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Satzung der Gemeinde Unterhaching iiber das abweichende
MaR der Abstandsflachentiefe
(Abstandsflachensatzung — AfS)

Die Gemeinde Unterhaching erlasst aufgrund des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS
2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24. Juli 2020 (GVBI. S. 350) und Art. 81 Abs. 1
Nr. 3 und Nr. 5 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.
Dezember 2020 (GVBI. S. 663) folgende Satzung:

§1

Geltungsbereich

'Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung erstreckt sich auf den im beiliegenden Lageplan
gekennzeichneten Bereich. 2Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung.

§2
Abstandsflachentiefe

'Abweichend von Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO betragt die Abstandsfléche im Gemeindegebiet
auBerhalb von Gewerbe, Kern- und Industriegebieten, festgesetzten urbanen Gebieten 0,8 H,
mindestens jedoch 3 m. 2Vor bis zu zwei AuRenwanden von nicht mehr als 16 m Lénge genligen
in diesen Féllen 0,5 H, mindestens jedoch 3 m, wenn das Gebaude an mindestens zwei AuRen-
wénden Satz 1 beachtet.

§3

Bebauungsplane

Regelungen in rechtskraftigen oder kiinftigen Bebauungspléanen, die von den Regelungen dieser
Satzung abweichen, haben Vorrang.

§4

Inkrafttreten

Die Satzung tritt am 01.02.2021 in Kraft.

Unterhaching, 28.01.2021

Gemeinde Unterhaching

). G

Wolfgarig Panzer

Erster Burgermeister
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Satzung der Gemeinde Unterhaching liber das abwei-
chende MaR der Abstandsflachentiefe
(Abstandsflachensatzung — AfS)

Begriindung

Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 Buchstabe a der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der ab 15.01.2021
geltenden Fassung eroffnet den Gemeinden die Méglichkeit, das Abstandsflachenrecht ab-
weichend von der gesetzlichen Regelung zu gestalten, wenn dies die Erhaltung des Ortsbil-
des im Gemeindegebiet oder in Teilen des Gemeindegebietes bezweckt oder der Verbes-
serung und Erhaltung der Wohnqualitat dient.

Nach der Rechtsprechung beschrankt sich die Regelungskompetenz des Bauordnungs-
rechtes bei der abweichenden Bestimmung von Abstandsfladchen auf im weiteren Sinne si-
cherheitsrechtliche Zielsetzungen. Abstandsflachen kénnen zur Sicherstellung einer ausrei-
chenden Belichtung, Beliftung und Besonnung der Baugrundstiicke, zur Sicherstellung von
Flachen fur 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 zuléssig, die sich mittelbar auf die
Gestaltung des Ortsbildes auswirken.

Die Satzung der Gemeinde Unterhaching tiber das abweichende MaR der Abstandsflachen-
tiefe wird im Rahmen der Erméachtigungsgrundlage maBgeblich zur Verbesserung und Er-
haltung der Wohnqualitat aber auch zum Erhalt des Wohnfriedens erlassen.

Im Gemeindegebiet sind grofle Teile nach wie vor gar nicht oder nur mit einfachen, tiberge-
leiteten Baulinienplénen Uberplant, und beurteilen sich planungsrechtlich nach § 34 Bauge-
setzbuche (BauGB). Daruber hinaus sind in Bebauungsplanen zum Teil groRziigige Bau-
raume festgelegt. In diesen Bereichen wird der Abstand von Baukérpern zueinander im We-
sentlichen durch das Abstandsflachenrecht geregelt. Der hohe Siedlungsdruck im Gemein-
degebiet und die immer weiter steigenden Grundstiickspreise werden daher dazu fithren,
dass die Mindestmale der gesetzlich festgelegten Abstandsflichen weitestgehend ausge-
nutzt werden. Damit wird sich die Wohnqualitat im Gemeindegebiet nachteilig &ndern. Eine
deutliche Nachverdichtung wird nach Auffassung der Gemeinde auch nachteilige Auswir-
kungen auf den Wohnfrieden haben.

Die Wohnqualitat ist im Gemeindegebiet in vielen Bereichen durch gréRere Abstande zwi-
schen den Gebaduden gepragt. Gerade im Gemeindegebiet werden Wohnformen angebo-
ten, die im stédtischen bzw. baulich verdichteten Raum nicht bzw. nur noch selten anzutref-
fen sind. Das Wohnen ist in einzelnen Gebieten gepragt durch Abstand zum Nachbarn. Frei-
bereiche um die Gebaude stellen insoweit einen wesentlichen Bestandteil der Wohnqualitat
dar, insbesondere auch fur Kinder. Die Gemeinde mochte mit dieser Satzung die



Wohnqualitét, die durch gréReren Abstand zwischen den Gebauden gepragt ist, erhalten
und gegebenenfalls im Rahmen der Neubebauung von Grundstiicken verbessern. Dies fiihrt
auch zu einer Verbesserung von Belichtung und Beliiftung und Besonnung der Baugrund-
stucke, gegebenenfalls auch zu einer Verbesserung des Brandschutzes.

Der Gesetzgeber hat mit der Neuregelung der Abstandsflachen in Art. 6 Abs. 5 BayBO die
Untergrenze des zulassigen Gebaudeabstands festgelegt. Die Gemeinde mdochte fur weite
Teile ihres Gemeindegebiets hohere Standards als vom Gesetzgeber vorgesehen festlegen.

Gleichzeitig werden (iber gréRere Abstandsflachen auch notwendige Fldchen fur Nebenan-
lagen gesichert. Der Bedarf an Flachen zur Unterbringung von Gartengeraten, Spielgeraten
fur Kinder, von Fahrradern und naturlich von Kfz ist gréRer als in der Stadt. Durch die Ver-
langerung der Abstandsflachen wird auch insoweit ausreichend Raum auf den Baugrund-
stlicken gesichert.

Die Gemeinde bezieht in ihre Uberlegungen durchaus ein, dass der Gesetzgeber mit der
Abstandsflachenverkirzung eine Innenverdichtung und einer Verringerung der neuen Inan-
spruchnahme von Flachen beabsichtigt. Die Gemeinde halt aber die Erhaltung und Verbes-
serung der Wohnqualitat und die Sicherung des Wohnfriedens in inrem Gemeindegebiet fur
vorrangig. Dem Gebot der Innenverdichtung kann auch durch ein héheres MafR baulicher
Nutzung erreicht werden, etwa durch héhere Geb&ude, welche die Abstandsflachen einhal-
ten. Dies hat und wird die Gemeinde in ihren Planungen beriicksichtigen.

In Bezug auf den Geltungsbereich hat sich die Gemeinde dazu entschieden, die abweichen-
den Abstandsflachen nicht im gesamten Gemeindegebiet anzuordnen. Im Gemeindegebiet
bestehen unterschiedliche Siedlungsstrukturen und Bauweisen. Die oben genannten Ziele
sollen generell im Gemeindegebiet verfolgt werden. Sie sind demnach auch Grundlage der
Abstandsflachenbemessung. Daher wurde im Vorfeld das Gemeindegebiet in insgesamt 40
Teilbereiche unterteilt, die jeweils in einem engen raumlichen Bezug stehen. Dabei erfolgte
die Untersuchung, ob die bestehenden Regelungen in diesem Gebiet ausreichend sind, um
das vorgenannte Ziel zu erreichen oder ob durch die Anwendung der neuen gesetzlichen
Abstandsflachenregelung eine Verschlechterung eintreten wird. Fur jedes dieser Teilberei-
che erfolgte eine eigene Beurteilung, dessen Ergebnis entweder die Einbeziehung in die
Satzung ist oder eben nicht.

Im Einzelfall ist eine Korrektur Uber Abweichungen méglich. Fur die sich insbesondere un-
terscheidenden Gewerbe-, Kern- und festgesetzten urbanen Gebiete findet die Satzung oh-
nehin keine Anwendung.

Im Einzelnen wurden folgende Gebiete untersucht:

Nummer | Bezeichnung des Gebietes Einbeziehung
in die Sat-
zung

1 Gewerbegebiet Nord / Sportanlage Am Sportpark nein

2 Schule am Sportpark / GEe Stumpfwiese Nord / SO Le- nein
bensmittelmarkt

3 Stumpfwiese nein




Ausnahme: FL.Nrn. 634 — 634/6 ja

4 Adejeweg sudlich bis zur Leipziger Strafte / Minchner ja
Stralle (auer Feuerwehrgrundstiick)

5 stdlich Miinchner StraRe / Leipziger Strale (Bahnhofsweg ja
8+10, Hauptstralle 1,2 und 4)

6 Hauptstrafie westlich von Nr. 6 — Utzweg (aufler Bereich ja
nordlich und stdlich Katharinenstraie)

7 nérdlich und stdlich Katharinenstrale ja

8 Gebiet zwischen Hauptstrale ostlich und Biberger StraRe ja
von Leipziger StralRe bis Kreuzung Utzweg (auBer Haupt-
stralle 1 — siehe Ziffer 5. und Riemenschneiderstrale 2-8
gerade)

9 Riemenschneiderstralle 2 + 8 ja

10 Gebiet sudlich Kreuzung Ofttobrunner StraBe westlich ja
Hauptstralle

11 Gebiet nérdlich von-Stauffenberg-Strale zwischen Biberger ja
StrafBe und Hachinger Bach

12 Gebiet nérdlich von-Stauffenberg-Strale zwischen éstlich ja
des Hachinger Bachs und Saulenstrale

13 Gebiet nordlich von-Stauffenberg-Strale zwischen Saulen- ja
strale und Truderinger StralRe (aufler Truderinger Strale
1-27 ungerade)

14 Rodelbergsiedlung (6stlich Truderinger Stralle) ja

15 Baugebiete in der Griinau (Griinau | — V)
Grinau |, 1V, V ja
Granau I, 11l nein

16 Gebiet zwischen Biberger Strale und Hachinger Bach ja

17 Gebiet nérdlich der Ottobrunner Stralle zwischen Hachinger ja
Bach und Griinauer Allee

18 Gebiet nérdlich der Ottobrunner Strale zwischen Griinauer ja
Allee und von-Stauffenberg-Stralle

19 Gebiet nérdlich Ottobrunner Strale 6stlich der von-Stauf- ja
fenberg-Strafle

20 Gebiet sudlich der Ottobrunner Strale zwischen Haupt- ja
strale / Toélzer Strae und dem Hachinger Bach

21 Gebiet sudlich der Ottobrunner Stralle zwischen Hachinger ja
Bach und Oberweg

22 Gebiet 6stlich Oberweg ja

23 Gebiet am Kirchlandweg / Sternstralle nein

24 Fasanenpark nein

25 Bayersiedlung nein

26 Gebiet sudlich Parkstrafle / 6stlich Minchner Strale / west- ja
lich Albert-Schweitzer-Strae / nérdlich Sommerstralle

27 Gebiet dstlich Albert-Schweitzer-StraRe / nérdlich Sommer- ja

strafle bis Fasanenstralle




Tal Schulen

28 Gebiet sudlich der Sommerstrale, éstlich der Minchner ja
Strale, westlich der FasanenstraRe und nérdlich der Jo-
hann-Strale-Strale

29 Gebiet FI.Nr. 596/2 (FasanenstraRe 68a — f) und der Be- ja
reich stdlich, éstlich FasanenstralRe, nérdlich Mozartstralte

30 Gebiet stidlich Mozartstralle, stlich Fasanenstralle ja

31 Gebiet sudlich Johann-StrauR-StraBe, nérdlich Erzberger- ja
stralle, dstlich Minchner Stralke

32 Gebiet stidlich Erzbergerstralle, westlich Fasanenstrale, ja
dstlich Minchner Stralle

33 Gebiet westlich der Minchner StraRe, dstlich Robert-Koch- ja
Strale, nérdlich Liebigstrale

34 Gebiet westlich der Robert-Koch-Strale ja

35 Gebiet sudlich Liebigstrale, 6stlich Robert-Koch-Strale, ja
westlich Miinchner-/Rathaus-StraRRe, nérdlich Isartalstrale

36 Gebiet sudlich IsartalstraBe, westlich Rathausstrale, nord- ja
lich WallbergstralRe

37 Gebiet 6stlich Rathausstralle, westlich Munchner Strafe, nein
westlich Deisenhofener Weg

38 Gebiet ostlich des Ortsparks bis zur S-Bahn, nérdlich ja
Schaftlarnstrale

39 Gebiet stdlich Kapellenacker/Schéftlarnstrale, nordlich
Perlacher Forstweg
Bereich Bebauungsplane Nr. 69/80 und 78/84 nein
Bereiche (6stl. und westl. AnnastraRe, nérdl. Perlacher ja
Forstweg

40 Gebiet GE Griinwalder Weg und Schulzentrum Hachinger nein

Die Gemeinde ist sich auch bewusst, dass die Verlangerung der Abstandsflachen gegen-
Uber der gleichzeitig in Kraft tretenden gesetzlichen Verkiirzung derselben Auswirkungen
auf die bauliche Ausnutzbarkeit von Grundstticken haben kann und damit auch Eigentiime-
rinteressen nachteilig betroffen werden konnen. Die Aufrechterhaltung einer ausreichenden
Wohnqualitat im Gemeindegebiet rechtfertigt indes mégliche Eigentumseinschrankungen.
Daneben wurde mit der Regelung, dass die Abstandsflache auf 0,8 H bzw. 0,5 H festgesetzt
werden, die Interessen auf eine angemessene Ausnutzung der Baugrundstiicke der Grund-
stlckseigentumer ebenfalls beriicksichtigt. Denn gegenuiber der bis 31.01.2021 geltenden

gesetzlichen Regelung ergibt sich eher eine leichte Verkiirzung der Abstandsflache.

Unterhaching, den 28.01.2

Wolfgang Panzer

Erster Blurgermeister




