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1. Anlass und Ziel der Satzungsaufstellung

Der Gemeinderat der Marktgemeinde Schliersee hat am 23.03.2021 die 2. Ande-
rung der AuRenbereichssatzung Fischhausen beschlossen.

Das Baugesetzbuch (BauGB) gibt den Gemeinden die Moglichkeit, fur bebaute Be-
reiche im AulRR3enbereich, die nicht Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt sind und
in denen eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist, durch Satzung
zu bestimmen, dass Wohnzwecken dienenden Vorhaben nicht entgegengehalten
werden kann, dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan tber Flachen fur
die Landwirtschaft widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer Split-
tersiedlung befirchten lassen. Die Satzung kann auch auf Vorhaben erstreckt wer-
den, die kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen.

Die AuBRenbereichssatzung wurde urspringlich in der Fassung vom 21.07.2008 er-
lassen und im Jahr drauf in der Fassung vom 29.09.2009 das 1. Mal geandert.

Ziel der vorliegenden 2. Anderung der AuRenbereichssatzung ist es, ein Bauvorha-
ben zuzulassen, welches zwar im Geltungsbereich der bestehenden AufRenbe-
reichssatzung liegt, jedoch nicht mittels eines Bauraumes erfasst wurde. An Stelle
eines bestehenden, landwirtschaftlichen Nebengebdudes soll ein Ersatzbau ge-
schaffen werden, welcher neben landwirtschaftlicher Nutzung auch Wohnnutzung
beherbergen soll und daher nicht komplett unter den Privilegierungstatbestand des
§ 35 Abs.1 BauGB fallt.

Das Gebaude zahlt zum Siedlungsumgriff und stellt damit keine zusétzliche Bebau-
ung, die zur Verfestigung einer Splittersiedlung fiihren kénnte, dar. Aufgrund der
vorhandenen Topografie, insbesondere durch das ansteigende Geldnde im Westen
und Sudwesten ist eine natirliche Begrenzung dieses Siedlungsbereichs ohnehin
gegeben. Die Hangkante des Westerbergs hat trennende Wirkung. Vorliegend kann
also von einer ,letzten Licke®, die durch die Satzung geschlossen wird, gesprochen
werden. Die Lage des Gebaudes zwischen Hangkante und Hofstelle sowie in unmit-
telbarer Nahe zur Hofstelle spricht zudem flr eine Baullcke. Eine Erweiterung des
bereits bebauten Bereichs ist nicht geplant. Wohnbebauung von einigem Gewicht ist
innerhalb des Geltungsbereichs vorhanden. Dies ist unter anderem durch die
rechtskraftige AulRenbereichssatzung ,Fischhausen — Fischhauser Stralle“ bereits
dokumentiert. Das geplante Gebéaude ordnet sich der Hofstelle unter. Seine Au-
Benmalie Uberschreiten die des Bestandsgebaudes nur unwesentlich.

Mit der Satzungsaufstellung soll daher eine geordnete stadtebauliche Entwicklung,
insbesondere eine raumliche Beschrankung der Bautatigkeit auf bereits baulich ge-
prégte Bereiche, sichergestellt werden. Dies soll durch eine entsprechende Abgren-
zung des Satzungsbereiches und durch eine ndhere Bestimmung der Zulassigkeit
von dem Bauvorhaben erzielt werden.
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2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Regionalplan

Das Plangebiet liegt sud-ostlich des Schliersees sudlich der Bahnlinie Schliersee-
Bayrischzell im Ortsteil Fischhausen. Die bestehende AuBenbereichssatzung um-
fasst eine landwirtschaftliche Hofstelle sowie mehrere Wohngebéaude mit u.a. Feri-
enwohnnutzungen.

Abb. 1  Ausschnitt Karte 2 ,Siedlung und Versorgung” des Regionalplans (RPV Region 17 - Ober-
land 2006) mit Plangebiet (rot)

Gemal Regionalplan Oberland soll die Siedlungstatigkeit auf die charakteristische
Siedlungsstruktur und die bauliche Tradition des Oberlandes ausgerichtet werden.
Die gewachsene Siedlungsstruktur mit ihren verstreut liegenden bauerlichen Wei-
lern und Einzelgehoften soll erhalten und vor weiterer Siedlungstatigkeit geschitzt
werden (vgl. Regionalplan Oberland (RP 17) B Il 1.4 (2)).

Die vorliegende 2. Anderung mochte die planungsrechtliche Grundlage fir einen
Ersatzbau fir ein bestehendes landwirtschaftliches Geb&ude schaffen, mittels des-
sen der Fortbestand des dazugehdérigen landwirtschaftlichen Betriebes im Sinne von
einem 2. Standbein (Vermietung von Ferienwohnung / Wohnraum) gesichert werden
soll. Es werden somit die gewachsene Siedlungsstruktur und der landwirtschaftliche
Fortbestand des betroffenen Betriebes gesichert. Da es sich um einen einzelnen Er-
satzbau handelt, ist eine Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung nicht
zu befirchten. Die bauliche Tradition und Siedlungsstruktur des Oberlandes bleibt
somit erhalten und werden gesichert. Die Planung entspricht somit den Zielen des
Regionalplans.
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2.2 Flachennutzungsplan

Nach dem Flachennutzungsplan liegt der Ortsteil Fischhausen gréR3tenteils im pla-
nungsrechtlichen AulRenbereich und wird als Flache fir die Landwirtschaft darge-
stellt. Zudem liegt der Ortsteil Fischhausen im Landschaftsschutzgebiet LSG-
00052.01

Soavel '
s L/
L; T T ‘AOA

Abb. 2 Ausschnitt Flachennutzungsplan Markt Schliersee

2.3 Verfahren

Der Marktgemeinderat Schliersee hat am 23.03.2021 die 2.Anderung der AuBenbe-
reichssatzung Fischhausen beschlossen. Durch die Satzung sind die Grundstiicke
im Satzungsbereich weiterhin planungsrechtlich nach 8 35 BauGB, Aul3enbereich,
zu beurteilen. Die AufRenbereichssatzung begriindet im Unterschied zu den Innen-
bereichsatzungen des § 34 Abs. 4 BauGB unmittelbar kein Baurecht. Sie fuhrt nur
zur erleichterten Zulassung bestimmter Vorhaben, indem sie bestimmte, in § 35
Abs. 3 BauGB genannte, von Aul3enbereichsvorhaben regelmallig beeintrachtigte
Belange, wie z.B. der Darstellung im Flachennutzungsplan als Flache fir Landwirt-
schaft oder die Beflrchtung der Verfestigung einer Splittersiedlung, ausraumt.

Fiur die Aufstellung einer AulRenbereichssatzung ist eine Wohnbebauung von eini-
gem Gewicht erforderlich. Im Bereich der vorliegenden Satzung ist diese Wohnbe-
bauung vorhanden. Das geplante Bauvorhaben ist Bestandteil des Bebauungszu-
sammenhangs und schlief3t die Liicke zwischen vorhandenem Bestand im Osten
und der im Westen in Nord —Siud-Richtung verlaufenden Straf3e und rundet somit
den Bebauungszusammenhang ab.

Bei der Aufstellung der Satzung sind die Vorschriften tiber die Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung nach 8 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 sowie Satz 2 BauGB ent-
sprechend anzuwenden. § 10 Abs. 3 BauGB ist entsprechend anzuwenden. Von
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der Satzung bleibt die Anwendung des Absatzes 4 unberihrt.

Die Voraussetzungen fur die Aufstellung der Satzung werden erfillt, da sie mit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist, die Zulassigkeit von Vorha-
ben, die einer Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landes-
recht unterliegen, nicht begrindet wird und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrach-
tigung der in 8§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtiter
oder dafur bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Die Durchfuhrung einer Umweltpri-
fung mit Erstellung eines Umweltberichtes ist daher nicht erforderlich.

3. Plangebiet

3.1 Lage
\ O\ P
\ e w?\*‘&\“ A
e s e

El‘c rhhanl

Abb. 3 Ubersichtskarte (Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayernatlas) und Plangebiet (rot)

Das Satzungsgebiet liegt ca. 170 m sudostlich des Schlierseeufers im Ortsteil
Fischhausen der Marktgemeinde Schliersee. Es grenzt im Norden an die Bahnstre-
cke Schliersee- Bayrischzell an. Das Satzungsgebiet betragt ca. 1,4 ha, wovon das
Anderungsgebiet ca. 0,35 ausmacht.
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3.2

3.3

3.4

34.1

Abb.5  Luftbild mit Umgrenzung des bisherigen Satzungsgebietes (grau) und des Anderungsberei-
ches (rot) (Daten: © Bayerische Vermessungsverwaltung, 2018)

Nutzungen

Im Satzungsgebiet findet man Wohnnutzungen im nérdlichen Bereich sowie eine
landwirtschaftliche Hofstelle mit Nebengebduden und einem Gebaude fir Ferien-
wohnnutzung, die der Hofstelle zugeordnet ist.

ErschlieBung

Das Satzungsgebiet ist Uber die angrenzende, offentliche StralBe (Fischhauser
Stral3e) verkehrlich und technisch erschlossen.

Die Uberlassungspflichtigen miissen Ihre Millbehéltnisse an die nachste, von Miill-
fahrzeugen befahrbaren StralRe bereit gestellt werden, siehe auch Satzung tber die
Vermeidung und Bewirtschaftung von Abféllen im Landkreis Miesbach AbfwWS.

Aus Griinden der Arbeitssicherheit sind Rickwartsfahrten der Millfahrzeuge, ge-
maf Berufsgenossenschaftlicher Vorschriften zu vermeiden.

Privatstralen werden grundsatzlich nicht befahren, es sei denn es liegen schriftliche
Haftungsausschliisse des Eigentiimers vor

Umweltbelange

Landschaftliche Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich im LSG Schliersee (LSG-00052.01), ,Schutz des

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen SLS 2-22 Seite 7/10
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3.4.2

3.4.3

344

Schliersees und seiner Umgebung®. Biotope sind in der ndheren Umgebung eben-
falls vorhanden.

Wasserrechtliche Belange

Das Plangebiet liegt im 60m-Bereich des Miihlgrabens (Gewasser 3. Ordnung) und
unterliegt damit der Genehmigungspflicht nach Art. 20 BayWG (Wasserrechtliche
Genehmigung, zu stellen beim Landratsamt Miesbach, untere Wasserbehdrde).

Niederschlagswasserbeseitigung

Niederschlagswasser ist grundsatzlich vor Ort tiber die sog. belebte Oberbodenzone
wie begrunte Flachen, Mulden oder Sickerbecken zu versickern. Um die Flachen-
versiegelung auf das unbedingt erforderliche Mal3 zu beschranken, sind wasser-
durchlassige Befestigungen (insbesondere Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster)
zu verwenden. Erst wenn alle Mdglichkeiten einer Muldenversickerung ausge-
schopft wurden oder wenn dichte Boden eine Oberflachenversickerung unmdglich
machen, ist im zu begriindenden Ausnahmefall auch eine unterirdische Versicke-
rung Uber Rigolen oder Sickerschachte oder eine Einleitung in ein oberirdisches
Gewasser zulassig. Bei unterirdischer Versickerung ist durch geeignete Vorbehand-
lungsmafinahmen bei Einleitung in ein oberirdisches Gewasser durch ausreichen-
den Rickhalteraum ein sicherer Schutz des Gewassers zu gewahrleisten.

Fur das Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser (auch Versicke-
rung) gilt entweder die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) mit
den dazugehorigen technischen Regeln (TRENGW) oder es ist daflir eine wasser-
rechtliche Erlaubnis notwendig (8§ 46 Abs 2 WHG). Das Einleiten von Nieder-
schlagswasser in ein oberirdisches Gewdasser kann im Rahmen des Gemeinge-
brauchs (§ 25 Abs. 1 Satz 3 Nr. 1 WHG, Art. 18 Abs. 1 Satz 3 BayWG) erlaubnisfrei
sein, wenn die dazugehdrigen technischen Regeln (TRENOG) eingehalten werden.
Andernfalls ist auch hier eine wasserrechtliche Erlaubnis notwendig. Es ist dabei ei-
genverantwortlich zu prufen, ob fur das Bauvorhaben die Voraussetzungen fir die
Anwendung der NWFreiV vorliegen.

Unabhangig hat die Planung und Ausfiihrung der Einleitungsanlagen in Abstimmung
mit dem Landratsamt Miesbach, Team 32.2 Wasserwirtschaft zu erfolgen.

Wassersensibler Bereich

Wassersensible Bereiche sind Standorte, die vom Wasser beeinflusst werden.
Nutzungen kdnnen hier beeintrachtigt werden durch

e (ber die Ufer tretende Flisse und Bache,

o zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder

e zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fir die Festsetzung vorgesehenen
Uberschwemmungsgebieten kann bei dieser Flache nicht angegeben werden, wie
wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen je nach ortlicher Si-
tuation ein kleines oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken. In der
Planung ist dies durch angepasste Bauweise wie z.B. wasserdichte Ausbildung der
Gebaude bis Uber 25 cm tber Geléande zu berucksichtigen.
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3.4.5

3.4.6

3.5

4.1

4.2

4.3

Georisiken

Im westlichen Bereich des Plangebiets besteht ein Hinweis auf mogliche Hangan-
briiche. Das Risiko durch flache Rutschungen soll durch eine angepasste Bauweise
verringert werden.

Baumwurf/ Baumbruch

Aufgrund der Nahe des Vorhabens zum Wald sollen im Rahmen des Einzel-
baugenehmigungsverfahrens entsprechende Auflagen zum Schutz von Personen,
die sich im Wohn-bereich aufhalten, ausgesprochen werden. Daher ist im Bauantrag
der statische Nachweis zu fiihren, dass Gebaude baumfallsicher ausgebildet wer-
den.

Boden-/ Denkmaler

Baudenkmaler und archéologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im
naheren Umfeld nicht vermutet. Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 BayDSchG
bestehende Meldepflicht an das Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt bei evtl. zu Tage tretenden Bodenfunden
wird unter 8§ 6.11 im Satzungstext hingewiesen.

Festsetzungen

Malf3 der baulichen Nutzung und bauliche Gestaltung

Um das Mal3 der baulichen Nutzung zu definieren, wird ein eng gefasstes Baufens-
ter (10 m x 21 m) festgesetzt und die Wandhdhe auf maximal 6,35 m beschrankt.
Die Satzung Uber die Gestaltung baulicher Anlagen im Markt Schliersee in ihrer je-
weils glltigen Fassung ist dariiber hinaus zu beachten.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Situierung der Garagen und Stellplatze ist im Rahmen des Bauantrags darzu-
stellen und zu klaren.

Garagenzufahrten, Park- und Stellplatze sind als befestigte Vegetationsflachen
(Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasengittersteine etc.) oder mit versickerungsfahi-
gen Pflasterdecken auszufuhren.

Es gilt die Stellplatzsatzung der Marktgemeinde Schliersee in ihrer jeweils giiltigen
Fassung.

Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Da sich der Bereich des geplanten Bauvorhabens im Landschaftsschutzgebiet im
Ubergang zum Naturraum befindet, sind den Bauantragen qualifizierte Freiflachen-
gestaltungsplane beizufiigen mit Inhalten tber ErschlieBung mit Materialangaben,
Ausmald und Hohe zulassiger Abgrabungen und Aufschittungen, Lage und Umfang
der Vegetationsflachen, Standort, Art und Gro3en der Bepflanzung und Lage und
Art der Einfriedung.
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Der Versiegelung des Bodens ist entgegenzuwirken. Garagenzufahrten, Park- und
Stellplatze sind als befestigte Vegetationsflachen (Schotterrasen, Rasenpflaster,
Rasengittersteine etc.) oder mit versickerungsfahigen Pflasterdecken auszufUhren.
Unverschmutztes Niederschlagswasser ist méglichst an Ort und Stelle breitflachig
Uber die obersten Bodenschichten zu versickern.

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (§§ 44 und 45 BNatSchG, Art. 6a
Abs. 2 S. 2 u. 3 BayNatSchG) ist regelmaRig Voraussetzung fir die naturschutz-
rechtliche Zulassung eines Vorhabens. Im Regelfall ist hierfir zun&chst eine Vorpri-
fung dahingehend erforderlich, ob und ggf. welche Arten von dem Vorhaben so be-
troffen sein kénnen, sodass eine Prifung nach §§ 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs.
5 und gaf. 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Art. 6a Abs. 2 Satz 2 BayNatSchG erforderlich
ist (sog. Relevanzprifung). Derzeit liegen keine Hinweise darauf vor.

Rodungen sind auBerhalb der Vogelbrutzeit (1. Marz bis 30. September) vorzuneh-
men (§ 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2, § 44 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BNatschG).

- XS

Schiiersee, {7/5'7{/

F-:ana-iehnmhma: Erster Bi.lrgermalster

Florian Reinthaler
1. Blirgermeister
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