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Markt Altusried, 06.05.2021

Satzung des Marktes Altusried

Uber die Zulassigkeit von AuBenbereichsvorhaben nach
§ 35 Abs. 6 BauGB fur den bebauten Bereich "Vorderbrennberg"

AuBenbereichssatzung Vorderbrennberg

Aufgrund des § 35 Abs. 6 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020
(BGBI. I S. 1728) und Art. 23 der Gemeindeordnung des Freistaates Bayern (GO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 797 ff.), zuletzt gedndert durch § 3 des Gesetzes vom
24. Juli 2020 (GVBI. S. 350) erlasst die Gemeinde Altusried folgende Satzung:

A) Festsetzungen

§1
Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der AuBenbereichssatzung fir den Weiler Vorderbrennberg (Gemarkung
Frauenzell) ergibt sich aus dem vom Marktbauamt Altusried erstellten Lageplan (M = 1:1.000) in der
Fassung vom 06.05.2021, der Bestandteil dieser Satzung ist.

§2
Zulassigkeit von Vorhaben

Innerhalb des Geltungsbereichs der AuBenbereichssatzung richtet sich die bauplanungsrechtliche
Zulassigkeit von Vorhaben im Sinne des § 29 Abs. 1 BauGB, die Wohnzwecken oder kleineren
Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen, nach den Bestimmungen des § 35 Abs. 2 in Verbindung mit
§ 35 Abs. 6 BauGB.

Der Errichtung, Anderung und Nutzungsidnderung von Wohnzwecken dienenden Vorhaben und
Vorhaben, die kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen, kann nicht entgegengehalten
werden, dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan Uber Flachen fir die Landwirtschaft oder
Wald widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten lassen.

§3
Nahere Bestimmungen

(1) Es gelten die Abstandsflachenvorschriften der Bayerischen Bauordnung.
(2) Die Zahl der Wohnungen in neu hinzutretenden Wohngeb&duden wird auf zwei begrenzt.

(3) Es sind nur Einzelhduser in offener Bauweise innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten
Uberbaubaren Flachen zuldssig. Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebengebaude sind
moglichst in das Hauptgebaude zu integrieren oder anzubauen; sie kdnnen dabei auch auBerhalb
der Uberbaubaren Flachen errichtet werden.



(4) Die zulassige Grundflache wird fiir Hauptgebdude auf maximal 150 m? festgesetzt.

(5) Fur die maximal zulassigen Wandhohen der Hauptgebaude, die zuldssigen Dachneigungen sowie

die Zulassigkeit von Dachaufbauten gelten die nachfolgend aufgelisteten Festsetzungen.

Die Wandhohen werden hierbei jeweils ab FuBbodenoberkante des FertigfuBbodens (FOK-FFB) des
Erdgeschosses bis Oberkante Dachhaut (traufseitig in Verlangerung der AuBenwand) gemessen.
Die FOK-FFB darf die nachfolgend aufgefiihrten Hohen tGber Normalnull (NN) nicht Gberschreiten.

Baufeld A: Baufeld B: Baufeld C:
zuldssige Wandhohe: |500 m 6,50 m 6,50 m
maximale FOK-FFB: 802,40 m t. NN 803,30 m t. NN 803,90 m t. NN
Dachneigung: 20 - 32 Grad 20 - 26 Grad 20 - 26 Grad
Dachaufbauten: Dachgauben zuldssig ab | nicht zulassig nicht zulassig
26 Grad Dachneigung

§4
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt gemaB § 35 Abs. 6 in Verbindung mit § 10 Abs. 3 BauGB am Tage ihrer
Bekanntmachung in Kraft.

1.

B) Hinweise

Diese Satzung schafft kein grundsatzliches Baurecht. Vielmehr werden zahlreiche offentlich-
rechtliche Belange wie beispielsweise Immissionsschutz, Naturschutz und Wasserrecht erst im
jeweiligen Baugenehmigungsverfahren geprift. Dies schlieBt insbesondere auch den Eingriff in
Natur und Landschaft und eventuell erforderliche AusgleichsmaBnahmen mit ein. Von der
Gesamtbeurteilung im Baugenehmigungsverfahren hangt ab, ob ein Bauvorhaben zulassig ist bzw.
unter welchen Auflagen es genehmigt werden kann.

Es entspricht dem Wesen des AuBenbereiches, dass hier mit Immissionen in Form von Larm, Staub
und Geruch in Folge der ordnungsgemaBen Austibung der Landwirtschaft zu rechnen ist. Diese sind
entschadigungslos zu dulden.

Falls Grundstlicke verkauft oder tGberschrieben werden, sind in die notariellen Vertrage mit den
jeweiligen Erwerbern Duldungsverpflichtungen mittels Grunddienstbarkeiten aufzunehmen,
wonach landwirtschaftliche Emissionen (unabhdngig davon, ob sie bei der Bewirtschaftung von
Flachen entstehen oder von landwirtschaftlichen Hofstellen ausgehen) entschadigungslos
hinzunehmen sind.

Laut Regionalplan (Ziel B V 1.7) soll auf gewachsene und landschaftstypische Dorfstrukturen und
Ortsbilder besondere Riicksicht genommen werden. Hierauf ist bei der Errichtung neuer Gebaude
zu achten.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler sind nach den Vorschriften des
Denkmalschutzgesetzes unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt
Oberallgdu oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege, Thierhaupten, anzuzeigen.



5. Das Wasserwirtschaftsamt Kempten empfiehlt Planern und Bauherren, unabhdngig von der
Gewasserndhe oder den bisher bekannten Grundwasserstanden, einen Keller wasserdicht und
auftriebssicher auszufiihren. Das bedeutet auch, dass z.B. alle Leitungs- und Rohrdurchfiihrungen
dicht sein mussen. Besonderes Augenmerk ist auch auf die geeignete Planung und Ausflihrung von
Kellerabgangen, Kellerfenstern und Lichtschachten, sowie Haus- und Terrasseneingangen zu legen.
Das ErdgeschoB der Gebaude sowie Lichtschachte, Offnungen und Treppenabginge sollen zur
Sicherheit vor Wassergefahren deutlich Gber vorhandenem Geldnde bzw. Gber dem jeweiligen
StraBenniveau liegen. Alles unter dieser Ebene soll wasserdicht sein.

Weitere  Hinweise des Wasserwirtschaftsamtes Kempten zur AuBenbereichssatzung
Vorderbrennberg zu den Themengebieten Altlasten, Bodenschutz, Wasserversorgung,
Schmutzwasser, Niederschlagswasser, Oberflachenwasser und Starkregen kénnen der Begriindung
unter dem Punkt ,Wasserwirtschaft” entnommen werden.

AUSGEFERTIGT:

MARKT ALTUSRIED
Altusried, den 27. September 2021

Joachim Konrad
1. Birgermeister



Markt Altusried, 06.05.2021

AuBenbereichssatzung Vorderbrennberg
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Hintergrund der Planung

Der Bauausschuss hat in seiner Sitzung vom 10. Dezember 2020 die Aufstellung einer
AuBenbereichssatzung fir den Weiler Vorderbrennberg beschlossen. Ein Anlieger aus Vorderbrennberg
hatte einen entsprechenden Antrag an die Gemeinde gerichtet, um seinen Kindern die Errichtung neuer
Wohnhauser nahe dem Elternhause zu ermoglichen. Der Bauausschuss unterstltzt dieses Ansinnen, da
damit junge Familien im Ort gehalten werden kénnen.

Voraussetzungen zum Erlass der AuBenbereichssatzung

a) GemdB §35Abs.6Satz3Nr.1 BauGB ist Voraussetzung fir die Aufstellung einer
AuBenbereichssatzung zunachst, dass es sich um einen bebauten Bereich handelt, der nicht
liberwiegend landwirtschaftlich gepragt ist und in dem eine Wohnbebauung von einigem
Gewicht vorhanden ist. Diese Merkmale erfillt der Weiler Vorderbrennberg. Es besteht nur noch
eine aktive Landwirtschaft im Anwesen Vorderbrennberg 5 (FI.Nr. 745/2). Die Anwesen



b)

0

Vorderbrennberg 3, 4, 6, 7 und 7a sind hingegen nicht bzw. nicht mehr landwirtschaftlich genutzt
und sind somit zu den Wohngebauden zu zahlen.

Die Bedingung einer Wohnbebauung von einigem Gewicht ist somit im Weiler Vorderbrennberg
erflllt. Zugleich erfillt die Struktur dieser Bebauung noch nicht die Kriterien eines Ortsteils im Sinne
von § 34 BauGB.

Die Satzung muss zudem mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sein. Dies
bedeutet, dass sichergestellt werden muss, dass keine den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde
widersprechenden Strukturen entstehen und dass die Ziele der Raumordnung eingehalten werden.
MaBstab hierfir ist in erster Linie der Flachennutzungsplan. Dieser stellt fliir den gesamten Bereich
Vorderbrennberg ,Flachen fir die Landwirtschaft” dar. Weitere Darstellungen sind nicht enthalten.

Ein weiterer Aspekt ist, dass der Erlass der Satzung zu keiner Erweiterung einer Splittersiedlung
fuhren darf. Es dirfen also nur vorhandene Baullicken genutzt und der Umfang der bestehenden
Bebauung darf nicht Uberschritten werden. Entsprechend kdnnen solche Flachen nicht in die
Satzung einbezogen werden, bei denen der bauliche Zusammenhang keinen Eindruck von
Zusammengehorigkeit vermittelt, also nicht von der umliegenden Bebauung gepragt wird.

Bei einem Ortstermin des Bauamtes Altusried mit Vertretern des Landratsamtes Oberallgdu am
02.12.2020 konnte festgestellt werden, dass sich der Bereich zwischen den Anwesen
Vorderbrennberg 4 und 6 durchaus noch als Baullicke darstellt. Die bestehende Bebauung pragt
diese Flache zudem nachhaltig. Hinzutretende Wohngebaude kdnnen sich hier mit dem Baubestand
zu einem homogenen Gesamtbild zusammenfiigen, sofern sich diese von ihrer Groe und Bauweise
an den vorhandenen Gebauden orientieren. MaBstab kdnnen hierbei allerdings nicht die
landwirtschaftlichen Gebaudeteile, sondern nur die vorhandenen Wohnhauser sein.

Bei der Ortsbegehung mit dem Landratsamt wurde speziell auch die mégliche stidwestliche Grenze
der AuBenbereichssatzung in Augenschein genommen. Es stellte sich heraus, dass sich ein Neubau
noch problemlos in den Bebauungszusammenhang einfliigen wirde, der eine gedachte Linie
zwischen den westlichen AuBBenwanden der Anwesen Vorderbrennberg 4 und 6 nicht Gberschreitet.
Ein Haus koénnte hier insbesondere noch deutlich vor der Hangkante platziert werden, ab der das
Gelande dann in Richtung Westen abfallt.

Auf die Festlegung von Baugrenzen im Bereich des Flurstliicks Nr. 742 wurde auf Wunsch des
Eigentimers verzichtet, da der dort vorhandene Garten mit Freizeitbereich erhalten werden soll und
somit nicht fir eine Bebauung zur Verfliigung steht. Dies wird durch die Festsetzung einer privaten
Grunflache unterstrichen.

Nicht in der Satzung enthalten sind auch die landwirtschaftlichen bzw. ehemals landwirtschaftlich
genutzten Gebdudeteile der Anwesen Vorderbrennberg 5, 7 und 7a. Damit soll verhindert werden,
dass hier nach einem mdglichen Abbruch der groBen Stallgebdaude weitere eigenstandige
Wohngebdude in zweiter Reihe in Ortsrandlage entstehen. Eine solche landwirtschaftsfremde
Bebauung in unmittelbarer Nachbarschaft zum unberihrten AuBenbereich ware sicherlich nicht im
Sinne des Gesetzes.

SchlieBlich ist festzuhalten, dass die gedachten Verbindungen zwischen den Anwesen
Vorderbrennberg 4 und 6 in Richtung Westen sowie zwischen den Anwesen Vorderbrennberg 6 und
7a in Richtung Osten die Grenze des baulichen Zusammenhangs bilden. Neubauten auBerhalb
dieses Bereiches wiirden zur Erweiterung der Splittersiedlung flihren. Der gewahlte Geltungsbereich
stellt somit die groBtmaogliche und zugleich einzig sinnvolle Ausbildung der AuBenbereichssatzung
dar.



Weitere Voraussetzungen

Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter vor. Weiterhin ist nicht ersichtlich, dass die AuBBenbereichssatzung Vorhaben
begriinden kénnte, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Immissionsschutz

Laut Stellungnahme des Sachgebiets Immissionsschutz beim Landratsamt Oberallgdu vom 17.03.2021
stellt sich die Situation aus immissionsschutzfachlicher Sicht aufgrund der ausreichend groBen Abstande
der Baufenster zu den bestehenden landwirtschaftlichen Gebaduden als unproblematisch dar. Zudem ist
das MaB der Zulassigkeit von Geruchseinwirkungen im AuBenbereich ohnehin hoher als in
geschlossenen Ortslagen.

Wasserwirtschaft

In der Vergangenheit kam es im Bereich Vorderbrennberg bei Starkregenereignissen bereits zu wild
abflieBendem Niederschlagswasser. Hierauf wurde bei der Festsetzung der Gebdaudehdhe im Gelande
Ricksicht genommen (siehe nachfolgende Ausfiihrungen unter ,Nahere Bestimmungen).

Das Nachbaranwesen Vorderbrennberg 4 darf keine Nachteile in Bezug auf Niederschlagswasser durch
die hinzutretende Bebauung erfahren. Hierfir hat der jeweilige Bauherr im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens Sorge zu tragen.

Das Wasserwirtschaftsamt Kempten hat mit Stellungnahme vom 24. Marz 2021 die folgenden Hinweise
mitgeteilt:

- Altlasten: Im Planbereich sind bekannt. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub sind ordnungsgemdb3
zu entsorgen.

- Bodenschutz: Die geltenden Normen zum sachgemdBen Umgang des Bodenmateriales sind
anzuwenden. Mutterboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung
zu schiitzen bzw. wiederzuverwenden. Diesbeziiglich wird dem Bauherrn eine Uberpriifung durch ein
Fachbtiro empfohlen.

Auf die Pflicht der Einhaltung der Abfallhierarchie auch beim Bodenaushub wird ausdriicklich
hingewiesen. Nach deren Grundsatz ist zuerst die Vermeidung des Anfalls von Bodenaushub
anzustreben. Zur Vermeidung zdhlt u.a. auch die Verbringung auf dem Baugrundstiick. Erst nach
Ausschépfung der Vermeidung ist die schadlose Verwertung von Bodenaushub, soweit technisch
méglich und wirtschaftlich zumutbar, zuldssig. Erst wenn auch die Mdglichkeiten einer Verwertung
gdnzlich ausgeschopft sind, ist eine Beseitigung von Erdaushub auf entsprechenden Deponien zuldssig.

- Wasserversorgung: Der Geltungsbereich befindet sich in keinem bestehenden oder geplanten,
Offentlichen  Trinkwasserschutzgebiet und in keinem wasserwirtschaftlichen Vorranggebiet
Wasserversorgung. Private Trinkwasser-versorgungen sind uns nicht bekannt. Die geplante Bebauung
ist, wie die umliegende, an die Trinkwasserversorgung der privaten Wassergemeinschaft anzuschlieBBen.

- Schmutzwasser: Im Planungsgebiet steht kein Abwasseranschluss an eine Offentliche Kldranlage zur
Verfligung. Das Schmutzwasser aus den einzelnen Anwesen im Planungsgebiet ist deshalb in



Kleinkldranlagen nach dem Stand der Technik zu reinigen. Diese Abwasseranlagen sind von einem
privaten Sachverstindigen in der Wasserwirtschaft zu priifen.

- Niederschlagswasser: Das Niederschlagswasser ist vorrangig fldchenhaft oder in Mulden bzw. Rigolen
lber die belebte Bodenzone zu versickern, sofern dies der Untergrund zuldsst. Fiir Entwdsserungsfldchen
kleiner 1000 m? ist ggf. eine erlaubnisfreie Einleitung in den Untergrund nach den einschldgigen
Vorschriften méglich. Falls das Niederschlagswasser aufgrund des anstehenden Untergrundes nicht
versickert werden kann, ist es in den Brennberger Bach einzuleiten. Dies ist nur dann mdglich, wenn
nachgewiesen wird, dass eine Versickerung aus geologischen Griinden nicht méglich ist. Ggf. ist es
notwendig hier eine Regenriickhaltung mit Drosselung des Ablaufes vorzunehmen. Flir die Einleitung
von Niederschlagswasser in ein Gewdsser (Grundwasser bzw. Oberfldchengewdsser) ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Vom Planer ist insbesondere nachzuweisen, ob einschlieBlich
des Altbestandes von Vorderbrennberg eine Regenwasserbehandlung und / oder eine
Regenwasserrtiickhaltung erforderlich sind.

- Oberflichengewcdisser/Uberschwemmungsgebiet: Uns ist in dem Bereich des hier vorgesehenen
Planungsbereichs kein Oberfldchengewdsser bekannt. Uns liegen auch keine Angaben tiber rechnerisch
ermittelte Uberschwemmungsgebiete oder gesicherte Erkenntnisse (iber tatsdchlich in der
Vergangenheit dort abgelaufene Hochwasser- bzw. Starkregenereignisse vor.

- Wild abflieBendes Wasser/Starkregen: Das Planungsgebiet liegt im bzw. am Hangbereich. Bei der
ErschlieBungsplanung und der Planung der einzelnen Bauvorhaben ist deshalb auf die Gefahr von wild
abflieBendem Wasser bei lokalem Starkniederschlag zu achten. Gebdude sind auch abseits von
oberirdischen Gewdissern vielfdltigen Gefahren durch Wasser (Starkregen, Sturzfluten, hohe
Grundwasserstinde) — ausgesetzt. So  kénnen  iberall ~ Uberflutungen der StraBen bei
Starkregenereignissen oder in Hanglagen Sturzfluten durch lokale Unwetterereignisse auftreten. Bei
urbanen Sturzfluten sind keine nennenswerten Vorwarnzeiten moglich. Wir empfehlen daher, das
Auftreten urbaner Sturzfluten/wildabflieBenden Wasser und ihrer Auswirkungen bei der Aufstellung
der Satzung zu berticksichtigen. Im Einzelfall ist auch die Geldndeneigung und Gebdudeanordnung bei
der Risikoanalyse zu beachten.

Des Weiteren empfehlen wir einen Hinweis fiir Planer und Bauherren aufzunehmen, unabhdngig von
der Gewdisserndhe oder den bisher bekannten Grundwasserstéinden, einen Keller wasserdicht und
auftriebssicher auszufiihren. Das bedeutet auch, dass z.B. alle Leitungs- und Rohrdurchfiihrungen dicht
sein muissen. Besonderes Augenmerk ist auch auf die geeignete Planung und Ausfiihrung von
Kellerabgdingen, Kellerfenstern und Lichtschdchten, sowie Haus- und Terrasseneingdngen zu legen. Das
ErdgeschoB der Gebdude sowie Lichtschdchte, Offnungen und Treppenabgcinge sollen zur Sicherheit
vor Wassergefahren deutlich (ber vorhandenem Geldnde bzw. (iber dem jeweiligen StraBBenniveau
liegen. Alles unter dieser Ebene soll wasserdicht sein.

ErschlieBung

Der Weiler Vorderbrennberg ist weder an die 6ffentliche Wasserversorgung, noch an die offentliche
Kanalisation angeschlossen. Im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens muss
nachgewiesen werden, dass die Trinkwasserversorgung einschlieBlich Loéschwasserbevorratung sowie
die Abwasserbehandlung gewabhrleistet sind.

Daruber hinaus muss eine rechtlich gesicherte Zufahrt zur GemeindeverbindungsstraBe Rungatshofen-
Vorderbrennberg (FI.Nr. 632/2) vorhanden sein.



Zulassigkeit kleinerer Gewerbe- und Handwerksbetriebe

Im Bereich der AuBenbereichssatzung werden kleinere Gewerbe- und Handwerksbetriebe zugelassen,
um das ortliche Handwerk zu starken.

Nahere Bestimmungen

Aufgrund entsprechender positiver Erfahrungen mit anderen AuBBenbereichssatzungen in der Gemeinde
wird die Zahl der zulassigen Wohnungen bei Neubauvorhaben auf zwei beschrénkt. Neubauten mit
maximal zwei Wohnungen fiigen sich noch gut in die bestehende Bebauung ein, wahrend eine hohere
Wohnungsanzahl zu Gebauden fiihren wiirde, die bezlglich ihrer GroBe, Gestaltung und den damit
verbundenen Nebengebauden wie Garagen und Gartenhauser nicht mehr als auBenbereichstypisch
anzusehen waren.

Durch die Festsetzung von Baugrenzen soll erreicht werden, dass die hinzutretenden Wohnhauser zur
Struktur des Weilers passend platziert werden. Die GroBe der Baufenster erlaubt den Bauherren hierbei
noch eine geringfligige Anpassung an ortliche Gegebenheiten, wobei Nebengebdude wie Garagen oder
Gerateschuppen auch auBerhalb hiervon zu stehen kommen kdnnen. Um zu groBflachige Baukorper zu
verhindern, die sich nicht optimal in die Umgebung einfligen wirden, wird die Grundflache der
Hauptgebdude auf 150 m? beschrinkt. Diese Flachenbegrenzung versteht sich ohne angebaute
Nebengebaude wie Garagen oder Carports.

Die Gebaudehdhe wird, abhangig von der Lage und der Auswirkung auf das Landschaftsbild, Gber die
Festsetzung einer maximalen Wandhohe begrenzt. So wird im Baufeld ,A", das am Rand zur freien
Landschaft gelegen ist, eine niedrigere Bauweise vorgegeben. Die Hohe der Gebaude im Gelande wird
durch eine maximale NN-Hohe begrenzt. Hierzu wurde vor Ort die Hohe des natlrlichen Gelandes
mittig auf der Nordseite der einzelnen Baufelder bestimmt. Die getroffene Festsetzung liegt jeweils ca.
40 cm oberhalb des naturlichen Gelandes. Dieser Puffer dient zum Schutz vor Starkregenereignissen.

Verfahrensvermerke

- Aufstellungsbeschluss: Bauausschuss-Sitzung am 10.12.2020

- Offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB: 22.02. - 26.03.2021

- Beteiligung der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange: 26.02. — 26.03.2021

- Erneute offentliche Auslegung: 02.08. — 03.09.2021

- Erneute Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange: 24.07. — 03.09.2021
- Satzungsbeschluss: Bauausschuss-Sitzung am 23.09.2021

Altusried, den 27. September 2021

Joachim Konrad
1. BUrgermeister



