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Satzunq des Marktes Sulzberg

\ Uber die Zuldssigkeit von AuBenbereichsvorhaben nach § 35 BauGB

flir den bebauten Bereich -Albis

AuBenbereichssatzung Albis

Aufgrund des § 35 Abs. 6 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004
(BGBL. | S. 2414) zuletzt geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBl. | §
1057) und Art. 23 der Gemeindeordnung des Freistaates Bayern (GO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 797 ff.),, zuletzt ge&ndert durch Art. 17 a Abs.2
des Gesetzes vom 13.12.2016 (GVBL. S 335) erldsst der Markt Sulzberg folgende Satzung:

A} Festsetzungen

§1

Geltungsbereich

Der Geitungsbereich der Aufienbereichssatzung fiir den Weiler Albis Gemarkung Moosbach
ergibt sich aus dem vom Bauamt Sulzberg erstellten Lageplan (Malistab = 1:1000) in der
Fassung vom 09.04.2018 der Bestandteil dieser Satzung ist.

§2
Zulassigkeit 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 Nutzungsanderung von Wohnzwecken dienenden Vorhaben
und Vorhaben, die kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen; kann nicht entge-
gengehalten werden, dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan tber Flachen flr
die Landwirtschaft oder Wald widersprechen, oder die Entstehung oder Verfestigung einer
Splittersiedlung befiirchten lassen.

§3

Néhere Bestimmungen
Die Zahl der Wohnungen in neu hinzutretenden Wohngebduden 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.
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B) Hinweise

1) Diese Satzung schafit kein grundsatzliches Baurecht. Es werden vielmehr zahlreiche
offentlich-rechtliche Belange, wie beispielsweise der Immissionsschutz, der Natur-
schutz, das Strallenrecht und das Wasserrecht erst im jeweiligen Baugenehmigungs-
verfahren gepriift. Davon hangt ab, ob ein Bauvorhaben zuldssig ist bzw. unter wel-
chen Auflagen es genehmigt werden kann.

2) Es entspricht dem Wesen des AuRenbereiches, dass hier mit Immissionen in Form
von Larm, Staub und Geruch infolge der ordnungsgemélien Auslbung der Landwirt-
schaft zu rechnen ist. Diese sind entschadigungslos zu dulden.

Falls Grundstiicke verkauft oder Uberschrieben werden, sind in die notariellen Vertra-
ge mit den jewelligen Erwerbern Duldungsverpflichtungen mittels Grunddienstbarkei-
ten aufzunehmen, dass landwirtschaftliche Immissionen (unabhéngig davon, ob sie
bei der Bewirtschaftung von Flachen entstehen oder von landwirtschaftlichen Hofstel-

len ausgehen) entschadigungslos hinzunehmen sind.

3) Regenwasser ist mdglichst weitflachig zu versickern. Nicht versickerbares Regen-
wasser kann gedrosselt in Oberflachengewasser abgeleitet werden.

4) Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler sind nach den Vorschriften des Denk-

malschutzgesetzes unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde beim Landrats-
amt Oberallgdu oder beim Landesamt flir Denkmalpflege, Thierhaupten, anzuzeigen.

5) Neu hinzukommende Gebaude sind an die offentliche Trinkwasserversorgung und
die 6ffentliche Abwasserbeseitigung anzuschliefien.

Ausgefertigt:
Markt Sulzberg

Sulzberg, den 17.04.2018

T. Hartmann
1. Blrgermeister
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AuBenbereichssatzung ,Albis*

Begriindung

Hintergrund der Planung

Der Marktgemeinderat Sulzberg hat in seiner Sitzung vom 12.12.2017 die Aufstellung einer
AuRenbereichssatzung fur den Weiler Albis beschlossen. 2 Blrger aus Albis hatten jeweils
einen Antrag an die Gemeinde gerichtet, um den Wunsch zur Errichtung eines neuen Wohn-
hauses verwirklichen zu konnen. Des Weiteren soll ein Gewerbebetrieb dauerhaft dort blei-
ben konnen. Der Markigemeinderat unterstitzt dieses Ansinnen, da damit Familien im Ort
gehalten werden kénnen.

Voraussetzungen zum Erlass der Aufienbereichssatzung

a) Geman § 35 Abs. 6 Satz 3 Nr. 1 BauGB ist Voraussetzung fiir die Aufstellung einer
Aulenbereichssatzung, dass es sich um einen bebauten Bereich handelt, der nicht
{iberwiegend landwirtschaftlich gepragt ist und in dem eine Wohnbebauung von eini-
gem Gewicht vorhanden ist. Diese Merkmale erfiilit der Weiler Albis. Aktive Landwirt-
schaften werden im Planungsbereich nur noch im Anwesen Albis 2 Fl. Nr. 431 Ge-
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markung Moosbach betrieben. Das Anwesen Albis 3, wird hingegen nicht mehr land-
wirtschaftlich betrieben und ist somit zu den Wohngebéuden zu z&hlen. Zusammen
mit den weiteren Wohnhausern Albis 1,5,8 und 10 ist die Voraussetzung der Wohn-
bebauung von einigem Gewicht zweifelsohne erfiillt, Zugleich erfiillt die Struktur die-
ser Bebauung noch nicht das Kriterium zur formellen Begriindung eines Ortsteils im
Sinne von § 34 BauGB.

b) Die Satzung muss zudem mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung verein-
bar sein. Dies bedeutet, dass keine unorganische Entwicklung des Weilers Albis ent-
stehen soll und die Ziele der Raumordnung eingehalten werden. Mafistab hierfUr ist
in erster Linie der Fldchennutzungsplan. Dieser sieht im betroffenen Bereich Flachen

fir die Landwirtschaft vor.

¢) Ein weiterer Aspekt ist, dass der Erlass der Satzung zu keiner Erweiterung einer
Splittersiedlung flhren darf. Hierbei ist festzusteilen, dass eine Auflenbereichssat-
zung lediglich der Verdichtung von Weilern und nicht der Ausdehnung der Bebauung
in AuRenbereichen dient. Entsprechend eng wurden nur die Flachen in die Satzung
einbezogen, welche nicht den Eindruck vermitteln, dass eine Bebauung ausgedehnt
werden soll. Insofern ist dies mit einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung ver-

einbar.

Weitere Voraussetzungen

Durch die Aullenbereichssatzung wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

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

Schutz bestehender landwirtschaftiicher Betriebe

Das landwirtschaftliche Anwesen Hs.Nr. 2 ist bereits jetzt teilweise von Wohnbebauung um-
geben, kann sich aber nach Norden noch entwickeln. Die zusétziich zugelassene Bebauung
hat diesen Bestand hinzunehmen und die sich evil. ergebenden landwirtschaftlichen Immis-
sionen zu dulden. Eine Verschlechterung der bestehenden Situation mit zwei weiteren Ge-
bauden ist als gering einzuschitzen.

Zulassigkeit kleinerer Gewerbe- und Handwerksbetriebe

Aufgrund der Médglichkeit, dass die Satzung auch auf Vorhaben erstreckt werden kann, die
kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen, wurde der kleine Gewerbebetrieb in
Albis 8 in den Umgriff der Satzung mit einbezogen.
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Weitere Bestimmungen zur Wohnungszahl

Bei einer Begrenzung der zulassigen Zahl der Wohnungen bei Neubauvorhaben auf zwei
Wohnungen fligen sich diese noch gut in die bestehende Bebauung ein. Eine hdhere Woh-
nungsanzahl bei Geb&uden wirde dazu flhren, dass diese beziiglich ihrer Gréfie, Gestal-
tung und den damit verbundenen Nebengebduden wie Garagen und Gartenhauser nicht

mehr als aullenbereichstypisch anzusehen waren.

Wasserrechtliche Belange

Bei einer Versickerung von Niederschlagswasser sind die Regelungen des DWA Merkblattes
M 1563 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” sowie des DWA Arbeits-
blattes A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser* zu berlicksichtigen.

Bei einer Einleitung in ein Oberflachengewasser sind die Regelungen des DWA-Merkblatter
M 153 und A 117 zu beachten. Bei Entwasserungsflachen, die kleiner als 1000 m? sind, ist
ggf. eine erlaubnisfreie Einleitung unter Beachtung der NWFreiV in Verbindung mit den tech-
nischen Richtlinien TRENGW (Grundwasser), bzw. TRENOG (Oberflaichengew&sser) mdg-
lich. Bei Flachen, fur welche die NWFreiV nicht anwendbar ist, muss eine wasserrechtliche

Erlaubnis beantragt werden.

Das Planungsgebiet liegt etwas im Hangbereich. Bei der Planung der einzelnen Bauvorha-
ben ist deshalb auf die Gefahr von wild abflieRendem Wasser bei lokalem Starkniederschlag

zU achten.

Verfahrensvermerke

Der Marktgemeinderat hat am 12.12.2017 die Aufstellung einer AuRRenbereichssatzung flr
den Weiler Albis beschlossen. In der Folge wurden folgende Verfahrensschritte durchgefihrt:

o Bekanntgabe des Aufstellungsbeschlusses am 21.12.2017

e Billigungs- und Auslegungsbeschluss des Markigemeinderates am 05.02.2018.

e Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange und Beteiligung der Offentlichkeit in der
Zeit vom 16.02.2018 bis 23.03.2018.

Der Marktgemeinderat fasste am 09.04.2018.den Satzungsbeschluss.
Der Satzungsbeschluss wurde am 26.04.2018 ortsiiblich bekannt gemacht. Die Auf3enbe-

reichssatzung Albis ist damit in Kraft getreten. Sie wird mit Begriindung und Planzeichnung
fur jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft ge-

geben.

Sulzberg, den 27.04.2018
—T e

T. Hartmann
1. Burgermeister
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