&/ Plan AuRenbereichgsatzung Schlechtenbetrg

Neufassung o NI
X 2505
\(\5““_6
X Legende:
- Geltungsbereich der
Aulenbereichssatzung
= Schlechtenberg
Flurstticke:
| Flurstiicke
Gebaude:
Gebaude fiir Wirtschaft
oder Gewerbe oder
Nebengebiude
]:I Wohngebaude

1583/2

1576/1

Erstellt am: 26.11.2020
Mafistab 1:1000




Neufassung der Satzung des Marktes Sulzbergq

Uber die Zuldssigkeit von AuBenbereichsvorhaben nach § 35 BauGB

fir den bebauten Bereich Schlechtenberg

AuBenbereichssatzung Schlechtenberg

Aufgrund des § 35 Abs. 6 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017
{(BGBI. |1 S. 3634) und Art. 23 der Gemeindeordnung des Freistaates Bayern (GO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796 if.), zuletzt geéndert durch § 1
Abs. 38 der Verordnung vom 26.03.2019, GVBI. S. 98) erlasst der Markt Sulzberg folgende
Satzung:

A) Festsetzungen

§1

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Aulenbereichssatzung fur den Weiler Schlechtenberg Gemarkung
Sulzberg ergibt sich aus dem vom Bauamt Sulzberg erstellten Lageplan {(Maflstab = 1:1000)
in der Fassung vom 26.11.2020 der Bestandteil dieser Satzung ist.

§2
Zuléssigkeit von Vorhaben

Innerhalb des Geltungsbereichs der AuRenbereichssatzung richtet sich die bauplanungs-
rechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben im Sinne des § 29 Abs. 1, die Wohnzwecken oder klei-
neren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen, nach den Bestimmungen des § 35 Abs. 2
in Verbindung mit § 35 Abs. 6 BauGB.

Die Errichtung, Anderung und Nutzungsénderung von Wohnzwecken dienenden Vorhaben
und Vorhaben, die kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen; kann nicht entge-
gengehalten werden, dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan Gber Flachen fir
die Landwirtschaft oder Wald widersprechen, oder die Entstehung oder Verfestigung einer
Splittersiediung beflrchten lassen.

§3
Néhere Bestimmungen

Die Zahl der Wohnungen in neu hinzutretenden Wohngeb&uden wird auf zwei begrenzt.
§4
inkrafttreten
Die Satzung tritt gem. § 35 Abs. 6 in Verbindung mit § 10 Abs. 3 BauGB am Tage ihrer Be-

kanntmachung in Kraft. Mit dem Tag der Bekanntmachung tritt die am 17.02.2017 ausgefer-
tigte Satzung aufier Kraft,



1)

2)

3)

4)

5)
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B) Hinweise

Diese Satzung schafft kein grundsétzliches Baurecht. Es werden vielmehr zahlreiche
offentlich-rechtliiche Belange, wie beispielsweise der Immissionsschutz, der Natur-
schutz, das StralBenrecht und das Wasserrecht erst im jeweiligen Baugenehmigungs-
verfahren gepriift. Davon héngt ab, ob ein Bauvorhaben zulassig ist bzw. unter wel-
chen Auflagen es genehmigt werden kann.

Es entspricht‘ dem Wesen des Aullenbereiches, dass hier mit Immissionen in Form
von Larm, Staub und Geruch infolge der ordnungsgemafen Ausiibung der Landwirt-
schaft zu rechnen ist. Diese sind entschadigungslos zu dulden.

Falls Grundstiicke verkauft oder liberschrieben werden, sind in die notariellen Vertra-
ge mit den jeweiligen Erwerbern Duldungsverpflichtungen mittels Grunddienstbarkei-
ten aufzunehmen und landwirtschaftlichen Immissionen (unabhangig davon, ob sie
bei der Bewirtschaftung von Flachen entstehen oder von landwirtschaftlichen Hofstel-
len ausgehen) entschadigungslos hinzunehmen.

Das Niederschlagswasser ist vorrangig flachenhaft oder in Mulden bzw. Rigolen zu
versickern, sofern dies der Untergrund zuldsst. Die technischen Anforderungen fiir
die Versickerung sind in den DWA-Regelwerken M 153 und A 138 geregelt.

Falls das Niederschlagswasser aufgrund des anstehenden Untergrundes nicht versi-
ckert werden kann, ist es gedrosselt in ein Oberflachengewdsser einzuleiten. Die
technischen Anforderungen fir die Einleitung sind in den DWA-Richtlinien M 153 und
A 117 geregelt.

Fir die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewésser (Grundwasser bzw.,
Oberflaichengewdsser) ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Diese ist mit
den entsprechenden Unterlagen beim Landratsamt Oberallgdu 2u beantragen.

Vom Planer ist dabei insbesondere nachzuweisen, ob eine Regenwasserbehandlung
und eine Regenwasserrickhaltung erforderlich sind.

Bei Entwasserungsflachen kleiner 1000 m? ist ggf. eine erlaubnisfreie Einleitung unter
Beachtung der NWFreiV in Verbindung mit den technischen Richtlinien TRENGW
{Grundwasser) bzw. TRENOG (Oberflachengewasser) moglich.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler sind nach den Vorschriften des Denk-
malschutzgesetzes unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehédrde beim Landrats-
amt Oberallgdu oder beim Landesamt fir Denkmalpflege, Thierhaupten, anzuzeigen.

Samtliche Mafinahmen, die sich auf den Bestand oder auf das Erscheinungsbild der
denkmalgeschiitzten Antoniuskapelle (FI.Nr. 1582) auswirken kénnen (z. B. Errich-
tung eines Neubaus im Nahbereich der Kapelle), sind im Vorfeld mit der Unteren
Denkmalschutzbehtrde (Landratsamt Oberallgdu) abzustimmen und bedirfen dar-
ber hinaus einer denkmalrechtlichen Erlaubnis.

Neu hinzukommende Geb&ude sind an die &ffentliche Trinkwasserversorgung anzu-
schliefen.



Abwasserbehandlung:

Da keine offentliche Kanalisation vorhanden ist, muss die Schmutzwasserentsorgung
im Einzelgenehmigungsverfahren nachgewiesen werden.
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Hintergrund der Planung

Der Marktgemeinderat Suizberg hat in seiner Sitzung vom 11.07.2016 die Aufstellung einer
AuBenbereichssatzung fir den Weiler Schlechtenberg beschlossen. Ein Blirger aus Schlech-
tenberg hatte einen Antrag an die Gemeinde gerichtet, um den Wunsch zur Errichtung eines
neuen Wohnhauses verwirklichen zu kénnen. Des Weiteren soll ein Gewerbebetrieb dauer-
haft dort bleiben kdnnen. Der Marktgemeinderat unterstiitzt dieses Ansinnen, da damit Fami-
fien im Ort gehalten werden kdnnen. Hinsichtlich des Gewerbebetriebes kénnen rechtmaRige
Zustinde geschaffen werden. Diese Satzung wurde im Februar 2017 verbifentlicht und
rechtskraftig.

2 Familien haben im Marz 2020 den Antrag gestellt auf den Grundstiicken FI.Nr. 1583/2
{diese Flache war bereits in der Aufienbereichssatzung vom Februar 2017 enthalten) und
1575 Teilftache Gemarkung Sulzberg jeweils ein 2 — Familienhaus zu errichten. Die Teilfla-
che FI.Nr. 1575 Gemarkung Sulzberg kommt nun neu in Geltungsbereich der Satzung hinzu.
Der Marktgemeinderat unterstiitzt dieses Ansinnen, damit Familien, die friher im Ort gelebt
haben, wieder in Ihrer Heimatgemeinde anséssig werden kénnen,

Der Marktgemeinderat Sulzberg hat am 30.07.2020 aus diesem Grund die Neufassung einer
Aufenbereichssatzung fiir den Weiler Schlechtenberg beschlossen.

Voraussetzungen zum Erlass der Aullenbereichssatzung

a)} Gemal § 35 Abs. 6 Satz 3 Nr. 1 BauGB ist Voraussetzung fiir die Aufstellung einer
AuRenbereichssatzung, dass es sich um einen bebauten Bereich handelt, der nicht
Uberwiegend landwirtschaftlich geprégt ist und in dem eine Wohnbebauung von eini-
gem Gewicht vorhanden ist. Diese Merkmale erfiillt der Weiler Schlechtenberg. Aktive
Landwirtschaften sind bis vor kurzem nur noch in den Anwesen Schlechtenberg 8 Fl.
Nr. 1577 Gemarkung Sulzberg und Schlechtenberg 11 Fl. Nr. 1674 Gemarkung Sulz-
berg betricben worden. Diese Landwirtschaften sind aufgegeben worden. Die Anwe-
sen Schlechtenberg 2, 4, 9 und 10 werden hingegen bereits seit langerer Zeit nicht
mehr landwirtschaftlich betrieben und sind somit zu den Wohngebé&uden zu zahlen.
Zusammen mit weiteren  Wohnhdusern (Schlechtenberg 3, 5 und
5 a sowie Schlechtenberg 7 und 8 a ist die Voraussetzung der Wohnbebauung von
einigem Gewicht zweifelsohne erfllllt. Zugleich erfillt die Struktur dieser Bebauung
noch nicht das Kriterium zur formellen Begriindung eines Oristeils im Sinne von § 34
BauGB.

b) Die Satzung muss zudem mit einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung verein-
bar sein. Dies bedeutet, dass keine unorganische Entwicklung des Weilers Schlech-
tenberg entstehen soll und die Ziele der Raumordnung eingehalten werden. Malistab
hierfir ist in erster Linie der Flachennutzungsplan. Dieser sieht im betroffenen Be-
reich Flachen fiir die Landwirtschaft vor.

¢) Ein weiterer Aspekt ist, dass der Erlass der Satzung zu keiner Erweiterung einer
Splittersiedlung fUhren darf. Hierbei ist festzustellen, dass eine Audenbereichssat-
zung lediglich der Verdichtung von Weilern und nicht der Ausdehnung der Bebauung
in Auenbereichen dient. Entsprechend eng wurden nur die Flachen in die Satzung
einbezogen, welche nicht den Eindruck vermitteln, dass eine Bebauung ausgedehnt
werden soll. Der neu hinzugetretene Bereich arrondiert den Weiler nach Westen. In-
sofern ist dies mit einer geordneten stadiebaulichen Entwicklung vereinbar.



Weitere Voraussetzungen

Durch die Aul3enbereichssatzung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer
Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter vor.

Zulassigkeit kleinerer Gewerbe- und Handwerksbetriebe

Aufgrund der Moglichkeit, dass die Satzung auch auf Vorhaben erstreckt werden kann, die
kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen, wurde der Umgriff der Satzung eng um
den Zimmereibetrieb Knaut gelegt. Der Gewerbebetrieb kann nicht weiter vergrofiert werden.

Weitere Bestimmungen zur Wohnungszahl

Bei einer Begrenzung der zuldssigen Zahl der Wohnungen bei Neubauvorhaben auf zwei
Wohnungen flgen sich diese noch gut in die bestehende Bebauung ein. Eine hthere Woh-
nungsanzahl bei Geb&uden wirde dazu fihren, dass diese bezlglich ihrer GroRke, Gestal-
tung und den damit verbundenen Nebengebduden wie Garagen und Gartenhduser nicht
mehr als aulienbereichstypisch anzusehen wéren.

Verfahrensvermerke

Der Marktgemeinderat hat am 30.07.2020 die Neufassung der AuRenbereichssatzung fir
den Weiler Schlechtenberg beschlossen. In der Folge wurden folgende Verfahrensschritte
durchgefihrt:

Billigungs- und Auslegungsbeschluss des Marktgemeinderates am 30.07.2020
Beteiligung der Trager offentlicher Belange in der Zeit vom 12.08.2020 — 30.09.2020
Beteiligung der Offentlichkeit in der Zeit vom 24.08.2020 — 30.09.2020

Abwagung der Auslegung am 26.11.2020

Der Markigemeinderat fasste am 26.11.2020 den Satzungsbeschluss.

1. Bl rgermter



