STADT

INGOLSTADT

BESCHLUSSVORLAGE Referat Referat VI
Vv0004/21 Amt Referat fir Stadtentwicklung und Baurecht
offentlich Kostenstelle (UA) 6107

Amtsleiter/in Frau PreRlein-Lehle

Telefon 3 05-21 01

Telefax 3 05-21 09

E-Mail

Datum 22.12.2020
Gremium Sitzung am Beschlussqualitat | Abstimmungs-

ergebnis

Stadtrat 19.01.2021 |Entscheidung
Beratungsgegenstand

Erlass einer Satzung Uiber abweichende Male der Abstandsflachentiefe (Abstandsflachensatzung
— AFS)
(Referentin: Frau Prellein-Lehle)

Antrag:

Die Satzung Uber abweichende Male der Abstandsflachentiefe (Abstandsflachensatzung — AFS)
wird gemaR der in Anlage 1 beigefiigten Fassung nebst Begriindung (Anlage 2) beschlossen.

gez. gez.

Renate Prefdlein-Lehle Dirk Muller
Stadtbauratin Berufsm. Stadtrat



Finanzielle Auswirkungen:

Entstehen Kosten: [lja X nein

wenn ja,

Einmalige Ausgaben Mittelverfugbarkeit im laufenden Haushalt

Jahrliche Folgekosten Euro:

[ ] im VWH bei HSt:
[] im VMH bei HSt:

Objektbezogene Einnahmen |[_] Deckungsvorschlag Euro:
(Art und Hohe) von HSt:

von HSt:
Zu erwartende Ertrage von HSt:
(Art und Hohe)

[] Anmeldung zum Haushalt 20 Euro:
[] Die Aufhebung der Haushaltssperre/n in Hoéhe von Euro flr die Haushaltsstelle/n

(mit Bezeichnung) ist erforderlich, da die Mittel ansonsten nicht ausreichen.

[] Die zur Deckung herangezogenen Haushaltsmittel der Haushaltsstelle (mit Bezeichnung)
in Hohe von Euro missen zum Haushalt 20 wieder angemeldet werden.

[ 1 Die zur Deckung angegebenen Mittel werden fiir ihren Zweck nicht mehr benétigt.

Biirgerbeteiligung:
Kurzvortrag:
1. Anlass der Satzung

Der Bayerische Landtag hat die Novelle der Bayerischen Bauordnung (BayBO) am 02.12. 2020
beschlossen. Sie tritt zum 01.02.2021 in Kraft. Abweichend hiervon tritt Art. 81 Abs.1 Nr. 6a)
BayBO bereits am 15.01.2021 in Kraft. Hiernach kénnen die Gemeinden durch Satzung im
eigenen Wirkungskreis ortliche Bauvorschriften erlassen Gber von Art. 6 BayBO abweichende
Male der Abstandsflachentiefe, und zwar eine Erhéhung auf bis zu 1,0 H, mindestens 3m,
insbesondere wenn dies die Erhaltung des Ortsbildes im Gemeindegebiet oder in Teilen des
Gemeindegebiets bezweckt oder der Verbesserung oder Erhaltung der Wohnqualitat dient.

Die kommunalen Spitzenverbande haben den Stadten und Gemeinden zur Abwehr moglicher
Schadensersatzanspriiche dringend empfohlen, abweichende Abstandsflachentiefen nicht erst
nach dem Inkrafttreten der Novelle zu beschlieRen. Damit soll vermieden werden, dass nach einer
Interimsphase deutlich verkirzter Abstandsflachen gemeindliche Abstandsflachensatzungen als
Bauhindernis verstanden werden.
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2. Ausfiihrungen zur Abstandsflachenthematik

Abstandsflachen dienen einer ausreichenden Belichtung, Belliftung und Besonnung der Gebaude
und einem Sozialabstand zwischen benachbarten Gebauden (die Einsehbarkeit des
Nachbargrundstiicks ist dabei jedoch kein Kriterium). Sie sind vor den Aufllenwanden von
Gebauden freizuhalten. Ihre Tiefe, gemessen senkrecht zur jeweiligen AuRenwand, bemisst sich
nach der Wandhoéhe. Dies ist das Malk von der Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand
mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand. Mit entsprechender Anrechnung der
Dachhohen ergibt sich daraus das erforderliche Mal} der Abstandsflache ,H".

Die Bauordnungsnovelle 2021 andert das Maf} H von bislang 1,0 H in kiinftig 0,4 H.

Daruber hinaus andert sich auch die Berechnungsregel und die traufseitige Anrechnung von
Dachhohen. Bislang wurden die Abstandsflachen grundsatzlich als Rechteck mit wandparalleler
Begrenzung im Abstand von H abgebildet. An den Giebelseiten der Gebaude wurde zum
traufhohen Rechteck eines fur die Giebelflaiche addiert, und zwar bei Dachern von bis zu 70°
Neigung eines mit einem Drittel der Giebelhohe.

Kinftig wird die Giebelflache formgerecht abgebildet: die Giebelflache also gedanklich
L,umgeklappt® und dieses Abbild anschlieBend in seiner Tiefe entsprechend der geltenden
Abstandsflachentiefe ggf. gestaucht (bei 0,4 H also auf 40% seiner Tiefe). Traufseitige Wandhdhen
blieben bei Dachern bis zu einer Neigung von 45° bislang ohne Zuschlag fur die Dachhohe.
Kinftig wird hier bereits bei allen Dachern bis zu einer Neigung von 70° ein Drittel der Dachhéhe,
also dem Unterschied zwischen First- und Traufhohe, zur Wandhohe addiert.

Bei der Bemessung der Abstandsflachen blieben im Ubrigen bislang untergeordnete Dachgauben
bis zu einer Ansichtsflache von jeweils 4 m? aulder Betracht. Diese Regelung entfallt kiinftig mit der
Folge, dass dann alle Dachaufbauten abstandsflachenpflichtig sind.

In der Summe dieser Anderungen vergroRern sich die Abstandsflaichen und deren Tiefen eines
Gebaudes mit geneigtem Dach bis 45° um ca. 20%. Durch das neue gesetzliche Tiefenmal} von
0,4 H entstehen damit Abstandsflachentiefen, die in etwa den bisherigen halbierten
Abstandsflachentiefen des 16-m-Privilegs entsprechen. Hiernach war es seit Beginn der 1980er
Jahre moglich, vor bis zu zwei AuRenwéanden eines Gebdudes mit Langen von jeweils bis zu 16 m
die Abstandsflachentiefe auf die Halfte zu reduzieren. Diese Regelung hat es in der Vergangenheit
besonders bei unginstigem Grundstiickszuschnitt und schmalen Parzellen erlaubt, sinnvolle
Bebauungen zu realisieren. Mit der Bauordnungsnovelle 2021 entfallt diese Ausnahme, es gilt
kiinftig rundum 0,4 H.

Dies wirde aber das Ortsbild Ingolstadts und damit die Wohnqualitat nachhaltig verandern. Im
Stadtgebiet Ingolstadts sind traditionell zahlreiche unbeplante Wohnquartiere (§ 34 BauGB)
vorhanden, deren zum Teil heterogene Parzellen- und Baustruktur dazu fiihren kann, dass auf
relativ kleinen wie auch sehr grofen Grundstiicken Anspruch auf Genehmigung hoher Baumassen
besteht. Daneben existieren vor allem altere Bebauungsplangebiete mit gro3zlgig festgesetzten
Baurdaumen. In beiden Fallen regeln nicht selten die erforderlichen Abstandsflachen die
Gebaudeabstande untereinander stadtebaulich zufriedenstellend. Vor dem Hintergrund des
Stadtwachstums Ingolstadts, seinem angespannten Wohnungsmarkt und dem daraus
resultierenden Bodenpreisniveau besteht zunehmend die Tendenz, die MindestmalRe der
Abstandsflachen auch zu Lasten der unbebauten Grundstiicksflachen auszunutzen.

Die Freibereiche um die Gebaude stellen in den Wohnquartieren wichtige, unverzichtbare
Aufenthaltsbereiche dar und nehmen unterschiedlichste Nebenanlagen auf. AuRerdem kann auf
eine Durchgriinung nicht verzichtet werden. Daher hat die Stadt Ingolstadt bereits 2018 eine
Freiflachengestaltungssatzung erlassen.
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Diese weitestgehend bebauten Quartiere aber zu Uberplanen, zum Beispiel mit parzellenscharfen
Baurdaumen, scheitert letztlich an der langen Verfahrensdauer, am unverhaltnismaRigen
Verwaltungsaufwand und eventuellen Entschadigungsanspriichen bei Reduzierung existierender
Baurechte und stellt somit keine Alternative dar.

3. Neuregelungen der Abstandsflachen fiir Ingolstadt

Aus den dargestellten Griinden schlagt die Verwaltung vor,
im Rahmen der Satzungsermichtigung ein abweichendes MaR der Abstandsflachentiefe
von 0,8 H festzusetzen.

Durch die Reduzierung gegeniber einem Mall von bislang 1 H wird dem Ziel einer
Innenentwicklung und eines reduzierten Flachenverbrauchs ebenso Rechnung getragen wie der
neuen Berechnungsregel, die bei geneigten Dachern regelmaflig zu einem gréReren Mal} H fihrt.
Das geneigte Dach ist in Ingolstadt nach wie vor die gebrauchlichste Dachform. Sie pragt das
gesamte Stadtbild und soll kinftig hinsichtlich erforderlicher Abstandsflachen nicht unglinstiger
bewertet werden als bislang.

Ausgenommen vom TiefenmaB von 0,8 H sind zwei Gebaudeseiten unter den
Voraussetzungen des bekannten 16-m-Privilegs. Hier gelten kunftig die 0,4 H der neuen
gesetzlichen Regelung.

Gewerbe-, Industrie- und Kerngebiete sowie Urbane Gebiete sind von dieser Regelung
auszunehmen, da hier die Voraussetzungen einer aufgelockerten Siedlungsstruktur nicht gegeben
sind. Hier gelten die gesetzlichen Abstandsflachentiefen von 0,4 H (Kerngebiete und Urbane
Gebiete) bzw. 0,2 H (Gewerbe- und Industriegebiete), jeweils jedoch mindestens 3 m. Die
Ausnahme der genannten Gebietskategorien (GE, Gl, MK und MU) betrifft auch faktische Gebiete
nach § 34 Abs. 2 BauGB, also Gebiete, die nicht in Bebauungsplanen festgesetzt sind, deren
Eigenart der ndheren Umgebung aber einem der in der Baunutzungsverordnung bezeichneten
Gebiete entspricht. Ansonsten erscheint eine Differenzierung des Geltungsbereichs der
Abstandsflachensatzung innerhalb des Stadtgebiets Ingolstadts nicht geboten. Die oben
beschriebene aufgelockerte Siedlungsstruktur pragt weite Teile des Stadtgebiets, sowohl die
Kernstadt als auch die teilweise noch doérflichen Stadtteile.

Im Stadtgebiet Ingolstadts existieren sowohl Bebauungsplane mit von der BayBO abweichenden
Abstandsflachenfestsetzungen — die von der Abstandsflachensatzung unbertiihrt bleiben - als auch
solche mit Verweis auf die Geltung der gesetzlichen Abstandsflachen. Aufgrund der auf
abweichende Abstandsflachen begrenzten gemeindlichen Regelungsermachtigung verweisen
diese Bebauungsplane stets dynamisch auf die jeweils aktuellen Abstandsflachenanforderungen.
Die durch die Abstandsflachensatzung in Wohn- und Mischgebieten geregelten
Abstandsflachentiefen entsprechen damit noch eher den gesetzlichen Abstandsflachen zum
Zeitpunkt der jeweiligen Bebauungsplanerlasse.

Flachensparendes Bauen und Innenentwicklung sind seit langem Ziel der Stadtentwicklungspolitik
Ingolstadts. Dies lasst sich jedoch sinnvoll nur im Rahmen von Bebauungsplanen unter
Ausnutzung der gemeindlichen Planungshoheit verwirklichen. Hier hat und wird die Stadt
Ingolstadt Wohnquartiere hoherer Baudichte auch mit kirzeren Abstandsflachentiefen von bis zu
0,4 H festsetzen oder zulassen.
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Im Zusammenspiel hiermit wird die vorgeschlagene Abstandsflachensatzung malfigeblich der
Verbesserung und dem Erhalt der Wohnqualitat dienen, verbunden mit dem Erhalt der typischen
Struktur Ingolstadts.
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