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Markt Ottobeuren
AuRenbereichssatzung Dal3berg, Flur-Nrn. 252/1 und 293/1, Gemarkung Ollarzried

2. Textteil

I Aulenbereichssatzung

Aufgrund von 8 35 Abs. 6 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit Art. 23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) erléasst der Markt Ottobeuren folgende
AulRenbereichssatzung:

8 1 Wohnzwecken dienende Vorhaben im AulRenbereich

Vorhaben auf Grundstiicken im raumlichen Geltungsbereich dieser Satzung, die Wohnzwecken
dienen, kann nicht entgegengehalten werden, dass sie einer Darstellung im
Flachennutzungsplan oder Flachen fir die Landwirtschaft oder den Wald widersprechen oder
die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung beflirchten lassen.

8 2 Raumlicher Geltungsbereich

Fur die Flachen der Flur-Nrn. 252/1 und 293/1, Gemarkung Ollarzried, wird eine
AulRenbereichssatzung erstellt. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der beigefligten
Planzeichnung. Die Planzeichnung ist Bestandteil dieser Satzung.

Der Geltungsbereich nimmt insgesamt eine Flache von ca. 443 mz2 ein.

8§ 3 Bauweise und Gestaltung der Gebaude

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von max. 2 Vollgeschossen
bestimmt. Als Nutzungsziffer wird eine GRZ von maximal 0,35 und eine GFZ von maximal 0,6
festgesetzt.

Die Firsthohe darf max. 8,70 m betragen, gemessen vom RohfuRboden (RFB) Erdgeschoss bis
Oberkante Firsthaube. Die Traufthéhe darf max. 6,00 m betragen, gemessen vom Rohfu3boden
(RFB) Erdgeschoss.

Es sind nur Satteldacher zulassig. Die Dacheindeckung hat mit Dachziegeln oder Betonsteinen
in roten Farbténen zu erfolgen.

Einfriedungen sind nur ohne Sockelmauern zuléassig. Der Bodenabstand von Einfriedungen
muss mindestens 10 cm betragen.

Sichtbehinderungen im Bereich von Grundstiickszufahrten sind nicht zulassig. Die maximale
Hohe der Bepflanzung in diesem Bereich darf 0,90 m nicht Uberschreiten. Sichteinschréankende
Geholze sind regelmaRig zurickzuschneiden.

Eventuell notwendige Stitzmauern missen im Bauantrag mit dargestellt werden. Diese missen
aus Natursteinen hergestellt werden oder bei einer Ausfiihrung aus Beton begriint werden.
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§ 4 Entwasserung

Abwasserbeseitigung:

Das hausliche Schmutzwasser wird der kommunalen Klaranlage zugefihrt.

Hierbei sind bei der Erstellung der Hausanschliusse an die ¢ffentliche Kanalisation,
insbesondere zur Verhinderung von Riickstauereignissen, vom Bauherrn folgende Normen zu
beachten:

- DIN 1986 Teil 1-4i. V. m. DIN EN 1986-100 und DIN EN 13564-1

- DIN EN 752

Niederschlagswasserbeseitigung:

Das unverschmutzte Niederschlagswasser der Dach- und Hofflachen im gesamten
Geltungsbereich ist Uber eine Mulden- oder Rigolenversickerung Uber die belebte Bodenzone
auf dem eigenen Grundstuck zu versickern. Bei der Versickerung sind die Anforderungen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser TRENGW,
das DWA Merkblatt M153 ,Handlungsempfehlung zum Umgang mit Regenwasser* und das
DWA Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von
nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser” zu berlicksichtigen. Sofern Einleitungen
nicht unter die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung fallen, sind pruffahige
Planunterlagen nach der WPBV beim Landratsamt mit Antrag auf Erteilung einer
wasserrechtlichen Erlaubnis einzureichen. Ist die Einleitung gemaR der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung erlaubnisfrei, sind dennoch folgende Daten
mitzuteilen:

- Einleitungsstelle mit Flurnummer und Gemarkung

- Art der Versickerung (z.B. Muldenversickerung, Rohr-Rigolen-Versickerung etc.)

- Angabe der an eine Versickerungsanlage angeschlossenen Flache.

Oberflachenwasser

Die Grundsttckseigentimer werden darauf hingewiesen, dass nach den Wassergesetzen der
naturliche Ablauf wild abflieRenden Oberflachen- u. Schichtwassers nicht zum Nachteil eines
tiefer liegenden Grundstiicks verstarkt oder auf andere Weise verandert werden darf (8 37
Wasserhaushaltsgesetz). Im Hinblick auf mégliche Gefahrdung durch oberflachlich
eindringendes Niederschlagswasser bestehen besondere Anforderungen an die Statik und
Auftriebssicherheit bei der Aufstellung von Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdeten
Stoffen (z.B. Lagerbehalter fiir Heiz6l) und Bauwerksabdichtungen.

Aufgrund der topographischen Lage muss mit wild abflieBendem Oberflachen- und
Schichtwasser gerechnet werden. Aus diesem Grund muss darauf geachtet werden, dass kein
oberirdisches Wasser in den Keller oder tUber Terrassenflachen in das Erdgeschoss eindringen
kann.

Auf das DWA Arbeitsblatt A 100 ,Leitlinien der integralen Siedlungsentwasserung® wird
hingewiesen, dessen Grundsatze bei der weiteren Planung zu beriicksichtigen sind.

Das Merkblatt DWA-M 119, Risikomanagement in der kommunalen Uberflutungsvorsorge fiir
Entwasserungssysteme bei Starkregen®, sowie das DWA-Themenheft ,T1/2013 Starkregen und
urbane Sturzfluten — Praxisleitfaden zur Uberflutungsvorsorge® ist zu beachten.

Ebenso ist das Merkblatt DWA-M 553 ,Hochwasserangepasstes Planen und Bauen® zu
beachten.

Eine Regenwassernutzung wird empfohlen.
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§5 Immissionsschutz

Immissionen, die von der ordnungsgemafen Nutzung der naheliegenden landwirtschaftlichen
Flachen, sowie aus der Kleintierhaltung der angrenzenden Bebauung ausgehen sind zu dulden.

Die Vorgaben des Immissionsschutzgutachtens des Ingenieurbiros EmissionTec GbR,
Sonnleiten 34, 82499 Wallgau vom 01.02.2024, sind Bestandteil der Auf3enbereichssatzung.

§6 Grunordnung

Die nicht Gberbauten Flachen sind, soweit nicht Terrassen, Wege und Stellplatze, zu begrinen.
Der Anteil der Bodenversiegelung ist auf das Notwendigste zu beschréanken.

Zufahrten, Stellplatzflachen und Zugange sind mit einem wasserdurchlassigen Belagen
auszufuhren.

Fur den gesamten Geltungsbereich wird ein Pflanzgebot fir Baume erlassen.

Um eine Durchgriinung zu erzielen, muss pro 300 gm privater Grundstticksflache ein
heimischer Laubbaum 1. oder 2. Ordnung aus der Pflanzenliste 1 gepflanzt werden.

Fur Baume gilt die Mindestqualitat ,Hochstamm, Stammumfang 10-12 cm‘.

Artenschutz: Bei der Grundstiicksbepflanzung sollten ausschlie3lich Baume und Straucher aus
der Pflanzenliste des Landkreis Unterallgdu verwendet werden.

Am Ubergang zur freien Landschaft muss eine Eingriinung erfolgen.

8 7 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Bestandsaufnahme und Bewertung: Die einbezogene Flache wird derzeit landwirtschaftlich
genutzt.

Am Ubergang zur freien Landschaft (Richtung Westen) muss eine mindestens 5 m breite
Eingriinung aus einheimischen Laubgehdlzen gemal Pflanzliste ,Unterallgau” erfolgen.

Durch Bauvorhaben im Aul3enbereich wird in der Regel das Schutzgut ,Boden®, ,Arten und
Lebensraume® und auch das Schutzgut ,Landschaftsbild“ erheblich beeintrachtigt, und stellt
somit einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Nicht vermeidbare Beeintrachtigungen missen
entsprechend kompensiert werden (8§ 15 Abs. 2 BNatSchG).

Hierzu ist in Bayern die “Verordnung Uber die Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschaft® (Bayerische Kompensationsverordnung - BayKompV) anzuwenden.

Im Zuge des Bauantrages ist mittels eines landschaftspflegerischen Begleitplanes (LBP) der
Eingriff in Natur und Landschaft zu bilanzieren und notwendige Ausgleichsmaflinahmen
festzusetzen.

Die naturschutzfachliche Eingriffsregelung nach der bayerischen Kompensationsverordnung
(BayKompV) muss zum Zeitpunkt der Bauantragstellung erfolgen.
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§ 8 Denkmalschutz

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverztglich der
Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen.

Zur Anzeige verpflichtet sind auch Eigentimer und der Besitzer der Grundstiuicke, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geftihrt haben.

Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die
zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige
an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unveréandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehorde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten,
Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271 — 81570, Fax 08271 — 815750, e-Mail:
DST_Thierhaupten@blfd.bayern.de oder die Untere Denkmalschutzbehérde.

8 9 Hinweise
Samtliche Behalter fur Rest- und Biomdll, fur Altpapier sowie die gelben Tonnen sind am
nachsten, vom Sammelfahrzeug ohne Ruckwartsfahrt erreichbaren Ort nach naherer Mal3gabe

des Abfuhrpersonals zur Leerung bereitzustellen. Entsprechendes gilt fur die Bereitstellung von
Weilimdbeln und Sperrmdll im Rahmen der haushaltsnahen Erfassung.

8 10 Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tag nach Ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Ottobeuren,den .................. ) e
1. Burgermeister German Fries

(Siegel)
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I Begriundung
1 Planungsrechtliche Voraussetzung

Der Gemeinderat des Marktes Ottobeuren hat in der Sitzung vom 18.04.2023 die Aufstellung
einer AulRenbereichssatzung auf den Flur-Nrn. 252/1 und 293/1, Gemarkung Ollarzried,
beschlossen.

Das Gebiet der Auf3enbereichssatzung entwickelt sich aus einem konkreten Bedarf.

Das Grundstuck ist derzeit dem Auf3enbereich zuzuordnen. Es besteht gegenwartig kein
Baurecht.

Die Gemeinde kann fir bebaute Bereiche im Aul3enbereich, die nicht Gberwiegend
landwirtschatftlich geprégt sind und in denen eine Wohnbebauung von einigem Gewicht
vorhanden ist, durch Satzung bestimmen, dass Wohnzwecken dienenden Vorhaben im Sinne
des 835 Absatz 2 nicht entgegengehalten werden kann, dass sie einer Darstellung im
Flachennutzungsplan tber Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die
Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung beflirchten lassen. Die Satzung kann auch
auf Vorhaben erstreckt werden, die kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen. In der
Satzung kdnnen n&here Bestimmungen uber die Zulassigkeit getroffen werden. Voraussetzung
fur die Aufstellung der Satzung ist, dass sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
vereinbar ist (§ 35 BauGB Abs. 6 Satz 4 Nr. 1).

Vorhaben auf Grundstiicken im raumlichen Geltungsbereich dieser Satzung, die Wohnzwecken
dienen, kann nicht entgegengehalten werden, dass sie einer Darstellung im
Flachennutzungsplan oder Flachen fur die Landwirtschaft oder den Wald widersprechen oder
die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung beflirchten lassen. Sonstige Vorhaben
kénnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn ihre Ausfihrung oder Benutzung 6ffentliche
Belange nicht beeintrachtigt und die ErschlieRung gesichert ist (§ 35 BauGB Abs. 2).

An das Planungsgebiet grenzen Wohnbebauung und 6stlich, auf der gegeniberliegenden
StralRenseite landwirtschaftliche Betriebsgebaude mit den dazugehérigen Nebengebéuden.
Angesichts der angrenzenden Wohnbebauung im Nérdlichen Anschluss ist der Bereich von
Daf3berg nicht mehr Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt. Es ist Wohnbebauung von einigem
Gewicht vorhanden, die Uberwiegt. Die Voraussetzungen zur Aufstellung der
AulRenbereichssatzung nach 8§ 35 Abs. 6 des Baugesetzbuches sind gegeben.

2 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Planungsgebietes auf den Flur-Nrn. 252/1 und 293/1,
Gemarkung Ollarzried, umfasst insgesamt ca. 443 m2.

Das Planungsgebiet grenzt im Stiden und Osten an die bestehende Bebauung, im
Westen und Norden an landwirtschaftliche Flachen.

3 Geplante Bauliche Nutzung

Bei der Bebauung ist nur ein Haus mit maximal zwei Vollgeschossen zulassig.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Uber die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) und
Geschossflachenzahl (GFZ) definiert. Aufgrund der geplanten GrundstucksgrofRen wird eine
GRZ von 0,35 als Mal der baulichen Nutzung festgesetzt. Die Grol3e des Baukorpers am
Ortsrand wird Uber die maximale Firsthdhe (8,70 m) und maximale Traufhéhe (6,0 m) begrenzt.
Es sind nur Satteldacher zul&ssig.
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4  ErschlieBung und Infrastruktur

Das Gebiet der Aul3enbereichssatzung wird Uber die 6stlich verlaufende StralRe auf Flur-Nr.
291/3, Gemarkung Ollarzried, erschlossen.

Die Wasserversorgung erfolgt aus der drtlichen zentralen Wasserversorgung des Marktes
Ottobeuren.

Das hausliche Schmutzwasser ist der kommunalen Klaranlage zuzufiihren.

Die Abwasserbehandlung muss die gesetzlichen Regelungen erfiillen. Entsprechende Antrage
sind im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu stellen.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser der Dach- und Hofflachen im gesamten
Geltungsbereich ist Gber eine Mulden- oder Rigolenversickerung tber die belebte Bodenzone
auf dem eigenen Grundstiick zu versickern.

Im Geltungsbereich verlauft eine 1-kV-Freileitung der LVN.

5 Immissionsschutz

Immissionen, die von der ordnungsgemafen Nutzung der naheliegenden landwirtschaftlichen
Flachen und der bestehenden Bebauung, sowie aus der Kleintierhaltung der angrenzenden
Bebauung ausgehen sind zu dulden.

Die Vorgaben des Immissionsschutzgutachtens des Ingenieurbiiros EmissionTec GbR,
Sonnleiten 34, 82499 Wallgau vom 01.02.2024, sind Bestandteil der Au3enbereichssatzung.

Abschétzung IB EmissionTec GbR:

Bei der Annahme des konservativen Ansatzes, die StallauRenwand als Ausgangspunkt der
Emissionen zu betrachten, erstreckt sich der nach den Richtlinien berechnete Abstand von 24
Metern in sidwestlicher Richtung bis zur Mitte des angrenzenden Verkehrsweges. Das
Bauvorhaben liegt somit aul3erhalb des Bereichs kritischer Geruchimmissionseinwirkungen.
Der zugrunde gelegte Ansatz basiert auf einem Immissionsrichtwert von 15% der
Jahresstunden als Geruchsstundenhaufigkeit. Dies ist ein konservativer Ansatz, da gemaf der
Richtlinie VDI 3894-2 unter bestimmten Randbedingungen im Auf3enbereich Werte bis zu 25%
akzeptabel sind. Zudem weist das Arbeitspapier des Bayerischen Arbeitskreises darauf hin,
dass das Wohnen im AuRRenbereich immissionsschutzrechtlich einen geringeren
Schutzanspruch hat, was tendenziell geringere Abstande zulassen kdnnte. Zuséatzliche
Emissionsquellen wie Gillegruben, Silos etc. sowie alle Stall6ffnungen befinden sich auf der
dem geplanten Wohngebiet abgewandten Seite des Betriebsgelandes. In diesem Fall ndhert
sich eine einzelne Wohnbebauung einem bestehenden Rinderhaltungsbetrieb an, wobei von
typischen Geruchsbelastungen im Aul3enbereich ausgegangen wird.

Aus gutachterlicher Perspektive lasst sich auf Basis der Uberschlagigen
Richtlinienabstandsberechnung schlussfolgern, dass ab einem Abstand von 24 Metern zur
Stallauf3enwand in stidwestlicher Richtung keine unzumutbaren Geruchsbel&stigungen zu
erwarten sind.

Eine vertiefende Untersuchung der Geruchssituation wirde aus fachlicher Sicht keinen
signifikanten Er-kenntnisgewinn bringen, da die spezifischen Randbedingungen wie die
vorherrschenden Windrichtungen aus dem Siidwesten (die von der heranriickenden
Wohnbebauung wegfiihren) und die als ortsiiblich geltenden Geruchsbelastungen im
AuRRenbereich das Konfliktpotenzial minimieren und eine potenzielle Gesundheitsgefahrdung
ausschliel3en.
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6 Naturschutz
Die einbezogene Flache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Durch Bauvorhaben im Aul3enbereich wird in der Regel das Schutzgut ,Boden®, ,Arten und
Lebensraume® und auch das Schutzgut ,Landschaftsbild“ erheblich beeintrachtigt, und stellt
somit einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Nicht vermeidbare Beeintrachtigungen mussen
entsprechend kompensiert werden (8 15 Abs. 2 BNatSchG).

Hierzu ist in Bayern die “Verordnung Uber die Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschaft® (Bayerische Kompensationsverordnung - BayKompV) anzuwenden.

Im Zuge des Bauantrages ist mittels eines landschaftspflegerischen Begleitplanes (LBP) der
Eingriff in Natur und Landschaft zu bilanzieren und notwendige Ausgleichsmaflinahmen
festzusetzen.

Die naturschutzfachliche Eingriffsregelung nach der bayerischen Kompensationsverordnung
(BayKompV) muss zum Zeitpunkt der Bauantragstellung erfolgen.

Die fur den Eingriff notwendigen AusgleichsmalRnahmen missen im Zuge des Bauantrages mit
erstellt werden.

Die nicht Gberbauten Flachen sind, soweit nicht Terrassen, Wege und Stellplatze, zu begriinen.
Der Anteil der Bodenversiegelung ist auf das Notwendigste zu beschréanken.

Zufahrten, Stellplatzflachen, Zugénge und Terrassen sind mit einem wasserdurchléssigen
Belag auszufuhren.

Fur den gesamten Geltungsbereich wird ein Pflanzgebot fir Baume erlassen.

Um eine Durchgriinung zu erzielen, muss pro 300 gm privater Grundsttcksflache ein
heimischer Laubbaum 1. oder 2. Ordnung aus der Pflanzenliste 1 gepflanzt werden.

Fur Baume gilt die Mindestqualitat ,Hochstamm, Stammumfang 10-12 cm’.

Artenschutz: Bei der Grundstlicksbepflanzung sollten ausschlie3lich Baume und Straucher aus
der Pflanzenliste des Landkreis Unterallgdu verwendet werden.

Am Ubergang zur freien Landschaft muss eine Eingriinung erfolgen.

Ottobeuren,den .................. ) e
1. Burgermeister German Fries

(Siegel)
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Verfahrensvermerke

Beschluss zum Erlass einer Satzung

Der Gemeinderat des Marktes Ottobeuren hat in der Sitzung vom 18.04.2023 die
Aufstellung einer Auf3enbereichssatzung in Dal3berg auf den Flur-Nrn. 252/1 und 293/1
Gemarkung Ollarzried, zugestimmt.

Formliche Beteiligung

In seiner Sitzung vom 22.08.2023 hat der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss den
Entwurf der AuRenbereichssatzung, bestehend aus dem zeichnerischen Teil, dem
Satzungstext, der Begriindung und der Pflanzliste Unterallgau in der Fassung vom
28.06.2023 gehbilligt.

Der Entwurf der AuRenbereichssatzung wurde gemaf § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2, Abs. 2
Satz 2 BauGB i.V.m § 3 Abs. 2, § 4a Abs. 6 BauGB in der Zeit vom 17.10.2023 bis
einschlieRlich 17.11.2023 6ffentlich ausgelegt. Hierauf wurde die Offentlichkeit durch
ortsibliche Bekanntmachung am 16.10.2023 hingewiesen.

Gleichzeitig wurde den Behoérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, gemaf § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr.
3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Billigungs- und Satzungshbeschluss

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss des Marktes Ottobeuren hat in der Sitzung
VOM ..o, die Aufstellung der Auf3enbereichssatzung DalRberg, Flur-Nrn. 252/1
und 293/1 Gemarkung Ollarzried, gebilligt und in der Fassung vom ................ als
Satzung beschlossen.

Bekanntmachung und Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss istam ................... ortsiiblich bekannt gemacht worden. Die
AuBenbereichssatzung Dal3berg, Flur-Nrn. 252/1 und 293/1 Gemarkung Ollarzried, tritt
am Tag nach der Bekanntmachung in Kraft.

Ottobeuren,den .................. ) e ettt et ee e e e e eeeeeeaaeeeeeeaaaeeeeeaaas
1. Burgermeister German Fries

(Siegel)
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Planverfasser:
Gefertigt im Auftrag des Marktes Ottobeuren

Markt Rettenbach, den 12.03.2024, .......ovueeeeeeee e, FUUTTT
Thomas Lauterbach
Landschaftsarchitekt
und Stadtplaner
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Dipl. Ing. Landespflege (FH)
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