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Begrindung zur Auf3enbereichssatzung ,Aying- Neugéggenhofen-
Holzkirchener Stral’e” nach § 35 Abs. 6 BauGB

1. Anlass und Ziele der AuRenbereichssatzung

1.1 Aufstellungsbeschluss und Ziele der Satzung

Der Gemeinderat hat in der 6ffentlichen Sitzung vom 07.05.2019 die Aufstellung der

Aullenbereichssatzung ,Neugbggenhofen — Holzkirchener Strafle" beschlossen.

Mit dieser Satzung soll durch die Errichtung von Wohnungsbau fir Einheimische eine
abschliefende, stadtebaulich geordnete Entwicklung (Abgrenzung, Nutzung und Regelung)
des bebauten Bereichs erreicht werden. Die Absicherung des Zieles ,Wohnungsbau fuir
Einheimische* erfolgt durch einen stadtebaulichen Vertrag gemaR § 11 BauGB, der von den
Bauwerberhr mit der Gemeinde abgeschlossen worden ist. GemaR § 35 Abs. 6 Satz 2
BauGB wird der Umgriff méglicher Nutzungen auch auf kleinere Handwerks- und

Gewerbebetriebe erstreckt.

1.2 Voraussetzungen der Satzung

Die Voraussetzungen fiur die Aufstellung der Satzung sind erftllt, da

- die mdglichen Vorhaben keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertréglichkeits-
prifung ausldsen,

- keine Anhaltspunkte firr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiter vorliegen (Flora-Fauna-Habitate oder Vogelschutzgebiete von

europdischem Rang).

Die Satzung wurde gemaR § 35 Abs. 6 BauGB im vereinfachten Verfahren nach § 13 Abs. 2

Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB aufgestellt.

§ 35 Abs. 6 schreibt in Satz 4 vor, dass

a) die Vorschriften tiber die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach § 13 Abs. 2 Satz 1
Nr. 3 sowie Satz 2 entsprechend anzuwenden sind; damit kann den berihrten Behérden
und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb
angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 durchgefiihrt
werden (Satz 1 Nr. 3); sofern bei der Offentlichkeitsbeteiligung (nur) die betroffene Offent-
lichkeit beteiligt wird, gelten teilweise ebenfalls die Hinweise fiir die Offentlichkeitsbeteili-
gung in § 3 Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 2. Rechtskraftige Ausfertigung
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b) § 10 Abs. 3 entsprechend anzuwenden ist; d.h.: Bekanntmachungen und Bereithalten zur
Einsichtnahme sowie Inkrafttreten wie bei einem Bebauungsplan;

c) die Anwendung des Absatzes 4 (sog. teil-privilegierte oder beglinstigte Vorhaben) unbe-
rihrt bleibt.

In diesem Satzungsverfahren jedoch wurde bei der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

auf die Verklrzungsmoglichkeiten bei der formellen Beteiligung verzichtet; der Satzungsent-

wurf wurde 34 Tage ausgelegt und es war wahrend dieser Auslegung die Abgaben von Stel-

lungnahmen, auch zur Niederschrift in der Gemeindeverwaltung, maéglich.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, damit in der Folge
vom Umweltbericht nach § 2a und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar, und schlieflich von der Zusammenfassenden
Erklarung nach §10a Abs. 1 abgesehen; diese Planungsvereinfachungen wurden auch fir

dieses Verfahren genutzt.
1.3 Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaf § 2 Abs. 1 Satz Baugesetzbuch (i.F. kurz: BauGB)
am 13.08.2019 ortsiiblich bekanntgemacht. Die Unterlagen wurden zuséatzlich auf der

gemeindlichen Homepage www.aying.de veroffentlicht.

In der &ffentlichen Sitzung am 23.07.2019 wurde der Planentwurf in der Fassung vom
23.07.2019, sowie die Begriindung in der Fassung vom selben Tage, durch den Gemeinde-
rat gebilligt und die Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der
Behorden und Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Die Auslegung des Satzungsentwurfs wurde am 13.08.2019 ortsiiblich bekanntgemacht. In
der Zeit vom 20.08.2019-23.09.2019 fand die Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 13 Abs. 2
i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB statt. Zur gleichen Zeit fand mit Anschreiben die Behorden- und
Tragerbeteiligung (§ 4 Abs. 2 BauGB) statt. Es wurde Gelegenheit zur Stellungnahme bis
einschlieftlich 23.09.2019 gegeben.

Aus der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen zum Verfahren eingegangen. Die
Gemeinde hat geprift, ob tiber die eingegangenen Stellungnahmen und Hinweise hinaus

noch weitere Belange zu berticksichtigen sind, etwa solche die sich nach Lage der Dinge
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aufdréangen; das war nicht der Fall. Die im Tragerverfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB ein-
gegangenen Stellungnahmen hat der Gemeinderat in seiner 6ffentlichen Sitzung am
06.11.2019 abgewogen. Den Stellungnahmen konnte weitgehend gefolgt werden, ggf.
wurden entsprechende Plandnderungen beschlossen. Im Ubrigen war eine - nach Abwégung
aller 6ffentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander - Gber die
beschlossenen Anderungen und Ergénzungen hinausgehende Anderung des Entwurfs der
Aulenbereichssatzung Neugdggenhofen Holzkirchener Stralle in der Fassung vom
23.07.2019 nicht veranlasst. Soweit den Stellungnahmen und Anregungen nicht Rechnung
getragen worden ist, wurden die erhobenen Anregungen und Bedenken zuriickgewiesen.
Die beschlossenen Anderungen und Ergdnzungen haben eine fiir die gegenstandliche
Planung lediglich klarstellende Wirkung. Eine erneute &ffentliche Auslegung bzw. erneute
Beteiligung der Behérden/Trager &ffentlicher Belange ist in der Folge nicht erforderlich. Der

Satzungsbeschluss erfolgte einstimmig bei keiner Enthaltung und keiner Gegenstimme.
Die Ausfertigung der Satzung erfolgte am 20.11.2019, die ortstibliche Veréffentlichung als

Ersatzvertffentlichung mit Hinweis darauf, wo die Satzung einzusehen ist, am 21.11.2019.
Sie ist damit am 21.11.2019 in Kraft getreten.

2 Bestand und Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt ca. 800 m westlich des Ortsteils Goggenhofen der Gemeinde Aying und
ist Teil des Weilers Neugbggenhofen. Wie historische Karten zeigen, ist die Hofstelle Holzkir-
chener Str. 7 die erste Bebauung des Weilers Neugdggenhofen, alles andere spatere Be-
bauung. Der Weiler liegt innerhalb des Talraums am westlichen Talrand der Ur-Mangfall, am
Hang 6stlich des Talraums liegen die Ortschaften Groflthelfendorf und Géggenhofen. Der
Talraum ist als flache, offene Ackerbaulandschaft charaktierisert, der westliche Talrand mit
einem leichten Anstieg zum Hofoldinger Forst durch Waldbestand. Das Plangebiet ist eben
und fallt gleichmaRig leicht nach Norden. Der Untergrund besteht aus wasserdurchlassiger

Kiesschicht (Minchner Schotterebene).

Die durch Neugéggenhofen filhrende Gemeindestralle ,Holzkirchener Stralle” mindet siid-
lich innerhalb des Forsts auf die Kreisstralte M8 von GroRhelfendorf nach Kleinkarolinenfeld.
In der Netzgeometrie des innergemeindlichen Strafiennetzes von Aying hat die Holzkirche-

ner Stralle nur eine nachrangige Funktion, da sie (aul3er vom Hauptort Aying und der Ort-
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schaft Peil} her) keine Verkehrsbedeutung Richtung Holzkirchen oder in anderen Relationen
hat. Stidlich des Weilers Neugdgenhofen liegt die in einer Nachkriegsentwicklung westlich
von GroBhelfendorf entstandene Einfamilienhaussiedlung (,Dammwegsiediung®) an der

Forststralte (Damm-/ Mangfallweg, Siedlungsstralie).

Der gréRere, sudliche Teil des Weilers wurde 2013 bereits in einer Aullenbereichssatzung
Uberplant. Vor Erstellung dieser Satzung war beabsichtigt, alle Anwesen in Neugéggenhofen
in dieser Satzung zusammenzufassen. Der Abstand der Geb&ude voneinander hatte die
Erstreckung auf den gesamten Weiler nach Ansicht des LRA aber nicht zugelassen. Daher
wurde nur der stidlich des jetzigen Plangebiets, westlich an der Holzkirchener StralRe gelege-
ne Bereich mit damals funf Wohnh&usern geregelt; Ziel dort war auch die Bebauung einer
Baultuicke mit einem gewerblichen Betrieb und Betriebsleiter-/ Mitarbeiterwohnungen.
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Abb: links Uraufnahme mit noch solitdrer Hofstelle ; rechts Skizze zum Gebaudeabstand und Umgriff
aus der urspriinglich beabsichtigten Satzungserweiterung, 2016/ 2017

Erste Uberlegungen 2016/ 2017 gingen davon aus, sinnvollerweise die vorhandene Satzung
zu erweitern und damit den urspriinglichen Gedanken einer Gesamtsatzung fur Neugéggen-

hofen wieder aufzugreifen. Da bei einem dazwischen liegenden Grundsttick jedoch keine

Mitwirkungsbereitschaft besteht, lag hier mangels Realisierungsfahigkeit auch kein Pla-
nungsbedarf im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB vor. Zudem beurteilt das LRA Munchen die
Lucke zwischen dem sudlichen und nérdlichen Teil des Weilers weiterhin als wirksamen, er-
haltenwerten Freiraum. Daher wurde statt der planungsrechtlich nicht machbaren Erweite-
rung eine selbststandige Satzung erstellt. Zur Unterscheidung von der stdlichen Auf3enbe-

reichssatzung ,Neugtggenhofen” wird diese ,Neudggenhofen- Holzkirchener Strafte” ge-

nannt.
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Die Bebauung des jetzigen Plangebiets besteht bisher aus einer Hofstelle mit zwei Einlieger-
wohnungen westlich und zwei Wohngeb&auden 6stlich der Holzkirchener Strale, zuzlglich
jeweiliger Nebengeb&aude. Mit den beiden Eigenliegerwohnungen auf der Hofstelle wurde der
baulich sinnvolle Rahmen der in § 35 Abs. 4 Nr. 1 eingerdumten Beglinstigungen bereits
ausgeschopft. Das im Winkel zwischen Holzkirchener Strae und der Strale nach Neugog-

genhofen liegende Wohnhaus wurde 2018 um ca. 5 nach Norden erweitert.

Um eine weitere Bebauung mit selbststandigen Wohngebauden zu erméglichen, wurde
diese AulRenbereichssatzung erstellt. Sie orientiert sich in den Abgrenzung am Bestand der
festen Hauptgebaude; ihr Geltungsbereich umfasst eine Gréfte vom 8.512,5 m? einschliel-

lich der Straflenflachen. Er wird allseits von landwirtschaftlich genutzten Flachen umgeben.
Durch die vorgesehene Neubebauung steigt die Zahl der Haushalte im Weiler Neug&ggen-

hofen insgesamt von derzeit ca. 16 auf ca. 19, so dass sich kein erheblicher Mehrbedarf in

irgendeiner Hinsicht ergibt.

3 Planungsrechtiche Voraussetzungen

3.1 Landes- und Regionalplanung

Aus Sicht der héheren Landesplanungsbehdérde stehen dem Vorhaben grundsétzlich keine
Erfordernisse der Raumordnung entgegen (Stellungnahme der Regierung von Oberbayern
vom 23.9.2019). Auch der Regionale Planungsverband Miinchen meldet keine regional-
planerischen Bedenken an (Stellungnahme des RPV com 23.9.2019).

Aying liegt in der Planungsregion 14 (Minchen) an den Grenzen zur Planungsregion 17
(Oberland, hier direkt angrenzend die Gemeinde Valley/ Landkreis Miesbach) und Planungs-
region 18 (Sudostoberbayern/ Landkreis Rosenheim). Aying ist die erste Gemeinde (von
Minchen kommend nach H6henkirchen-Siegertsbrunn), die dem allgemeinen landlichen
Raum zugerechnet wird. Die Gemeinde Aying selbst weist keine landesplanerische zentral-
ortliche Funktion auf; relevantes Grundzentrum im Nahbereich ist Hohenkirchen-Siegerts-

brunn im Verdichtungsraum Minchen.

Das Plangebiet bzw. der Weiler Neugéggenhofen insgesamt gelten im Regionalplan nicht als

Wohnbauflache, im Gegensatz zur Dammweg-Siedlung an der Forststralle stdlich. Der
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offene Landschaftsraum ist nicht als ,Landschaftliches Vorbehaltsgebiet* ausgeweisen (im
Gegensatz zum westlich angrenzenden Waldgebiet) und ist auch kein Natur- oder Land-

schaftsschutzgebiet.

Nach Ziel 2.3 im Regionalplan, Teil B Il Siedlung und Freiraum ist bei der Siedlungsent-
wicklung ,in zentralen Orten, an Schienenhaltepunkten und in den Hauptsiedlungsbereichen
... eine verstarkte Siedlungsentwicklung zuldssig®. Auch nach Ziel 3.1 gilt ,verkehrliche
Erreichbarkeit, méglichst im OPNV, [als] Grundvoraussetzung fiir die weitere Siedlungsent-
wicklung.” Nach Ziel Z 3.2 ist ,die Nutzung bestehender Flachenpotentiale fur eine starkere
Siedlungsentwicklung ... vorrangig zu Fuld oder mit dem Rad erreichbare Haltepunkt des
Schienenpersonennahverkehrs (SPNV) bei angemessen verdichteter Bebauung zu konzen-
trieren”. Diese Aullenbereichssatzung entspricht mit dem nur ca. 10 Fullwegeminuten ent-
fernten Haltepunkt ,Grof3helfendorf” diesen Zielen.

Die S-Bahn-Strecke der S7 ist nach dem Regionalplan fur den Ausbau vorgesehen, was
derzeit seinen Niederschlag vor allem in der Aufhebung von Bahniibergangen findet. Der S-
Bahnhof Grofthelfendorf wird derzeit stiindlich bedient, mit teilweise zuséatzlichen Halten in

den Berufsverkehrszeiten.

Im seit 29.08.2019 Flachennutzungsplan der Gemeinde Aying ist das Plangebiet als ,Flache
fur die Landwirtschaft” dargestellt.

3.2 Voraussetzungen fur die AuRenbereichssatzung

Weder der Weiler Neugdggenhofen insgesamt, noch die bereits vorhandene Aullenbereichs-
satzung, und auch nicht der gesamte Bestand zusammen mit der Neuplanung erreichen die
Gréllenordnung eines ,im Zusammenhang bebauten Bereichs®. Damit sind sie zusammen
weiterhin Teil des Aulienbereichs und auch kénnte das Plangebiet nicht an einen ,Innenbe-
reich* angegliedert werden.

Der bebaute Bereich des jetzigen Plangebiets ist nicht iberwiegend landwirtschaftich
gepragt; die Hofstelle wird derzeit mit einer Lamazucht betrieben, die als Futtergrundlage

Uberwiegend die zugehdrigen Wiesenflachen nutzt.

Die Voraussetzungen nach § 35 Abs. 6 Satz 3 Nr. 1 - 3 BauGB liegen vor:
- zu Nr. 1: Die vorgeschlagenen Festsetzungen sind mit einer geordneten stadtebaulichen

Entwicklung vereinbar, namlich der Angliederung der Bebauung an vorhandene Bebauung
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und entlang der vorhandenen Holzkirchener Stralle; keine Bebauung des Hinterlandes,
kein Ausgreifen der Bebauung Uber den bebauten Bereich hinaus;

- zu Nr. 2 Es liegt keine Pficht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung geman
Anlage 1 Punkt 18.7.2 der Anlage 1 zum Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPG) vor, da die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverord-
nung weniger als 20.000 m? betragt.

- zu Nr. 3: Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs 6 Nr. 7 lit.
b genannten Schutzgtiter der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes vor (Gebiete von EU-gemeinschaftlicher Bedeutung gemaR § 7 Abs. 1 Nr. 6 BNatschG
und Européische Vogelschutzgebiete gemal § 7 Abs. 1 Nr. 7 BNatSchG).

- noch zu Nr. 3: Es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1

des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind (Seveso-Klausel).

Da der Geltungsbereich der Satzung nach Flachennutzungsplan von 2019 in ,Flache fur die
Landwirtschaft” liegt und damit planungsrechtlich in ,Nicht-Baugebiet”, ist die Baunutzungs-
verordnung von 1990 (letzte Fassung 13.5.2017) nicht auf das Satzungsgebiet anzuwenden.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich des Eingriffs erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Méogliche Planungseinschrénkungen :
nach Darstellung im Flachennutzungsplan liegt der Planbereich unter einer Richtfunkstrecke
mit Schutzstreifen. Da die Gebdudehdhen niedriger vorgesehen sind als im Bestand der Hof-

stelle vorhanden, sind daraus keine Einschrénkungen der Bebauung zu erwarten.

4  Erlduterung der Satzung

Zweck der Aulienbereichssatzung als Planungsinstrument ist, im Aufltenbereich an sich nicht
zulassige Nutzungen zu ermdglichen, wie sie jedoch der ,Lebenswirklichkeit” entsprechen.
Das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) gehen von ,im
Zusammenhang bebauten Gebieten® (oder der Entwicklung zu solchen) aus, die Aufienbe-
reichssatzung schafft die Voraussetzung, auch aulierhalb in Weilern und ahnlichen Sied-
lungsformen zumindest kleinere bauliche und Nutzungs-Entwicklungen auf einer legalen

Basis zu ermdglichen. Sie schafft aber kein ,Baurecht” wie ein Bebauungsplan (bzw. wie es
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bereits in dem im Zusammenhang bebauten Bereich nach § 34 ohne Rechtsakt vorliegt),

sondern alle Vorhaben sind weiterhin nach § 35 Abs. 2 als Einzelfall zu priifen.

Daher blendet sie nur einzelne Hinderungsgriinde flr eine Bebauung im Au3enbereich aus:

Der Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung von Wohngebauden und (sofern die

Satzung dies ausdricklich miteinbezieht, wie diese Satzung) von kleineren Handwerks- und

Gewerbebetrieben kann nicht entgegengehalten werden, dass sie

a) einer Darstellung des Flachennutzungsplanes fur Flachen fir die Landwirtschaft oder
Wald widersprechen,

b) die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung beflrchten lassen.

Dabei ist der Regelfall, dass entsprechende Satzungsbereiche in Flachen fur die Landwirt-
schaft liegen; die Lage im Wald/ Forst ist selten, und es gibt weitere atypische Sonderfélle,
z.B. in Konversionsflachen, die auch bereits in ,Bauflachen® liegen. Auch wenn die Entste-
hung oder Verfestigung einer Splittersiedlung durch die Satzung zuldssig ist, so ist doch eine
Erweiterung Gber den baulichen Zusammenhang in den Aullenbereich hinaus nicht maéglich.
Ziel ist im Allgemeinen, die Bebauung einer Splittersiedlung durch die Schliefung von Bau-

liicken vollendend zum Abschluss zu bringen, wobei vorhandene Infrastruktur genutzt wird.

Die naheren Bestimmungen zur Zulassigkeit gemafl § 35 Abs. 6 Satz 3 BaugB (gelegentlich
verklrzend, aber unrichtig ,Festsetzungen® genannt) erfolgen bei dieser Satzung mit dem
Ziel, den landlichen Charakter zu erhalten, das Landschafts- bzw. Ortsbild nicht zu beein-

trachtigen und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen.

Gemal § 35 Abs. 6 Satz 2 wird der Umgriff mdglicher Nutzungen auch auf kleinere Hand-
werks- und Gewerbebetriebe erstreckt, da die Satzung hinsichtlich nicht absehbarer, aber
nicht als unerwtinscht auszuschlieffender Entwicklung flexibel bleiben sall. Kleinere Betriebe
sind mit dem Gebietscharakter vereinbar, vor allem auch deshalb, da benachbart im Sat-

zungsbereich ,Neugdggenhofen” ein Gewerbebetrieb angesiedelt wurde.

Es wurden folgende nahere Bestimmungen fiir die voraussichtlichen Teilgrundstiicke inner-

halb des Satzungsbereichs getroffen:

a) Geschol¥flachen: Die Gescholiflachen der ermdglichten Neubebauung werden mit einer
Obergrenze von 180 m2 Vollgeschossflache bestimmt. Im Sinne des noch anzuwendenden
Art. 2 Abs. 5 Bayerische Bauordnung vom 4.8.1997 (in Kraft ab 1.1.1998) gehdren hierzu

Geschosse, ,die vollstandig Uber der natirlichen oder festgelegten Gelédndeoberflache liegen
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und Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Héhe von mindestens 2,30 m
haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel min-
destens 1,20 m hoher liegt als die natirliche oder festgelegte Geléndeoberflache.” Auf das
bereits vermalte Baugrundstlck (Flurstick 2516/3 &stlich der Holzkirchener Stralke), bzw.
die zwischenzeitlich nach den voraussichtlichen Bestimmungen in der Planzeichnung einge-
messenen Teilgrundsticke 6stlich der Holzkirchener Stralle bezogen entspricht dies einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,24 (Flurstiick 2516/3) bzw. 0,34 westlich der Holzkirchener
StralRe. Eine Ungleichbehandlung der Eigentiimer liegt insofern nicht vor, weil jeweils bis zu
180 m? Vollgeschossflache zul&ssig sind, die Grundstlickszuschnitte aber nach den Vorstel-

lungen der Eigentimer gebildet wurden.

b) Bei den Grundsticken Flurnr. 2521 (alt), 2516/1 und 2516 gilt Bestandsschutz bzw. der
Rahmen privilegierter oder begtnstigter Nutzungen nach § 35 Abs. 1 und 4 BauGB. Eine
Ausweitung der Wohnnutzungen ist auf diesen bereits bebauten Grundstticken nicht vorge-
sehen. Es sollen aber auch keine n&heren Bestimmungen getroffen werden, um ggf. die

Geltung von § 35 nicht einzuschranken.

c) Die ndheren Bestimmungen zu maximal zuldssigen Wand- und Gebaudehéhen (Wand-
hoéhe 6,50 m, Firsthéhe 9,05 m) entsprechen ortsiiblichen Gebaudehohen; bei Nutzung der
maximalen Gebaudetiefen ergeben sich damit ortstibliche Dachneigungen von rund 27 bis
30 Grad. Dies entspricht den naheren Bestimmungen der AuBenbereichssatzung ,Neugég-
genhofen“. Die Dachrdume sind dabei teilweise ausbaubar, bleiben aber erheblich unter den
Grenzwerten eines Vollgeschosses (ca. 1/4 der Grundflache mit mehr als 2,30 m, ca. 1/3 mit
mehr als 2,00 m lichte Héhe). Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist zulssig fur Terras-
sen, Balkone (Teile des Hauptgeb&udes im Sinne § 19 Abs. 2 BauNVO) und Nebenanlagen
im Sinne § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung.

Bei allen zu errichtenden Geb&uden — auch nicht in der Planzeichnung vorgesehenen - sind

die Abstandsflachen gemal Art. 6 BayBO in der jeweils geltenden Fassung einzuhalten.

Grunordnung : Die naturschutzrechtliche Eingiffsregelung wird im Rahmen des Genehmi-
gungsverfahrens fur Einzelbauvorhaben gepriift (§ 18 Abs. 2 Abs. 2 BNatSchG). Nahere
Bestimmungen hierzu sind — im Gegensatz zum B-Plan mit dem in Bayern integrierten

Grunordnungsplan — planungsrechtlich bei der AufRenbereichssatzung nicht méglich und

werden daher nur als Empfehlung in Hinweis 7 gegeben.
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Die Naheren Bestimmungen Nr. 4 bis 11 entsprechen den bei Bebauungsplanen Ublichen

Festsetzungen.

Samtliche Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs sind verkehrlich Uber die 6ffentliche
Holzkirchener Strale (von Peil nach Kreuzstrae) und technisch mit Trinkwasser, Hausent-
wasserung (Trennkanalisation), Elektrizitat, Telekom-Leitungen und Glasfaserleitung (Inexio)
erschlossen. Eine weitere 6ffentliche Stralle verbindet das Gebiet mit dem Ortsteil Géggen-
hofen und dem S-Bahnhof GroRhelfendorf. Die Holzkirchener Strale als Durchgangsstralie
ist im Bereich des Weilers Neugdggenhofen mit einer Héchstgeschwindigkeit von 50 km/h
ausgeschildert. Ein Ausbau der Stralen — z.B. mit getrennten Fuwegen — ist nicht beab-
sichtigt und ist aufgrund der geringen Verkehrsmengen auch nicht erforderlich. Fiir die Bau-
vorhaben werden Ausfahrtsbereiche festgelegt und aus Verkehrssicherheitsgriinden inner-
halb des Planbereichs beidseits dieser zeichnerisch bestimmten Ausfahrtsbereiche eine
Beschrankung von Hecken und undurchsichtigen Grundstuckseinfriedungen auf eine Lénge

von jeweils 10 m auf 1,0 m Hohe festgeschrieben.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und sonstigen befestigter Fachen kann
und muss aufgrund der durchlassigen Kiesschichten der Miinchner Schottenebene auf den
Grundstlicken versickert werden; der Planbereich liegt nicht in festgesetzten Wasserschutz-
gebieten. Bei Wohnbebauung bleibt die Versickerung unter Einhaltung der technischen
Regeln TRENGW erlaubnisfrei; fiir gewerbliche Einleitungen ist ein Wasserrechtsverfahren
beim Landratsamt Minchen zu beantragen. Die Strallenentwésserung erfolgt wie bisher

Uber die seitlichen Bankette im Strallenraum.

Die Stromversorgung ist derzeit Uber einen Trafostandort in der Siedlung am Dammweg
gesichert und wird voraussichtlich fur die geplanten Wohnungen ausreichen. Bei einer
Steigerung der Leistungsabnahme wird voraussichtlich der Ersatz des Kabelverteilers
(Schaltkasten) am sudlichen Ortseingang von Neugdggenhofen durch einen Transfomator
erforderlich, da dort das (vorsorglich bereits so gelegte) Mittelspannungskabel vom Damm-
weg her endet. Dieser Standort liegt aber auflerhalb des Satzungsbereichs, womit hier keine

naheren Bestimmungen getroffen werden kénnen.

Dagegen ist es erforderlich, fir ein diagonal Uber das Flurstick 2516/3 &stlich der Holz-
kirchener Strale laufendes Telekom-Anschlusskabel zum Haus Neugdggenhofen 1 ein

Leitungsrecht einzutragem. Dieses Kabel muss bei einer Bebauung verlegt werden, wobei
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technisch auch andere Losungen denkbar sind; dieses ist jedoch eine auRerhalb des
Satzungsverfahrens liegende Sicherung im Grundbuch und daher hier nur als Hinweis

eingetragen.

Von der Gemeinde werden, jeweils aulerhalb des Satzungsbereichs und grundbuchrechtlich

gesichert, unabhéngig von dieser Satzung

- nordlich der Hofstelle auf dem Flurstlick 2521 zur Verbesserung der Loschwasserversor-
gung des Weils Neugdggenhofen insgesamt im Rahmen ihrer Brandschutz-Aufgaben ein
unterirdischer Léschwassertank mit 180 m® Fassungsvermoégen angelegt;

- stidlich der vorgesehenen Bebauung auf dem Flurstiick 2521 fur den Schulbusverkehr an
der Holzkirchener Strale eine Wartehalle in der Gréfie von ca. 9 m? grundbuchlich gesi-

chert, errichtet und unterhalten.
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