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Gemeinde KRANZBERG

Landkreis Freising

Aussenbereichssatzung “OBERTHALHAUSEN®

der Gemeinde Kranzberg gemal § 35 Abs. 6 BauGB

Entwurf vom 20.05.2019, gesatzt am 17.09.2019

Satzung

Aufgrund des § 35 Abs. 6 Satz4 Nr. 1i.V.m. § 1 Abs. 3 BauGB erlasst die Gemeinde
Kranzberg folgende AulRenbereichssatzung

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Die AuRRenbereichssatzung “Oberthalhausen” der Gemeinde Kranzberg umfasst die
Grundstiicke mit den Flurnummern 95, 97/1 u. 100 ganz und FI.Nr. 97 Teilflache jeweils
Gemarkung Thalhausen, sowie die FI.Nrn. 1575/4, 1575/6, 1575/14 ganz und 1575,

1575/2, 1575/5, 1575/7 u. 1575/8 jeweils Teilflache der Gemarkung Kranzberg.

MaRgebend ist die Abgrenzung durch den Geltungsbereich im Lageplan des zeichnerischen
Teiles im Maf3stab M 1:1000.

§2

Bestandteile der Satzung

Die AuRRenbereichssatzung besteht aus dem zeichnerischen Teil, dem Satzungstext, der
Begrindung und den Verfahrensvermerken.

§3

Vorhaben

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenze des raumlichen Geltungsbereiches richtet sich die
planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben nach § 35 Abs. 6 BauGB in Verbindung mit
§ 35 Abs. 2 BauGB.

Der Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung von Wohnzwecken dienenden Vorhaben
im Sinne des § 35 Abs. 2 BauGB kann nicht entgegen gehalten werden, dass sie einer
Darstellung des Flachennutzungsplanes als Flachen fir die Landwirtschaft widersprechen
oder die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung beflirchten lassen.

Von der Satzung bleibt die Anwendung des § 35 Abs. 4 BauGB unberihrt.
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§4

Zuldssigkeitsbestimmungen

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenze des raumlichen Geltungsbereiches dieser
AufBenbereichssatzung gelten fir Vorhaben folgende Bestimmungen:

- Gebaude sind mit maximal zwei Vollgeschossen zulassig.

- Die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten ist auf 2 Wohneinheiten je neu zu
errichtendem Gebaude begrenzt.

- Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Kranzberg ist bei allen genehmigungspflichtigen
Bauvorhaben einzuhalten

- Bauvorhaben im AuRenbereich gem. § 35 BauGB sind aufgrund ihrer
Auswirkungen auf Natur und Landschaft als Eingriff gem. der Definition des
Bayerischen Naturschutzgesetzes zu werten und 6kologisch auszugleichen.
Zur landschaftlichen Einbindung der jeweiligen Bauvorhaben ist eine
wirksame Eingriinung durchzufiihren. Dem Antrag auf Baugenehmigung ist
ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan beizulegen.
Die Ermittlung der Eingriffswirkungen und der erforderlichen Kompensationsmafinahmen
ist entsprechend der Bayerischen Kompensationsverordnung vorzunehmen.

- Die Anwendung der Eingriffsregelung hat vorhabenbezogen im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu erfolgen.

§5

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 BauGB) in Kraft.

A W f? Vi YL
Kranzberg, den ’d"'ﬁca\)
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Hermann Hammerl,
Erster BUrgermeister
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Begrundung

zur Aussenbereichssatzung “OBERTHALHAUSEN®

gemal § 35 Abs. 6 BauGB
Entwurf vom 17.05.2019

1. Geltungsbereich

Die Aulienbereichssatzung “Oberthalhausen® der Gemeinde Kranzberg umfasst die
Grundstticke mit den Flurnummern 95, 97/1 u. 100 ganz und FL.Nr. 97 Teilflache jeweils
Gemarkung Thalhausen, sowie die FI.Nrn. 1575/4, 1575/6, 1575/14 ganz und 1575,

1575/2, 1575/5, 1575/7 u. 1575/8 jeweils Teilflache der Gemarkung Kranzberg.

Malgebend ist die Abgrenzung durch den Geltungsbereich im Lageplan des zeichnerischen
Teiles im Mafldstab M 1:1000.

2. Anlass der Planung

Nach den Darstellungen des derzeit gultigen Flachennutzungsplanes und des

in Aufstellung befindlichen neuen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Kranzberg ist der
Bereich Oberthalhausen als Aul3enbereich (Flachen fir die Landwirtschaft) ausgewiesen.
Deshalb sind nur bauliche Malnahmen im Sinne des § 35 BauGB zulassig.

Im Geltungsbereich ergibt sich der Bedarf fiir nichtprivilegierte Wohnbebauung. Die
Gemeinde Kranzberg mdchte mit dieser Satzung die Bauabsichten unterstiitzen, um
Eigenes Wohneigentum fur die Nachkommen in diesem Gebiet zu schaffen. Mit dem Erlass
einer Aul3enbereichssatzung sollen der Bestand der vorhandenen Bebauung und mégliche
kinftige Bebauungen im kinftigen Satzungsgebiet geregelt werden.

Durch eine AuRenbereichssatzung kann eine erleichterte planungsrechtliche Zulassigkeit
von Wohnzwecken dienenden Vorhaben hergestellt werden. Diesen Vorhaben kann im
Geltungsbereich nicht entgegengehalten werden, dass sie den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes Uber Flachen fur die Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder
die Entstehung einer Splittersiedlung befirchten lassen. Durch eine Aullenbereichssatzung
kann gleichzeitig sichergestellt werden, dass durch eine Begrenzung des Males der
Nutzung das Orts- und Landschaftsbild nicht ibermafig belastet wird.

Die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden kann bei der Aussenbereichssatzung
gemal § 35 Abs. 6 BauGB nach denselben Vorschriften wie beim vereinfachten Verfahren
(§ 13 Abs. 2 und 3 BauGB) erfolgen. Auf die Erstellung eines Umweltberichts kann verzichtet
werden.

3. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Satzung umfalfdt ca. 0,7 ha und befindet sich sidlich des Ortsteils
Thalhausen der Gemeinde Kranzberg.

Der raumliche Geltungsbereich der AuRenbereichssatzung Oberthalhausen ergibt sich aus
dem Satzungsdokument.

Die Grenze des Geltungsbereichs orientiert sich an der vorhandenen Bebauung.
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Im Norden grenzt der Geltungsbereich an die Staatsstralle 2084.

4. Rechtliche Voraussetzungen

Eine AuRenbereichssatzung kann erlassen werden, wenn die Voraussetzungen des § 35
Abs. 6 BauGB erfilllt sind. Danach kann fir bebaute Bereiche im Aufdenbereich, die nicht
Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt sind und in denen eine Wohnbebauung von einigem
Gewicht vorhanden ist, durch Satzung bestimmt werden, dass Wohnzwecken dienenden
Vorhaben nicht entgegengehalten werden kann, dass sie einer Darstellung im
Flachennutzungsplan Uber Flachen wie Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die
Entstehung oder die Verfestigung einer Splittersiedlung beflirchten lassen.

Im Bereich der AuRenbereichssatzung ist bereits eine Wohnbebauung von einigem
Gewicht vorhanden. Im Geltungsbereich besteht ein baulicher Zusammenhang, der derzeit
5 Wohngebaude und eine landwirtschaftlichen Hofstelle (Wohnhaus mit Nebengebauden)
im Nebenerwerb umfasst. Die Ansiedlung entspricht der fir die Gemeinde Kranzberg
typischen Siedlungsstruktur.

Das hier definierte Satzungsgebiet ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
vereinbar, da der raumliche Geltungsbereich nicht Gber die vorhandene Siedlungssituation
hinausgreift, sondern lediglich die in der Ortlichkeit ablesbare Struktur erganzt.

Die nach § 35 Abs. 6, Satz 4, Nr. 2 und 3 BauGB genannten Umweltbelange werden nicht
beeintrachtigt.

Damit sind die Voraussetzungen des § 35 Abs. 6 BauGB fir eine Au3enbereichssatzung
erflllt.

5. Planungsinhalt

Mit der AuRRenbereichssatzung sollen die bestehenden Gebaude einer geordneten
Bebauung zugeflhrt und die Errichtung von Wohnzwecken dienenden Vorhaben im Sinne
des § 35 Abs. 2 ermdglicht werden. Eine Zersiedelung Uiber das Satzungsgebiet hinaus soll
verhindert werden.

Die Entwicklungsmaéglichkeiten werden durch die Nutzungsbeschrankung auf zwei
Vollgeschosse und zwei Wohneinheiten beschrankt. Die Grenzziehung fur die
Aulenbereichssatzung kann der Planzeichnung enthommen werden.

6. ErschlieBung

Der Bereich “Oberthalhausen® ist Uber die Berghauser Str. an die im Norden vorbeiflihrende
Staatsstralte 2084, sehr gut erschlossen. Die 6ffentliche Versorgung mit Wasser und
Elektrizitat ist Uber das vorhandene Leitungsnetz sichergestellt.

Die Wasserversorgung erfolgt Gber den Wasserzweckverband Freising Sid.

Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber den bestehenden Abwasserkanal, der an die
Klaranlage Kranzberg angeschlossen ist.

Das anfallende Niederschlagswasser ist vor Ort zu versickern.

7. Okologische Belange / Artenschutz

Mit dieser Aulienbereichssatzung werden keine Vorhaben begriindet, fiir die die Pflicht zur
Durchflhrung einer Umweltvertraglichkeitspriufung besteht (§ 35 Abs. 6, Satz 4, Nr. 2
BauGB).

Zudem liegen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.
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7b genannten Schutzglter vor. Fir die Belange des Umweltschutzes muss somit keine
Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt werden.

Fir jedes neu hinzutretende Bauvorhaben muss im Baugenehmigungsverfahren ein
Nachweis von AusgleichsmalRnahmen gefiihrt werden. Dazu bedarf es der Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehorde.

Der notwendige naturschutzrechtliche Ausgleich von flachenverandernden Eingriffen
erfolgt im Baugenehmigungsverfahren in Form von Ausgleichs- oder Ersatzmalinahmen.
Ebenfalls auf der Ebene des Baugenehmigungsverfahrens sind die Belange des
Artenschutzes vertiefend zu priifen. Dies gilt bei Neubauten ebenso wie bei Anderungen
bzw. beim Abbruch baulicher Anlagen.

Altlasten:
Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind im Geltungsbereich nicht bekannt.

Schutzgebiete:

Der Geltungsbereich beriihrt im Norden zur StaatsstraRe hin das Uberschwemmungsgebiet
des Thalhauser Grabens.

Durch die Ausweisung einer 20 m breiten Anbauverbotszone wird dem Rechnung getragen.

Artenschutz:

Durch die Aulienbereichssatzung andert sich der Status der Grundstiicke im
Geltungsbereich nicht. Diese liegen weiterhin im Auf3enbereich im Sinne von § 35 BauGB.
Der Aspekt Artenschutz wird somit bei jedem Bauvorhaben im Einzelfall gepriift.

4. Verfahrensvermerke

Aulenbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB fiir den Gemeindeteil Oberthalhausen,
Gemeinde Kranzberg, auf den Flurnummern 95, 97/1 u. 100 ganz und FI.Nr. 97 Teilflache,
jeweils Gemarkung Thalhausen, sowie den FI.Nrn. 1575/4, 1575/6, 1575/14 ganz und 1575,
1575/2, 1575/5, 1575/7 u. 1575/8 jeweils Teilflache der Gemarkung Kranzberg

in der Fassung vom 17.09.2019

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 05.12.2017 die Aufstellung der
Aulenbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB fiir den Gemeindeteil Oberthalhausen,
Gemeinde Kranzberg, auf den Flurnummern 95, 97/1 u. 100 ganz und FI.Nr. 97 Teilflache,
jeweils Gemarkung Thalhausen, sowie die FI.Nrn. 1575/4, 1575/6, 1575/14 ganz und 1575,
1575/2, 1575/5, 1575/7 u. 1575/8 jeweils Teilflache der Gemarkung Kranzberg.
beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 19.06.2019 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die betroffene Offentlichkeit wurde gemaR § 35 Abs. 6 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2
Satz 1 Nr. 2 BauGB in der Zeit vom 28.06.2019 bis 29.07.2019 am Verfahren
beteiligt.

3. Die bertUhrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaf § 35
Abs. 6 BauGBi. V. m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB in der Zeit vom 19.06.2019
bis 19.07.2019 am Verfahren beteiligt.
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4. Die Gemeinde Kranzberg hat mit Beschluss vom 17.09.2019 die AuRenbereichssatzung
in der Fassung vom 17.09.19 unter Abwagung der eingegangenen Stellungsnahmen

und Anregungen der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gemaR § 10
BauGB als Satzung beschlossen.

Kranzberg, den /\9’031’2"/’0’43 & (((""”1//

Hermann Hammerl,
Erster Blrgermeister

Hermann Hammerl,
Erster Burgermeister

2,4 1]
6. Die Satzung wurde am _2[.{,5/5 gemaB § 10 Abs. 3 BauGB ortsublich bekannt
gemacht. Mit dieser Bekanntmachung tritt die Satzung in Kraft.

/) 979 A ;
Kranzberg, den 476;3&{//7 - g‘”’”’(’/
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Hermann Hammerl,
Erster Blrgermeister




