiet und den Ortsteilen rechtfertigt indes mégliche
Eigentumseinschrankungen.

Stadt Windsbach, 23.04.2021
gez.
Matthias Seitz

1.Birgermeister Stadt Windsbach



