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Satzung

Die Gemeinde Moosach erlasst aufgrund § 35 Abs. 6 Baugesetzbuch —BauGB-, Art. 81
Bayerische Bauordnung —BayBO—und Art. 23 Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern
—GO- diese AuBenbereichssatzung.

Lageplan M 1:5.000. Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 04/2022.
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Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 04/2022
Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht geeignet

Diese AuBenbereichssatzung ergdnzt innerhalb ihres Geltungsbereichs die Festsetzungen
und Hinweise der Satzung tiber die erleichterte Zulassigkeit von Vorhaben im AuBenbereich
fur den bebauten Bereich ,Gutterstatt-Nord“ der Gemeinde Moosach mit Stand vom
21.03.2011. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen und Hinweise der urspringli-
chen AuBenbereichssatzung gelten weiter.

A

Festsetzungen

N N B Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Innerhalb der Grenzen dieser AuBenbereichssatzung richtet sich die bauplanungs-
rechtliche Zulassigkeit von Vorhaben nach § 35 Abs. 6 i.V.m. Abs. 2 BauGB. Der
Errichtung, Anderung und Nutzungsénderung von Wohnzwecken sowie kleinen
Handwerks- und Gewerbebetrieben dienenden Vorhaben kann nicht entgegengehal-
ten werden, dass sie einer Darstellung des Flachennutzungsplans Uber Flachen fur
Landwirtschaft widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer Splitter-
siedlung befiirchten lassen.

Nachrichtliche Ubernahmen

Gesetzlich geschiitztes Biotop geméaB § 30 BNatSchG und
Art. 23 BayNatSchG mit der Nummer7937-0088-001 ge-
manB Flachlandbiotopkartierung

LO. ]

Landschaftsschutzgebiet ~ LSG-00406.01 .Steinsee,
Moosach, Doblbach, Brucker Moos und Umgebung*

Hinweise

bestehende Grundstlicksgrenze

551/5 Flurnummer, z.B. 551/5

bestehende Bebauung

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhéltnisse obliegt grund-
satzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes
Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss.

Folgende MaBnahmen werden empfohlen:

Zum Schutz vor hohen Grundwasserstanden und sonstigen hydrostatisch wirksamen
Wissern (z.B. Stau- und Schichtenwasser) sind Keller und Tiefgaragen oder sonstige
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unterhalb des anstehenden Gelandes liegende Anlagen wasserdicht (z.B. weilBe
Wanne) und auftriebssicher hergestellt werden.

Offnungen an Gebauden miissen bauseits vor Niederschlagswasser gesichert wer-
den.

Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende Raume
sind geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen oder Rick-
schlagklappen.

Anfallendes Oberflachen- und Hangschicht- oder Quellwasser ist in geeigneter Weise
abzuleiten. Ein AbflieBen auf die benachbarten Grundstticke ist auszuschlieBen. Un-
verschmutztes Niederschlagswasser ist nach Mdglichkeit oberflachennah zu versi-
ckern.

Ist die Versickerung im Planungsgebiet nicht durchfiihrbar, sollten alle Moglichkeiten
zur Reduzierung und Riickhaltung des Regenwasseranfalles (z.B. durch Drosselung
oder Speicherung in Zisternen) genutzt werden.

Im Allgemeinen soll darauf geachtet werden, die Flachenversiegelung so gering wie
méglich zu halten. Dazu gehdrt die Ausbildung von Hof- und Stellflachen mit Hilfe von
durchsickerungsfahigen Baustoffen.

Die Hohenlage des Grundstiickes darf nicht verandert werden.

Auf Flurstiick 551, Gmkg. Moosach, ist die Wendemdglichkeit fir die Feuerwehr ge-
maR der ,Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr zu erhalten und freizuhalten.

Bei den BaumaBnahmen evtl. zu Tage tretende Bodendenkmaler sind meldepflichtig
gem. Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz.

i R ER Geltungsbereich der Satzung Uber die erleichterte Zulds-
sigkeit von Vorhaben im AuBenbereich fir den bebauten
Bereich ,Gutterstatt-Nord“ der Gemeinde Moosach mit

Stand vom 21.03.2011

LN N

gem. Art. 23 (1) BayStrWG bis 20 m an StaatsstraBen gemessen vom Rand der Fahr-
bahndecke, innerhalb der straBenverkehrsrechtlichen Ortsdurchfahrt verkurzt auf 5 m
gemaB Stellungnahme des Staatlichen Bauamtes Rosenheim vom 17.03.2025.

straBenrechtIiche Anbauverbotszone

. e

An Zufahrten sind in 3 m Abstand vom Fahrbahnrand der StaatsstraBe St2351 Sicht-
dreiecke auf 70 m Lange (gemessen in der Fahrspurachse der StaatsstraBBe) von
sichtbehindernden Gegenstanden aller Art, auch Anpflanzungen mit einer Hoéhe von
mehr als 0,80 m tiber den anliegenden Fahrbahnen, freizuhalten.

freizuhaltende Sichtfelder
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Auf die Beachtung folgender Satzungen der Gemeinde Moosach in ihrer jeweils gul-
tigen Fassung wird hingewiesen:

- Satzung der Gemeinde Moosach Uber die Zahl, GroBe und Beschaffenheit der
Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung)

Gehélzrodungen und -fallungen in der Brut- und Vegetationszeit vom 01. Marz bis 30.
September sind zu vermeiden. Der allgemeine Artenschutz ist hierbei zu beachten.
Wihrend der Brutzeit ist durch einen qualifizierten Sachverstandigen zu prifen, ob
Gehdlze als Lebensstatte geschiitzter Arten genutzt werden.

Fiir die Beleuchtung der Freiflachen und StraBenrdume sollen nur LED-Leuchten mit
einer Farbtemperatur von 2.700 bis 3.000 Kelvin verwendet werden. Der Lichtstrahl
soll nach unten gerichtet werden (Full-Cut-Off, voll abgeschirmte Leuchtengehause,
FCO). Die Leuchtengehause sollen gegen das Eindringen von Spinnen und Insekten
geschiitzt werden (Schutzart IP 54, staub- und spritzwassergeschitzte Leuchte oder
nach dem Stand der Technik vergleichbar). Die Oberflachentemperatur der Leuch-
tengehause soll 60 °C nicht Ubersteigen. Die Lichtpunkthéhe soll 4,5 m nicht Gber-
schreiten.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenverdachts-
flachen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Alt-
last hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungs-
pflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Ab-
deckung zwischenzulagern bzw. die AushubmaBnahme ist zu unterbrechen bis der
Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Landwirtschaft

In der ndheren Umgebung des Planungsgebietes befinden sich weitere landwirt-
schaftliche Flachen. Daher kann es zu unvermeidbaren Larm-, Staub- und Ge-
ruchsemissionen durch die Landwirtschaft kommen. Diese kdnnen auch zur Gblichen
Ruhezeit, am Wochenende, Sonn- und Feiertagen auftreten. Sie sind im ortstiblichen
Umfang zu dulden.

Denkmalschutz

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art in den Flstnr. 532, 548/3, 553/6 und 553/7 Gmk.
Moosach ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwen-
dig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustéandigen Unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist. Die Begriindung wird entsprechend er-
ganzt.

Freiflachengestaltungsplane

Firr kiinftige Neubauten von Einzelbauvorhaben innerhalb der AuBenbereichssatzung
sind qualifizierte Freiflachengestaltungsplane einzureichen. Diese sind vorab mit der
unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Dabei ist zu beachten, dass aufgrund der
AuBenbereichslage auch die Eingriffsbilanzierung nach BayKompV abzuhandeln ist.

Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 04/2022.
Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht ge-
eignet.

MaBentnahme Planzeichnung zur MaBentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr fir MaBhaltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Gemeinde

Verfahrensvermerke

- ¢

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 22.10.2024 die Aufstellung der AuBenbe-
reichssatzung Gutterstatt Il beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
04.11.2024 ortslblich bekannt gemacht.

Der Entwurf der AuBenbereichssatzung Gutterstatt Il in der Fassung vom 17.12.2024
wurde mit der Begriindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21 .02.2025 bis
26.03.2025 im Internet verdffentlicht und zusétzlich durch offentliche Auslegung zur
Verfligung gestellt.

Zu dem Entwurf der AuBenbereichssatzung Gutterstatt |l in der Fassung vom
17.12.2024 und zur Begriindung wurden die Stellungnahmen der Behorden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange gemaB §4 Abs.2 BauGB in der Zeit vom
21.02.2025 bis 26.03.2025 eingeholt.

Die Gemeinde Moosach hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 29.07.2025 die
AuBenbereichssatzung Gutterstatt Il in der Fassung vom 29.07.2025 gemaB § 35
Abs. 6 BauGB als Satzung beschlossen.

1 8. Sep. 2025

Erster Burgermeister, Michael Eis\eéschmid

1 8. Sep. 2085

Moosach, den

Der Satzurngsbeschluss wurde am '959p2“2§ema3 § 10 Abs. 3 Satz 1 Halb-
satz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Die AuBenbereichssatzung mit Begrin-
dung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jeder-
manns Einsicht bereitgehalten und Gber deren Inhalt auf Verlangen Auskunft gege-
ben. Die AuBenbereichssatzung ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des
§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird
hingewiesen.

Moosach, den

Erster Biirgermeister, Michael Eiseim
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Moosach AuRenbereichssatzung Gutterstatt Il — Begriindung 29.07.2025

1. Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Moosach hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 22.10.2024 die
Aufstellung der Aul3enbereichssatzung Gutterstatt Il beschlossen.

Die Gemeinde Moosach beabsichtigt, fir den Ortsteil Gutterstatt, der sich im Aul3en-
bereich befindet, eine Satzung Uber die erleichterte Zulassigkeit von Vorhaben im
Aul3enbereich zu erlassen.

Ziel der Auf3enbereichssatzung ist es, Klarung tber die planungsrechtliche Zulassig-
keit von Vorhaben zu bekommen. Es sollen eine ortsvertragliche, geringfiigige LU-
ckenschlieBung sowie der Abbruch, der Ersatz und die Umnutzung von Geb&auden
durch Wohn- bzw. Gewerbebebauung ermdglicht werden.

Insbesondere soll im westlichen Teil die Mdglichkeit gegeben werden, das vorhan-
dene Gewerbe bzw. Wohnungen zu erweitern bzw. zu errichten. Ziel der Satzung sind
die Erleichterung fir Wohnbauvorhaben sowie fir kleinere Gewerbe- und Handwerks-
betriebe.

Anlass: Auf Flurstilick 532 (Gutterstétt 6) sind im Gebaudebestand Birordume sowie
zwei weitere Wohneinheiten und eine Wohnraumerweiterung einer bestehenden
Wohneinheit geplant. Die bestehenden Gebaude wurden urspringlich als Naturstein-
betrieb/Marmorwerk errichtet. Damit sind die baulichen MaRnahmen im AufRenbe-
reich sehr begrenzt. Die geplanten Anderungen sind aufgrund der Lage im AuRenbe-
reich unzulassig. Es liegen auch keine Erleichterungstatbestédnde nach 8§ 35 Abs. 4
BauGB vor, da das Anwesen urspriinglich keiner Landwirtschaft diente.

Ziel des Baugesetzbuchs ist es u.a., den Aul3enbereich grundséatzlich von jeglicher
Bebauung freizuhalten. Damit ist dieser im Wesentlichen der Landschaftsfunktion und
der Landwirtschaft vorbehalten, um ihr dort notwendige Entwicklungsmoglichkeiten
offen zu halten. Als Verfahren wird daher eine Auf3enbereichssatzung nach § 35 Abs.
6 BauGB gewahlt, um kein allgemeines Baurecht zu schaffen, sondern lediglich die
Zulassigkeit von Vorhaben sonstigen Vorhaben gemaf § 35 Abs. 2 und 3 BauGB
gleichzustellen. Die Voraussetzungen zur Aufstellung der Satzung sind gegeben
(siehe Punkt 2.1).

Mit einer AulRenbereichssatzung kénnen Wohnbauvorhaben im Aul3enbereich er-
leichtert werden, da diesen Vorhaben die Belange der Darstellungen des Flachennut-
zungsplans und die Entstehung und Verfestigung einer Splittersiedlung nicht mehr
entgegengehalten werden kdnnen. Diese Erleichterung kann auf kleinere Handwerks-
und Gewerbebetriebe erweitert werden. Die gegenstandliche Satzung schafft die Vo-
raussetzung, den vorhandenen Bedarf an Wohnraum zu decken und eine gewerbli-
che Weiterentwicklung zu ermdglichen.

Die geplante Nutzungsanderung im Gebaudebestand von Gutterstatt 6 ist ortsplane-
risch unbedenklich und geht mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ein-
her. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buch-
stabe b genannten Schutzgtiter bestehen nicht. Natura 2000-Gebiete sind nicht vor-
handen. Das FFH-Gebiet ,Kupferbachtal, Glonnquellen und Gutterstatter Streuwie-
sen” liegt in einer Entfernung von etwa 150 m.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen MOA 2-25 Seite 3/12



Moosach

AuRenbereichssatzung Gutterstatt Il — Begriindung 29.07.2025

2.1

2.2

Plangebiet

Lage und Nutzungen

Der Ortsteil Gutterstatt liegt etwa 850 m 6stlich des Hauptortes Moosach, zwischen
der Staatsstrafle St2351 im Norden und dem Feilbach bzw. der Moosach im Siden.
Er umfasst neun Anwesen, von denen acht im Gemeindegebiet von Moosach und im
Geltungsbereich der gegenstandlichen AuRenbereichssatzung liegen.

Abb. 1 Luftbild von Gutterstatt, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas © Bayerische Vermessungsver-
waltung, EuroGeographics; Stand 12.11.2024

Fur den 6stlichen Bereich von Gutterstatt gibt es bereits eine Aul3enbereichssatzung
(siehe Punkt 3.2). Der Weiler Gutterstatt ist nicht tberwiegend von Landwirtschaft
geprégt. Es gibt keinen landwirtschaftlichen Haupterwerbsbetrieb. Beim Gebaudebe-
stand im Geltungsbereich handelt es sich um Wohngebaude. In Gutterstatt 6 ist zu-
dem gewerbliche Nutzung in Form von Burotatigkeiten vorhanden, in Gutterstéatt 8
liegt zudem Pferdehaltung in geringem Umfang vor.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 6.595 gm. Im Geltungsbereich liegen
die Flurstiicke 553/6 (St 2351) und 553/7 (St 2351) sowie Teilflachen der Flurstiicke
550 (6rtliche StralRe), 553 (St 2351 und FulBweg) 553/3 (St 2351), 532, 548/3, 551/3,
551/4, 551/5, 549/3, 549/2 und 549/5.

ErschlieBung

Der Ortsteil Gutterstatt ist Uber offentlich gewidmete Feld- und Waldwege an die
Staatsstralle St 2351 angebunden. Eine ausreichende verkehrliche ErschlieRung ist
hierdurch gesichert. Auf Flurstiick 551, Gmkg. Moosach, ist eine Wendemdglichkeit
fur die Feuerwehr vorhanden. Die Wasserversorgung sowie die Schmutzwasserent-
sorgung sind gesichert durch den Anschluss an die gemeindlichen Netze. Leitungs-
gebundene Energie und Telekommunikationslinien sind vorhanden.

Etwa im Halbstundentakt verkehrt tagstber der Bus der Linie 440 zwischen Glonn
und Grafing-Bahnhof.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen MOA 2-25 Seite 4/12



Moosach

AuRenbereichssatzung Gutterstatt Il — Begriindung 29.07.2025

2.3

24

Emissionen

Gemal rechtskraftiger Satzung Uber die erleichterte Zulassigkeit von Vorhaben im
AulRenbereich fiir den bebauten Bereich ,Gutterstatt-Nord“ mit Stand vom 21.03.2011
werden die Immissionsgrenzwerte nach der 16. BImSchV zu Verkehrslarmimmissio-
nen aus der Staatsstrafl3e St 2351 fur Misch- und Dorfgebiete zur Tages- und Nacht-
zeit eingehalten.

Flora/ Fauna

Entlang der Stdgrenze des Geltungsbereiches verlauft im Bereich von Flurstiick 532
(Gutterstatt 6) das als ,Lauf der Moosach” bezeichnete Biotop mit der Nummer 7937-
0088-001 gemalR Flachlandbiotopkartierung. Es handelt sich dabei um den Hauptbi-
otoptyp ,Unterwasser- und Schwimmblattvegetation® (50 %) und die weiteren Bio-
toptypen ,Feuchte und nasse Hochstaudenfluren, planar bis montan® (25 %), ,Ge-
wasser-Begleitgehdlze, linear (15 %)“ und ,Nitrophytische Hochstaudenflur® (10 %).
Der Anteil an gesetzlich geschiitzten Biotopstrukturen geman § 30 BNatSchG bzw.
Art. 23 BayNatSchG betragt 75 %.

Abb. 2 Flachlandbiotopkartierung (rosa), ohne Maf3stab, Quelle: BayernAtlas © Bayerisches Lan-
desamt fir Umwelt, Bayerische Vermessungsverwaltung, EuroGeographics; Stand
12.11.2024

GemaR 8§ 30 Abs. 2 BNatSchG sind Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer
sonstigen erheblichen Beeintréachtigung von gesetzlich geschitzten Biotopen fuhren
koénnen, verboten. Gemal Abs. 3 kann auf Antrag eine Ausnahme zugelassen wer-
den, wenn die Beeintrachtigungen ausgeglichen werden kénnen.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen MOA 2-25 Seite 5/12



Moosach

AuRenbereichssatzung Gutterstatt Il — Begriindung 29.07.2025

2.5

2.6

Im Geltungsbereich Uberschneidet sich das Biotop mit Bestandsgeb&auden, die bereits
vor Erfassung des Biotopes am 17.07.1995 bestanden haben. Insofern ist eine un-
mittelbare Beeintrachtigung des Biotopbestandes nicht anzunehmen. Mittelbare Be-
eintrachtigungen durch BaumafRnahmen in unmittelbarer Nahe zu gesetzlich ge-
schitzten Bereichen des Biotops sind méglichst zu vermeiden bzw. im Rahmen der
Genehmigung von Einzelvorhaben auszugleichen.

Das Flora-Fauna-Habitat (FFH-Gebiet) ,Kupferbachtal, Glonnquellen und Gutterstat-
ter Streuwiesen® liegt in einer Entfernung von etwa 150 m. Aufgrund der Entfernung
wird nicht angenommen, dass durch Vorhaben im Geltungsbereich der Satzung Er-
haltungsziele des Natura 2000-Gebietes betroffen sein kénnen oder erhebliche Be-
eintrachtigungen der Erhaltungsziele moglich sind.

Bodenschutz / Altlasten

Altlasten durch Auffullungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer ge-
werblichen Vornutzung des Geléandes oder aus Auffillungen ableiten lassen.

Wasser

Nahezu das gesamte Plangebiet liegt in einem wassersensiblen Bereich und ist um-
geben bzw. durchzogen von potenziellen FlieBwegen von Oberflachenwasser bei
Starkregenereignissen (siehe folgende Abbildung).

Potentielle FlieRBwege bei Starkregen

Potentielle FlieBwege bei Starkregen

maRiger Abfluss
erhdhter Abfluss
== starker Abfluss

/\ Gelindesenken und potentielle Aufstaubereiche
Gelandesenken und potentielle Aufstaubereiche

Gelandesenken und Aufstaubereiche

Gewdsserflachen

.. Wassersensible Bereiche

Wassersensibler Bereich

Abb. 3 Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut, ohne Mal3stab, Quelle: UmweltAtlas
© Bayerisches Landesamt fur Umwelt, Bayerische Vermessungsverwaltung, EuroGeogra-
phics; Stand 03.12.2024

Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser gepragt. Nutzungen kénnen hier
beeintrachtigt werden durch Uber die Ufer tretende Flie3gewasser, zeitweise hohen
Wasserabfluss in sonst trockenen Télern oder zeitweise hoch anstehendes Grund-
wasser.

Jeder Bauwerber ist — unter Beriicksichtigung der Belange Dritter — verantwortlich fur
den Schutz seiner Gebaude. Die Satzung gibt Hinweise zum Schutz der Geb&aude vor
schadlichem Einfluss durch Grund- und Oberflachenwasser und zum Umgang mit
Niederschlagswasser.
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Moosach

AuRenbereichssatzung Gutterstatt Il — Begriindung 29.07.2025

2.7

stralRenrechtliche Anbauverbotszone und Sichtdreiecke

Der nordliche Teil des Plangebiets liegt im Bereich der straf3enrechtlichen Anbauver-
botszone gemall Art. 23 (1) des Bayerischen Straf’en- und Wegegesetzes
(BayStrwG). Demnach durfen bauliche Anlagen auf3erhalb der zur Erschlieung der
anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten an Staatsstral3en in
einer Entfernung bis zu 20 m jeweils gemessen vom auf3eren Rand der Fahrbahnde-
cke nicht errichtet werden.

Gemal3 Stellungnahme des Staatlichen Bauamtes Rosenheim vom 17.03.2025 be-
findet sich das Planungsgebiet stra3enverkehrsrechtlich innerhalb der Ortsdurchfahrt
von Gutterstatt. Hier gelten 50 km/h.

Eine Ausnahmebefreiung von der Anbauverbotszone von 20 m, gemessen vom Fahr-
bahnrand, kann, bedingt durch die stral3enverkehrsrechtliche Ortsdurchfahrt sowie
die bereits vorhandene Bebauung auf 5 m erteilt werden.

Sollten zu den Grundstiicken neue Zufahrten notwendig werden, deren Erlaubnis
(gem. Art 18, Abs. 1) innerhalb der Ortsdurchfahrt durch die Gemeinde mit Zustim-
mung des Stral3enbaulasttragers, ausgesprochen wird, erteilt das Staatliche Bauamt
Rosenheim unter folgender Bedingung seine Zustimmung:

,An Zufahrten sind in 3 m Abstand vom Fahrbahnrand der Staatsstrale St2351 Sicht-
dreiecke auf 70 m Lange (gemessen in der Fahrspurachse der Staatsstral3e) von
sichtbehindernden Gegenstanden aller Art, auch Anpflanzungen mit einer Hohe von
mehr als 0,80 m Uber den anliegenden Fahrbahnen, freizuhalten.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Ortsteil Gutterstatt besitzt die Voraussetzungen fur eine Satzung Uber die erleich-
terte Zulassigkeit von Vorhaben im AuRenbereich nach § 35 Abs. 6 BauGB. Er ist als
bebauter Bereich im AulRenbereich zu werten, der im Uberplanten Bereich nicht tber-
wiegend landwirtschaftlich gepragt ist. Nimmt man die Anwesen Gutterstatt 6 und 8
sowie den bestehenden Satzungsbereich zusammen, ist eine Wohnbebauung von
einigem Gewicht vorhanden.

Die Verwaltung hat in einem Ortstermin am 18.04.2024 mit dem Landratsamt festge-
stellt, dass man die beiden Anwesen Gutterstétt 6 und 8 mit der Bebauung aus der
vorhandenen Satzung als einen Weiler bewerten kann. Die vorhandene, als Gehweg
ausgebaute Wegeverbindung auf Flurstiick 553 stellt die Verbindung der beiden Teile
des Weilers dar. Der Geltungsbereich ist entlang der vorhandenen Hauptgebaude zu
Ziehen.
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3.1 Flachennutzungsplan

- 7 )

Abb. 4 Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan vom 08.11.1999, ohne Maf3stab

Die Gemeinde Moosach verfligt Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan
aus dem Jahr 1999. Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Flache fur die
Landwirtschaft (gelb) dar. Durch die gegenstandliche Satzung wird bestimmt, dass
Wohnzwecken und kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienenden Vorha-
ben nicht entgegengehalten werden kann, dass sie einer Darstellung im Flachennut-
zungsplan tber Flachen fir die Landwirtschaft widersprechen.

3.2 Bebauungsplane und Satzungen

Fur den dstlichen Teilbereich des Plangebietes liegt die rechtskréaftige Satzung tber
die erleichterte Zulassigkeit von Vorhaben im Aul3enbereich fiir den bebauten Bereich
,Gutterstatt-Nord“ der Gemeinde Moosach mit Stand vom 21.03.2011 vor. Die gegen-
standliche AuRenbereichssatzung erganzt innerhalb ihres Geltungsbereichs die Fest-
setzungen und Hinweise der Aul3enbereichssatzung aus dem Jahr 2011. Die gegen-
stéandliche Satzung hebt keine Festsetzungen der Aufl3enbereichssatzung ,Gutter-
statt-Nord“ auf. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen und Hinweise der
urspriinglichen AulRenbereichssatzung gelten weiter.
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Abb. 5 Planzeichnung der rechtskréftigen Aul3enbereichssatzung vom 21.03.2011, ohne Mal3stab

3.3 Stellplatzsatzung

Fir das Plangebiet ist die ,Satzung der Gemeinde Moosach uber die Zahl, Gré3e und
Beschaffenheit der Stellplatze fir Kraftfahrzeuge® (Stellplatzsatzung) in ihrer jeweils
gultigen Fassung anzuwenden (derzeit Fassung vom 05.02.2008, in Kraft getreten
am 12.02.2008).

3.4 Ubergeordnete Fachplanungen, sonstige Rechtsvorschriften

Der westliche Teil des Geltungsbereichs liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Steinsee,
Moosach, Doblbach, Brucker Moos und Umgebung® (LSG-00406.01). Das Land-
schaftsschutzgebiet umfasst auch bebaute Teilbereiche der Flurstiicke 532 (Gutter-
statt 6) und 548/3 (Gutterstéatt 8).
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Abb. 6  Ausschnitt aus der Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet mit blauer Umrandung

der Lage des Plangebietes, ohne MaRstab; Quelle: Landratsamt Ebersberg

Gemal der Verordnung des Landkreises Ebersberg Uiber das LSG vom 26.05.1987
liegt sein Zweck darin:

1.

die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, insbesondere die zahlreichen Toteis-
kessel in der Gemeinde Moosach, die naturnahen Bachlaufe des Doblbachs und
der Moosach mit ihren begleitenden Streuwiesen und Gehdlzbestdnden und die
noch vorhandenen Birkenbruchwaldchen, Moorreste und Streuwiesen des Bru-
cker Mooses zu erhalten,

die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit des Landschaftsbildes zu bewahren, insbe-
sondere die landschaftsbildpragenden Héange nordéstlich des Brucker Mooses
und westlich von Zinneberg, die weiten, offenen Talgrinde von Doblbach,
Moosach und Brucker Moos sowie die vielgestaltigen, ausgepragten Bodenfor-
men der Moranenlandschaft in der Gemeinde Moosach zu erhalten,

die besondere Bedeutung fur die Erholung zu gewahrleisten, insbesondere die
mannigfaltigen, typischen Geldndeformen des Inn-Chiemsee-Hugellandes mit
dem Wildwassertal bei Wildenholzen, den Bachtalern von Doblbach und Moosach
und der gro3en Tiefebene des Brucker Mooses sowie den Steinsee als grof3ten
eiszeitlichen Moranensee zu erhalten.

Im Schutzgebiet sind alle Handlungen verboten, die den Charakter des Gebietes ver-
andern oder dem besonderen Schutzzweck zuwiderlaufen.

Der naturschutzrechtlichen, schriftlichen Erlaubnis des Landratsamtes Ebersberg als
unterer Naturschutzbehérde bedarf es,

1.

bauliche Anlagen aller Art (Art. 2 Abs. 1 der Bayer. Bauordnung — BayBO zu er-
richten, zu &ndern oder ihre Nutzung zu andern, auch wenn sie einer baurechtli-
chen Genehmigung nicht bedurfen; hierzu z&hlen insbesondere

a. Gebaude (Art. 2 Abs. 2 BayBO), z.B. Wohnh&user, Wochenendh&user, Boots-
und Badehutten, Buden, Verkaufsstande, Geréatehitten, Stalle, Fahrsilos, Bie-
nenhauser, Fischerhiitten;
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3.5

b. Einfriedungen aller Art, es sei denn, es handelt sich um Weide- und Forstkul-
turzaune ohne Verwendung von Beton;

c. Veranderungen der Erdoberflache durch Abgrabungen oder Aufschittungen,
insbesondere die ErschlieBung von Steinbriichen, Kies-, Sand-, Lehm- oder
Tongruben oder sonstige Erdaufschliisse sowie Abschitthalden;

(...)

Die Erlaubnis ist, unbeschadet anderer Rechtsvorschriften, zu erteilen, wenn die be-
absichtigte MalRnahme nicht geeignet ist, den Charakter des Gebietes zu verandern
oder dem besonderen Schutzzweck zuwiderzulaufen oder durch Nebenbestimmun-
gen ein Ausgleich hergestellt werden kann.

(..

Fazit: Konkrete Vorhaben werden im Rahmen der gegenstandlichen Satzung nicht
festgelegt. Sie schafft den Rahmen fiir die Umsetzung von Vorhaben, die Wohnzwe-
cken und kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen.

Fur eine Erlaubnis von baulichen Mallnahmen im Geltungsbereich der Satzung
spricht im Allgemeinen:

- Die Grundstiicke im Geltungsbereich der Satzung werden bereits baulich genutzt.

- Eingriffe in wertgebende Bestandteile des Landschaftsschutzgebietes, wie das
FlieRgewéasser Moosach mit begleitenden Geholzbestanden oder die Versiege-
lung und Entwasserung weiterer Moorbdden kénnen bei der Umsetzung von Vor-
haben vermieden werden.

- Auf gravierende Anderungen des Gelandes kann verzichtet werden, damit Bo-
denformen und Gelandeformen der Moranenlandschaft erhalten und ablesbar
bleiben.

- Die pragenden Gehoélzbestande, welche die bestehenden Baugrundstiicke ein-
griinen, kdnnen erhalten werden, so dass bauliche Verénderungen lediglich klein-
rdumige Auswirkungen haben und Talgrinde von Doblbach und Moosach nicht
beeintrachtigen.

Auslegungsfrist

Bei Aufstellung der Satzung sind die Vorschriften tiber die Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung nach 8§ 13 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 und 3 sowie Satz 2 anzuwenden.
Es werden eine Verdffentlichung im Internet nach 8§ 3 Absatz 2 und die Beteiligung
nach 8 4 Absatz 2 BauGB durchgefiihrt. Zusatzlich erfolgen ein Anschlag der Be-
kanntmachung an der Amtstafel und eine Auslegung der Unterlagen im Rathaus.

Der Entwurf der Satzung mit der Begriindung wird fur die Dauer eines Monats, min-
destens jedoch fur die Dauer von 30 Tagen, 6ffentlich ausgelegt.*

1 Nach aktuellem Kenntnisstand liegen keine wichtigen Griinde fiir eine langere Auslegungsdauer bei der Beteili-
gung der Offentlichkeit vor. Das Planvorhaben beinhaltet voraussichtlich keine ausgewdhnlich groRe Anzahl an
betroffenen erheblichen Belangen, keine besonders umfanglichen Unterlagen und keine anderen komplexen
Sachverhalte, die eine verlangerte Auslegung notwendig machen wiirden. Auch von Seiten der Offentlichkeit sind
derzeit noch keine Stellungnahmen bekannt, welche die Wahl einer langeren Auslegungsfrist erforderlich machen

kénnten.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen MOA 2-25 Seite 11/12



Moosach AuRenbereichssatzung Gutterstatt || — Begrindung 29.07.2025

4, Planinhalte

Der Geltungsbereich umfasst eine Fldche von etwa 6.595 qm.

Die Errichtung von Neubauten i. S. v. § 35 Abs. 6 BauGB und die Umnutzung von
Gebauden zu Wohnzwecken sowie handwerklichen und gewerblichen Zwecken ist
nur innerhalb des Geltungsbereiches der gegenstéandlichen Satzung méglich. Die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Wohnzwecken dienenden Vorhaben sowie
von kleinen Handwerks- und Gewerbebetrieben richtet sich nach § 35 Abs. 6i. V. m.
§ 35 Abs. 2 und 3 BauGB.

Der Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung von Wohnzwecken dienenden Vor-
haben sowie von kleinen Handwerks- und Gewerbebetrieben kann nicht entgegen-
gehalten werden, dass sie

- einer Darstellung im Flachennutzungsplan tiber Flachen fir die Landwirtschaft wi-
dersprechen oder

- die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befurchten lassen.
Von der Satzung bleibt die Anwendung des § 35 Abs. 1 und Abs. 4 BauGB unberthrt.

Durch die gegenstéandliche AuRenbereichssatzung werden nach dem BauGB im Au-
Renbereich die ,sonstigen Vorhaben* (wie z.B. Wohnen) den privilegierten Vorhaben
gleichgestellt (§ 35 Abs. 2 BauGB). Damit ist eine angemessene bauliche Entwicklung
im Weiler Gutterstéatt moglich.

Das MaR der baulichen Nutzung richtet sich nach der Umgebung.
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