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GEMEINDE WAAKIRCHEN

AUSSENBEREICHSSATZUNG

Krottenthaler StralRe

1. Anderung Stand: 16. Februar 2021

BEGRUNDUNG (gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

zur 1. Anderung der AulRenbereichsatzung ,Krottenthaler StraRe“ der Gemeinde Waakirchen,
Landkreis Miesbach
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Anlass der Planung, Ziele und Zwecke

Zum Zeitpunkt des Erlasses der AulRenbereichssatzung ,Krottenthaler Stra3e” im Jahr 2018, war das
Grundstiick FINr. 1752/5, der Gemarkung Schaftlach, mit einem gréf3eren Wohnhaus sowie einem
zugehdorigen Nebengebaude, welches als Garage genutzt wurde, bebaut.

Vor diesem Hintergrund ist die vorgenannte Flache bereits bei der Aufstellung der Satzung in deren
Geltungsbereich aufgenommen worden. Die in der bisher gliltigen Satzung festgesetzten Baufenster
wurden fur dieses Grundstick ,um die AulRenmauemn® der Bestandsgebaude gezogen.

Aufgrund des Alters sowie des baulichen Zustandes der vorhandenen Gebaude, sollen diese nun durch
Neubauten ersetzt werden. In diesem Zusammenhang beabsichtigen die Eigentiimer des Grundstiickes
die Errichtung von mehreren kleineren Geb&uden, anstelle des bisher vorhandenen, relativ grof3en
Hauses.

Daher sollen die bisher auf dem Flurstlick vorhandenen, grof3en Baufenster, auf mehrere Standorte
aufgeteilt werden.

Durch die Anderung der AuRenbereichsatzung soll die planungsrechtliche Voraussetzung fiir die
Genehmigungsfahigkeit der genannten Vorhaben geschaffen werden.

Planungsgebiet

Das Planungsgebiet umfasst im Wesentlichen das Grundsttick FINr. 1752/5 der Gemarkung
Schaftlach, welches bereits bisher vollstandig im Geltungsbereich der Aul3enbereichssatzung
liegt. Lediglich in der Nordwestecke soll der Satzungsbereich um eine Flache von ca. 15m?
(FINr. 1752/4T) erweitert werden, da dieses Teilgrundstiick mit dem Grundstick FINr. 1752/5
verschmolzen wird.

Das Gesamtgebiet umfasst, wie bisher, den seit langem bebauten Bereich im Stidosten der
Krottenthaler Straf3e und der angrenzenden Kreisstral3e MB 7.

An das Planungsgebiet schlief3en sich landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie eine
Baumreihe (Hag) an.

Bauleitplanung, Verfahren

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Waakirchen ist das gesamte Satzungsgebiet als Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt.

Im Geltungsbereich der Satzung ist bereits Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden. Auch der
Gebaudebestand auf dem Grundstiick FINr. 1752/5 ist Bestandteil der dortigen Bebauung. Die jetzt
vorgenommene ,Aufteilung des existierenden Baufensters® auf mehrere Standorte auf dem
vorgenannten Grundstiick, fihrt zu einer relativ geringfiigigen Vergrol3erung der im Satzungsbereich
vorhandenen, tiberbaubaren Flachen. Durch die nun im Vergleich zum existierenden Wohnhaus
enveitert zulassigen Wandhohen, kann aber eine mal3volle Zunahme der Baumasse, unter
weitgehender Beibehaltung der bisherigen Grundflache, realisiert werden. Da auch kiinftig
ausschlief3lich eine Bebauung mit Wohngebauden beabsichtigt ist, kann durch die vorliegende
Satzungsanderung eine vertragliche Nachverdichtung innerhalb des bestehenden Geltungsbereiches
erreicht werden.

Die Anderung der Satzung ist daher mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegen, wird nicht begriindet. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der
in 8 1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter.

Damit sind die Voraussetzungen zur Anderung der Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB erfilllt.
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Inhalt der Planung

Das bisher auf dem Grundstiick FINr. 1752/5 vorhandene Hauptgeb&ude weist eine Grundflache von
280m? auf. Das dortige Nebengebaude erstreckt sich Uber 50m2. Die in der bisherigen Satzung
vorgesehenen Baufenster sind deckungsgleich mit den Grundrissen der vorgenannten Gebaude.

Im Rahmen der Satzungsanderung werden die 0.g. Baufenster aufgeltst. An deren Stelle entstehen
die folgenden neuen Baurdume:

1. Baufenster west; Grundflache: 142,5m?2
2. Baufenster ost: Grundflache: 212m?
3. Baufenster nord: Grundflache: 67,5m?2

Darauf sind Gebaude mit folgenden Grundflachen zulassig.

Baufenster west: gesamt 120m?

Baufenster ost: gesamt 184m?
Wohngebaude 80m2
Garage/Nebengebaude 104m?

Baufenster nord: 54m?

Durch die im Vergleich zu den zulassigen Gebaudegrundflachen etwas grofl3er gefassten Baufenster,
wird den kiinftigen Bauherren eine gewisse Flexibilitat bei der Gebaudepositionierung ermaoglicht.

Mal3 der baulichen Nutzung

Die GroRe der im Anderungsbereich zulassigen Baukorper und das MaR der Nutzung werden durch
Angabe von zulassigen Hochstwerten fir die Grundflache der Gebaude, die Zahl der Vollgeschosse,
und die Wandhohe festgelegt.

Uberbaubare Flachen, Bauweise

Die Uberbaubaren Flachen werden durch die Darstellung von Baugrenzen festgesetzt. Damit ist
eine offene Bauweise gewahrleistet. Durch die erganzenden textlichen Festsetzungen wird
ermoglicht, dass Bau- bzw. Gebaudeteile von ,geringerem Gewicht®, in vertretbarem Mal} Gber die
Baugrenzen hinausragen kénnen.

Baugestaltung

Die bestehenden Festsetzungen von Satteldachern mit entsprechender Dachneigung soll vorliegend
ein Mindestmal3 des traditionellen Erscheinungshbildes der betreffenden Bebauung gewahrleisten.

Freiflachengestaltung

Die in der Ausgangssatzung verankerten Hinweise zur Freiflachengestaltung werden vorliegend nicht
geandert.

Erschlieung, Ver- und Entsorgung

Verkehrsmalig wird das Erweiterungsgebiet Uber die 6ffentliche ,Krottenthaler Stral3e”
ausreichend erschlossen.

Die Wasserversorgung erfolgt im Satzungsgebiet tGiber die gemeindliche
Wasserversorgungsanlage. Die Stromversorgung ist gesichert durch den Anschluss an das
Netz des Stromversorgungsunternehmens. Die Versorgungsleitungen sind auch fir die
geplante Erweiterung des Baubestands ausreichend dimensioniert. Die
Schmutzwasserentsorgung wird durch die entsprechenden Anschlussmaglichkeiten an das
offentliche Kanalnetz gewahrleistet.
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Auswirkungen der Planung
Allgemein

Nachteilige Auswirkungen auf das Ortsbild und die Lebensumstande der Anwohner sind wegen
der vorgesehenen Nutzung und der lediglich gednderten Positionierungsmaoglichkeit von
Gebéauden nicht zu erwarten. Die geordnete Entwicklung des Satzungsgebietes ,Krottenthaler
Stral3e” wird nicht beeintrachtigt.

Eingriff in Natur und Landschaft

Die vorliegende Satzungsénderung beschrankt sich ausschlief3lich auf ein bereits bebautes
Grundstuck. Die dortigen Freiflachen werden bisher als Hausgarten genutzt. Die kinftig nicht
bebaubaren Bereiche werden sich im Vergleich zum Bestand nur sehr geringfugig verringern.

Kinftige Bauvorhaben sind im geénderten Satzungsbereich auch weiterhin als
»Auldenbereichsvorhaben® zu beurteilen. Die Flache befindet sich im Geltungsbereich der
Landschaftsschutzverordnung ,Egartenlandschaft um Miesbach®. Die Erteilung einer
diesbezuglichen naturschutzrechtlichen Befreiung nach 8 67 BNatSchG kommt jedoch 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 6kologische Ausgleich und die detaillierte Freiflachengestaltung sind im Rahmen von
Bauantragsverfahren abzuhandeln.
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