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Gemeinde Hbhenkirchen-Siegertsbrunn @,

Satzung liber abweichende MaRe der Abstandflachentiefe

(Abstandsflachensatzung)

vom 19.01.2021

Gemeinderatsbeschluss:

'Rechtsaufsichtliche Genehmigung:

Anschlag an den Amtstafeln vom
Inkrafttreten:

1. Anderung
Gemeinderatsbeschluss:
Rechtsaufsichtliche Genehmigung:
Anschlag an den Amtstafeln vom
Inkrafttreten:

Geltungsbereich
Abstandsflachentiefe
Bebauungsplane
Inkrafttreten

28. Januar 2021
entfallt
29.01.2021

01. Februar 2021

25. Mai 2023

entfallt

16.06.2023 bis 24.07.2023
23. Juni 2023
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Die Gemeinde Hﬁhenkirchen-Sieg'ertsbrunn erlasst aufgrund des Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 lit.
a Bayerische Bauordnung (BayBO) in der aktuellen Fassung folgende

Satzung Uber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe:

§ 1 Geltungsbereich

Die Satzung gilt fir das gesamte Gemeindegebiet.

§ 2 Abstandsflachentiefe
Abweichend von Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO betragt die Tiefe der Abstandsfladche im
Gemeindegebiet auRerhalb von Kern-, Gewerbe- und Industriegebieten, festgesetzten
urbanen Gebieten 0,75 H, mindestens jedoch 3 m. Vor bis zu zwei AuRenwanden von
nicht mehr als 16 m Lange genigen in diesen Fallen 0,4 H, mindestens jedoch 3 m,
wenn das Gebaude an mindestens zwei AuRenwanden Satz 1 beachtet.

§ 3 Bebauungspldne

Abweichende, in Bebauungsplanen festgesetzte Abstandsflachen bleiben unberiihrt.

§ 4 Inkrafttreten

Die Satzung tritt am 23.06.2023 in Kraft. Gleichzei{ig tritt die Satzung tiber abweichende
Mafe der Abstandflachentiefe vom 29.01.2021 auller Kraft.

Hoéhenkirchen-Siegertsbrunn, 12.06.2023

I ane ama w“,
ity

Mindy Konwitschny
Erste Birgermeisterin
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Beqgriindung:

Begriindung zur Satzung liber abweichende MaRe der Abstandsfladchentiefe vom
19.01.2021 der Gemeinde Héhenkirchen-Siegertsbrunn (Abstandsflichensatzung)

Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 lit. a BayBO erdffnet der Gemeinde die Mdglichkeit, das Abstands-
flachenrecht abweichend von der gesetzlichen Regelung zu gestalten, wenn dies der
Verbesserung und Erhaltung der Wohnqualitét dient.

Nach der Rechtsprechung beschrankt sich die Regelungskompetenz des Bauordnungs-
rechtes bei der abweichenden Bestimmung von Abstandsflachen auf im weiteren Sinne
sicherheitsrechtlichen Zielsetzungen. Abstandsflachen kénnen zur Sicherstellung einer
ausreichenden Belichtung, Beluftung und Besonnung der Baugrundstiicke, zur Sicher-
stellung von Flachen fur Nebenanlagen, zur Herstellung des Wohnfriedens und Sicher-
stellung des Brandschutzes abweichend in den gesetzlichen Bestimmungen geregelt
werden. In Bezug auf das Ortsbild sind nur gebdudebezogene Regelungen zuldssig, die
sich unmittelbar auf die Gestaltung des Ortsbildes auswirken.

Vorstehende Satzung wird im Rahmen der Erméchtigungsgrundlage malgeblich zur Ver-
besserung und Erhaltung der Wohnqualitat erlassen.

Im Gemeindegebiet sind nach wie vor viele Bereiche nicht Gberplant und beurteilen sich
planungsrechtlich nach § 34 BauGB. Darliber hinaus sind in Bebauungsplanen zum Teil
groRziigige Baurdume festgelegt. In diesen Bereichen wird der Abstand von Baukérpern
zueinander im Wesentlichen durch das Abstandsflachenrecht geregelt. Der hohe
Siedlungsdruck im Gemeindegebiet und die immer weiter steigenden Grundstickspreis
werden daher dazu fiihren, dass die Mindestmale der gesetzlich festgelegten Abstands-
flachen weitestgehend ausgenutzt werden. Damit wird sich die Wohnqualitat im Gemein-
degebiet nachteilig &ndern. Eine deutliche Nachverdichtung wird nach Auffassung der
Gemeinde auch nachteilige Auswirkungen auf den Wohnfrieden haben.

Im von der Gemeinde durchgefuhrten intégrierlen stadtebaulichen Entwicklungskonzept
(ISEK), welches nach jahrelanger Bestandsaufnahme und Beratungen mit Blirgern und
Arbeitskreisen mit dem Abschlussbericht im Juli 2019 fertiggestellt wurde, heil’t es auf
Seite 25 unter Punkt 3.7 Siedlungsstruktur: ,Héhenkirchen-Siegertsbrunn wird in Teilen
von einer aufgelockerten Bebauungsstruktur, bestehend aus Einfamilienhdusern,
gepragt. Diese sind z.B. an der Egmatinger Stralle, Brotmannstrale oder Angerstralle zu
finden.”.

Die Wohnqualitat ist im Gemeindegebiet in vielen Bereichen durch gréfere Abstande
zwischen den Gebauden gepragt, insbesondere im Gemeindeteil Siegertsbrunn und am
Ortsrand von Héhenkirchen. Im Gemeindegebiet werden Wohnformen angeboten, die im
stadtischen bzw. baulich verdichteten Raum nicht bzw. nur noch selten anzutreffen sind,
wie zum Beispiel auch ,Mehrgenerationenhauser*. Das Wohnen ist geprégt durch
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Abstand zum Nachbarn. Freibereiche um die Gebaude stellen insoweit einen
wesentlichen Bestandteil der Wohnqualitat dar, insbesondere auch fur Kinder. Die
Gemeinde méchte mit dieser Satzung die Wohnqualitat, die durch gréRere Abstande
zwischen den Grundstiicken gepréagt ist, erhalten und ggf. im Rahmen der Neubebauung
von Grundstlicken verbessern. Dies fuhrt auch zu einer Verbesserung von Belichtung,
Bellftung und Besonnung der Baugrundsticke, ggf. auch zu einer Verbesserung des
Brandschutzes.

So wird im Abschlussbericht des ISEK auf Seit 35 unter Nr. 3.9.4 ,Private Freiflachen’
erwahnt: ,Der GroRteil der Einfamilienhduser und die meisten Bereiche mit Geschoss-
wohnungsbau sind augenscheinlich quantitativ sehr gut mit privaten Freirdumen versorgt.
Die iberwiegend groRen Garten in den Einfamilien- und Reihenhaussiedlungen sind
nach den individuellen Vorstellungen der Bewohner*innen gestaltet und gut durchgrint.
Dies wirkt sich auch positiv auf den 6ffentlichen Stralenraum aus. Der offentliche Raum
bzw. Stral3enraum ist damit wesentlich durch die privaten Freiflachen gepragt. ... ,

Der ISEK-Abschlussbericht kommt auch zu der Erkenntnis, dass ortsbildpragender
Vegetationsbestand in vielen Bereichen vorhanden ist, der sich positiv auf die
Aufenthaltsqualitat in der Gemeinde auswirkt. Dieser sollte méglichst erhalten und
geschutzt werden.

Gleichzeitig werden tber gréRere Abstandsflachen auch notwendige Flachen flr
Nebenanlagen gesichert. Der Bedarf an Flachen zur Unterbringung von Gartengeréten,
Spielgeréten fur Kinder, von Fahrréddern und natiirlich von KFZ ist gréer als in der Stadt,
aufgrund des dortigen Angebotes im éffentlichen Nahverkehr. Die Gemeinde
Hohenkirchen-Siegertsbrunn zeichnet sich auch durch eine rege Benutzung von
Fahrradern aus, die ebenfalls im ISEK untersucht und in einigen Fahrradkonzepten
dargestellt wurden. Die Ergebnisse werden geblndelt und das Fahrradfahren soll
ausgebaut werden. Das Angebot rund um das Fahrrad wird durch einen eigenen
Arbeitskreis ,Ortsentwicklung und Mobilitat" in Verbindung mit dem ADFC stetig erweitert.
Durch die Verlangerung der Abstandsflachen wird auch insoweit Raum fir das Hobby
vieler Burger auf den Baugrundstiicken gesichert.

Die Gemeinde bezieht in ihre Uberlegungen durchaus ein, dass der Gesetzgeber mit der
Abstandsflachenverkirzung eine Innenverdichtung und eine Verringerung der
Inanspruchnahme von Flachen beabsichtigt. Die Gemeinde hélt aber die Erhaltung und
Verbesserung der Wohnqualitat in ihnrem Gemeindegebiet fur vorrangig. Das Gebot der
Innenverdichtung kann auch durch ein héheres MaR baulicher Nutzung erreicht werden,
etwa durch héhere Gebaude, welche die Abstandsflachen einhalten. Dies wird die
Gemeinde in ihren Planungen bericksichtigen.

Die Gemeinde ist der Meinung, dass die Abstandsflichentiefe mit einem Faktor von 1 H
und den daraus resultierenden Abstandsflachentiefen fur das Gemeindegebiet ange-
messen sind.

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

Die Gemeinde ist sich auch bewusst, dass die Verlangerung der Abstandsflachen
gegeniber der gleichzeitig in Kraft tretenden gesetzlichen Verkirzung dieselben
Auswirkungen auf die bauliche Ausnutzbarkeit von Grundstiicken haben kann und damit
auch Eigentimerinteressen nachteilig betroffen werden kénnen. Die Aufrechterhaltung
einer ausreichenden Wohnqualitat im Gemeindegebiet rechtfertigt indes mégliche
Eigentumseinschrankungen.

Begriindung zur 1. Anderung der Satzung iiber abweichende MaRe der
Abstandsflachentiefe vom 29.01.2021 der Gemeinde Hohenkirchen-Siegertsbrunn
(Abstandsflachensatzung)

Die von der Gemeinde Héhenkirchen-Siegertsbrunn beschlossene _
Abstandsflachensatzung ist seit 01.02.2021 in Kraft. In der Satzung wurde bestimmt,
dass eine Abstandsfldche von 1,0 H bzw. an zwei Gebaudeseiten 0,5 H bis max. 16 m
eingehalten werden mussen. Dadurch dass aber das Berechnungsverfahren zur
Ermittlung von der Abstandsflache nach der neu gefassten Bayerischen Bauordnung
(BayBO) zu erfolgen hat, ergibt sich in Wirklichkeit eine Abstandsflachenvergréerung
gegenuber dem ,alten* Recht. Mit der Satzung die Abstandsflache zu vergréRern, war
jedoch nicht das Ziel der Gemeinde Hohenkirchen-Siegertsbrunn, sondern es sollte
vielmehr der alte Status quo erhalten werden. Die Regelung der Abstandsflache 0,75 H
bzw. 0,4 H an zwei Gebaudeseiten bis max. 16 m kommt dem ,alten” Recht der
Abstandsflachenermittlung am nachsten und die Satzung dahingehend geandert



