Satzung uiber abweichende Maf3e der Abstandfldchentiefe
der Gemeinde Tegernheim

Die Gemeinde Tegernheim erldsst aufgrund des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den
Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS
2020-1-1-1), die zuletzt durch § 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2020 (GVBI. S. 350) gedndert worden ist
und Art. 81. Abs.1 Nr. 6 lit a Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), das zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 23.
Dezember 2020 (GVBI. S. 663) gedndert worden ist, folgende Satzung:

|. Satzungstext

§ 1 Geltungsbereich

Die Satzung gilt fir die in der Anlage 1 dargestellten Bereiche des Gemeindegebiets. Die
Anlage 1 ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 2 Abstandflachentiefe

Abweichend von Art. 6 Abs. 5 S.1 Bayerische Bauordnung betrigt die Tiefe der Abstandsfldche
0,7 H, mindestens 3 m.

Vor zwei AuBenwéanden von nicht mehr als 16 m Linge geniigt in diesen Fillen als Tiefe der
Abstandsflachen 0,4 H, mindestens jedoch 3 m.

Wird ein Gebdude mit einer AuRenwand an eine Grundstiicksgrenze gebaut, gilt Satz 2 nur
noch fiir eine AuBenwand; wird ein Gebdude mit zwei AuRenwanden an Grundstiicksgrenzen
gebaut, so ist Satz 2 nicht anzuwenden; Grundstiicksgrenzen zu 6ffentlichen Verkehrs-, Griin-
oder Wasserflachen bleiben hierbei unberiicksichtigt. Aneinandergebaute Gebaude sind wie
ein Gebdude zu behandeln.

In Kerngebieten, Urbanen Gebieten, sowie in Gewerbe — und Industriegebieten richten sich
die Tiefen der Abstandsflichen nach den jeweils giltigen Regelungen der bayerischen
Bauordnung.
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§ 3 Bebauungspldne

Soweit in Bebauungspldanen, die im Geltungsbereich dieser Satzung liegen und vor dem
01.02.2021 erlassen wurden, auf die bisherige Regelung des Art. 6 Bayerische Bauordnung
verwiesen wird, richten sich die Abstandsflaichen zukiinftig nach dieser Satzung. In allen
anderen Fillen, bleiben abweichende Festsetzungen in Bebauungsplinen unberiihrt.

§ 4 Ubergangsregelung

Diese Satzung findet keine Anwendung

1. aufBauantrdge und Bauvoranfragen, die vor Inkrafttreten bereits von der
Bauaufsichtsbehérde genehmigt worden sind,

2. auf Vorhaben, zu denen die Gemeinde Tegernheim vor Inkrafttreten
erklart hat, dass ein Genehmigungsverfahren nicht durchgefiihrt werden
soll,

3. auf Bauantrdge und Bauvoranfragen, zu denen vor Inkrafttreten bereits
seitens der Gemeinde Tegernheim das gemeindliche Einvernehmen erteilt
worden ist,

4. auf Bauantrdage und Bauvoranfragen fiir Vorhaben, die den Festsetzungen
eines qualifizierten Bebauungsplanes entsprechen und die vor Inkrafttreten
bereits an die Bauaufsichtsbehdrde weitergeleitet worden sind.

§ 5 Inkrafttreten

Die Satzung tritt mit dem Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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Il. Begriindung

1. Rechtsgrundlage

Art. 81 Abs.l Nr.6 lit. a BayBO eroffnet der Gemeinde die Moglichkeit, das
Abstandsflachenrecht abweichend von der gesetzlichen Regelung zu gestalten, wenn dies der
Erhaltung des Ortsbildes im Gemeindegebiet oder der Verbesserung und Erhaltung der
Wohnqualitat dient.

Nach der Rechtsprechung beschrankt sich die Regelungskompetenz des Bauordnungsrechts
bei der abweichenden Bestimmung von Abstandsflichen auf im weiteren Sinne
sicherheitsrechtliche Zielsetzungen. Abstandsflichen koénnen zur Sicherstellung einer
ausreichenden Belichtung, Belliftung und Besonnung der Baugrundstiicke, zur Sicherstellung
von Flachen fiir Nebenanlagen, zur Herstellung des Wohnfriedens und des Brandschutzes
abweichend von den gesetzlichen Bestimmungen geregelt werden.

Vorstehende Satzung wird im Rahmen der Erméchtigungsgrundlage maRgeblich zur Erhaltung
und in Teilgebieten auch zur Verbesserung der Wohnqualitat erlassen.

2. Notwendigkeit der Satzung

Die Wohnqualitat hat fiir die Gemeinde Tegernheim eine sehr hohe Bedeutung. Durch die, fiir
eine Kommune dieser GréRenordnung, sehr gute Infrastruktur, welche seit Jahren stetig
verbessert wird, und die Ndhe zu Regensburg, iberwiegt die Wohnnutzung in Tegernheim
eindeutig. Tegernheim kann geradezu als Wohngemeinde bezeichnet werden. Aus diesem
Grund ist es fiir Tegernheim wichtig die Wohnqualitat zu schitzen.

Die Wohnqualitat in Tegernheim beruht aber nicht nur auf der besonders guten Infrastruktur,
sondern auch auf der baulichen Struktur, welche in Tegernheim durch eine offene Bauweise,
teilweise (fiir den Regensburger Speckgiirtel) noch recht groBe Grundstiicke mit tiber 700 gm,
viele private Griinflaichen und vor allem gréBere Abstinde zwischen den Gebauden gepragt
ist. Diese bauliche Struktur fiihrt zu einer besseren Belichtung, Beleuchtung und Beliiftung der
Grundstiicke, zu einer Konfliktreduzierung, ausreichend Platz fiir Nebenanlagen sowie
ausreichend Freiraum. Die bauliche Struktur hat damit maligeblich Einfluss auf die
Wohnqualitat.

Diese bauliche Wohnqualitat ist jedoch seit Jahren durch hohen Siedlungsdruck aufgrund der
direkten N&dhe zur Stadt Regensburg und Gewinnmaximierungsabsichten von
Grundstiicksverkdaufern gefdahrdet und in kleinen Teilbereichen auch bereits verloren
gegangen. Die Gemeinde Tegernheim kdmpft deshalb seit Jahren fir die Erhaltung der
Wohnqualitat. So wurden fiir groRe Teilbereiche des Gemeindegebiets -einfache
Bebauungspldne erstellt, bei denen bereits versucht wurde, die Freiflaichen durch Regelungen
zu notwendigen Griinflachen zu sichern.

Mit der neuen gesetzlichen Regelung der Abstandsflichen verringert sich die
Abstandsflachentiefe vom Faktor 1 in Verbindung mit der 16m- Privilegierung auf den Faktor

Seite 3von 6



0,4. Zwar haben sich auch die Berechnungsregeln geandert, aufgrund der Verringerung der
Abstandsflachentiefen kénnen sich aber die notwendigen Abstdnde erheblich verringern.

Die Baukorper kdnnten folglich zukiinftig zum einen n&her aneinander heranriicken, zum
anderen waren auf gréBeren Grundstiicken mehr Geb&dude bzw. groRere Gebaude zuldssig.
Dies hatte zur Folge, dass die wichtigen Faktoren fiir die Wohnqualitdt in Tegernheim
(aufgelockerte Bebauung, hoher Griinflichenanteil und gréRere Abstinde zwischen den
Gebduden) und damit auch die Wohnqualitat selbst verloren ginge.

Da in grofRen Teilbereichen von Tegernheim bauplanungsrechtlich das Einfligungsgebot des

§ 34 BauGB gilt und sich auch in den Bereichen der einfachen Bebauungspline die
Gebdudeabstdnde rein liber die gesetzliche Abstandsflache definieren, wére ein GroRteil des
Gemeindegebiets von einer solchen Entwicklung betroffen.

Die Beibehaltung der neuen gesetzlichen Abstandflachenregelung wiirde somit die, oben
beschriebene, Wohnqualitit in groBen Teilen des Gemeindegebiets direkt negativ
beeinflussen und die Bemiihungen der Gemeinde, diese zu erhalten, zunichtemachen.

Um die Wohnqualitadt als identitatsstiftendes Merkmal fir die Gemeinde Tegernheim zu
erhalten, ist diese Satzung erforderlich.

3. Erlauterung zum Satzungsinhalt

3.1. Abstandsflachentiefe

Da die Satzung groRBtenteils auf die Erhaltung der Wohnqualitdt abzielt, sollen durch die
Festsetzung moglichst die bisherigen Abstande beibehalten werden. Weil sich aber mit der
Novelle der Bayerischen Bauordnung auch die Anrechnung von Dach- und Giebelflichen
gedndert haben, ist eine Anpassung des Faktors fiir H erforderlich, um dhnlich groRe Abstinde
zu erhalten.

Genauso muss fiir AuBenwande, von nicht mehr als 16 m Lange die Privilegierung beibehalten
und damit fuir diese Wande ein anderer Faktor fiir H festgesetzt werden.

Die Privilegierung dient dazu, zu beriicksichtigen, dass bei schmalen Geb&dudeseiten geringere
Abstande moglich sind und gleichwohl die bisherige Wohnqualitdt erhalten bleibt. Im
Gegenzug heilt dies, dass vor langen AuRenwédnden groBere Abstédnde vorhanden sein sollen.
Entfadllt das Schmalseitenprivileg, so musste ein einheitlicher Faktor fiir beide Varianten
gewadhlt werden.

Wiirde der Faktor auf der bisher bestehenden (schmaleren) Bebauung beruhen, wiirde der
Entfall des Schmalseitenprivilegs dazu fithren, dass ldngere Gebdude nun néiher
aneinanderriicken diirfen, wie bisher. Dies hatte zur Folge, dass die fiir die Wohnqualitat
pragende aufgelockerte Baustruktur sowie die Griinflichen gerade zwischen groRen
Gebduden verschwinden. Da in Tegernheim aufgrund der frilheren Nutzung viele
langgezogene Grundstiicke bestehen, wo ein solcher Fall eintreten wiirde, stellt dies keine
Option dar.
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Wiirde hingegen der Faktor bezogen auf lingere Gebiudeseiten festgesetzt, so miissten die
in Tegernheim Ublichen Gebdude (AuRenwinde unter 16 m Linge) viel hohere Abstinde
einhalten wie bisher. Dies entspricht aber nicht dem Ziel dieser Satzung, welche die bisherige
Wohnqualitat lediglich erhalten will.

Eine Aufteilung in zwei Faktoren unter Anwendung des Schmalseitenprivilegs ist folglich
erforderlich um das Ziel dieser Satzung, ndmlich die Erhaltung der Wohnqualitit, zu erreichen.

Zwei Faktoren fiir H festzusetzen, welche genau dieselben Abstandsflichen an der Trauf- und
der Giebelseite auslosen, wie sie aufgrund der bisher geltenden gesetzlichen Regelung
bestanden, ist aufgrund der neuen Anrechnung der Dach-und Giebelhéhen sowie der
Wahlfreiheit der vom Schmalseitenprivileg betroffenen Seiten nicht méglich.  Die
festzulegenden Werte wiirden bei der Giebelseite bei 0,7 und 0,35(bei Inanspruchnahme der
Privilegierung) liegen. Bei der Traufseite bei 0,78 und 0,38. Da eine derart detaillierte
Festsetzung die Abstandsflachenberechnung extrem verkompliziert und fiir Biirger damit
weniger verstdndlich machen wiirde, wird grundsatzlich ein Faktor von 0,7 H festgelegt. Im
Fall des Schmalseitenprivilegs der (ohnehin gesetzlich nur mégliche) Faktor 0,4 H.

Bei Betrachtung der mdoglichen Kombinationen von den festgesetzten Faktoren
(Privilegierung) mit den Geb&dudeseiten (Giebel- oder Traufseite) ergeben sich sowohl in
Summe aller Abstandsflachen fiir ein Geb&ude, als auch bei Betrachtung der einzelnen
Gebdudeseiten nur minimale Unterschiede bezogen auf die bisher nach BayBO notwendigen
Abstandsflachen. Im Vergleich zu den sehr geringfiigigen Abstandsflichenunterschieden,
Uberwiegt der Vorteil einer einfachen, an den gesetzlichen Werten angepassten Regelung.

Gleichzeitig wird zwar mit der getroffenen Festsetzung am Schmalseitenprivileg festgehalten,
jedoch erfolgt beim Faktor fiir diese Privilegierung die Angleichung an die neue gesetzliche
Regelung der bayerischen Bauordnung.

Die Festsetzung der Mindestabsténde von jeweils 3 m erfolgt in Ubereinstimmung mit der
gesetzlichen Regelung.

Die Regelung zur Begrenzung der Anwendung des Schmalseitenprivilegs bei Errichtung an
Grundstiicksgrenzen, wird von der ehemaligen gesetzlichen Regelung iibernommen, um eine
Gleichbehandlung und eine Anwenderfreundlichkeit zu gewihrleisten.

Im Ergebnis fiihrt die getroffene Festsetzung dazu, dass fast identische Abstidnde zwischen den
Gebauden wie bisher erforderlich sind und damit die fiir die Wohnqualitit maRgebliche
aufgelockerte Baustruktur und die Grinflachen verbleibt.

3.2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Satzung wurde detailliert anhand zweier Kriterien gepriift. Zum einen
wurde gepriift, ob in dem Gebiet die schiitzenswerte Wohnqualitit besteht. Zum anderen
wurde kontrolliert, ob die Gebdudeabstdnde nicht bereits durch andere Faktoren festgelegt
und damit die Wohnqualitat bereits ausreichend geschutzt ist.

Dies fiihrt zum Ergebnis, dass Gebiete nicht aufgenommen wurden, weil dort die
Wohnqualitat nicht besteht oder eine bestehende Wohnqualitit bereits durch Festsetzungen
eines Bebauungsplans gesichert sind.
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Aufgenommen wurden also einerseits Gebiete, bei denen die Wohnqualitit vorhanden ist und
diese nicht geschitzt ist.

Andererseits wurden aber auch Teilgebiete aufgenommen, bei denen die Wohnqualitit nicht
mehr bejaht werden kann. In diesen Bereichen war bereits trotz der bisher geltenden
Abstandsflachenregelung die in Tegernheim ubliche Wohnqualitidt verschwunden. Hier soll
die Wohnqualitat auf lange Sicht wieder verbessert werden. Auch hitte eine Nichtaufnahme
der Gebiete, welche jeweils vom Geltungsbereich der Satzung umgeben sind, hohes
Konfliktpotenzial zwischen Nachbarn und Unverstiandnis bei den Biirgern geschaffen.

Es mussten auch wenige Gebiet aufgenommen werden, bei denen der Bebauungsplan auf die
gesetzliche Abstandsflachenregelung verweist. Aus diesem Grund wurde § 3 in die Satzung
aufgenommen. Er ist moglich, weil die Regelung in den Bebauungsplianen lediglich einen
bloRen bauordnungsrechtlicheren Verweis ohne stidtebauliche Zielsetzung darstellt.

4. VerhdltnismaRigkeit

Die Satzungsregelung ist geeignet die Wohnqualitét in Tegernheim zu schiitzen, weil durch die
Abstandsflachen die Gebaudeabstande definiert und damit die aufgelockerte Bebauung
beeinflusst wird. Sie ist erforderlich, weil es kein ebenso effektives milderes Mittel gibt. Als
milderes Mittel bleibt der Gemeinde lediglich die bitte an die Bauwerber, sowie die
rechtswidrige Versagung des gemeindlichen Einvernehmens. Der Gemeinde ist bewusst, dass
mit dieser Satzung Baurecht und damit auch Eigentumsrecht eingeschrinkt wird. Der Eingriff
wird aber auf das notwendige MaR beschrankt. So wurden die Faktoren so gewihlt, dass die
Wohnqualitdt, wie sie bisher groRtenteils besteht, lediglich erhalten bleibt. Da die
Schmalseitenprivilegierung weiterhin bestehen soll und die Gemeinde bei diesem Faktor den
gesetzlichen Faktor tbernimmt, sind in der Regel an nur zwei Geb3udeseiten groRere
Abstdnde erforderlich. Die Baurechtseinschrinkung ist folglich geringer. Auch wurden die
Faktoren so gewahlt, dass ndherungsweise dieselbe Abstandsfliche notwendig ist, wie Sie bis
zum 01.02.2021 sowieso gesetzlich erforderlich war. Im Gegenzug zur Einschrankung des
Eigentumsrechts, wird die Wohnqualitat vieler Hauseigentiimer, die lhre Gebiude selbst
bewohnen durch die Satzung geschiitzt.

Im Vergleich der nun so gering wie moglich gehaltenen Grundrechtseinschrankung tiberwiegt
fur die Gemeinde die Erhaltung der identitétsstiftenden Wohnqualitit. Auch ist der Gemeinde
bewusst, dass der Gesetzgeber mit der neuen Gesetzesregelung das Ziel der Innenverdichtung
und geringerem Fldachenverbrauch verfolgt. Die Erhaltung der Wohnqualitit wird aber als
vorrangig angesehen.
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