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A.

SATZUNG

Die Gemeinde Allershausen erlasst aufgrund des Art. 23 Gemeindeordnung flr den
Freistaat Bayern (GO), § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 3 des Baugesetzbuches (BauGB),
Art. 81 Abs. 1 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) folgende Satzung:

1.1

1.2

1.2

2.1

2.2

3.1

§ 1 Geltungsbereich

Innerhalb der Grenzen fur den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Gottschlag der
Gemeinde Allershausen (§ 34 Abs. 1 BauGB) befinden sich bereits die Grundsticke
mit aus der Urfassung der Satzung vom 19.12.2000. Alle Gemarkung Tunzhausen.

Zusatzlich zu den bereits im Geltungsbereich der Satzung befindlichen Grundsticken,
werden nun Teilflachen der Grundsticke mit der Flurnummer 450/4, 450/5, 450/7,
450/12 der Gemarkung Tunzhausen ebenfalls in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil einbezogen. Die Lage der Grundstlicke kann dem beigefligten Lageplan
entnommen werden. Der Geltungsbereich der vorliegenden 1. Anderung wird mit den
im beigeflgten Lageplan (M 1:1000) ersichtlichen Darstellungen festgelegt.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem beigeflgten Lageplan. Der beigeflgte
Lageplan M 1:1000 in der Fassung vom 25.02.2025, gesatzt am .......... ist Bestandteill
dieser Satzung.

§ 2 Zulassigkeit von Vorhaben
Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches richtet
sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben (§ 29 BauGB) ausschlief3lich
nach § 34 BauGB.
Soweit fur das Gebiet des nach § 1 festgelegten Innenbereiches ein rechts-
verbindlicher qualifizierter Bebauungsplan vorliegt oder nach Inkrafttreten dieser

Satzung bekannt gemacht wird, richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von
Vorhaben nach § 30 BauGB.

§ 3 Weitere Festsetzungen und Hinweise

Grinordnung und naturschutzrechtlicher Ausgleich

(1) Grunordnerische Festsetzung:

Fir die Befestigung von Grundstlckszufahrten, Stellplatzen, sowie der privaten
Verkehrsflachen sind nur wasserdurchlassige Belage, wie z.B. wassergebundene
Decke, Schotterrasen oder Pflaster mit Rasenfugen zulassig.

(2) Ausgleichsmalnahmen:
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3.2
(1)

Da die Bebauung der Grundstlcke einen Eingriff in Naturhaushalt und Landschaftsbild
darstellt, ist diese Flache gem. § 1a BauGB auszugleichen.

Eine Berechnung der Ausgleichsflache erfolgte im Zuge der 1. Anderung der
vorliegenden Klarstellungs- und Erganzungssatzung nicht.

Der Nachweis Uber den fur die jeweilige BaumalRnahme notwendigen Umfang an
Ausgleichsflachen, deren Herstellung und Sicherung, muss nach den jeweils gultigen
Regeln und Vorschriften im Zuge der Bauantragsstellung erfolgen.

Hinweise:

In der N&he und innerhalb des Geltungsbereichs der 1.Anderung der Klarstellungs-
und Erganzungssatzung befinden sich landwirtschaftliche Betriebe. Es ist deshalb mit
Einwirkungen von landwirtschaftlichen Emissionen zu rechnen. Diese sind zu dulden.

Bepflanzungen entlang von landwirtschaftlichen Grundsticken sind so durchzufthren,
dass bei der Nutzung keine Beeintrachtigungen, vor allem durch Schatteneinwirkung
und Wurzelwerk entstehen.

AuRerdem sind die Grenzabstande zu landwirtschaftlichen Grundstiicken nach Art. 48
AGBGB zu bertcksichtigen.

Die ErschlieBung (Befahrbarkeit angrenzender Wege mit landwirtschaftlichen
GroBmaschinen) und Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen mussen gesichert bleiben. Es muss auch sichergestellt sein, dass die
umliegenden landwirtschaftlichen Betriebe in ihrem Be-stand und in ihrer weiteren
betrieblichen Entwicklung durch die Ausweisung von weiteren Bauflachen nicht
behindert werden.

Derzeit sind im Bereich des Vorhabens keine Bodendenkmaler bekannt. Mit der
Auffindung bislang unentdeckter ortsfester und beweglicher Bodendenkmaler (Funde)
ist jedoch jederzeit zu rechnen. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler
unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die
Untere Denkmalschutzbehorde gemald Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG sowie den
Bestimmungen des Art. 9 BayDSchG in der Fassung vom 23.06.2023.

Art. 8 (1) BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentumer und der Besitzer des Grundstucks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 (2) BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.
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Treten bei 0. g. Mallnahme Bodendenkmaler auf, sind diese unverzuglich gem. o. g.
Art. 8 BayDSchG der Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem BLfD zu melden.

Bewegliche Bodendenkmaler (Funde) sind unverzuglich dem BLfD zu Ubergeben (Art.
9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG).

(3) Die Gemeinde Allershausen bekennt sich zu den Zielen des Natur- und

Kilmaschutzes. Den Grundstlckseigentimern wird daher die Nutzung erneuerbarer
Energien (z.B. Photovoltaik, Solarthermie, Geothermie usw.) Empfohlen und ist der
Nutzung nichtregenerativer Energien vorzuziehen. Bei der Errichtung von baulichen
Anlagen sind die geltenden Vorgaben des Gebaudeenergiengesetz (GEG) zu
beachten.
Bei der Orientierung der Gebaudedachflachen und deren baulicher Gestaltung soll der
Einsatz von Solarthermie und Photovoltaik friuhzeitig planerisch bertcksichtigt werden.
Dachaufbauten und Dachdurchdringungen sollten daher auf das technisch notwendige
Mal beschrankt und auf solar weniger nutzbare Dachseite angeordneten werden.

(4) Die MaRnahme- und Prufwerte der Bundesbodenschutzverordnung fur Wohngebiete
sind einzuhalten. Sollten bei Baugrunduntersuchungen oder Aushubarbeiten
organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, ist unverzuglich das
Landratsamt Freising, SG 41, Altlasten, gem. Art. 1 BayBodSCHG, zu
benachrichtigen. Die Vorgaben des BayBodSCHG sind hinsichtlich Separierung,
Untersuchung und Entsorgung auf belastete Béden anzuwenden. Bei allen Bau- und
Planungsmalnahmen sind die Grundsatze des sparsamen und schonenden Umgangs
mit dem Schutzgut Boden zu beachten und entsprechend anzuwenden. Unbelastete
Bdden sind wiederzuverwenden.

Falls Bodenverunreinigungen oder Altlasten festgestellt werden, wird angeraten, eine
genaue historische Recherche zu betreiben. Falls sich belastbare Hinweise ergeben
sollten, sind ggf. weitere Malnahmen (z. B. orientierende Untersuchungen) von einem
Sachverstandigen nach § 18 Bundesbodenschutzgesetz durchzufuhren.

Malgeblich flir das Schutzgut Boden ist die Einhaltung der sog. Prifwerte der
Bundesbodenschutzverordnung fur die jeweilige Nutzung (hier: Wohnbebauung).
Diese Prufwerte sind nachweislich einzuhalten.

Gemall § 4 Abs. 1 BBodSchG sowie §§ 1, 202 BauGB sind bei allen Bau- und
Planungsmalnahmen die Grundsatze des schonenden und sparsamen Umgangs mit
Boden zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass der im Zuge der Baumalnahmen anfallende
Erdaushub mdglichst im Plangebiet zu verwerten ist. Anfallender Aushub, der nicht im
Plangebiet verwendet werden kann, ist gemall den abfallrechtlichen Vorschriften
ordnungsgemal zu entsorgen.

(5) Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Allershausen ist in der jeweils aktuellen Fassung
anzuwenden.

(6) Vor Fertigstellung sind samtliche Bauvorhaben an die zentrale Wasserversorgung
anzuschlieRen. Die Grundstucksentwasserungsanlagen mussen den anerkannten
Regeln der Technik entsprechen.
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(7)  Gemal §39 BNatSchG sind Fall- und Schnittarbeiten in der Zeit vom 01. Marz bis zum
30. September verboten.

(8) Das Planungsgebiet befindet sich in einem wassersensiblen Bereich.
Ein Teil grol3er Teil des Satzungsbereichs befindet sich im vorlaufig festgesetzten
Hochwassergebiet.  Daher gelten die  gesetzlichen  Regelungen  zum
Hochwasserschutz. Insbesondere wird nachrichtlich auf den im Zeitpunkt des
Inkrafttretens dieser Satzung geltenden § 78 WHG verwiesen.

Ein hochwasserangepasstes Errichten von Gebauden im Sinn des § 78 Abs. 5 Satz 1
Nr. 1 Buchstabe d) WHG ist gegeben, wenn nur Raume, die vollstandig uber dem
beim Bemessungshochwasser zu erwartenden Wasserstand (HW100-Linie) liegen, als
Aufenthaltsraume genutzt werden und bautechnische Nachweise darlber vorgelegt
werden, dass auch bei Hochwasser Auftriebs- und Ruckstausicherheit sowie die
Dichtheit und Funktionsfahigkeit, einschlie3lich der Entwasserung, gewahrleistet sind;
die Nachweise mussen von einem nach Art. 62 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
Berechtigten erstellt werden.

§ 4 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 BauGB) in Kraft.

Allershausen, den .......... 2025

................................................. (Siegel)
Martin Vaas,
Erster Blrgermeister

B. Begriindung

zur 1.Anderung der Klarstellungs- und Ergénzungssatzung ,Géttschlag® nach § 34 Abs.
4 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 3 BauGB fur den Bereich der Teilflachen der Grundsticke mit
den Flurnummern 450/4, 450/5, 450/7, 450/12 der Gemarkung Tunzhausen, in der
Fassung vom 25.02.2025, gesatzt am ...........
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1.  Planungsrechtliche Grundlage:

Die Flache der 1.Anderung der Klarstellungs- und Ergénzungssatzung betreffen den
Ortsteil Gottschlag, der 6stlich des Hauptortes Allershausen gelegen ist.

Fir den Geltungsbereich der 1.Anderung der Klarstellungs- und Erganzungssatzung
,Gottschlag” mit insgesamt ca. 2.000 m? stellt der derzeit gultige Flachennutzungsplan
der Gemeinde Allershausen eine Flache fur die Landwirtschaft dar. Die verkehrliche
ErschlielBung erfolgt Uber private Zufahrten aus Richtung Norden.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan, Verfahren

Der aktuell glltige Flachennutzungsplan stellt fir den Satzungsbereich als Flache fur
die Landwirtschaft dar. Ein Entwicklungsgebot aus dem Flachennutzungsplan besteht
fur Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB wegen deren geringen
Flachenumfangs nicht. Aufgrund der vorhandenen Darstellung ist ein
Anderungsverfahren im Flachennutzungsplan nicht erforderlich.

Die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden kann gemal § 34 Abs. 6 BauGB
nach denselben Vorschriften wie beim vereinfachten Verfahren (§ 13 Abs. 2 und 3
BauGB) erfolgen. Auf die Erstellung eines Umweltberichts kann verzichtet werden. Fur
die durch eine Uberbauung hervorgerufenen Eingriffe in Natur und Landschaft im
Bereich der einzubeziehenden Flachen ist jedoch die Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz anzuwenden.

3. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1.Anderung der Klarstellungs- und Erganzungssatzung
,GOttschlag® hat eine Gesamtflache von rd. 2.000 m? und umfasst eine Teilflache der
Grundsticke mit den Flurnummern 450/4, 450/5, 450/7, 450/12, alle Gemarkung
Tunzhausen.

4. Ziel und Zweck

Die Gemeinde Allershausen beabsichtigt innerhalb des Geltungsbereiches der
1.Anderung der Klarstellungs- und Erganzungssatzung eine vertretbare bauliche
Nutzung zu ermoglichen. Die vorliegende Satzung soll die erforderlichen baulichen und
grunordnerischen Belange sichern.

Fir die innerhalb des Geltungsbereichs befindlichen Flurstiicke besteht bisher keine
eindeutige Abgrenzung gegenuber dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil und dem
Aulenbereich. Die vorhandene Siedlungsstruktur ist durch eine lockere Bebauung mit
geringerer Bebauungsdichte und landwirtschaftlichen Betrieben gepragt. Durch die
1.Anderung der Klarstellungs- und Erganzungssatzung soll der bebaubare Bereich des
Ortsteils Gottschlag klar zum Aulenbereich abgegrenzt werden und eine
planungsrechtlich eindeutige Beurteilungsgrundlage geschaffen werden.

Die in den Innenbereich einbezogenen Flache stellt eine Abrundung der vorhandenen
Bebauung dar. Durch die textlichen Festsetzungen soll eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung in Anlehnung an die vorhandene Bebauung gewahrleistet werden. Die
kinftige Bebauung soll eine malvollen Nachverdichtung der Siedlungsstruktur
ermdglichen, aber auch dem Erhalt der bestehenden dorflichen Struktur weiterhin
Rechnung tragen. Mit der Einbeziehungssatzung kann Bauland fur den Oortlichen
Eigenbedarf geschaffen werden.
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5.  Begrindung der Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 und 4 BauGB

Die Festsetzungen der vorliegenden Satzung beschranken sich auf das Grundlegende
im Sinne einer bestmdglichen stadtebaulichen Konsistenz im Ortsteil Gottschlag. Die
baurechtliche Zulassigkeit richtig sich daher ausschlielRlich nach den MalRRgaben des §
34 BauGB. Dadurch wird sichergestellt, dass sich die neu zu errichtenden Gebaude in
die umgebende Bebauung einfligen und ein zum Aufenbereich hin abgerundetes
Ortsbild gewahrt wird.

Weitere planungsrechtliche Festsetzungen dienen der Minimierung des Eingriffs.

6. ErschlieBung, Technische Ver- und Entsorgung

Die verkehrstechnische ErschlieRung ist Uber private Zuwegungen, die vom ortlichen
Straldennetz abgehen.

Die Wasserversorgung wird durch das oOffentliche Trinkwassernetz des Gemeinde
Allershausen sichergestellt.
Die Entsorgung der hauslichen Abwasser erfolgt Uber die gemeindliche Kanalisation.

Das Oberflachenwasser ist vorrangig auf den Grundsticken mit geeigneten technischen
Mitteln zu versickern. Sollte dies nachweislich nicht maoglich sein, ist das
Niederschlagswasser zu sammeln und in den ortlichen Kanal abzuleiten.

Die Stromversorgung erfolgt durch die Bayernwerke und ist damit ebenfalls
sichergestellt.
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Entwurf und Planfertigung:
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85405 Nandistadt Bahnhofstrae 3

80805 Manchen Gundelindenstraie 16

Tel: 08756 - 96050 Email: info@wacker-architekt.de

Der Architekt Gemeinde Allershausen

Nandlstadt,den ........................ Martin Vaas
Erster Blirgermeister
Gemeinde Allershausen,
den ...........

Anlage:

- Lageplan Mal3stab 1:1000
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