Gemeinde Mittelstetten

NIEDERSCHRIFT

Uber die 6ffentliche
2. Sitzung des Gemeinderates Mittelstetten

vom 25. Januar 2021
Sitzungssaal der Gemeinde Mittelstetten

Vorsitz:

Erster Blrgermeister Franz Ostermeier
Schriftfiihrer:

Riepl Maria, Schriftfihrerin

Der Vorsitzende erklarte die Sitzung um 20:00 Uhr fir eréffnet. Er stellte fest, dass samtliche
Mitglieder ordnungsgeman geladen wurden. Die Mehrheit der Mitglieder ist anwesend und
stimmberechtigt. Der Gemeinderat Mittelstetten ist somit beschlussfahig.

Gremiumsmitglieder: Bemerkung:
Dritte Burgermeisterin Evelyn Durmeier
Zweiter Burgermeister Erwin Lauchner
Gebhard Dérr

Stefanie Keller

Friedrich Kiser

Sebastian Klingl

Ramona Mick

Heinz Nebl

Michael Peil

Klaus Pschebezin

Michael Robeller

Andreas Sporl

Weiterhin anwesend:
Markus Hérmann
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Offentliche Sitzung:

TOP 1. Aktuelle Viertelstunde

TOP 2 Genehmigung der Niederschrift der ¢ffentlichen Sitzung vom 11.01.2021

TOP 3. Bekanntgaben/Wlnsche und Antrage

TOP 4 Bekanntgabe der Beschlisse der nichtoffentlichen Sitzung
Baurecht;
Gesetz zur Vereinfachung baurechtlicher Regelungen und zur Beschleunigung sowie

TOP 5 Forderung des Wohnungsbaus

’ Beratung und Beschlussfassung tiber den Erlass einer Satzung zur Regelung abweichender

MafRe der Abstandsflachentiefe
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Ein GR méchte nochmal erwahnen, dass er der Meinung ist, dass TOP 2 der letzten
nichtéffentlichen Sitzung in die 6ffentliche Sitzung gehort hatte. Man hatte es als Sachvortrag
bringen kénnen, ohne Namen zu erwdhnen.

Bgm. Ostermeier erwiderte: Er habe sich in der VG erkundigt, dass dieser TOP im ndé Teil
behandelt werden muss. Es wurde ein Antrag auf GO gestellt, diesen TOP im &ff Teil zu
behandeln. Herr Ostermeier lieR nichtdffentlich abstimmen. Der GO Antrag wurde mit 12 zu O
Stimmen abgelehnt. Er wird diesen TOP in der nachsten Sitzung bei "Bekanntgabe der
Beschliisse der nichtéffentlichen Sitzung" bekannt geben.

Da der Bauamtsleiter noch nicht anwesend ist, beantragt Bgm. Ostermeier TOP 4 und TOP 5
vorzuziehen.
Abstimmung: 13zu 0

Offentliche Sitzung

| TOP 1. Aktuelle Viertelstunde

Diskussionsverlauf:
Es lagen keine Wortmeldungen vor.

| TOP 2. Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung vom 11.01.2021

l

Beschluss 1:

Der Gemeinderat Mittelstetten genehmigt die Niederschrift der éffentlichen Sitzung vom
11.01.2021.

Abstimmungsergebnis: 13 : 0

| TOP 3. Bekanntgaben/Wiinsche und Antrage

Diskussionsverlauf:
Bekanntgaben des Blirgermeisters

Es gab keine Bekanntgaben.

Wilnsche und Antrdge

Ein GR wurde von einem Biirger angesprochen, ob es nicht méglich sei, die
Gemeinderatssitzungen digital mitzuverfolgen.
Bgm. Ostermeier wird sich erkundigen.

Ein GR mdchte anmerken, dass er es besser finden wirde, die Gemeinderatssitzungen jetzt zu
Corona-Zeiten im Gasthof zur Post abzuhalten. Es ware doch kein Aufwand, Beamer und
Leinwand dorthin zu bringen

Bgm. Ostermeier: Dies ist heute eine Ausnahmesituation. Auch nach Ruckfrage bei der letzten
Bauausschusssitzung waren alle einverstanden, die Sitzung im Sitzungssaal abzuhalten.

| TOP 4. Bekanntgabe der Beschliisse der nichtéffentlichen Sitzung

Diskussionsverlauf:
Es gab keine Bekanntgaben.
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TOP 5. Baurecht;
Gesetz zur Vereinfachung baurechtlicher Regelungen und zur
Beschleunigung sowie Férderung des Wohnungsbhaus
Beratung und Beschlussfassung iiber den Erlass einer Satzung zur Regelung
abweichender MaBe der Abstandsflachentiefe

Sachvortrag:

Der Bayerische Landtag hat am 02.12.2020 das o.g. Gesetz beschlossen. Es tritt grundsatzlich am
01.02.2021 in Kraft. Durch die Neuregelungen soll das Bauen einfacher, schneller, gunstiger,
flachensparender und nachhaltiger werden.

Die wesentlichen Inhalte (mit Bedeutung fiir die Gemeinden) sind in der anliegenden Prasentation
der Bauverwaltung vom 12.01.2021 zusammengefasst und auch anhand von Planbeispielen
erlautert.

Die gravierendsten Anderungen betreffen das Abstandsflachenrecht. Durch die Novellierung der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) &ndern sich sowohl die Berechnung der fir die Abstandsflache
mafRgeblichen Wandhéhe als auch die Tiefe der Abstandsflache selbst.

Bisher wurde die Héhe von Dachern (traufseitig) erst ab einer Dachneigung von mehr als 45° zu
einem Drittel und ab einer Neigung von mehr als 70° voll der Wandhohe hinzugerechnet. Die Hohe
von Giebelflachen wurde bislang bis zu einer Dachneigung von 70° zu einem Drittel und bei mehr
als 70° voll angerechnet.

Nach neuem Recht ist nun traufseitig die Héhe von Dachern generell bis zu einer Dachneigung von
70° zu einem Drittel und Uber 70° voll anzurechnen. Die Giebelflachen missen kunftig als ,normale”
Wand angerechnet werden.

Die Abstandsflachentiefe verringert sich von 1,0 H auf 0,4 H, in Gewerbe- und Industriegebieten von
0,25 auf 0,2 H, mindestens jedoch 3,0 m. Da die Verkiirzung fur alle Gebaudeseiten gilt, wird
zuklnftig auf das bisherige 16-m- bzw. Schmalseitenprivileg ersatzlos verzichtet.

Diese Anderungen fiihren zu teilweise deutlich reduzierten Abstandsflachen ab dem 01.02.2021.

Die neuen Vorgaben der BayBO ermichtigen, ahnlich wie auch schon die bisherige sog.
Experimentierklausel (Art. 6 Abs. 7 alter Fassung), die Kommunen zum Erlass einer Satzung tUber
abweichende MalRe der Abstandsflachen. Die Gemeinde kann nach Art. 8 Abs. 5 Satz 2i.V.m. Art.
81 Abs. 1 Nr. 6 BauBO neu eine Erhshung der Abstandsflachentiefe auf bis zu 1,0 H festlegen. Dies
kann fur das gesamte Gemeindegebiet oder auch nur filr Teile des Gemeindegebiets erfolgen, wenn
dies der Erhaltung des Ortsbildes oder der Verbesserung oder Erhaltung der Wohngqualitat dient.

Nicht regeln kénnen die Gemeinden jedoch die neuen Berechnungsgrundiagen fur die Wandhohe.
Dies fuhrt zwangslaufig dazu, dass z.B. bei einer kommunalen Festlegung der bisherigen
Abstandsflachentiefen (1,0 H und 0,5 H als Schmalseitenprivileg) groRere Abstandsflachen anfallen
wirden als bisher. Auch wird es mit einer gednderten Regelung (z.B. 0,8 H und 2 x 0,4 H) nicht
gelingen, in allen Féllen identische Abstandsflachen wie nach bisherigem Recht vorzuschreiben.

Die Ermachtigungsgrundlagen treten abweichend zu allen Ubrigen Regelungen bereits zum
15.01.2021 in Kraft, um fiir die Kommunen die Méglichkeit zu schaffen, evtl. Satzungen zeitgleich
mit der BayBO-Novelle in Kraft zu setzen. Damit soll gewdhrleistet werden, dass keine
Baurechtseinschrankungen entstehen.
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Von der Bauverwaltung wurde ein Satzungsentwurf samt Begrindung i.d.F. vom 20.01.2021
ausgearbeitet und als Anlage beigefligt. Als Abstandsfléachentiefe wurde hier 0,8 Hund 2 x 0,4 H
aufgenommen.

Aus Sicht der Bauverwaltung werden zur Gesamtthematik folgende Punkte angemerkt:

o Die einzelne Gemeinde muss eine politische Entscheidung herbeifiihren, ob entgegen den
landesrechtlichen Vorgaben ein kommunales Abstandsflachenrecht geschaffen werden soll
und damit die grundsétzlichen Ziele der Novelle (siehe auch Name des Gesetzes!) zumindest
teilweise in Frage gestellt werden.

e Der Erlass einer (rechtssicheren) Satzung erfordert eine hinreichende Prifung und
Beriicksichtigung der jeweiligen ortlichen Strukturen (einzelne Ortsteile, unterschiedliche
Baugebiete und Bauweisen usw.) sowie eine sorgfaltige Begrundung (Erhaltung des
Ortsbildes, Verbesserung oder Erhaltung der Wohnqualitat). Dies ist in der verbleibenden Zeit
bis zum 01.02.2021 nicht ansatzweise machbar. Ob eine Satzung mit einer generellen
Regelung fur das Gesamtgemeindegebiet einer rechtlichen Prifung standhalt, bleibt fraglich.

e Derzeit ist nicht absehbar wie die Rechtsprechung mit evtl. Baurechtseinschrankungen und
damit verbundenen Grundstlickswertminderungen sowie hierauf gestutzte
Entschadigungsanspriiche umgehen wird.

o Die bisher geltenden bauplanungsrechtlichen Grundlagen des Baugesetzbuches -BauGB- zur
Zulassigkeit von Bauvorhaben sowie zur Bauleitplanung in Verbindung mit der gemeindlichen
Planungshoheit bleiben durch die Novellierung der BayBO unberuhrt.

Der Bauausschuss hat in seiner Sitzung vom 19.01.2021 mit knapper Mehrheit den Erlass einer
Satzung empfohlen.

Um Beratung und Beschlussfassung wird gebeten.
Diskussionsverlauf: )
Der Bauamtsleiter stellt die Anderungen der neuen Bauordnung anhand einer Préasentation dar

und erklart diese.

Nach einer langeren Diskussion wurde das Fur und Wider besprochen:

GR Dérr fragt nach, ob die Gltigkeit der Bebauungspléne betroffen ist.

Bauamtsleiter: Die Baufenster in den Bebauungspldnen bleiben unberlhrt. Bei vereinzelten
Bebauungsplénen kénnte es zu Beeinflussungen kommen.

Ein GR fragt nach, ob man die Satzung auch in einem Jahr noch beschlieflen kénnte.
Bauamtsleiter: Ja, aber es kénnte filr den einzelnen Einschrankung in der Bebauung geben und
dadurch konnte die Gemeinde evtl. in Regress genommen werden.

Bgm. Ostermeier bittet, jeden Gemeinderat kurz seine Meinung darzulegen.
Er selber ist filr eine Satzung, sollte sie sich nicht bewahren, kann man sie wieder auflosen.

Ein GR ist fur fur die neue Bauordnung.

Durch das Gesetz wilrde es eine einheitliche Regelung geben, wie es bereits in allen anderen
bundeslander (blich ist.

Ein GR ist fur gesetzliche Regelung, da man bei einer gréeren Bebauung die Moglichkeit hatte,
Uiber einen Bebauungsplan Baufenster festzulegen.
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3. Bgm.in Durmeier ist fir eine Satzung, um die Innenverdichtung besser regein zu kénnen.

Ein GR ist fur die gesetzliche Regelung, da die Innenraumverdichtung dadurch verbessert werden
wirde und evtl. mehr Wohnraum geschaffen wirde.

2.Bgm. Lauchner ist fir das Gesetz. Er sieht in etwa nur 3 Innenraumflachen ein Problem, die man
aber mit einem Bebauungsplan regeln kénnte.

GRin ist fur eine Satzung. Es wird jetzt schon viel zu viel versiegelt und warum schlielt das Gesetz
grofe Stadte Gber 250.000 Einwohner aus.

Ein GR wadre fiir eine Satzung, allerdings wirde er eine Abstandsfléchentiefe von 0,7 H
bevorzugen.

Beschluss 1:
Bgm. Ostermeier bittet um Abstimmung, solite eine Satzung erlassen werden, soll die
Abstandsflachentiefe auf 0,7 H verandert werden.

Abstimmungsergebnis: 13 : 0

Beschluss 2:

Der Gemeinderat nimmt Kenntnis vom Sachvortrag der Verwaltung zum Gesetz zur Vereinfachung
baurechtlicher Regelungen und zur Beschleunigung sowie Férderung des Wohnungsbaus vom
93 12.2020 samt der hierzu ersteliten Prasentation wesentlicher Anderungen vom 12.01 .2021, vom
Schreiben des Gemeinde- / Stadtetages vom 08.12.2020 samt Anlagen sowie vom
Verwaltungsentwurf einer Satzung (ber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe samt
Begrindung vom 20.01.2021.

Der Gemeinderat beschlieRt von der Méglichkeit zum Erlass einer Satzung tber abweichende Mafte
der Abstandsflachentiefe keinen Gebrauch zu machen. Fur das Gemeindegebiet sollen die
Abstandsflachentiefen nach den neuen Vorschriften der BayBO gelten.

Abstimmungsergebnis: 6:7

Beschluss 3:

Der Gemeinderat beschlieit fur das gesamte Gemeindegebiet von Mittelstetten gemaf Art. 6 Abs.
5 Satz 2 i.V.m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO -neu- den Erlass einer Satzung tber abweichende Male
der Abstandsflachentiefe entsprechend dem vorliegenden Verwaltungsentwurf vom 20.01.2021.
Damit soll fur das gesamte Gemeindegebiet grundsatzlich eine Abstandsflachentiefe von 0,7 H und
vor bis zu zwei AuRenwanden von nicht mehr als 16 m Lange 0,4 H festgelegt werden. Der Entwurf
ist Bestandteil dieses Beschlusses.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Satzung zum 01.02.2021 durch Bekanntmachung in Kraft zu
setzen.

Abstimmungsergebnis: 7 : 6
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Es liegen keine weiteren Wortmeldungen mehr vor.
Um 21:45 Uhr wurde die Sitzung geschlossen.

Gemeinde Mittelstetten

Vorsitzender

%7 @%@

Franz Ostermeier Riepl Marial
Erster Burgermeister Schriftfihrerin
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