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A: Satzung

Aufgrund des Beschlusses des Grundstiicks- und Bauausschusses vom 18.04.2023 erlisst die Gemeinde Waakirchen
gemaR § 35 Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB) i. V.m Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) fiir den mit Wohnbebauung
versehenen Bereich am siidéstlichen Ortseingang von Schaftlach die folgende

AuBenbereichssatzung ,Im Kapellenfeld”

§1
Der Geltungsbereich dieser Satzung umfasst die Grundstiicke der Gemarkung Schaftlach mit den nachfolgenden
Flurnummern:

3507
354/1
354/2
354/7
354/8
354/9T

Die Satzung dient einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des betreffenden Siedlungsraumes. Die
Gebietsflache im gesamten Geltungsbereich betragt ca. 0,7761ha.

§2

Der raumliche Geltungsbereich der Satzung und die einbezogenen Grundstiicke werden gemaR den im beigefiigten,
Lageplan (M 1: 500) ersichtlichen Darstellungen festgelegt.

Dieser Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung.

§3

Innerhalb des in den §§ 1 und 2 festgelegten Geltungsbereichs kann Wohnzwecken sowie kleineren Handwerks- und
Gewerbebetrieben dienenden Vorhaben (Errichtung, Anderung, Nutzungsanderung), im Sinne des § 35 Abs. 6 BauGB
nicht entgegen gehalten werden, dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan tiber Flachen fir die
Landwirtschaft oder Wald widersprechen, oder die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten
lassen.

§4
Diese Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft

Norbert Kerkel
Erster Birgermeister

Waakirchen, den 08.05.2023




B: Verfahrenshinweise

VERFAHRENSHINWEISE

1.

Der Bauausschuss der Gemeinde Waakirchen hat in seiner Sitzung am 20.09.2022 die Aufstellung
der AuRenbereichssatzung ,Im Kapellenfeld" nach § 35 Abs. 6 BauGB beschlossen. o
Dieser Beschluss wurde am 28.02.2023 ortsublich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB). , o

/é@éé[
Waakirchen, den 28.02.2023 ... W .......................................

(Norbert Kerkel, 1. Burgermeister)

Der Bauausschuss der Gemeinde Waakirchen hat in seiner Sitzung am 23.02.2023 den Satzungs-

entwurf in der Fassung vom 17.02.2023 gebilligt. P
(W lule (D

Wagakirchen, den 28.02.2023 2 = = =  accceddiimscasiseesasiessiississ
(Norbert Kerkel, 1. Biirgermeister) \ ““‘-.\._, <)

Beteiligung der Offentlichkeit
Die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB hat in der Zeit vom 08.03.2023 bis elnschllethh
11.04.2023 stattgefunden. Dies wurde am 28.02.2023 ortsiiblich bekannt gemacht.

Waakirchen, den 12.04.2023 W %M

(Norbert Kerkel, 1. Burgermelster) :
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Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange
Die Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 28.02.2023 bis einschlieflich 06.04.2023 beteiligt.

Waakirchen, den 12.04.2023

Der Bauausschuss der Gemeinde Waakirchen hat in seiner Sitzung am 78.04.2023 die
AuBenbereichssatzung in der Fassung vom 78.04.2023 als Satzung beschlossen (§ 10 Abs. 1
BauGB). e

Waakirchen, den 08.05.2023

Der Satzungsbeschluss wurde am 09.05.2023 ortstiblich bekannt gemacht.

Die Einbeziehungssatzung samt Begriindung wird seit diesem Tag im Rathaus in Waaklrchen
wahrend der allgemeinen Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereitgehalten (§ 10 Abs. 3
BauGB). Die Satzung ist damit rechtsverbindlich.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 und 4 sowie des § 215 Abs. 1 BauGB ist hingewiesen worden.

s,
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Waakirchen, den 10.05.2023 |
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C: Ausgangssituation

Erlass der AuBenbereichssatzung ,Im Kapellenfeld” am 08.05.2023

Anlass fiir die Satzungserstellung ist die beabsichtigte Wohnraumerweiterung bei bereits bestehenden Gebauden im
betreffenden Bereich.



Die nicht mit Hochbauten tiberdeckten Grundstiicksbereiche sollen soweit als méglich unversiegelt
belassen werden. Erforderliche Zufahrten, Stellplitze und sonstige Fldchen sind méglichst
wasserdurchlassig auszubilden:

Sonstige Hinweise
Emissionen aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der angrenzenden Griinlandflichen sind zu
tolerieren. Diese kénnen auch an Sonn- und Feiertagen vor 6:00 Uhr und nach 22:00 Uhr auftreten.

Niederschlagswasser ist grundsatzlich vor Ort (iber belebte Oberbodenzonen wie begriinte Flachen,
Mulden oder Sickerbecken zu versickern. Erst nach Ausschépfung aller Méglichkeiten einer
Muldenversickerung ist im begriindeten Ausnahmefall auch eine unterirdische Versickerung tber
Rigolen oder Sickerschéchte zulédssig.

Bodendenkméler, die bei der Verwirklichung der Vorhaben zutage kommen, unterliegen der
Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und miissen dem Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege unverziglich
bekanntgemacht werden.

Waakirchen, den 08.05.2023

........................................................

Norbert Kerkel
1. Bligermeister




D: Festsetzungen durch Text

1. Art und MaR der baulichen Nutzung

1.1 Fur die Grundstiicke im Satzungsbereich, wird das MaR der baulichen Nutzung durch
Baugrenzen, eine maximal zuldssige Grundfléche der Gebiude sowie eine Begrenzung der
zuldssigen Vollgeschosse festgesetzt.

1.2 Die Hohe der Gebaude wird mit der Festsetzung einer maximalen Wandhoéhe bestimmt. Sie wird
definiert als das Maf von der natirlichen Geldndeoberfliche, bis zum Schnittpunkt der traufseitigen
Aullenwandflache mit der Dachhaut.

1.3 Steliplatze und Garagen sind zuldssig. Garagen jedoch nur innerhalb der im Plan festgesetzten
Flachen.

14  Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 u. 2 BauNVO sind zuldssig.

2. Uberbaubare Flichen, Bauweise

21 Die festgesetzten Baugrenzen dirfen tiberschritten werden bis zu
- 1,20 m durch Vorbauten gem. Art. 6 Abs. 6 Nr. 2 BayBO, unterirdische Geb&udeteile,
KellerauBentreppen, Hauseingangsiiberdachungen u. dergl.
- 1,50 m durch Vordéacher

22 Die Abstandsflachenregelungen des Art. 6 BayBO (in der jeweils geltenden Fassung) sind einzuhalten.

3. Baugestaitung

3.1 Als Dachform wird Satteldach mit (Neigungswinkel zwischen 20° und 25°) festgesetzt. Die Firstrichtung
fur die Hauptgebaude wird in der Planzeichnung verbindlich vorgegeben.

E: Festsetzungen durch Planzeichen
sh. beiliegenden Planteil

F: Hinweise und Empfehlungen

Baugestaltung
Anlagen zur Sonnenenergienutzung sind auf Dachflachen zuldssig. Sie sollen in ruhigen, klaren
Rechtecksformen angeordnet und nicht aufgestandert werden.

Griinordnung, Freiflaichengestaltung

Nicht bebaute Flachen sind zu begriinen.

Die Griinflaichen sind mit standortgerechten, heimischen Baumen und Strauchern zu bepflanzen. Bei
der Auswahl der Arten ist die Pflanzliste des Merkblatts ,Siedlung und Landschaft‘ des Landratsamtes
Miesbach zu beachten.

Hecken sind aus locker gesetzten Strauchern unterschiedlicher Arten und ohne strengen Zuschnitt
auszubilden. Koniferen- und Thujenpflanzungen sind unzuléssig.

Die vorhandenen Baume sind vollumfanglich und dauerhaft zu erhalten.



Gemeinde Waakirchen

Landkreis Miesbach

AUSSENBEREICHSSATZUNG
Schaftlach

,,im Kapellenfeld”
BEGRUNDUNG

gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Waakirchen, 08.05.2023

Stand: 18.04.2023



Anlass der Planung, Ziele und Zwecke

Vor mehreren Jahrzehnten war beabsichtigt, im jetzigen Satzungsgebiet und auf
angrenzenden Grundstiicken ein gréferes Neubaugebiet am Ortseingang von
Schaftlach zu entwickeln. Auch eine entsprechende ErschlieBung war bereits geplant.
Auch wenn diese Planung aus verschiedenen Griinden letztendlich nicht
vollumfanglich realisiert wurde, so erfolgte doch eine Bebauung von vier
aneinandergrenzenden Grundstiicken im o.g. Bereich.

Vor diesem Hintergrund sind die Fiurtiicke, 354/1, 354/2, 354/7 und 354/8, der
Gemarkung Schaftlach, seit vielen Jahren mit Wohngebzuden bebaut. Aufgrund des
Abriickens von den urspringlichen Siedlungsplanen im genannten Bereich, ist das
dortige Gebiet aktuell jedoch dem unbeplanten AuBenbereich zuzuordnen.

Vor diesem Hintergrund unterliegen bauliche MaBnahmen auf den vorgenannten
Grundstiicken erheblichen baurechtlichen Beschrankungen. Dies filhrt dazu, dass eine
von den Eigentimern des Grundsttickes FINr. 354/7 aktuell aufgrund von familiaren
Veranderungen benétigte Wohnraumerweiterung derzeit nicht méglich ist.

Da auch andere Eigentimer im Satzungsgebiet zumindest perspektivisch Um- bzw.
Anbauplane in Erwagung ziehen, sollen durch den Erlass der vorliegenden
AuBenbereichssatzung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Genehmigungsfahigkeit der genannten Vorhaben geschaffen werden.

Planungsgebiet

Das Satzungsgebiet befindet sich etwas abgesetzt am stddstlichen Ortseingang von
Schaftlach, dstlich des Pfarrweges.

Der Geltungsbereich der AuBenbereichssatzung wird nach Siiden und Osten hin durch
die Gemeindestrale ,Im Kapellenfeld* sowie im Westen durch den Pfarrweg begrenzt.
Im Norden grenzen landwirtschaftliche Flachen an. Das Satzungsgebiet umfasst
Teilflachen der Grundstiicke FINrn. 350 und 354/9 sowie jeweils die Gesamtflichen
der Grundstiicke FINrn. 354/1, 354/2, 354/7 und 354/8 der Gemarkung Schaftlach.
Insgesamt erstreckt sich die Satzung (iber eine Fliche von ca. 0,7761 ha.

Bauleitplanung, Verfahren

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Waakirchen ist der Bereich der Satzung als
Fiache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Beim Satzungsgebiet handelt es sich um ein bebautes Gebiet im
bauplanungsrechtlichen Auenbereich, welches im Gegensatz zu den umgebenden
Flachen, nicht iiberwiegend landwirtschaftlich gepragt ist und in welchem bereits eine
Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist. Die betreffenden Grundstiicke
unterscheiden sich daher aufgrund der bestehenden Bebauung von dem in § 35
BauGB grundsétzlich verfolgten Zweck, den Aufienbereich von Bebauung freizuhalten.
Gerade durch die im Rahmen des Satzungserlasses angestrebte Ermdglichung einer
weitergehenden, massierten Wohnbebauung zeigt sich, dass die tUberplante Fléche
auch fur eine gewisse bauliche Verdichtung geeignet ist.

Eine Ortsteileigenschaft im Sinne von § 34 BauGB ist hingegen nicht gegeben.

Stand: 18.04.2023



4.1

4.2

4.3

4.4

Der Erlass der Satzung ist auch mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
vereinbar, da vornehmlich eine Vereinbarkeit mit den Vorgaben von § 1 Abs. 3 bis 7
BauGB gegeben ist.

Insbesondere ist die im Rahmen der Satzung verfolgte Weiterentwickiung der
Wohnnutzung auch nach den Abwagungsgrundséatzen (§ 1 Abs. 7 BauGB) mdéglich.
Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, wird nicht begriindet.

Es bestehen auch keine Anhaitspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr.7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter.

Somit sind die Voraussetzungen zum Erlass der Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB
erfulit.

Inhalt der Planung

Auf den im Satzungsgebiet befindlichen Grundstiicken werden Baurdume (Baufenster)
festgesetzt. Diese reichen Uber die vorhandene Bebauung hinaus, sodass dort die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine bauliche Erweiterung der bestehenden
Wohnhauser geschaffen werden.

Art der baulichen Nutzung

Da die von der Satzung erfassten Grundstiicke auch weiterhin dem
bauplanungsrechtlichen Aulenbereich zuzuordnen sind, erfolgt keine
Baugebietsfestsetzung im Sinne der §§ 2 bis 11 der Baunutzungsverordnung
(BauNVvO).

Zur Schonung des Auflenbereiches, einer méglichst effektiven Flachennutzung sowie
der Beschrankung von versiegelten Flachen, werden Garagen nur innerhalb der im
Plan festgesetzten Flachen zugelassen.

Nebenanlagen und offene Stellplatze kdnnen auch auBerhalb der vorgegebenen
Baurdume errichtet werden.

MaR der baulichen Nutzung

Die GroRe der auf den Grundstiicken im Satzungsgebiet zuldssigen Baukérper und
das Maf der dortigen Nutzung werden durch die Angabe von zulidssigen Héchstwerten
fur die Grundflachen (Wohngebaude), die Zah! der Vollgeschosse, sowie die
Wandhéhe festgelegt.

Uberbaubare Flichen, Bauweise

Die uberbaubaren Flachen werden durch die Darstellung von Baugrenzen fir
Hauptgebdude und Garagen festgesetzt.

Baugestaltung
Um zu gewabhrleisten, dass die Wohnhauser im Satzungsbereich die schon bisher
vorhandene und diesen Siedlungsbereich pragenden Grundform auch kiinftig

beibehalten, werden Festsetzungen zur Dachform, der Dachneigung sowie der
Firstrichtung getroffen.

Stand: 18.04.2023



4.5

Hinweise

- zur Baugestaltung

Um den Gedanken des Ressourcenschonens sowie der Energieeinsparung Rechnung
zu tragen, kénnen Anlagen zur Sonnenenergienutzung auf den Dachfléchen errichtet
werden. Um diese gestalterisch in die Gebaude zu integrieren, sind sie in ruhigen,
klaren Rechtecksformen anzuordnen und nicht aufzustindern.

- zur Grinordnung, Freiflachengestaltung

Da die Satzung nicht den Regelungsinhalt eines Bebauungsplanes umfassen darf,
werden Vorgaben zur Grinordnung und Freiflachengestaltung nicht explizit festgesetzt.
Dennoch sollen die diesbeziiglichen Hinweise unbedingt beachtet werden.

Sie dienen insbesondere dazu, der Lage der Grundstiicke im AuRenbereich auch
kiinftig gerecht zu werden. Dabei sollen insbesondere die Interessen des Natur- und
Landschaftsschutzes beriicksichtigt werden. Gleichzeitig soll vor dem Hintergrund der
Lage im AuBenbereich eine nur sehr maRvolle Flachenversiegelung erfolgen und
ferner ist ein sinnvolles Niederschlagswassermanagement angezeigt. Vor diesem
Hintergrund werden Hinweise zur Gestaltung der Freiflzchen.

- Sonstige Hinweise

Aufgrund der unmittelbaren Néhe zu angrenzenden Grinlandflachen, sind Emissionen
aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung, welche auch auerhalb der Giblichen
Arbeitszeiten auftreten kénnen, zu tolerieren.

Im Hinblick auf den Umgang mit Niederschlagswasser sowie beim Fund etwaiger
Bodendenkmaler wird im Wesentlichen auf die betreffenden rechtlichen Vorgaben
verwiesen.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

VerkehrsmaBig wird das Satzungsgebiet Uber die 6ffentlich gewidmeten OrtsstraRe
(,Pfarrweg" und ,Im Kapellenfeld“) sowie den auf dem Grundstiick FINr. 345 offentlich
gewidmeten Feldweg ausreichend erschlossen.

Die Wasserversorgung erfolgt im Satzungsgebiet Gber die gemeindliche
Wasserversorgungsanlage. Die Stromversorgung ist gesichert durch den Anschluss an
das Netz des Stromversorgungsunternehmens. Die Versorgungsleitungen sind auch
fur die geplante Erweiterung des Baubestands ausreichend dimensioniert.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Gber die bereits bestehenden Anschliisse an
das gemeindliche Kanalnetz.

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsleitungen verschiedener Anbieter. Im
Vorfeld etwaiger BaumaBnahmen sind beabsichtigte Verinderungen dieser Anlagen
zwingend mit dem jeweiligen Netzbetreiber abzustimmen.

Bei Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Biume, unterirdische Leitungen und Kanile”
zu beachten,

Stand: 18.04.2023



6. Auswirkungen der Planung
6.1 Allgemein

Nachteilige Auswirkungen auf das Ortsbild und die Lebensumstinde der Anwohner
sind wegen der vorgesehenen Nutzung und des geringen Umfangs der baulichen
Verénderung im Gebiet nicht zu erwarten. Die geordnete Entwicklung des Bereiches
.Im Kapellenfeld"“ wird nicht beeintrachtigt.

6.2 Eingriff in Natur und Landschaft

Die vorliegend angestrebte Erweiterung des Baubestandes beschrankt sich im Bereich
der Satzung ausschlieflich auf das bereits bebaute Gebiet. Die dortigen Freiflachen
werden bisher schon vollsténdig als Hausgarten genutzt.

Kanftige Bauvorhaben sind im Satzungsbereich auch weiterhin als
~AuBenbereichsvorhaben" zu beurteilen. Eine Beurteilung dahingehend, ob sich die
Fiache im Geltungsbereich der Landschaftsschutzverordnung ,Egartenlandschaft um
Miesbach" befindet, obliegt der ortlich zustandigen Unteren Naturschutzbehérde.

Die Enrteilung einer diesbeziglich ggf. erforderlichen naturschutzrechtlichen Befreiung
nach § 67 BNatSchG kommt jedoch grundsatzlich nur far sogenannte Tathandlungen
(z.B. Errichtung baulicher Anlagen) in Betracht. Sie kann daher erst im Zuge einer
etwaigen Baugenehmigung beantragt werden.

Auch die Eingriffsregelung, der dkologische Ausgleich und die detaillierte
Freiflachengestaltung sind im Rahmen der jeweiligen konkreten Bauantragsverfahren
abzuhandein.

Gemeinde Waakirchen, den 08.05.2023

24

Norbert Kerkel, 1. Burgermeister

Stand: 18.04.2023



