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TAGESORDNUNG

Offentliche Sitzung

Behandlung der vorliegenden Bauantrage und Bauvoranfragen

1.1  Antrag auf Genehmigungsfreistellung fir Neubau eines Einfamilienhauses mit
Carport auf dem Grundsttick FINr. 692/26 und 692/46 Gemarkung Dietenh-
ofen (Storchenweg 4)

1.2  Antrag auf Genehmigungsfreistellung fir Wohnhausneubau mit Stellplatzen
auf dem Grundsttick FINr.692/49, 692/29 Gemarkung Dietenhofen (Am
Schwanenring 39)

1.3  Antrag auf Genehmigungsfreistellung fiir Ausbau des Dachgeschosses per
Schleppgaube auf dem Grundsttick FINr. 72/6 Gemarkung Leonrod (Leonrod
8)

1.4  Errichtung eines Heizraumes fir Hackschnitzel auf dem Grundstuck FINr. 51
Gemarkung Goétteldorf (Gotteldorf 24a)

1.5 Errichtung von Dachgauben und Einbau einer Dachgeschosswohnung auf
dem Grundstiick FINr. 5 Gemarkung Kehimiinz (Kehimiinz 6)

1.6 Bauantrag zur Erweiterung der bestehenden landwirtschaftlichen Biogasanla-
ge um ein Garrestelager 3 auf dem Grundstiick FINr. 306 Gemarkung Neudorf
(Dietenholz)

1.7 Antrag nach BImSchG fur Erweiterung einer Biogasanlage um ein Garrestela-
ger mit Einbindung in die bestehende Ruiickhalteeinrichtung fir den Havariefall
und Anbau an das Fahrsilo 8 auf dem Grundsttick FINr. 612, 612/1, 635 Ge-
markung Seubersdorf

1.8 Bauantrag zum Neubau eines Milchviehstalles auf dem Grundstiick FINr. 95
Gemarkung Herpersdorf (Lentersdorf 10)

1.9 Bauantrag zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit 7 Wohneinheiten mit
Parkgarage und Stellplatzen auf dem Grundstiick FINr. 281/2 Gemarkung Die-
tenhofen (Schulweg 5); nochmalige Beratung

1.10 Antrag auf Genehmigungsfreistellung fiir den Neubau eines Wohnhauses mit
Garage auf dem Grundstlick FINr. 692/37 Gemarkung Dietenhofen (Am
Schwanenring 2)

2 Novelle der Bayerischen Bauordnung (BayBO); Anderung des Abstandsfla-
chenrechts in Bayern samt Satzungserméachtigung fir die Stadte und Ge-
meinden; Erlass einer Abstandsflachensatzung
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1. Burgermeister Rainer Erdel erdffnet um 18:00 Uhr die 6ffentliche Sitzung des
Ortsentwicklungs-, Bau-, Umwelt- und Energieausschusses. Er begrifdt alle Anwesenden und
stellt die ordnungsgemalfe Ladung und Beschlussfahigkeit des Ortsentwicklungs-, Bau-,
Umwelt- und Energieausschusses fest.

OFFENTLICHE SITZUNG

|TOP 1 Behandlung der vorliegenden Bauantrage und Bauvoranfragen

Antrag auf Genehmigungsfreistellung fir Neubau eines Einfa-
TOP 1.1 milienhauses mit Carport auf dem Grundstiick FINr. 692/26 und
692/46 Gemarkung Dietenhofen (Storchenweg 4)

Fur den Neubau eines Einfamilienhauses mit Carport auf dem Grundsttick FINr. 692/26 und
692/46 Gemarkung Dietenhofen (Storchenweg 4) wurde ein Bauantrag im Genehmigungsfrei-
stellungsverfahren vorgelegt.
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Das Baugrundstick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 39 Nérdlich der Ruder-
ner StraRe BA 1.

Der Antrag wurde als Angelegenheit der laufenden Verwaltung behandelt und die Erklarung,
dass kein Baugenehmigungsverfahren durchgeftihrt werden soll, erteilt.

Beschlussvorschlag:
Zur Kenntnis.

zur Kenntnis genommen

Antrag auf Genehmigungsfreistellung fir Wohnhausneubau mit
TOP 1.2 Stellplatzen auf dem Grundstick FINr.692/49, 692/29 Gemar-
kung Dietenhofen (Am Schwanenring 39)

Fur den Wohnhausnheubau mit Stellplatzen auf dem Grundstiick FINr. 692/49, 692/29 Gemar-
kung Dietenhofen (Am Schwanenring 39) wurde ein Bauantrag im Genehmigungsfreistellungs-
verfahren vorgelegt.

Riiderner Stralie
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Das Baugrundsttick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 39 Nordlich der Ruder-
ner StraRe BA 1.

Der Antrag wurde als Angelegenheit der laufenden Verwaltung behandelt und die Erklarung,
dass kein Baugenehmigungsverfahren durchgeftihrt werden soll, erteilt.

zur Kenntnis genommen

Antrag auf Genehmigungsfreistellung fur Ausbau des Dachge-
TOP 1.3 schosses per Schleppgaube auf dem Grundstiick FINr. 72/6
Gemarkung Leonrod (Leonrod 8)

Zum Ausbau des Dachgeschosses per Schleppgaube auf dem Grundstiick FINr. 72/6 Gemar-
kung Leonrod (Leonrod 8) wurde ein Bauantrag im Genehmigungsfreistellungsverfahren einge-
reicht.

Bauvornaben
Ausbau eines Dachgeschosses 6
per Schleppgaube —\ \

R

Das Baugrundstiick befindet sich im Innenbereich und daher richtet sich die bauplanungsrecht-
liche Zulassigkeit nach § 34 BauGB. Das Bauvorhaben fugt sich nach Art und MalR3 der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Uberbauten Grundstucksflache in die Eigenart der nahe-
ren Umgebung ein. Die Erschliel3ung ist gesichert.

Das Bauvorhaben ist gemanR Art. 58 Abs. 2 i. V. m. Art. 58 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 und 5 BayBO
2021 (Anderung der BayBO zum 01.02.2021) von der Genehmigung freigestellt, da es sich um
die Nutzungsénderung des Dachgeschosses zu Wohnzwecken einschliel3lich der Errichtung
von Dachgauben im Anwendungsbereich des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB handelt.

Der Antrag wurde als Angelegenheit der laufenden Verwaltung behandelt und die Erklarung,
dass kein Baugenehmigungsverfahren durchgeftihrt werden soll, erteilt.

zur Kenntnis genommen
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Errichtung eines Heizraumes fur Hackschnitzel auf dem
Grundstick FINr. 51 Gemarkung Gotteldorf (Gotteldorf 24a)

TOP 1.4

Zur Errichtung eines Heizraumes fur Hackschnitzel auf dem Grundstiick FINr. 51 Gemarkung
Gotteldorf (Gotteldorf 24a) wurde ein Bauantrag eingereicht.
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Das Baugrundstiick befindet sich im Innenbereich und daher richtet sich die bauplanungsrecht-
liche Zulassigkeit nach § 34 BauGB. Das Bauvorhaben fugt sich nach Art und MaR3 der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Uberbauten Grundstucksflache in die Eigenart der nahe-
ren Umgebung ein.

Die Erschlieung ist gesichert.

Beschlussvorschlag:

Das Einvernehmen nach § 36 BauGB zur Errichtung eines Heizraumen fir Hackschnitzel auf
dem Grundstuck FINr. 51 Gemarkung Gotteldorf (Gotteldorf 24a) wird erteilt.

einstimmig beschlossen Ja7 NeinO

Errichtung von Dachgauben und Einbau einer Dachgeschoss-
TOP 1.5 wohnung auf dem Grundstick FINr. 5 Gemarkung Kehlmiinz
(Kehimiinz 6)

Zur Errichtung von Dachgauben und Einbau einer Dachgeschosswohnung auf dem Grundsttick
FINr. 5 Gemarkung Kehlmuinz (Kehimiinz 6) wurde ein Bauantrag eingereicht.
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Das Baugrundstiick befindet sich im Innenbereich und daher richtet sich die bauplanungsrecht-
liche Zulassigkeit nach § 34 BauGB. Das Bauvorhaben fugt sich nach Art und Mal3 der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Uberbauten Grundstucksflache in die Eigenart der nahe-
ren Umgebung ein.

Die Erschlieung ist gesichert.
Beschlussvorschlag:
Das Einvernehmen nach § 36 BauGB zur Errichtung von Dachgauben und Einbau einer Dach-

geschosswohnung auf dem Grundstick FINr. 5 Gemarkung Kehimiinz (Kehlmtinz 6) wird erteilt.

einstimmig beschlossen Ja7 NeinO

Bauantrag zur Erweiterung der bestehenden landwirtschaftli-
TOP 1.6 chen Biogasanlage um ein Garrestelager 3 auf dem Grundstiick
FINr. 306 Gemarkung Neudorf (Dietenholz)

Zur Erweiterung der bestehenden landwirtschaftlichen Biogasanlage um ein Garrestelager 3 auf
dem Grundstuck FINr. 306 Gemarkung Neudorf (Dietenholz) wurde ein Bauantrag eingereicht.
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Das Baugrundstiick befindet sich im AuBenbereich und daher richtet sich die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit nach § 35 BauBG. Es handelt sich um ein privilegiertes
Bauvorhaben, welches nach 8§ 35 Abs. 1 Nr. 6 BauGB zulassig ist. Das Vorhaben dient der
energetischen Nutzung von Biomasse im Rahmen eines landwirtschaftlichen Betriebes, der
Tierhaltung betreibt, sowie dem Anschluss solcher Anlagen an das 6ffentliche Versorgungsnetz
unter den folgenden Voraussetzungen:
a) das Vorhaben steht in einem raumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem Betrieb,
b) die Biomasse stammt Uberwiegend aus dem Betrieb oder Uberwiegend aus diesem und
aus nahe gelegenen Betrieben
c) es wird je Hofstelle oder Betriebsstandort nur eine Anlage betrieben und
d) die Kapazitat der Anlage zur Erzeugung von Biogas Uberschreitet nicht 2,3 Millionen
Normkubikmeter Biogas pro Jahr, die Feuerungswarmeleistung anderer Anlagen
Uberschreitet nicht 2,0 Megawatt.

Offentliche Belange stehen nicht entgegen. Die ErschlieRung ist gesichert.

Beschlussvorschlag:

Das Einvernehmen nach § 36 BauGB zum Antrag auf Erweiterung der bestehenden landwirt-
schaftlichen Biogasanlage um ein Garrestelager 3 auf dem Grundstiick FINr. 306 Gemarkung
Neudorf (Dietenholz) wird erteilt.

einstimmig beschlossen Ja7 NeinO
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Antrag nach BImSchG fiir Erweiterung einer Biogasanlage um

ein Garrestelager mit Einbindung in die bestehende Riuckhal-
TOP 1.7 teeinrichtung fur den Havariefall und Anbau an das Fahrsilo 8
auf dem Grundstiick FINr. 612, 612/1, 635 Gemarkung Seubers-

dorf

Fur die Erweiterung der Biogasanlage um ein Garrestelager mit Einbindung in die bestehende
Ruckhalteeinrichtung fur den Havariefall und den Anbau an das Fahrsilo 8 auf dem Grundstlick
FINr. 612, 612/1, 635 Gemarkung Seubersdorf (Schutzholz) wurde ein immissionsschutzrechtli-

cher Anderungsantrag gemaR § 16 BImSchG eingereicht.

—T T —
[
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Das Baugrundsttick befindet sich im AuRenbereich und daher richtet sich die bauplanungsrecht-
liche Zulassigkeit nach § 35 Bau GB. Es handelt sich um ein privilegiertes Bauvorhaben, wel-
ches nach 8§ 35 Abs. 1 Nr. 6 BauGB zulassig ist. Das Vorhaben dient der energetischen Nut-
zung von Biomasse im Rahmen eines landwirtschaftlichen Betriebes, der Tierhaltung betreibt,
sowie dem Anschluss solcher Anlagen an das 6¢ffentliche Versorgungsnetz unter den folgenden

Voraussetzungen
a) das Vorhaben steht in einem rdumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem Betrieb,
b) die Biomasse stammt Uberwiegend aus dem Betrieb oder Uberwiegend aus diesem und

aus nahe gelegenen Betrieben
c) es wird je Hofstelle oder Betriebsstandort nur eine Anlage betrieben und
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d) die Kapazitat der Anlage zur Erzeugung von Biogas Uberschreitet nicht 2,3 Millionen
Normkubikmeter Biogas pro Jahr, die Feuerungswarmeleistung anderer Anlagen uber-
schreitet nicht 2,0 Megawatt.

Offentliche Belange stehen nicht entgegen. Die ErschlieRung ist gesichert.

Beschlussvorschlag:

Das Einvernehmen nach § 36 BauGB zum Antrag auf immissionsschutzrechtliche Anderungs-
genehmigung fur die Erweiterung der Biogasanlage um ein Garrestelager mit Einbindung in die
bestehende Rickhalteeinrichtung fiir den Havariefall und den Anbau an das Fahrsilo 8 auf dem
Grundstick FINr. 612, 612/1, 635 Gemarkung Seubersdorf (Schutzholz) wird erteilt.

einstimmig beschlossen Ja7 Nein O

TOP 18 Bauantrag zum Neubau eines Milchviehstalles auf dem Grund-
' stlick FINr. 95 Gemarkung Herpersdorf (Lentersdorf 10)

Herr 2. Blrgermeister Norbert Koschek Gbernimmt die Sitzungsleitung.

Zum Neubau eines Milchviehstalles mit Futterhalle und Fahrsilo auf dem Grundstiick FINr. 95
Gemarkung Herpersdorf (Lentersdorf 10) wurde ein Bauantrag eingereicht.
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Das Baugrundstiick befindet sich im Au3enbereich und daher richtet sich die bauplanungsrecht-
liche Zulassigkeit nach § 35 BauGB.

Eine Privilegierung liegt vor, da der Milchviehstall mit Futterhalle und Fahrsilo einem land- oder
forstwirtschaftlichen Betrieb dient und nur einen untergeordneten Teil der Betriebsflache ein-
nimmt (8 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Offentliche Belange stehen nicht entgegen.

Die Erschlief3ung ist gesichert. Eine Zufahrt ist in angemessener Breite vorhanden. Ein An-

schluss an die 6ffentliche Wasserversorgung ist vorhanden. Die Abwasserbeseitigung ist erfolgt
durch Versickerung oder durch Ableitung in die Biogasanlage.

Beschlussvorschlag:
Das Einvernehmen nach § 36 BauGB zum Neubau eines Milchviehstalles mit Futterhalle und
Fahrsilo auf dem Grundstiick FINr. 95 Gemarkung Herpersdorf (Lentersdorf 10) wird erteilt.

einstimmig beschlossen Ja 7 Nein 0

Herr 1. Bgm. Erdel tbernimmt wieder die Sitzungsleitung.

Bauantrag zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit 7
Wohneinheiten mit Parkgarage und Stellplatzen auf dem
Grundstiick FINr. 281/2 Gemarkung Dietenhofen (Schulweg 5);
nochmalige Beratung

TOP 1.9

Beschlussvorschlag:

Das Einvernehmen nach § 36 BauGB zur Errichtung eines Mehrfamilienwohnhauses mit 7 Ein-
heiten mit Parkgarage und Stellplatzen auf dem Grundsttick FINr. 281/2 Gemarkung Dietenh-
ofen wird erteilt.

Desweiteren wird das Einvernehmen zu der Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 4 Schulweg hinsichtlich der
Dachform
Dachneigung
Dacheindeckung
Garagenstandort
UG-Hbhe
Anzahl Vollgeschosse
e Baugrenze
erteilt.

zurtckgestellt

Antrag auf Genehmigungsfreistellung fiir den Neubau eines
TOP 1.10 Wohnhauses mit Garage auf dem Grundstick FINr. 692/37 Ge-
markung Dietenhofen (Am Schwanenring 2)

Dieser Freistellungsantrag war nicht auf der Tagesordnung der heutigen Sitzung. Aufgrund des
Ablaufs der Genehmigungsfiktion im Freistellungsverfahrens gem. Art. 58 Abs. 1 BayBO ist je-
doch eine Behandlung des Freistellungsantrags in dieser Sitzung erforderlich. Die Mitglieder
des Ortsentwicklungs-, Bau-, Umwelt- und Energieausschusses stimmen der Behandlung die-
ses Tagesordnungspunktes zu.
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Zum Neubau eines Wohnhauses mit Garage auf dem Grundstick FINr. 692/37 Gemarkung
Dietenhofen wurde ein Antrag im Genehmigungsfreistellungsverfahren vorgelegt (Eingang:
18.01.2021).

Das Grundstuick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Nordlich der Riderner
Stral3e — BA 1. Mit Emails vom 23.01.2021 bzw. 04.02.2021 wurden verschiedene Erganzun-
gen bzw. Uberarbeitungen der Planunterlagen gefordert, welche zwischenzeitlich erfolgt sind.
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schusses vom 08.02.2021



i

=“_

ﬁAﬁ : l
N
7

LS LSSS LSS LS LLLLLSSSLTLSTS ;I T LS ILLILISLSISISS,
= o

QURERRERNRRRRRNRNS
NN

&\

AN

AN\

N

e

]
7

L 7.

Ten

~
R
~
2

3

W e
.\\\\\\\\\\\\\\\\\\\Q\m\\\\\\\\\\\\\\\&=\\

7

<}
'!Xj V/II/I/I//II//I//I/_II
B X

T
5.90

IR

428 355 42 3.70 42 355 42 ]
A 12.50 iy =T O B0

....... 4—

BV. Korbacher
Flur-Nr.692/37
Am Schwanenring 2

— = e e -

Sitzung des Ortsentwicklungs-, Bau-, Umwelt- und Energieaus-
schusses vom 08.02.2021

227

5.50

8.75

Seite 14



399,90400+C.00
Vi.::

815 0 -

S " Ansicht Ost
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Das Bauvorhaben entspricht grundsatzlich den Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Gemal Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BayBO (2021) sind in den Abstandsflachen sowie ohne eige-
ne Abstandsflachen Garagen einschlief3lich ihrer Nebenrdume mit einer mittleren Wandhdhe bis
zu 3 m und einer Gesamtlange je Grundstiicksgrenze von 9 m zulassig. Die Hohe von Dachern
mit einer Neigung von mehr als 45 Grad wird zu einem Drittel, mit einer Neigung von mehr als
70 Grad voll der Wandhohe hinzugerechnet.

Im vorliegenden Fall steht die Garage mit der Giebelseite an der Grenze. Die max. Gesamtlan-
ge von 9 m wird nicht Uberschritten. Die mittlere Wandhohe Uberschreitet jedoch die zulassigen
3 m (errechnete mittlere Wandhohe ca. 4,20 m). Nach dem neuen geltenden Abstandsflachen-
recht ist die geplante Garage an der Grenze nicht zulassig.

Es ist dasjenige formelle und materielle 6ffentliche Recht zum Zeitpunkt der Entscheidung
maf3geblich. Es ist nicht das Eingangsdatum des Antrages oder das Erstelldatum des Antrags
entscheidend. Dies ware im Freistellungsverfahren der Zeitpunkt der Genehmigungsfiktion oder
der Zeitpunkt der Abgabe der Erklarung der Gemeinde.

Die Gemeinde kann innerhalb eines Monats nach Vorlage der erforderlichen Unterlagen ge-
genuber dem Bauherrn erklaren, dass ein vereinfachtes Baugenehmigungsverfahren durchge-
fuhrt werden soll. Die Uberpriifung soll im Hinblick der Zulassigkeit der Grenzgarage aufgrund
des geltenden Abstandsflachenrechts erfolgen.

Daher schlagt die Verwaltung vor, die Uberprifung des Antrages im vereinfachten Baugeneh-
migungsverfahren zu beschlielen. Da im Antrag nicht beantragt wurde, dass die Unterlagen in
diesem Fall an das Landratsamt Ansbach weiterzuleiten sind, sind die Unterlagen mit der Erkla-
rung an die Bauherrn zuriickzugeben.

Beschlussvorschlag:

Der Ortsentwicklungs-, Bau-, Umwelt- und Energieausschuss beschlief3t, dass bei dem Antrag
auf Neubau eines Wohnhauses mit Garage auf dem Grundstiick FINr. 692/37 Gemarkung Diet-
enhofen gemal Art. 58 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 BayBO i. V. m. Art. 58 Abs. 4 BayBO das verein-
fachte Baugenehmigungsverfahren durchgefihrt werden soll. Die Verwaltung wird beauftragt,
eine entsprechende Erklarung gegeniiber den Bauherren abzugeben. Eine Uberprufung ist hin-
sichtlich des Abstandsflachenrechts erforderlich.

einstimmig beschlossen Ja 7 Nein 0
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Novelle der Bayerischen Bauordnung (BayBO); Anderung des
Abstandsflachenrechts in Bayern samt Satzungsermachtigung
fur die Stadte und Gemeinden; Erlass einer Abstandsflachen-
satzung

TOP 2

Zum 01.02.2021 ist das Gesetz zur Vereinfachung baurechtlicher Regelungen und zur Be-
schleunigung sowie Forderung des Wohnungsbaus in Kraft getreten.

Hier die wesentlichen Anderungen der BayBO im Uberblick:
- Anderung des Spielplatzrechts (Art. 7, Art. 81 Abs. 1 Nr. 3 BayBO)

Bei der Errichtung von Gebauden mit mehr als drei Wohnungen ist ein ausreichend
groRer Kinderspielplatz anzulegen. Damit Streitigkeiten darlUber, wie ein ausreichend
grolRer Spielplatz auszustatten ist, erméchtigt der neue Art. 81 Abs. 1 Nr. 3 BayBO
die Gemeinden dazu, Gr6Re und Ausstattung durch gemeindliche Satzung zu re-
geln. Der Nachweis der Spielplatzpflicht kann analog zum Stellplatznachweis auf
dreierlei Weise erflillt werden:
a) Nachweis des Spielplatzes auf dem Baugrundsttick
b) Nachweis auf einem in der Nahe gelegenen geeigneten Grundstiick
c) Spielplatzablose.
Hierzu kdnnen entsprechende Regelungen in der Satzung getroffen werden. Die Ab-
|6se muss fur die Herstellung oder den Unterhalt der 6rtlichen Kinder- und Jugend-
freizeiteinrichtungen verwendet werden.

- Erweiterung der Satzungserméachtigungen in Art. 81 BayBO, z. B. Gestaltung der
unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke — Verhinderung der Anlage von
Steingarten, Schottergéarten und Kunstrasen aus Griinden der Ortsgestaltung

- Verfahrensrechtliche Neuerungen:

- Behandlung von Dachgeschossausbauten einschlieRlich der Errichtung von
Dachgauben im Innenbereich (8 34 BauGB) im Genehmigungsfreistellungsver-
fahren

- Erweiterung des Katalogs der verfahrensfreien Bauvorhaben (E-Ladestationen,
Antennen)

- Anderung des Abstandsflachenrechts Art. 6 BayBO, Satzungsermachtigung zum Er-
lass einer Abstandsflachensatzung

Folgende Anderungen ergeben sich im Abstandsflachenrecht:

In dieser Novellierung der BayBO erfolgt nun eine Verkirzung der Abstandsflachentiefen von
1,0 H auf 0,4 H, in Gewerbe- und Industriegebieten von 0,25 auf 0,2 H (H = Wandhdhe des je-
weiligen Bauwerks). Mindestmal3 H betragt 3 m. Da die Verkirzung der Abstandsflachentiefen
fur alle Geb&udeseiten gilt, wird zukinftig das sog. Schmalseitenprivileg bzw. 16m-Privileg ver-
zichtet, das vor zwei Aulenwanden mit weniger als 16 m Lange bisher nur ein halbes ,H* als
Abstandsflachentiefe verlangte. Das fuhrt — und dies ist die politische Intention des Gesetzge-
bers — zu einem Zusammenricken der Baukorper (Nachverdichtung) in der zukinftigen Orts-
entwicklung.

Das neue Abstandsflachenrecht ist ohne Ubergangsfrist bereits zum 01.02.2021 in Kraft getre-
ten.

Kernpunkte:
e grundsatzlich geéndertes Mal3 der Tiefe der Abstandsflache: 0,4 H/ 0,2 H (GE /

Gl), mindestens jedoch 3 m

Sitzung des Ortsentwicklungs-, Bau-, Umwelt- und Energieaus- Seite 16
schusses vom 08.02.2021



e bisher 1,0 H/ 0,5 H/ 0,25 H (GE/ mindestens jedoch 3 m

veranderte Berechnung der traufseitigen Wandhodhe (Art. 6 Abs. 4 Satz 3):

Bisher: Neu:

Dacher < 45 Grad aul3er Betracht bei Dachneigungen < 45 Grad:
zuklnftig zu 1/3 der Wandhéhe zuzurechnen

Ho6he von Dachern 45 Grad < x < 70 Grad Hohe von Dachern 70 Grad:

der Wandhdhe zu 1/3 wird der Wandhdhe zu 1/3 zugerechnet
Déachern > 70 Grad der Wandhdéhe voll zuge- | Hohe von Déachern > 70 Grad:
rechnet wird der Wandhéhe voll zugerechnet

Verdnderte Berechnung der Giebelseite (Art. 6 Abs. 4 Satz 4)

Bisher Neu:
bei einer Dachneigung von > 70 Grad: Es ist die gesamte Wand, einschlief3lich der
wird der Wandhohe voll zugerechnet, im Giebelflache in ihrer tatsachlichen Abmes-

Ubrigen zu 1/3 der Wandhoéhe zuzurechnen | sung in der Berechnung zu beriicksichtigen

Hinweise:
- die Abstandsflache ist nicht mehr zwingend rechteckig
- Mittelungsberechnungen bei unterschiedlichen Dachformen entfallen

Zeichnerische Veranschaulichung
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Der Landesgesetzgeber hat mit dem neuen Abstandsflachenrecht aber eine Satzungsbefugnis
zur Festlegung abweichender Abstandsflachentiefen bis zu 1 H flur die Stadte und Gemeinden
vorgesehen, die dies zur Verbesserung oder Erhaltung der Wohnqualitat fur erforderlich halten.

Art. 81 Ortliche Bauvorschriften

(1) Die Gemeinden kénnen durch Satzung im eigenen Wirkungskreis értliche Bauvorschriften erlassen

6. Uber von Art. 6 abweichende Malie der Abstandsflachentiefe,
a) eine Erhéhung auf bis zu 1,0 H, mindestens 3 m, insbesondere, wenn dies die Erhaltung des Ortsbildes
im Gemeindegebiet oder in Teilen des Gemeindegebiets bezweckt oder der Verbesserung oder Erhaltung
der Wohnqualitat dient,

b) eine Verkurzung auf bis zu 0,4 H, mindestens 3 m, in Gemeinden mit mehr als 250 000 Einwohnern,
wenn eine ausreichende Belichtung und Beluftung sowie der Brandschutz gewéhrleistet sind,

Der Erlass einer Abstandsflachensatzung ist nur aus den drei genannten Griinden mdoglich:
- Erhaltung des Ortsbildes

- Verbesserung der Wohnqualitét

- Erhaltung der Wohnqualitat

Das Vorliegen einer der drei Griinde muss entsprechend in der Satzung begriindet werden.

In der Satzung ist zu dem die ortliche Situation zu berticksichtigen. Das bedeutet, dass bei der
Festlegung des Abstandsflachenrechts zwischen den einzelnen Ortsteilen und Gebieten zu dif-
ferenzieren ist. Ebenso ist zu berticksichtigen, dass in bestimmten Gebieten (Gewerbegebieten)
schon immer eine verkiirzte Abstandsflachentiefe gegolten hat. Die Differenzierung ist entspre-
chend zu begriinden.

In (kiinftigen) Bebauungsplanen kann die Gemeinde aufgrund der Rechtsgrundlage 8 9 Abs. 1
Nr. 2a BauGB abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen mit den stédtebaulichen Zie-
len, z. B. Siedlungsstruktur, Erhalt von Freirdaumen, Erhalt von Grunflachen, Steuerung der Zu-
lassigkeit von Nebenanlagen etc. treffen.

Vor- und Nachteile des neuen Abstandsflachenrechts:

- Die Abstandsflachen reduzieren sich teilweise erheblich (siehe Skizze)

- Wohnraumverdichtung und flachensparendes Bauen wird so noch starker ermdglicht

- Bauvorhaben, die zum jetzigen Zeitpunkt nicht umsetzbar sind, werden méglich ge-
macht

- Das Schutzziel des Artikels 6 BayBO (Belichtung, Bellftung, Besonnung und
Wohnfrieden) des Abstandsflachenrechts bleibt trotzdem weiterhin gewahrt.

- Im Bereich der Einfamilienh&user sind geringe Auswirkungen des Abstandsflachen-
rechts zu erwarten.

- Durch die reduzierten Abstandsflachen ist die Begriinung der Baugrundsticke
schwieriger, der Konflikt zwischen Bauherr und Nachbar kdnnte sich verscharfen
und die stadtebauliche Struktur kdnnte sich verandern

- Die Nachverdichtung geht zu Lasten des Freiraums

- In welchen Fallen Abweichungen von dieser Regelung zulassig sind, wéare ebenfalls
in der Satzung festzulegen.

- Bei der Festlegung von unterschiedlichen Abstandsflachen in Gebieten bzw. Ortstei-
len kann dies evtl. zu Unverstandnis bei den einzelnen Grundstiickseigentiimern fih-
ren, gerade an Randlagen der Gebiete.
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Die neue Abstandsflachenregelung ist insgesamt eine Anpassung an die Musterbauordnung
und gilt in vielen Bundeslandern seit Jahren. Eine extreme Nachverdichtung ist dort nicht zu

verzeichnen. In der Vergangenheit wurden bereits Abweichungen vom Abstandsflachenrecht
zugelassen, jedoch immer unter Wahrung des Mindestabstands von 3 m.

Daher wird seitens der Verwaltung vorgeschlagen, vom Erlass einer Abstandsflachensatzung
abzusehen und ggf. nach Vorliegen von Erfahrungswerten erneut dartiber zu beraten.

Beschlussvorschlag:

Der Ortsentwicklungs-, Bau-, Energie- und Umweltausschuss nimmt die Anderungen des Ab-
standsflachenrechts zum 01.02.2021 sowie die Méglichkeit zum Erlass einer Abstandsflachen-
satzung zur Kenntnis. Vom Erlass einer Satzung wird vorerst abgesehen und ggf. nach Vorlie-
gen von Erfahrungswerten erneut dariiber beraten. Der Bauausschuss empfiehlt dem Marktge-
meinderat zum jetzigen Zeitpunkt keine Satzung zu erlassen.

einstimmig beschlossen Ja 7 Nein O

Mit Dank flr die gute Mitarbeit schlie3t 1. Blrgermeister Rainer Erdel um 19:22 Uhr die 6ffentli-
che Sitzung des Ortsentwicklungs-, Bau-, Umwelt- und Energieausschusses.

Rainer Erdel Birgit Hummel
Erster Blrgermeister Schriftfihrer/in
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