Bekanntmachung des
Marktes Markt Indersdorf

iiber den
Erlass einer Satzung

iiber abweichende MaRe der Abstandsflidchentiefe
(Abstandsflachensatzung)

vom 27.01.2021

Der Marktgemeinderat des Marktes Markt Indersdorf hat in seiner Sitzung am 27.01.2021
eine Satzung Uber abweichende Malle der Abstandsflachentiefe (Abstandsflachensatzung)
erlassen.

Rechtsgrundlage: Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22.08:1998 (GVBI S. 796), zuletzt geéndert durch § 3 des Gesetzes
vom 24. Juli 2020 (GVBI. S. 350) und Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 Buchst. a) der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI S. 588),
zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes zur Vereinfachung baurechtlicher Regelungen und
zur Beschleunigung sowie Forderung des Wohnungsbaus vom 23. Dezember 2020 (GVBI. S.
663).

Die Satzung tritt am 01.02.2021 in Kraft.

Die Ausfertigung der Satzung wurde am 28.01.2021 im Rathaus des Marktes, Marktplatz 1,
85229 Markt Indersdorf, Geschaftsstelle des 1. Birgermeisters, zur o6ffentlichen
Einsichtnahme niedergelegt. Die Satzung ist ebenso auf der Internetseite des Marktes Markt
Indersdorf unter ,Bekanntmachungen® zu finden.

rsdorf, den 28.01.2021

ranz Obesser
Erster Blrgermeister

Angeschlagen an die Bekanntmachungstafel: .01.2021
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Satzung uber abweichende MaBe der Abstandsflachentiefe
(Abstandsflachensatzung)

Aufgrund Art. 23 der Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern in der Fassung der Bekannt-
machung vom 22.08.1998 (GVBI S. 796), zuletzt gedndert durch § 3 des Gesetzes vom 24.
Juli 2020 (GVBI. S. 350) und Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 Buchst. a) der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI S. 588), zuletzt geén-
dert durch § 1 des Gesetzes zur Vereinfachung baurechtlicher Regelungen und zur Beschleu-
nigung sowie Forderung des Wohnungsbaus vom 23. Dezember 2020 (GVBI. S. 663), erlasst
der Markt Markt Indersdorf folgende Satzung:

§ 1 Geltungsbereich

'Die Satzung gilt fir das gesamte Gemeindegebiet, mit Ausnahme des Marktplatzes und des
Unteren Markes sowie des Klosters. 2Die Geltungsbereiche der Ausnahmen werden durch
Lageplane definiert, welche Bestandteile dieser Satzung sind (Bereich Marktplatz und Unterer
Markt, Anlage 1, Bereich Kloster, Anlage 2). *Die Begriindung zu dieser Satzung ergibt sich
aus Anlage 3, welche ebenfalls Bestandteil dieser Satzung ist.

§ 2 Abstandsflachentiefe

'Abweichend von Art. 6 Abs. 5 S. 1 BayBO betragt die Abstandsflaiche im Gemeindegebiet
auBerhalb von Gewerbe-, Kern- und Industriegebieten, festgesetzten urbanen Gebieten 0,8
H, mindestens jedoch 3 m. 2Vor bis zu zwei AuBenwéanden von nicht mehr als 16 m Lange
gentgen in diesen Féllen 0,4 H, mindestens jedoch 3 m, wenn das Gebidude an mindestens
zwei AuBenwanden Satz 1 beachtet.

§ 3 Bebauungspléane
(1) Abweichende, in Bebauungsplanen festgesetzte Abstandsflachen bleiben unberihrt.

(2) Ordnen Bebauungsplane, die vor dem 01.02.2021 in Kraft traten, gemaB Art. 6 Abs. 5 Satz
3 BayBO die Geltung der jeweils geltenden Abstandsflachenvorschriften an, gilt auch fur
diese § 2 dieser Satzung.

§ 4 Abweichungen

(1) Von den Anforderungen dieser Satzung kénnen Abweichungen nach Art. 63 Abs. 3 BayBO
zugelassen werden.

(2) Im Geltungsbereich von Bebauungspléanen, die vor dem 01.02.2021 in Kraft getreten sind,
sollen von den Anforderungen dieser Satzung Abweichungen nach Art. 63 Abs. 3 BayBO
zugelassen werden, wenn dies zur Umsetzung des im jeweiligen Bebauungsplan festge-
setzten Baurechts erforderlich wird oder als sinnvoll erscheint und dies mit nachbarlichen
Interessen vereinbar ist.
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§ 5 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am 01.02.2021 in Kraft.

Markt Indersdorf, den 27.01.2021

Franz Obesser
Erster Blrgermeister

Ausgefertigt am 28.01.2021. Die Ubereinstimmung der Satzung mit dem Wortlaut des Be-

Erster Blrgermeister

Bekanntmachungsvermerk:

Die Satzung des Marktes Markt Indersdorf liber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe
(Abstandsflachensatzung) wurde am 28.01.2021 im Rathaus des Marktes, Marktplatz 1, 85229
Markt Indersdorf, Geschéftsstelle des 1. Bilirgermeisters, zur 6ffentlichen Einsichtnahme
niedergelegt.

Hierauf wup@e durch Anschlag vom 28.01.2021 an allen Gemeindetafeln hingewiesen.

Mar! rsdorf, den 28.01.2021

Franz Obesser
Erster Blrgermeister
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Anlage 3

Zur Satzung Uber abweichende Mal3e der Abstandsflachentiefe (Abstandsflachensatzung) des
Marktes Markt Indersdorf vom 27.01.2021.

Begriindung:

Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 Buchst. a) BayBO (neu, ab 01.02.2021) eréffnet Gemeinden die Mdglich-
keit, das Abstandsflachenrecht abweichend von der gesetzlichen Regelung zu gestalten, wenn
dies die Erhaltung des Ortshildes im Gemeindegebiet oder in Teilen des Gemeindegebiets
bezweckt oder der Verbesserung und Erhaltung der Wohnqualitat dient.

Nach der Rechtsprechung beschrankt sich die Regelungskompetenz des Bauordnungsrechts
bei der abweichenden Bestimmung von Abstandsflachen auf im weiteren Sinne sicherheits-
rechtliche Zielsetzungen. Abstandsflachen kénnen zur Sicherstellung einer ausreichenden Be-
lichtung, BelGftung und Besonnung der Baugrundstlicke, zur Sicherstellung von Flachen fir
Nebenanlagen, zur Herstellung des Wohnfriedens und zur Sicherstellung des Brandschutzes
abweichend von den gesetzlichen Bestimmungen geregelt werden. In Bezug auf das Ortsbild
sind nur gebaudebezogene Regelungen zuldssig, die sich mittelbar auf die Gestaltung des
Ortsbildes auswirken.

Die Satzung des Marktes Uber abweichende MafRe der Abstandsflachentiefe (Abstandsfla-
chensatzung) wird im Rahmen der Erméachtigungsgrundlage mafgeblich zur Verbesserung
und Erhaltung der Wohnqualitat erlassen.

Das Gemeindegebiet des Marktes Markt Indersdorf umfasst eine Flache von ca. 68,42 km?2,
aufgegliedert in 59 Ortsteile. Viele Bereiche sind nicht (iberplant und beurteilen sich planungs-
rechtlich nach § 34 BauGB oder § 35 BauGB. Darlber hinaus sind in Bebauungsplanen zum
Teil groBzlgige Baurdume festgelegt, die ebenfalls dem gewachsenen landlichen Charakter
Rechnung tragen. In diesen Bereichen wird der Abstand von Baukdérpern zueinander im We-
sentlichen durch das Abstandsflachenrecht geregelt. Der hohe Siedlungsdruck im Gemeinde-
gebiet in der Metropolregion Minchen und die immer weiter steigenden Grundstlickspreise
werden daher dazu flihren, dass die MindestmaBe der gesetzlich festgelegten Abstandsfla-
chen verstarkt weitestgehend ausgenutzt werden. Damit wird sich die Wohngualitat im Ge-
meindegebiet nachteilig &ndern. Eine deutliche Nachverdichtung wird nach Auffassung der
Gemeinde auch nachteilige Auswirkungen auf den Wohnfrieden haben.

Die Wohnqualitat ist im Gemeindegebiet in vielen Bereichen durch gréBere Abstinde zwi-
schen den Gebauden gepragt. Gerade im Gemeindegebiet 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 Geb&ude stellen
insoweit einen wesentlichen Bestandteil der Wohngualitat dar, insbesondere auch flir Kinder.
Der Markt mdchte mit dieser Satzung die Wohnqualitét, die durch gréBeren Abstand zwischen
den Gebauden gepragt ist, erhalten und ggf. im Rahmen der Neubebauung von Grundstlicken
verbessern. Dies flhrt auch zu einer Verbesserung von Belichtung, Belliftung und Besonnung
der Baugrundstlicke sowie ggf. auch zu einer Verbesserung des Brandschutzes.

Der Gesetzgeber hat mit der Neuregelung der Abstandsflachen in Art. 6 Abs. 5 BayBO die
Untergrenze des zuldssigen Gebaudeabstands festgelegt. Der Markt Markt Indersdorf mdchte
fir sein Gemeindegebiet in den Bereichen auBerhalb der Kernsiedlungsgebiete (Marktplatz
mit angrenzenden Bereichen, Kloster) héhere Standards, als vom Gesetzgeber vorgesehen,
festlegen.
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Gleichzeitig werden Uber gréBere Abstandsflachen auch weiterhin notwendige Flachen fir Ne-
benanlagen gesichert. Der Bedarf an Flachen zur Unterbringung von Gartengeraten, Spielge-
raten flr Kinder, von Fahrr&dern und natlrlich von Kraftfahrzeugen ist gréBer als in stédtischen
Bereichen. Durch die Verlangerung der Abstandsflachen wird auch insoweit ausreichend
Raum auf den Baugrundstiicken gesichert.

Der Markt bezieht in seine Uberlegungen durchaus ein, dass der Gesetzgeber mit der Ab-
standsflachenverkirzung eine Erleichterung der Innenverdichtung und eine Verringerung der
Inanspruchnahme von bisher unbebauten Flachen im AuBenbereich beabsichtigt. Aus diesem
Grund soll die Satzung Uber abweichende MaRRe der Abstandsflachentiefe (Abstandsflachen-
satzung) nicht flir das gesamte Gemeindegebiet gelten; im Bereich Marktplatz und Unterer
Markt (Geltungsbereich siehe Anlage 1 der Satzung) und Kloster (Geltungsbereich siehe An-
lage 2 der Satzung) sollen wegen der bereits fortgeschrittenen Verdichtung und durchaus be-
reits stadtischen Bebauung die gesetzlichen Abstandsflachentiefen gelten. In diesen Berei-
chen herrscht ohnehin bereits eine nahezu geschlossene Bebauung; Gberdies sind Bauvorha-
ben in diesem Bereich bisher bereits oftmals nur mit Abweichungen von den gesetzlichen Ab-
standsflachentiefen genehmigungsfahig. Der Markt erwartet sich in diesen Bereichen von den
gesetzlichen Abstandsflachentiefen eher noch Vorteile, weil nachtragliche An- und Umbau-
maBnahmen in bereits stark’baulich ausgenutzten Bereichen erleichtert werden.

Insgesamt hélt der Markt Markt Indersdorf aber die Erhaltung und Verbesserung der Wohn-
qualitat in ihrem Gemeindegebiet fir vorrangig. AuBerhalb der vorgenannten Bereiche ,Markt-
platz®, ,Unterer Markt* und ,Kloster” werden die gesetzlich vorgegebenen Abstandsflachentie-
fen als kritisch betrachtet. Um trotzdem einen Ausgleich zwischen dem gesetzgeberischen Ziel
der Innenverdichtung einerseits und der Wohnqualitdt andererseits zu erreichen, wird das MaR
der Abstandsflachentiefe mit 0,8 H festgeschrieben und somit die Mdglichkeit der Erhéhung
auf bis zu 1,0 H nicht vollstandig ausgeschdpft. Die bisher mogliche Verkiirzung der Abstands-
flachen vor bis zu zwei AuBBenwanden von nicht mehr als 16 m Lange soll beibehalten werden.
Damit werden Bestandsgebdude geschiitzt, auBerdem wird auch flir neue Bauvorhaben ein
verdichtetes Bauen auf zwei Seiten ermdglicht und so wiederum dem gesetzgeberischen Ziel
der Innenverdichtung Rechnung getragen, ohne dabei das Ziel der Erhaltung und Verbesse-
rung der Wohngqualitdt aus den Augen zu verlieren. Das Gebot der Innenverdichtung kann
dartiber hinaus auch durch ein héheres MaB baulicher Nutzung erreicht werden, etwa durch
héhere Gebaude, welche die Abstandsflachen einhalten. Dies wird der Markt in seinen Pla-
nungen fortan verstarkt bertcksichtigen.

Weiterhin ist sich der Markt dariiber bewusst, dass mit der Neuregelung der Berechnung des
MaBes der Abstandsflachentiefe z.T. eine Verlangerung der notwendigen Abstandsflachen
gegentber dem bisherigen Recht einhergeht, wenn es durch eine gemeindliche Regelung un-
verandert beim Mal3 der Tiefe der Abstandsflache von 1 H bleiben wiirde. Auch um eine solche
Verlangerung in der Regel zu vermeiden, wird das Maf3 der Tiefe mit 0,8 H und fir bis zu zwei
AuBenwanden von nicht mehr als 16 m Lange (,16-m-Privileg®) mit 0,4 H festgesetzt. Fiir den
Fall, dass trotzdem ein Bestandsgeb&aude aufgrund der verdnderten Berechnungsweise die
Abstandsflachen nach dem neuen Recht nicht einhalt, besteht die Moglichkeit der Abweichung
nach Art. 63 Abs. 3 BayBO, um z.B. einen nachtréglichen Ausbau von Dachgeschossen nicht
an den Abstandsflachen scheitern zu lassen.

Fur die Entscheidung tiber den Geltungsbereich wurden alle Gemeindebereiche und Ortsteile
einzeln betrachtet. Im Ergebnis hat sich der Markt dazu entschlossen, die abweichenden Ab-
standsflachen nicht im gesamten Gemeindegebiet anzuordnen, sondern Ausnahmen festzu-
setzen. Es wird hier ganz klar unterschieden zwischen den alten ,Siedlungskernen® des
Hauptorts ,Marktplatz®, ,Unterer Markt“, ,Kloster* (hier soll das neue Abstandsflachenrecht
gelten) und den weit Gberwiegend landlich gepragten Bereichen, welche gleichzeitig den Grofi3-
teil des Gemeindegebietes ausmachen. In diesem l&ndlich gepragten Bereich gibt es zwar
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ebenfalls unterschiedliche Siedlungsstrukturen und Bauweisen, im Wesentlichen ist die vor-
handene Baustruktur in allen Ortsteilen, mit der Ausnahme einzelner Weiler, aber vergleichbar.
Die vorgenannten Ziele sollen daher Ubergreifend in diesen Bereichen verfolgt werden und
damit auch die einheitliche Grundlage der Abstandsflachenbemessung bilden. Die Satzung
bildet damit zwei Bereiche ab, die klar voneinander unterschieden werden kénnen und welche
tats&chlich bisher und auch in Zukunft durch eine unterschiedlich hohe Verdichtung gepragt
waren und sein werden. Im Einzelfall ist dabei immer noch eine Korrektur Gber Abweichungen
mdglich. Fir die sich insbesondere unterscheidenden Industrie-, Gewerbe-, Kern- und urba-
nen Gebiete findet die Satzung ohnehin keine Anwendung. Zudem bleibt es bei ggf. abwei-
chenden Festsetzungen, die sich bereits bisher aus Bebauungsplédnen ergeben und im Rah-
men von Anderungsplanungen oder Neuaufstellungen nach dem tatsachlichen Bedarf ange-
passt werden kénnen.

Der Markt ist sich bewusst, dass die Verlangerung der Abstandsflachen gegeniiber der gleich-
zeitig in Kraft tretenden gesetzlichen Verkirzung Auswirkungen auf die bauliche Ausnutzbar-
keit von Grundstiicken haben kann und damit auch Eigentiimerinteressen nachteilig betroffen
werden kénnen. Die Aufrechterhaltung einer ausreichenden Wohnqualitat in weiten Teilen des
immer noch Uberwiegend landlich gepragten Gemeindegebiets rechtfertigt indes mogliche Ei-
gentumseinschrankungen. Die Satzung wird auch gleichzeitig mit der Rechtskraft der Novel-
lierung der Bayerischen Bauordnung (BayBO) zum 01.02.2021 in Kraft gesetzt, um hier einen
moglichst unkomplizierten Ubergang in das neue Abstandsflachenrecht zu gewéhrleisten, im
Sinne der betroffenen Eigentiimer und auch der Unteren Bauaufsichtsbehérde, welche letzt-
lich fur die Priifung der Abstandsflachen zusténdig sein wird. Damit besteht trotz der Anderun-
gen im Abstandsflachenrecht eine gewisse Rechtssicherheit auf allen Seiten.



