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Alling Aufenbereichssatzung Neuried, 1. Anderung - Begriindung 17.11.2020

1. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der AuBenbereichssatzung umfasst die FI. Nrn. 403, 403/2
sowie Teilflichen 404, 405, 393/1, 402, 402/3, 401, 400, 401/1, 401/2, 56/3 und
56/2 der Gemarkung Holzhausen.

2. Anlass und Ziel der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Alling hat am 19.11.2019 beschlossen, die Aufien-
bereichssatzung Neuried in der Fassung vom 19.07.2011 zu dndern.

Es handelt sich vorliegend um die Anderung einer rechtswirksamen Satzung. Ziel
der Anderung ist es, den dort festgesetzten Bauraum weiter nach Siiden zu ver-
schieben, um die Bebauung zu erméglichen.

Aufgrund einer Erbauseinandersetzung konnte die Teilung des Grundstlickes nur
mittig durch die Hoffliche erfolgen, damit beide Grundstlicke (F1.Nr. 401/1 + 401/2)
an der nérdlich gelegenen é&ffentlichen Stralle anliegen und somit erschiossen sind.
Die Kommunwénde des geplanten Doppelhauses muiissen auf der neuen Grund-
stlicksgrenze platziert werden und erfordern somit eine Drehung des Bauraumes
um 90 Grad.

Durch die Drehung des Bauraumes inkl. Traufe und First richtet sich eine Dachfl4-
che nach Slden aus, was einer thermischen Solaranlage zugutekommt.

Das nérdliche Nebengeb&ude auf FI.Nr. 401/2 muss erhalten bleiben, um die noch
verbleibenden landwirtschaftlichen Geratschaften und einen Garagenstellplatz fir
die Ostliche Doppelhaushdlfte unterzubringen. Deshalb ist der Bauraum nach Siiden
nahezu auf die Flache des abzubrechenden landwirtschaftlichen Gebaudes zu ver-
schieben. Dadurch wird die vorhandene Gebaudestruktur kaum verandert, was sich
ortsgestalterisch positiv auswirkt.

Das neue Doppelhaus fugt sich auch an dieser Stelle ein, da die Uberbaute Grund-
flache und die Kubatur nicht groRer sind als das abzubrechende Gebiude.

Der Geltungsbereich wird durch die Satzung nur dort gedndert, wo der bisherige
Geltungsbereich den ,bebauten Bereich” nicht erfasst hat. Stadtebauliche Begrin-
dung ist somit die Anpassung der Satzung an die tatsachlichen Verhélitnisse. Die
Bauraumverschiebung dient einer besseren Ausnutzbarkeit der dann im Satzungs-
bereich liegenden Grundstiicke sowie einer Auflockerung der Bebauung im Sat-
zungsumgriff. Da somit der Bauraum deckungsgleicher mit der bestehenden Be-
bauung sein wird, kommt es bei einer Neubebauung zu einer geringeren Anderung
des Ortsbildes in diesem Bereich.

Mit der Verlagerung des Bauraumes Richtung Siiden misste zwangsléufig auch die
Grenze des réaumlichen Geltungsbereiches angepasst werden, damit das Doppel-
haus und die geplanten Terrassenflachen noch innerhalb dieses Bereiches zum lie-
gen kommen.

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG, Urteil vom
13.07.2008, AZ 4 C 2.05) ist ein ,bebauter Bereich" im Sinne des § 35 Abs. 6
BauGB nur gegeben, wenn und soweit eine bereits vorhandene Bebauung dazu
fahrt, dass der AulRenbereich seine Funktion, als Freiraum oder als Flache fr privi-
legiert zuldssige Vorhaben zu dienen, nicht mehr oder nur noch mit wesentlichen
Einschrédnkungen erflllen kann. Die Erweiterung einer Splittersiedlung durch Aus-
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Alling

Auftenbereichssatzung Neuried, 1. Anderung — Begriindung 17.11.2020

dehnung in den Auftenbereich hinein, wird durch den Erlass einer Auenbereichs-
satzung hingegen nicht erieichtert.

Hier ist zu berlicksichtigen, dass der derzeitige Umgriff der Aufenbereichssatzung
den vorhandenen Geb#udebestand auf den Grundstiicken FL.Nr. 401/1 und 401/2
im Bereich der dort befindlichen baulichen Anlage durchtrennt. So befindet sich der
Hauptbaukérper innerhalb des Umgriffs der Aulenbereichssatzung, wéhrend der
hier hinzugefUgte Anbau auflerhalb des Umgriffs der Aulenbereichssatzung liegt.
Mit dem neuen Umgriff der Auenbereichssatzung soll die nicht der Bebauung fol-
gende Grenzziehung der Satzung nun angepasst werden und um die Tiefe der Be-
bauung - vier Meter — Richtung Suiden verschoben werden.

Nachdem sich in dem Bereich, der nun dem Umgriff hinzugefiigt werden soll, eine
bauliche Anlage befindet, handelt es sich hier auch um den ,bebauten Bereich* im
Sinne der oben genannten Rechisprechung, fir den die Erassvoraussetzungen des
& 35 Abs. 6 BauGB vorliegen.

Als Verfahren wird die Aulenbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB beibehalten,
um kein allgemeines Baurecht zu schaffen, sondern die Zuléssigkeit von Vorhabe'™
sonstigen Vorhaben gem. § 35 Abs. 2 und 3 BauGB gleichzustellen. Die Vorausset-
zungen zur Anderung der Satzung sind gegeben.

Die Geschéftsstelle des Planungsverbandes AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
wurde mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans beauftragt.

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Gebiets

Das Planungsgebiet hat eine Flachengréfe von ca. 7.200 gm, also gut 0,7 ha. Es
liegt im Westen des Gemeindegebiets von Alling, sldlich der Gemeindeverbin-
dungsstraide, die Uber Biburg zur B 2 im Osten und Uber Holzhausen und Schén-
geising zur B 471 im Westen fuhrt.

Uber diese wird das Gebiet auch verkehrlich erschlossen. Es finden sich flnf
Wohngebaude mit dazugehérigen z.T. landwirtschaftlich bzw. gewerblich genutzten
Nebengebaduden. Die Wohngebaude haben alle ein Erd- und ein Obergeschol, ihre
Firste verlaufen in Ost-West-Richtung. Auf den Privatgrundstiicken sind prégendf\'
Griinbestandteile aus Laubb&dumen, Obstbdumen und Strauchern vorhanden. Die™
umliegenden Flachen werden landwirtschaftlich bzw. gartnerisch genutzt.

Der natlrliche Gelandeverlauf fallt entlang der neuen Grundstiicksgrenze von der
nérdlichen ErschlieBungsstraie (-0,925) bis hin zur sldlichen Ecke des -
Bestandsgebaudes (-2,225) um 1,30 m.

Das Gebiet wird Ober die Haltestelle Neuried der MVV-Buslinie Nr. 845 mit An-
schluss zum S-Bahnhof Germering-Unterpfaffenhofen bzw. Schéngeising bedient.

Planungsrecht

Fur den Planungsumgriff existiert eine rechtswirksame Auenbereichssatzung in der
Fassung vom 19.07.2011.
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Alling AuRenbereichssatzung Neuried, 1. Anderung — Begriindung 17.11.2020
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Abb. 1 Ausschnitt aus der wirksamen Aullenbereichssatzung, ohne Maf3stah
Diese wird durch die vorliegende Anderung ersetzt.
5. Inhalt der Satzungsanderung

Der naturliche Gelandeverlauf, welcher entlang der neuen Grundstiicksgrenze von
der nordlichen ErschliefungsstralBe (-0,925) bis hin zur stdlichen Ecke des -
Bestandsgebaudes (-2,225) um 1,30 m fallt, musste in die Planung mit einbezogen
werden, da die Entwésserung des Hofes samt ErschlieBungsstrale nach Stden in
die landwirtschaftliche Grunflache erfolgt. Ein Hdhenversatz von min. 10 cm beim
hochstgelegenen Punkt des natlirlichen Geléndes (-1,665) zur OKFB des Neubaus
(-1,565) ist aus diesem Grund unerlésslich.

Eine Erhdhung der max. zulassigen talseitigen Wandhohe auf 6,90 m ist daher er-
forderlich.

Zum einen kénnen so die gestiegenen Anforderungen an die Warmedammung er-
fullt werden und zum anderen kénnen so topographische Gegebenheiten besser be-
riicksichtigt werden.

Dartiber hinaus wird im stiddstlichen Teilbereich des Planungsumgriffs ein Bauraum
verschoben, um ein Bestandsgebaude erhalten zu kénnen. Dadurch wird eine Er-
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Alling Auflenbereichssatzung Neuried, 1. Anderung — Begrundung 17.11.2020

weiterung des Geltungsbereichs um 8m nach Stden erforderlich.

Im Ubrigen gelten die Festsetzungen und Hinweise der rechtswirksamen Fassung
vom 19.07.2011 weiter.

6. Umweltpriifung und Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Gemal § 13 Abs. Abs. 3 BauGB ist im vereinfachten Verfahren von der Umweltprii-
fung und einer zusammenfassenden Erklarung abzusehen. Eingriffe in Natur und
Landschaft sind gemaR § 1a BauGB und § 18 BNatSchG auszugleichen. Aufgrund
der Einzelfallentscheidung der Zuléssigkeit von Vorhaben (Neubau, Anderung, Ab-
bruch) muss in jedem nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehérde ein Nachweis der Ausgleichsflachen geflihrt
werden.

WAL 0
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Erster Burgermeister Stefan Joachimsthaler
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