Satzung iiber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe
der Gemeinde Chiemsee

Aufgrund des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung —
GO) in Verbindung mit Art. 81 Absatz 1 Nr. 1 und Nr. 6 Buchst. a der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO), zuletzt gedndert am 23. Dezember 2020 (GVBI. S. 663), erlasst die Ge-
meinde Chiemsee folgende

SATZUNG

vom 18.02.2021

§ 1 Geltungsbereich

Die Satzung gilt fir das gesamte Gemeindegebiet.

§ 2 Abstandsflachentiefe

Abweichend von Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO betragt die Abstandsflache im Gemeindegebiet
auRerhalb von Gewerbe-, Kern- und Industriegebieten und festgesetzten urbanen Gebieten
0,8 H, mindestens jedoch 3,0 m. Vor bis zu zwei AuRenwanden, von nicht mehr als 16 m
Lange, genlgen in diesen Féllen 0,4 H, mindestens jedoch 3,0 m, wenn das Gebaude an
mindestens zwei Aulenwéanden Satz 1 beachtet.

§ 3 Bebauungsplane
In Bebauungspléanen festgesetzte, abweichende Abstandsflachen bleiben unberiihrt. Ordnen
Bebauungsplane, die vor dem 01.02.2021 in Kraft traten, gemaf Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO
die Geltung der Abstandsflachenvorschriften an, gilt auch fur diese § 2 dieser Satzung.

§ 4 Inkrafttreten

- Die Satzung tritt am Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Gemeinde Chi , 18.02.2021

0/ A

Armin Krammer, 1. Blrgermeister

Bekanntmachungsvermerk:

Die Satzung wurde am in der Geschéftsstelle der Verwaltungsgemeinschaft
Breitbrunn a. Chiemsee zur &ffentlichen Einsichtnahme niedergelegt.

Hierauf wurde durch Anschlag an allen Gemeindetafeln in der Gemeinde hingewiesen.

Die Anschlage wurden am angeheftet und am wieder entfernt.

Gemeinde Chiemsee,

Armin Krammer, 1. Blrgermeister
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Begriindung
zur Satzung liber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe

A.1 Anlass und Ziel der Satzung

Im Rahmen der Novelle der BayBO 2020 wird das Abstandsflachenrecht grundlegend angepasst. Die
Tiefe der Abstandsflichen nach Art. 6 Abs. 5 BayBO auRerhalb von Gewerbe-, Kern- und
Industriegebieten und festgesetzten urbanen Gebieten betragt nunmehr ab Inkrafttreten der Novelle
zum 01.02.2021 0,4 H.

Dies hat bei Umsetzung von Bauten unter Einhaltung dieser neuen Rahmenbedingungen wesentliche
negative Auswirkungen auf die Wohnqualitdt in der Gemeinde Chiemsee.

Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 Buchst. a BayBO erdffnet der Gemeinde jedoch die Mdglichkeit, das
Abstandsfléchenrecht abweichend von der (neuen) gesetzlichen Regelung zu gestalten, wenn dies die
Erhaltung des Ortshildes im Gemeindegebiet oder in Teilen des Gemeindegebiets bezweckt oder der
Verbesserung und Erhaltung der Wohngqualitdt dient.

Die Gemeinde erkennt die Ziele der Nachverdichtung und Innenentwicklung an. Dies muss jedoch
immer unter Abwagung mit der bestehenden Struktur und Qualitdten des Ortes erfolgen. Dem folgend
erlasst die Gemeinde Chiemsee eine Satzung nach Art. 81 Abs. 1 Nr. & Buchst. a BayBO welche {mit
Ausnahme von Einzelfillen) eine Reduzierung der Abstandsflichen gegenUber der vormaligen
Regelung der BayBO (vor 02.2021}, jedoch eine Verlangerung gegenliber den ab 01.02.2021 giiltigen
Abstandsflichenrecht der BayBO vorsieht.

A.2 Geltungshereich

Die im Rahmen dieser Satzung angeordneten, abweichenden Abstandsflichen gelten im gesamten
Gemeindegebiet.

Das Gemeindegebiet ist in besonderer Weise durch die zwei Inseln, Herreninsel und der Fraueninsel
gepragt. Eine Ubliche Siedlungsstruktur ist lediglich auf der Fraueninsel vorhanden. Grundsatzlich soll
jedoch die Regelung zur abweichenden Abstandsfldchen im gesamten Gemeindegebiet gelten.

Das gesamte Gemeindegebiet ist nicht {iberplant und beurteilt sich planuhgsrechtlich nach § 34 BauGB.
In diesen Bereichen wird der Abstand von Baukdrpern zueinander im Wesentlichen durch das
Abstandsflachenrecht geregelt. Der hohe Siedlungsdruck im gesamten Gemeindegebiet und die immer
weiter steigenden Grundstlckspreise werden daher flichendeckend dazu flhren, dass die
Mindestmale der gesetzlich festgelegten Abstandsfléchen weitestgehend ausgenutzt werden. Damit
wird sich die Wohnqualitdt im gesamten Gemeindegebiet nachteilig dndern. Eine deutliche
Nachverdichtung wird nach Auffassung der Gemeinde auch nachteilige Auswirkungen auf den
Wohnfrieden haben.

Zwar gibt es im Gemeindegebiet im Detail unterschiedliche Siedlungsstrukturen und Bauweisen. Allen
gemein ist jedoch eine relativ offene Bauweise mit berwiegend Einzelhdusern und Abstinden
dazwischen. Auch die teilweise dichter bebauten Bereiche auf der Fraueninsel begriinden keine
Ausnahme des Geltungshereichs. Es bestehen weiter Bauliicken und Freibereiche zwischen der der
Bestandshebauung, die es zu erhalten giit.

In begriindeten Einzelfdllen ist eine Korrektur iiber Abweichungen moglich.

A.3 MaR der Abstandsflachen

Gegenliber der vormals {vor 02.2021} giiltigen Abstandsflachenregelung, bedeutet die im Rahmen der
BayBO ah 02.2021 giiltige Abstandsflachenregelung eine wesentliche Verklirzung der Abstandsflachen.
Dies wirde flir die Gemeinde eine wesentliche Verdnderung (Verschlechterung} der Wohnqualitit
bedeuten.

Die Wohnqualitdt ist im Gemeindegebiet weit berwiegend durch gréfiere Abstdnde zwischen den
Gebduden gepragt. Im gesamten Gemeindegebiet Chiemsee 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 Geb3ude stellen insoweit einen
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wesentlichen Bestandteil der Wohnqualitit dar, insbesondere auch fir Kinder. Die Gemeinde méchte
durch eine abweichende Regelung zu Abstandsfidchen die Wohnqualitat, die durch gréBeren Abstand
zwischen den Gebduden geprégt ist, erhalten und gegebenenfalls im Rahmen der Neubebauung von
Grundstlicken verbessern.

Die Siedlungsbereiche auf der Fraueninsel sind durch ihre wiederkehrenden Freirdume und meist
historisch pragenden Baustrukturen sowie eine ausgepragte Durchgriinung stark ortshildpréigend.
Auch fUr den Ortsrand ist eine lockerere Bebauung mit ausreichendem Platz fiir Griinstrukturen
wichtig, um einen harmonischen Ubergang zur freien Landschaft die maRgeblich durch die Seefliche
gepragt ist sicherzustellen.

Auch ist durch die Lage der Gemeinde Chiemsee als Inselgemeinde eine besondere Bedeutung
hinsichtlich des Orts- und Landschaftsbildes gegeben.

Unter Abwiagung mit diesen Belangen ist es dennoch Ziel der Gemeinde Chiemsee, die bhauliche
Entwicklung im Rahmen der Innenentwicklung und Nachverdichtung zu starken. Dem folgend wird im
Rahmen der hier gegenstandlichen Satzung eine Abstandsfiachentiefe von 0,8 H festgesetzt. Dies liegt
unter der, vor Februar 2021 nach BayBO giiltigen Abstandsflachentiefe, jedoch {iber der nach Februar
2021 nach BayBO giiltigen Abstandsflachentiefe.

Inshesondere wird durch diese Regelung auch sichergestellt, dass die nun veranderten Regelungen zur
Anrechnung der Giebelwande auch in Verbindung mit den Regelungen dieser Satzung weitgehend
{unter Beriicksichtigung der vorwiegend vorhandenen Gebdudeformen) zu keiner Verldngerung der
Abstandsflichen gegenliber dem vor 02.2021 gliltigen Mal fUhren.

Die Mindesttiefe der Abstandsfldchen von 3,0 m bleibt unberihrt.

Die Gemeinde ist sich auch bewusst, dass die Verlingerung der Abstandsflichen gegeniiber der bereits
in Kraft getretenen gesetzlichen Verkirzung derselben im Einzelfall Auswirkungen auf die bauliche
Ausnutzbarkeit von Grundstiicken haben kann und damit auch Eigentimerinteressen nachteilig
betroffen werden- kénnen. Die Aufrechterhaltung einer ausreichenden Wohnqualitdt im
Gemeindegebiet rechtfertigt indes mégliche Eigentumseinschrankungen.

Grundlage fur die Entstehung der heutigen Baustruktur ist das vormals in Art. 6 Abs. 6 BayBO
enthaltene ,16 m Privileg”. Wie bereits in den vorherigen Absdtzen dargelegt, soll insgesamt die
notwendige Abstandsflichentiefe reduziert werden. Somit soll auch weiterhin ein entsprechendes
LPrivileg” vorgesehen werden. Dem folgend geniigt vor bis zu zwei AuRenwanden, von nicht mehr als
16 m Linge, eine Abstandsfliche auf 0,4 H, mindestens jedoch 3,0 m. Es muss jedoch an mindestens
zwei AuBenwanden eine Abstandsflache von 0,8 H nachgewiesen werden.

A.4 Verhaltnis zu Bebauungspldanen
Im Rahmen der hier gegenstiandlichen Satzung werden keine Geltungsbereiche von Bebauungsplinen
Oberplant.
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