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Satzung iiber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe
in der GroRBen Kreisstadt Fiirstenfeldbruck

Die Grol3e Kreisstadt Firstenfeldbruck erlasst aufgrund von Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 a der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.
August 2007 (GVBI S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch die §§ 12 und 13
des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 605) und durch § 4 des Gesetzes
vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 619) folgende Satzung:

§1
Geltungsbereich
Die Satzung gilt fir das gesamte Stadtgebiet der GroRen Kreisstadt Furstenfeldbruck.

§2

Abstandsflachentiefe
Abweichend von Art 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO betragt die Abstandsflache im Stadtgebiet
aulerhalb von Gewerbe-, Kern- und Industriegebieten und festgesetzten urbanen
Gebieten 1 H, mindestens jedoch 3 m. Vor bis zu zwei AuBenwanden von nicht mehr als
16 m Lénge genigen in diesen Fallen 0,5 H, mindestens jedoch 3 m, wenn das Gebzude
an mindestens zwei AuRenwanden Satz 1 beachtet. Wird ein Gebaude mit einer’
Auflenwand an eine Grundstiicksgrenze gebaut, gilt Satz 2 nur noch fiir eine AuBenwand;
wird ein Gebdude mit zwei AuBenwanden an die Grundstiicksgrenze gebaut, so ist Satz 2
nicht anzuwenden. Satz 2 ist ebenfalls nicht anzuwenden, wenn eine Abwelchung von den
Abstandsflachen ausgesprochen wurde oder wird.

§3
Bebauungspliane
Sofern ein Bebauungsplan, der vor dem 01.02.2021 in Kraft getreten ist, auf die
allgemeine Abstandsflachenregelung der BayBO verweist, gelten die Regelungen dieser
Satzung. Abweichende, in Bebauungsplénen festgesetzte Abstandsflachen bleiben
unberthrt.

§4
Inkrafttreten, AuBerkrafttreten
Die Satzung tritt am 01.06.2025 in Kraft. Gleichzeitig tritt die Satzung tber abweichende
Male der Abstandsflachentiefe in der Groften Kreisstadt Furstenfeldbruck vom 01.02.2023
auber Kraft

Furstenfeldbruck, 20.05.2025
GrofRe Kreisstadt Furstenfeldbruck

Christian Gotz
Oberburgermeister
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Begriindung zur Satzung iiber abweichende MaRe der Abstandsflichentiefe

Artikel 81 Abs. 1 Nr. 6 a BayBO erffnet Gemeinden die Maglichkeit, das Abstandsflachenrecht
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 Wohnqualitét dient.

Nach Rechtsprechung beschrankt sich die Regelungskompetenz des Bauordnungsrechts bei der
abweichenden Bestimmung von Abstandsflichen auf im weiteren Sinne sicherheitsrechtliche
Zielsetzungen. Abstandsflachen kénnen zur Sicherstellung einer ausreichenden Belichtung,
Bellftung und Besonnung der Baugrundstiicke, zur Sicherstellung von Flachen fir Nebenanlagen,
zur Herstellung des Wohnfriedens und 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 Ortsbildes auswirken.

Die Satzung wird im Rahmen der Erm&chtigungsgrundlage maRgeblich zur Verbesserung und
Erhaltung der Wohnqualitat erlassen. :

Im Gebiet der GroRen Kreisstadt Firstenfeldbruck sind nach wie vor viele Bereiche nicht Uberplant
und beurteilen sich planungsrechtlich nach § 34 BauGB. Dariiber hinaus sind in Bebauungsplanen
zum Teil groRzigige Baurdume festgelegt. In diesen Bereichen wird der Abstand von Baukdrpern
zueinander im Wesentlichen durch das Abstandsflachenrecht geregelt. Der hohe Siedlungsdruck im
Stadtgebiet und die immer weiter steigenden Grundstiickspreise werden daher dazu fuhren, dass
die Mindestmafe der gesetzlich festgelegten Abstandsflachen weitestgehend ausgenutzt werden.
Damit wird sich die Wohnqualitét im Stadtgebiet nachteilig &ndern. Eine deutliche Nachverdichtung
wird nach Auffassung der GroRen Kreisstadt Firstenfeldbruck auch nachteilige Auswirkungen auf
den Wohnfrieden haben.

Die Wohnqualitét ist im Stadtgebiet in vielen Bereichen durch gréRere Abstande zwischen den
Gebéuden gepragt. Gerade im Stadtgebiet werden Wohnformen angeboten, die im stadtischen bzw.
baulich verdichteten Raum nicht bzw. nur noch selten anzutreffen sind. Das Wohnen ist gepragt
durch Abstand zum Nachbarn. Freibereiche um die Gebaude stellen insoweit einen wesentlichen
Bestandteil der Wohnqualitit dar, insbesondere auch fur Kinder. Die GroRe Kreisstadt
Furstenfeldbruck méchte mit dieser Satzung die Wohnqualitit, die durch gréfReren Abstand
zwischen den GebZuden geprégt ist, erhalten und gegebenenfalls im Rahmen der Neubebauung
von Grundstlcken verbessern. Dies fithrt auch zu einer Verbesserung von Belichtung und Beluftung
und Besonnung der Baugrundstiicke, gegebenenfalls auch zu einer Verbesserung des
Brandschutzes.

Zusétzlich sind klimatische Anderungen durch den Klimawandel mittlerweile nicht mehr zu leugnen.
Auch die GroRe Kreisstadt Furstenfeldbruck erfahrt bereits vermehrte Hitzetage und
Starkregenereignisse. Die Erhaltung von ausreichend Griinflichen und Durchluftungsmoglichkeiten
im Siedlungsgebiet ist essenziell, um Gebiete in heiRen, sommerlichen Nichten abzukiihlen und bei
starken Regenféllen als Schwamm zu fungieren. Die Wichtigkeit der Griinfiachen zur Abkuhlung und
Durchluftung wird durch die Karte der Stadtklimaanalyse fir das Zukunftsszenario fir 2070 bis 2100
(siehe Anlage) verdeutlicht. Hierin wird dargestellt, welche mégliche zukunftige nachtliche
bodennahe Lufttemperatur fiir den Zeitraum 2070 bis 2100, bei einem Anstieg der Lufttemperaturen
in Furstenfeldbruck um ca. 3°C im Jahresdurchschnitt zu erwarten ist (Zukunftssszenario RCP8.5
des Weltklimarats IPCC). Im gesamten bebauten Gebiet der Stadt Fiirstenfeldbruck wiirde dann
nachts in heien Nachten die bodennahe néchtliche Lufttemperatur voraussichtlich nicht mehr unter
20°C sinken, in dicht bebauten und stark versiegelten Bereichen l4ge die Temperatur sogar bei ca.
25°C. Um eine noch starkere Uberhitzung der Bereiche zu verhindern, miissen gesunde und
biodiverse Griinflachen geférdert und erhalten werden. Die Abstandsflichen tragen hierzu bei.

_2-
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Der Gesetzgeber hat mit der Neuregelung der Abstandsflachen in Art. 6 Abs. 5 BayBO die
Untergrenze des zulassigen Gebaudeabstands festgelegt. Die Stadt méchte fiir ihr Gebiet héhere
Standards als vom Gesetzgeber vorgesehen festlegen.

§ 2 Satze 2 bis 4 dieser Satzung lehnen sich an die Vorgehensweise des bis zur Gesetzesanderung
der BayBO im Jahr 2021 geltenden Art. 6 Abs. 6 BayBO (16-m-Privileg) an.

Die Stadt bezieht in ihre Uberlegungen durchaus ein, dass der Gesetzgeber mit der
Abstandsfldchenverkiirzung eine Innenverdichtung und einer Verringerung der - neuen
Inanspruchnahme von Flachen beabsichtigt. Die Stadt halt aber die Erhaltung und Verbesserung
der Wohnqualitat in ihrem Gebiet fur vorrangig. Dem Gebot der Innenverdichtung kann auch durch
ein héheres MaR baulicher Nutzung entsprochen werden, etwa durch héhere Gebaude, welche die
Abstandsflachen einhalten. Dies wird die GroBe Kreisstadt Furstenfeldbruck in ihren Planungen
berticksichtigen.

Sofern ein Bebauungsplan, der vor dem 01.02.2021 in Kraft getreten ist, auf die allgemeine
Abstandsflachenregelung der BayBO verweist, sollen die Regelungen dieser Satzung gelten.

In Bezug auf den Geltungsbereich hat sich die Stadt dazu entschieden, die abweichenden
Abstandsflachen im gesamten Stadtgebiet anzuordnen. Zwar gibt es im Stadtgebiet unterschiedliche
Siedlungsstrukturen und Bauweisen. Die oben genannten Ziele sollen aber generell im Stadtgebiet
verfolgt werden und damit auch Grundlage der Abstandsflachenbemessung sein. Im Einzelfall ist
eine Korrektur Gber Abweichungen méglich. Fur die sich insbesondere unterscheidenden Gewerbe-
, Kern-, Industrie- und urbanen Gebiete findet die Satzung ohnehin keine Anwendung.

Die GroRen Kreisstadt Firstenfeldbruck ist sich auch bewusst, dass die Verlangerung der
Abstandsflachen gegeniiber der gleichzeitig in Kraft tretenden gesetzlichen Verkiirzung derselben
Auswirkungen auf die bauliche Ausnutzbarkeit von Grundstiicken haben kann und damit auch
Eigentimerinteressen nachteilig betroffen werden kénnen. Die Aufrechterhaltung einer
ausreichenden Wohnqualitét im Stadtgebiet und damit die Minimierung gesundheitlicher Risiken
rechtfertigen indes maogliche Eigentumseinschréankungen.

Furstenfeldbruck, den 20.05.2025
Grolke Krelsstadt Furstenfeldbruck

Mm%ﬁd/’/‘

Chnstlan Gotz
Oberburgermeister
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Anlage zur Begriindung zur Satzung iiber abweichende MaRe der Abstandsflichentiefe
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Verfahrensvermerke:

Furstenfeldbruck, den 20.05.2025

Christian Go6tz
Oberbirgermeister

Bekanntmachungsvermerk:

Die Satzung wurde am 20.05.2025 ausgefertigt. Die Niederlegung der Satzung erfolgte im
Stadtbauamt > Zimmer 214 vom 21.05.2025 bis 12.06.2025. Hierauf wurde durch
Einstellung der Bekanntmachung vom 21.05.2025 im Internet (www.fuerstenfeldbruck.de >
Rathaus > Bekanntmachung) in der Zeit vom 22.05.2025 bis 12.06.2025 hingewiesen.

F‘Llrstenfeldbruck,‘ den 15.06.2025

Christian Goétz
Oberbirgermeister




