Begriindung zur Satzung der Gemeinde Kénigsdorf iiber
abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe
(Abstandsflachensatzung — AFS)

Vom 26.01.2021

Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 Buchstabe a) BayBO eréffnet der Gemeinde Kénigsdorf die Méglichkeit, das
Abstandsflachenrecht abweichend von der gesetzlichen Regelung zu gestalten, damit sowohl
das Ortsbild als auch die Wohnqualitat von Kénigsdorf im gesamten Gemeindegebiet erhalten
bleiben.

Schutzzweck der Abstandsflachensatzung ist es, eine ausreichende Belichtung, Bellftung und
Besonnung der Baugrundstiicke sowie der zu errichtenden Geb&ude sicherzustellen; dies um-
fasst auch die Nachbargebaude und -grundstiicke. Als weiteres Ziel sollen ausreichend Freifla-
chen fur Nebenanlagen auf den Baugrundstiicken gewahrleistet werden. Zudem bewahren die
Abstandsflachen den Wohnfrieden und dienen dem Brandschutz.

Daher erlasst die Gemeinde Kénigsdorf vorstehende Satzung im Rahmen der Ermachtigungs-
grundlage maRgeblich zur Verbesserung und Erhaltung der Wohnqualitat.

Trotz ihrer attraktiven Lage stidlich der Landeshauptstadt Miinchen und des damit verbundenen
hohen Siedlungsdrucks ist es der Gemeinde Kénigsdorf bisher gelungen, eine landliche Pra-
gung zu bewahren. Das gesamte Gemeindegebiet ist gepragt durch eine lockere Bebauung mit
grolen Abstédnden und Freiflichen zwischen den einzelnen Gebiuden sowie ausreichend
Grunflachen und Baumbestand. Dies préagt das Ortsbild entsprechend stark und bietet eine sehr
hohe Wohnqualitat, welche es zu erhalten gilt. Mithilfe der Abstandflachensatzung méchte die
Gemeinde eine ausreichende Belichtung, Beluftung und Besonnung der Gebsude und der Bau-
grundstlicke, aber auch der Nachbargeb&dude und -grundstiicke sicherstellen. Nur so kann ein
sozial vertragliches Wohnen im Gemeindegebiet erméglicht werden. Geringere Abstandflachen
gefahrden die gewohnte Wohnqualitat und somit den Wohnfrieden.

Abb. 1 und 2: lockere Bebauung mit groen Abstanden



Aufgrund des landlichen Umfelds und mangelnder OPNV-Anbindung hat die Gemeinde Konigs-
dorf einen sehr hohen Stellplatzbedarf. Dafiir benétigt die Gemeinde ausreichende Flachen fiir
Stellplatze sowie Nebenanlagen. Diese notwendigen Flachen werden durch die groReren Ab-
standsflachen zwischen den Gebauden gewahrleistet und geschiitzt.

Im Gemeindegebiet sind nach wie vor viele Bereiche nicht tberplant und beurteilen sich pla-
nungsrechtlich nach § 34 BauGB. Daruber hinaus sind in Bebauungsplénen zum Teil groRzigi-
ge Bauraume festgelegt. In diesen Bereichen wird der Abstand von Baukérpern zueinander im
Wesentlichen durch das Abstandsflachenrecht geregelt. Der hohe Siedlungsdruck in der Ge-
meinde Konigsdorf und die immer weiter steigenden Grundstiickspreise werden kiinftig dazu
fuhren, dass die MindestmalRe der gesetzlich festgelegten Abstandsflachen weitestgehend aus-
genutzt werden. Damit wird sich die Wohnqualitdt im Gemeindegebiet verschlechtern. Eine
deutliche Nachverdichtung wird sich nach Auffassung der Gemeinde auch nachteilig auf den
Wohnfrieden auswirken.

Gerade im Gemeindegebiet werden Wohnformen angeboten, die im stadtischen bzw. baulich
verdichteten Raum nicht bzw. nur noch selten anzutreffen sind. Das Wohnen ist deutlich ge-
pragt durch Abstand zum Nachbarn. Freibereiche um die Gebaude stellen insoweit einen we-
sentlichen Bestandteil der Wohnqualitat dar, insbesondere auch fir Kinder.

Abb. 3und 4: gro/&e schéne Gérten, Platz fiir Nebenanlagen und Stellplatze

Der Gesetzgeber hat mit der Neuregelung der Abstandsflachen in Art. 6 Abs. 5 BayBO die Un-
tergrenze des zuldssigen Gebaudeabstands festgelegt. Die Gemeinde méchte fir ihr Gemein-
degebiet hdhere Standards als vom Gesetzgeber vorgesehen festlegen. Denn gleichzeitig wer-
den Uber grélere Abstandsflachen auch notwendige Flachen fiir Nebenanlagen gesichert. Der
Bedarf an Flachen zur Unterbringung von Gartengeraten, Spielgeraten fur Kinder, von Fahrra-
dern und natirlich von Kfz ist héher als in der Stadt. Durch die Verlangerung der Abstandsfla-
chen wird auch insoweit ausreichend Raum - auch firr Begriinung und Baume - auf den Bau-
grundsticken garantiert.

Die Gemeinde bezieht in ihre Uberlegungen durchaus ein, dass der Gesetzgeber mit der Ab-
standsflachenverkiirzung eine Innenverdichtung und eine Verringerung der neuen Inanspruch-
nahme von Flachen beabsichtigt. Die Gemeinde halt aber die Erhaltung und Verbesserung der
Wohnqualitat in ihrem Gemeindegebiet fur vorrangig. Dabei ist der Gemeinde wichtig ausrei-
chend Platz fur Griinflachen, Baumbestand und Raum fir Tiere zu gewahrleisten. Dem Gebot
der Innenverdichtung kann auch durch ein héheres MaR baulicher Nutzung gefolgt werden, et-
wa durch héhere Gebaude, welche die Abstandsflachen einhalten. Dies wird die Gemelnde in
ihren Planungen beruck3|cht|gen



Abb. 5 und 6: grof3e Freiflichen innerorts

Der Geltungsbereich der abweichenden Abstandsflichen umfasst folgendes Gebiet: den
Hauptort von Kénigsdorf, die Ortsteile Osterhofen, Schwaighofen und Schénrain sowie die Wei-
ler Wolfsgrube, Berg und Héfen. Die genannten Ortsteile sind weitestgehend homogen bebaut
Zwar gibt es im Gemeindegebiet unterschiedliche Siedlungsstrukturen und Bauweisen, die ho-
he Wohnqualitét betrifft jedoch hauptsachlich den Ortskern und den Hauptort sowie die genann-
ten Ortsteile und Weiler. Daher sollen die oben genannten Ziele in genannten Gemeindegebie-
ten verfolgt werden und damit auch Grundlage der Abstandsflachenbemessung sein. Im Einzel-
fall ist eine Korrektur ber Abweichungen méglich. Fur die sich insbesondere unterscheidenden
Gewerbe-, Industrie-, Kern-, und festgesetzten urbanen Gebiete findet die Satzung ohnehin
keine Anwendung. Die Gemeinde ist sich bewusst, dass die Verlangerung der Abstandsflachen
gegenuber der gleichzeitig in Kraft tretenden gesetzlichen Verkirzung derselben Auswirkungen
auf die bauliche Ausnutzbarkeit von Grundstiicken haben kann. Damit kénnen auch Eigentime-
rinteressen nachteilig betroffen werden. Die Aufrechterhaltung einer ausreichenden Wohnquali-
tat im gesamten Gemeindegebiet rechtfertigt indes mégliche Eigentumseinschrankungen.

Ziel der Satzung ist es, das Abstandflachenrecht fiir das festgelegte Gemeindegebiet Geltung
zu verschaffen. Dies beinhaltet unbeplante Gebiete (§§ 34 und 35 BauGB) sowie Teile des
Gemeindegebietes, fir die Bebauungspléne bestehen.

Eine Bestandsaufnahme hat gezeigt, dass in einer Vielzahl der bestehenden Bebauungsplane
in genannten Gebieten die Geltung der Abstandsflachenvorschriften angeordnet wurde und
zugleich haufig groRzigige Bauraume festgelegt sind. In diesen Plangebieten wird der Abstand
von Baukérper zueinander im Wesentlichen durch das Abstandsflachenrecht geregelt. Die ab-
weichenden, in Bebauungsplanen festgesetzten Abstandsflachen bleiben daher von der Sat-
zung unberihrt.

Die Abstandsflachensatzung wurde vom Gemeinderat am 26.01.2021 beschlossen und am
27.01.2021 offentlich bekannt gemacht. Sie ist am 01.02.2021 in Kraft getreten.

Konigsdorf, den 26.01.2021

Rainer Kopn%

Erster Burgermeister



