Gemeinde Iffeldorf
Landkreis Weilheim Schongau

AUSSENBEREICHSSATZUNG — SANIMOOR betreffend FI. Nr. 1587/8, 1594 Teil, 1594/3 Teil, 1594/1 Teil

DER GEMEINDE IFFELDORF
gemaR § 35 Abs. 6 BauGB

vom 23.10.2017

Aufgrund des § 35 Abs. 6 i. V. m. § 1 Abs. 3 BauGB erlsst die Gemeinde Iffeldorf folgende AuRenbereichssatzung

1. Raumlicher Geltungsbereich
Die Satzung — SANIMOOR - der Gemeinde Iffeldorf umfasst die FI. Nm. 1587/8, 1594 Teil, 1594/3 Teil, 1594/1 Teil
mit insgesamt ca. 6.500 gm. Maligebend ist die Abgrenzung durch den Geltungsbereich in der Planzeichnung im M 1/1000.

Malerbetrieb
gWiemer Eska

Quelle: google maps 30.05.2017



2. Ziel und Zweck

Der zusammenhdngende Bereich nordwestlich der ErschlieBungsstraRe ist geprigt durch eine Vielzahl von
Nebengebauden. Dies resultiert aus den Uberwiegend sehr kleinen Wohnh&usern zu deren indirekter Erweiterung viele
Nebengebaude errichtet wurden, was im Laufe der Jahre jedoch zu einer stadtebaulichen ,Unordnung* filhrte. Wo im
Stidwesten noch die Wohnnutzung (iberwiegt entwickelte sich im Laufe der Zeit im Norden ein Gewerbe mit Wohnnutzung.
Da es fir den gesamten Bereich neben der stadtebaulichen Ordnung auch um die absolute Festlegung der Anzahl der
Wohnung geht, wurden diese mit 2Wo je Wohngebéude definiert. Die Gemeinde fiihrt dieses Quartier, fir den Bereich —
SANIMOOR - in eine geordnete stadtebauliche Ordnung. Die Grundflache (GR) ist fiir die Wohnhauser mit 100gm und fiir
das Geb&ude im Bereich des bestehenden Gewerbes auf 250qm definiert, letzteres resultiert aus dem Bestand. Der Rest ist
hier auch weiterhin mit anderer als Wohnnutzung, dem Gebiet und dem Bestand entsprechend, zulassig.

Die Wandhohe der Wohngeb3ude wurde unter dem Gebaudetyp A mit einer max. Wandhdhe von 5,30m und einer
Dachneigung von 20 - 30° festgelegt, dies schlieBt hier eine Uberhohung aus und entspricht der (iberwiegenden
Héhenentwicklung im Quartier — Sanimoor.

Diese AuBenbereichsatzung dient ausschiieBlich der stadtebaulichen Ordnung, aufgrund dessen wird nur der zu
iberbauende Bereich Uberplant. Das heit Wohnbebauung und Nebengebaude sind nur im Abgrenzungsbereich der
Satzung zuléssig. Die Zulassigkeit von Nebengebaude i. S. des § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO beschrankt sich auch auf
diesen Bereich. Filr diese Gebdude darf die zulassige Grundflache um 70 % iiberschritten werden, dies ist ausreichend um
hier eine stadtebauliche Ordnung sicher zu stellen, Die Zufahrten miissen wasserdurchldssig ausgefiihrt werden, gemass
der ,Satzung (ber die Herstellung von Stellplatzen und deren Abldsung der Gemeinde Iffeldorf* die voll umfanglich auch im
Bereich dieser Satzung gilt. Garagen diirfen nicht parallel zu den ErschlieBungsstraen errichtet werden und 3,00m
Wandhéhe nicht dberschreiten, dies ist erforderlich um den Unterschied zwischen Haupt- und Nebengebauden stadtebaulich
zu verdeutlichen, auBerdem ist es stadtebaulich nicht wiinschenswert die Garagen parallel zu den ErschlieRungsstraBen
aufzureihen, dann wirden ,Mauern* den Straenraum abgrenzen. Gemaf den Festsetzungen diirfen nur die Garagen und
Carport sowohl innerhalb als auch auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden. Nebengebaude / Nebenanlagen sind
demgemal nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig, um langfristig eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicher zu
stellen.

Da in diesem Bereich bereits Wohnnutzung zugelassen ist, ist eine Splittersiedlung nicht zu befiirchten. Eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung ist gewahrleistet. Es ist (berwiegend Wohnen und nur im nérdlichen Teil der Satzung auch
Gewerbe angesiedelt - von einer landwirtschaftlichen Pragung ist hier nicht auszugehen.

Die vorliegende Satzung soll die Voraussetzungen der Genehmigungsfahigkeit fiir eine VergroRerung der zwei vorhandenen
Wonhngebéude begriinden. Ziel der Planung ist es eine stadtebauliche Ordnung, durch die maBvolle Erhéhung der
zulassigen Grundfléche an dieser Stelle zu gewahrleisten. Insgesamt findet, gemaR dem Luftbild, welches die tatsachlichen

Baukdrper zeigt, keine tatséchliche Erhéhung der Grundflache, statt, da langfristig die Nebengebaude im riickwartigen
Bereich entfallen werden.

3. Flachennutzungsplan

Der seit dem 11.06.2008 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Iffeldorf sieht innerhalb des
Geltungsbereiches der Auenbereichssatzung landwirtschaftlich genutzte Flachen vor mit den vorhandenen Gebauden und
Grinstrukturen.
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Ausschnitt aus dem rechtswirksamen FNP

4. Umwelt- und Landschaftsschutz

Fiir eine AuBenbereichssatzung ist eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB nicht erforderlich. Die Auswirkungen der
Planung auf die Umweltbelange werden jedoch nachfolgend kurz erldutert.

Der Geltungsbereich weist iberwiegend Gleybdden auf, lediglich im siidlichen Bereich ist Niedermoor vorzufinden. Durch die
bestehende bauliche Nutzung sind die Béden anthropogen liberpragt, teilweise auch versiegelt.

Fiir das Schutzgut Klima/ Luft hat der Bereich keine besondere Bedeutung, er ist gepragt von der inselhaften Lage inmitten
eines groBeren Waldgebietes und der ausgleichenden Wirkung von Waldern.

Das Grundwasser ist hoch anstehend, entlang der Nordgrenze flieRt der Singerbach, dessen siidliches Ufer innerhalb des
Geltungsbereiches durch bauliche Veranderungen und Auffiillungen gepragt ist und kaum standortgerechten
Geholzbewuchs aufweist.

Die Griinflachen im Gebiet sind gértnerisch gepflegt, bemerkenswert ist eine Reihe von heimischen Baumen mittleren Alters
zwischen dem gewerblich genutzten Grundstiick und der siidlich angrenzenden Wohnbebauung. Der Geltungsbereich liegt
am Rand des Schechenfilzes mit ausgedehnten Moorflachen und randlichen Waldern. Der Singerbach ist in der amtlichen
Biotopkartierung enthalten.

Die bestehende Siedlung liegt in einer Lichtung umgeben von Wald und Moorflachen. Sie weist eine lockere, eher
inhomogene Bebauung auf. Der Naturbezug ist stark, die AuBenwirkung auf das Landschaftbild raumlich sehr begrenzt.

Die Planung ermdglicht geringfiigig vergréRerte Baufenster fiir bisher sehr kleine Wohngebéude. Garagen sollen innerhalb
des Geltungsbereiches entstehen, die bestehenden Nebengebaude auBerhalb sollen mittel- bis langfristig entfailen.
Bestehende grofere Wohngeb&ude und gewerblich genutzte GebZude werden lediglich in ihrem Bestand gesichert.
Aufgrund der bestehenden Nutzungen mit Uberbauungen und Versiegelungen sowie der bestehenden Gartennutzung wirkt
sich die Planung nicht wesentlich auf Natur und Landschaft aus.

Die Bayer. Kompensationsverordnung gem. § 15 BNatSchG findet ggf. auf Ebene der Baugenehmigung Anwendung, da es
sich hierbei um Vorhaben gemaR § 35 Abs. 2 BauGB handelt. Im Rahmen der Satzung ist die Anwendung der
Eingriffsregelung nicht erforderlich. ‘

Die Zulassigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben wird durch die AuRenbereichssatzung weder begriindet noch vorbereitet. Wie in
der beiliegenden FFH-Vertraglichkeitsabschatzung dargestellt, bestehen keine Anhaltspunkte filr eine Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele des FFH-Gebietes ,Naturschutzgebiet Osterseen”.

Artenschutzrechtliche Konflikte sind aufgrund der bereits bestehenden Wohn- und Gewerbenutzungen und der geringen
Auswirkungen der Planung nicht absehbar. Durch die AuBenbereichssatzung wird kein Genehmigungsanspruch ausgeldst,
die Betroffenheit artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde durch die Aufstellung der Satzung selbst ist daher nicht



gegeben. Ob im Einzelfall bei der Umsetzung von Vorhaben Artenschutzbelange relevant betroffen sein kénnen, ist im
Rahmen des jeweiligen Einzelgenehmigungsverfahrens auf Grundlage des § 35 BauGB zu priifen.

5. Lage, Bestand und Erschlieung

Der raumliche Geltungsbereich der Satzung liegt norddstlich von Iffeldorf, an der Gemeindegrenze. Der Bereich ist gepragt
durch die umgebenden landwirtschaftiichen Fléchen, sowie Griinflachen und Landschaftsschutzgebietsflachen. Der Bereich
selbst ist als Auenbereich definiert. Die Umgebung ist Uberwiegend durch kleinstrukturiertes Wohnen gekennzeichnet,
aufber im Nordwesten, hier ist ein Gewerbetrieb angesiedelt. Die Flumummermn beginnen am siidlichen Rand der Siedlung
und ziehen sich entlang der ErschlieBungsstraie bis zum nordwestlich gelegenem ,Singerbach®.

Die Abwasserentsorgung erfolgt mittels Kleinklaranlagen, der Wasseranschluss {ber die gemeindliche Wasserleitung. Ein
Anschluss an das Telefon und Stromnetz ist mdglich. Der Boden ist in diesem Bereich als eher moorig definiert. Die
verkehrliche Anbindung erfolgt Gber die von Iffeldorf kommende Gemeindestrale.

6. Planungskonzeption

Durch die Aukenbereichssatzung sollen auf den Flurnummern 1587/8, 1594 Teil, 1594/3 Teil, 1594/1 Teil

gemal dem bereits erkennbaren Siedlungszusammenhang, die bestehenden Wohngebéude und Nebengebéude in eine
stadtebauliche Ordnung gefiihrt werden. Die Grundflache fir die Wohngebaude wird auf eine GR 100 bzw. GR 150 erhoht
und die Wandhshe und Dachneigung einheitlich festgelegt.

Die stadtebauliche ,Unordnung" im siidlichen ,Einfahrtsbereich" dieser Ansiedlung wird durch die Lage der Baufenster und
der max. zuldssigen Uberschreitung von 70%, der zuldssigen Grundfiache fir Nebengebiude/Garagen, sowie dem
Ausschluss parallel zur Strale angeordneten Garagen und Nebengebauden, in eine stadtebauliche Ordnung gefiihrt.

Die zu errichtenden Gebaude, hier Gebaudetyp A sind aus der vorhandenen Gebaudestruktur abgeleitet.

Die zulassigen zwei Wohnungen je Wohngebaude entsprechen der Nutzung durch die zukiinftigen Familien, in Form einer
Hauptwohnung und ggf. einer untergeordneten Wohnung, i.S. einer Einliegerwohnung,

Der Erlass der Satzung setzt voraus, dass es sich um einen bebauten Bereich handelt der iiberwiegend mit Wohnen und
vereinzelt mit Gewerbe besetzt ist und nicht tiberwiegend landwirtschaftlich gepragt ist, was filr diesen Bereich zutreffend ist.

1. Sonstige Belange
Die Beriicksichtigung der Belange des Schallschutzes sowie die Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse sind im

Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen, stellen jedoch in diesem Bereich keine Problematik dar.

Die (blichen landwirtschaftlichen Emissionen sind zu dulden.

Aufgrund der vorhandenen Versorgungsleitungen, insbesondere der Bayernwerke, ist vor Beginn der BaumaBnahmen ein
Spartengesprach zu flihren.

Eine Hochwassergefahrdung ist laut Angaben der Gemeinde Iffeldorf nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gegeben, gegen
auftretendes Schichtwasser, oder wild abflieiendes Wasser ist Sorge zu tragen, die Héhe des Grundwasserstandes ist zu
erfragen und ggf. Massnahmen zur Sicherung des Gebaudes vorzusehen. Weder im Planungsgebiet noch im néheren
Umfeld des Planungsgebietes befinden sich Baudenkmaler. Generell ist auch nicht mit Bodendenkmalern zu rechnen, falls
jedoch welche auftreten unterliegen diese der Meldepfiicht nach Art.8 Dsch@.

Das Planungsgebiet ist nach bisherigem Kenntnisstand der Gemeinde Iffeldorf frei von Bodenbelastungen. Werden dennoch
bei den Aushubarbeiten optische oder arganoleptische Auffalligkeiten festgestellt, die auf eine schédliche Bodenverénderung
oder Altlasten Riickschlisse ziehen lassen, ist unverziiglich das LRA Weilheim Schongau zu benachrichtigen, der Aushub ist
in diesem Fall solange in abgedeckten Containern zu lagern bis die Entsorgung geklzrt ist.

16 JAN. 2018
Iffeldorf, den ..o

Erstef Birgermeister, Kroiss




