AuBenbereichs- Liickenfillungssatzung

fur den Ortsteil Strohreit

Gemeinde Soyen, Landkreis Rosenheim
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Strohreit

Satzung liber die erleichterte Zuldssigkeit von Vorhaben im
AuRenbereich fiir den bebauten Bereich

Strohreit

Gemeinde Soyen, Landkreis Rosenheim

Die Gemeinde Soyen erlasst gem. § 35 Abs. 6 des Baugesetzbuches in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | 8. 1548) geéndert worden ist., Art. 23 der Gemeindeordnung
far den Freistaat Bayern (GO) und der Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes

vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) geéndert worden ist, folgende

Satzung

Quelle: Digitales Orthophoto : © 2015 Bayerische Vermessungsverwaltung

1 Anlass und Grundiagen der Planung

1.1 Die Grenzen fir den bebauten Bereich im Aulenbereich des Oristeiles Strohreit,
Gemarkung Soyen, werden gem. den im beigeflgten Lageplan (M 1: 1000) ersichilichen
Darstellungen festgelegt. Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung.

12 Der Errichtung, Anderung und Nutzungsénderung von Wohnzwecken dienenden
Vorhaben sowie von kleinen Handwerks- und Gewerbebetrieben kann nicht entgegen
gehalten werden, dass sie

- einer Darstellung im Flachennutzungspian Gber Flachen fir die Landwirtschaft
oder Wald widersprechen oder
- die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten lassen.

1.3  Von der Satzung bleibt die Anwendung des § 35 Abs. 1 und Abs. 4 BauGB unberihrt.

2 Nahere Bestimmungen

2.1 - e wes wem Grenze des Geltungsbereiches der AuRenbereichssatzung

2.2 Bauliche Gestaltung:
Wandhdéhe flir Hauptgebaude mind. 5.50 m, maximal 6.50 m, gemessen vom tiefsten
Geléndeanschnitt des natlrlichen Geléndes bis zum Schnittpunkt der AuBenkante Wand
mit der Dachhaut.

2.3  Maximal drei Wohneinheiten je Wohngebéude
24  Gelandeverédnderungen wie Aufschittungen und Abgrabungen sind auf das unbedingt

notwendige Mall zu beschranken und dirfen eine Héhe von 0.50 m nicht iberschreiten.

3 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

31— Bestehende Grundstiicksgrenzen
3.2 Bestehende Gebaude mit folgenden Nutzungen:

WE = Wohnen mit Anzahl der Wohneinheiten (WE)

G = Gewerbe

L = Landwirtschaft

CP = Carport

NG = Nebengebaude, teilweise landwirtschaftlich genutzt
3.3 784 Flurnummer, z. B. 784

3.4  Die Gebaude sind an die gemeindliche Wasserversorgungs- und Abwasserbeseitigungs-
anlage anzuschliel3en.

3.5  Auf eine ausreichende Eingrinung der Ortsrénder und den Schutz der vorhandenen
Laubgehdlze ist zu achten. Der erforderliche Ausgleich ist im Rahmen der Einzelbau-
genehmigung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes Rosenheim
abzustimmen.

3.6 Bodendenkmailer, die bei Realisierung der BaumaRnahmen zutage treten, unterliegen
der Meidepflicht gem. § 8 Denkmalschutzgesetz.

3.7 Baudenkmail
in Strohreit 4 befindet sich das Baudenkmal
D-1-87-176-28 ,Historische Ausstattung in
modernem Kapelienbau” gem. Denkmalliste
des Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege.
Es handelt sich um die Hofkapelle eines land-
wirtschaftlichen Anwesens. Jede Veranderung
an oder im N&hebereich von Bau- und Boden-
denkmalern bedarf einer denkmairechtlichen
Eraubnis geméaf Art. 6 und Art. 7 BayDSchG.

3.8 Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Soyen in der Fassung vom 18. 10. 2010 ist zu
beachten.

Begriindung
1. Satzungserfordernis und planungsrechtliche Voraussetzungen:

Die Gemeinde Soyen beabsichtigt, fiir den Ortsteil Strohreit, der sich im Au3enbereich befindet,
eine Satzung Uber die erleichterte Zulassigkeit von Vorhaben im Auflenbereich zu erlassen. Der
Ortsteil Strohreit besitzt die Voraussetzungen fur eine AuBenbereichs-Lickenfillungssatzung
nach § 35 Abs. 6. Er ist als bebauter Bereich im AuBRenbereich zu werten, der nicht Uberwiegend
landwirtschaftlich gepragt ist und in dem eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden
ist.

Beim Geb&udebestand handelt es sich um fiinf ehemalige landwirtschaftliche Anwesen mit
derzeit sieben Wohneinheiten sowie einem landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetrieb mit
Mutterkuhhaltung. Zwei Gebdude wurden in den letzten Jahren fir Gewerbebetriebe umgenutzt
und beherbergen seitdem eine Motorradwerkstatt, eine Schreinerei sowie einen
Bestattungsbetrieb.

Aufgrund der aktuellen planungsrechtlichen Beurteilung der Siedlung ist eine Erweiterung bzw.
Nutzungsénderung der in diesem Bereich genehmigten Vorhaben nicht, bzw. nur in einem sehr

eingeschrankten Mafle mdglich, da 6ffentliche Belange gem. § 35 Abs. 3 BauGB dem in der
Regel entgegenstehen. So stellt der rechiskraftige Flachennutzungsplan den Bereich als Flache
fur die Landwirtschaft dar. Zudem konnte die bauliche Verdichtung des Bereiches zu einer
unzuldssigen Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiediung fiihren.

Der Geltungsbereich der AuRenbereichssatzung beschrankt sich ausschlieBlich auf die bereits
bebauten Bereiche und umfasst keine unzuldssige Erweiterung des Siedlungsgebietes. Die
offentlichen Belange der ,Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiediung” sowie
~Widerspruch zu Darstellungen des Flachennutzungsplans® werden durch die vorliegende
Satzung ausgeblendet.

2. Stadtebauliche Zielsetzung:

Zielsetzung der AuRenbereichssatzung ,Strohreit” ist die sinnvolie und bedarfsgerechte Nutzung
des vorhandenen Gebaudebestandes. Darlber hinaus soll auf den zum Teil relativ grofien
Grundstiicken bzw. Hofbereichen der ehemals landwirtschaftlichen Anwesen eine stadtebaulich
vertretbare Nachverdichtung durch Vorhaben, die Wohnzwecken sowie kleineren Handwerks-
und Gewerbebetrieben dienen, im Sinne eines Lickenschiusses erméglicht werden.

Durch die Festsetzung einer Wandhéhe zwischen 5.50 und 6.50 m sollen Bauké&rper entstehen,
die sich am értlichen Besiand orientieren und eine den dérflichen Gegebenheiten nicht
entsprechende kleinteilige Siedlungsbebauung vermeiden.

Bei den bestehenden Gebduden handelt es sich um grof3volumige Baukdrper mit einer Lénge
zwischen 20 m und 50 m. In den ehemaligen landwirtschaftlichen Anwesen kénnen gem. § 35
Abs. 4 BauGB bis zu drei zusétzliche Wohneinheiten eingebaut werden. Daran orientiert sich die
Festsetzung, dass in den Wohngebauden, die innerhalb des Satzungsgebietes kiinftig errichtet
werden kdnnen, bis zu drei Wohneinheiten zuldssig sind. Diese Vorgabe soll zusammen mit der

Méoglichkeit, kleinere Handwerks- oder Gewerbeeinheiten einzubauen, die Errichtung von
groReren Baukdrpern, die dem Bestand entsprechen, unterstiitzen.

Eine kleinteilige Einfamilienhaus-Bebauung wird aus ortsplanerischen Griinden nicht angestrebt.
Sollte sich der Bedarf jedoch in diese Richtung entwickeln, wird dies als bedarfsorientierte und

notwendige MaBnahme der Nachverdichtung innerhalb der vorhandenen baulichen Strukturen
hingenommen, die dem Strukturwandel in der Landwirtschaft geschuldet ist.

3. ErschlieBung:
Der Ortsteil Strohreit ist Gber die Gemeindestralle an das éffentliche Stralennetz angebunden.
Die Wassersorgung ist gesichert durch den Anschluss an das gemeindliche Netz.

Die Abwasserentsorgung ist sichergestellt durch den Anschiuss an die gemeindliche Abwasser-
beseitigungsanlage, die sich derzeit in Planung befindet und spétestens 2016 fertiggestellt wird.

Unverschmutzies Niederschlagswasser ist auf den Grundsticken oberflachennah zu versickern.

4. Kosten:

Die Herstellungsbeitrage fir die Wasserversorgung sowie die Schmutzwasserentsorgung
werden satzungsgemaRn erhoben.

Die Ubernahme der Planungskosten wird in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Verfahren

1. Der Aufstellungsbeschluss erfolgte am 24. 03. 2015.

2. Den betroffenen Biirgern und Behérden sowie den betroffenen sonstigen Tragern
Sffentlicher Belange wurde gemal} § 13 Abs. 2 Nr. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 25. 06. 2015 bis 27. 07. 2015 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Dies wurde ortstblich bekannt gemacht am 17. 06. 2015 und darauf hingewiesen,
dass wéhrend der Auslegungsfrist Bedenken und Anregungen vorgebracht werden

kénnen.

3. Zu den Stellungnahmen aus der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung hat der
Gemeinderat Soyen in der Sitzung vom 04. 08. 2015 abgewogen und beschlossen.

4. Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 04. 08. 2015 die AuBBenbereichs-Liickenfillungs-
satzung in der Fassung vom 04. 08. 2015 gem. § 35 Abs. 6 BauGB als Satzung
beschlossen.

Soyen, den 05. 08. 2015

5. Ausfertigung:

Soyen, den 17. 08. 2015

mmeisfer

2 8, Aug. 2015

6. Der Satzungsbeschluss wurde gem. § 10 Abs. 3 BauGBam ... &. 7. 05 0000 . ortstblich
bekannt gemacht.

Die Satzung tritt am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.
Die AuRenbereichs-Liickenfiillungssatzung wird seit diesem Tag zu den tblichen

Dienststunden im Rathaus der Gemeinde Soyen, Riedener Straide 11, 83564 Soyen, zu
jedermanns Einsicht bereit gehalten und (ber deren Inhalt auf Verlapgen Auskunft erteilt.

jpa—

Soyen, den .. 2.8, AU 2015 /Z8Ledi 7 fo/
{g N :5‘) Fisthberger, 1. Birgefmeister

Satzung liber die erleichterte Zuldssigkeit von Vorhaben im
Auflenbereich fiir den bebauten Bereich

Strohreit

Gemeinde Soyen, Landkreis Rosenheim

Fertigungsdaten: Entwurfsverfasser:

Architekten Hans Baumann & Freunde
Falkenberg 24, 85665 Moosach

Tel. 08091/5698-0, Fax 5698-19

ARCHITEKTEN
Hans BAUMANN
& FREUNDE

Entwurf vom 24. 03. 2015
Entwurf vom 05. 05. 2015
Fassung vom 03. 08. 2015

. HTEKT@?
. p.ﬁCHﬁEKT Cii%

%
\ £

@(

Falkenberg, den 03. 08. 2015



