Beratungsfolge: 4983/2025

1. Gemeinderat 05.06.2025 BeschlieRend offentlich

Beschlussvorlage

Bauverwaltung / Kathrin Holzbauer Erstellungsdatum: 20.05.2025

Anfrage des Burschen- und Madlvereins, Vorschlag fir ein Grundstiick flir das Vereinsheim,
FI.Nr. 101 Teilflache

. Vortrag

Am 05.05.2025 wurde sowohl von Seiten des Burschen- als auch des Madlvereins eine Anfrage fiir die
Errichtung eines gemeinsamen Vereinshauses auf der Flurnummer 101 gestellt. Begriindet wird die
Anfrage damit, dass durch ein Vereinsheim das Uberleben der Vereine auch zukiinftig gesichert wére.
Bislang wurden keine geeigneten Flachen fur eine Realisierung gefunden.

Westlich an einen bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb an der Minchner Stral3e wirde den Vereinen
eine ca. 1.600 m? grofRe Flache auf dem Flurstiick Nr. 101, Teilbereich zur Verfigung (entweder tber
eine Uberlassungsvereinbarung oder (iber Erbpacht) gestellt werden.

Die Gemeinde Feldkirchen steht grundsétzlich dem Anliegen der beiden Vereine positiv gegentber,
jedoch bestehen rechtliche Vorgaben, die zu beachten sind. Neben der Mdglichkeit einer Bauleitplanung,
auf die im weiteren noch eingegangen wird, wurden folgende Mdglichkeiten gepruft:

Zulassigkeitsprifung des Vorhabens:

1. Nach § 34 Abs. 1 BauGB Innenbereich
Fur die Beurteilung, ob sich ein Grundstiick in einem Bebauungszusammenhang im Sinne des § 34
BauGB befindet, ist malgeblich, ob eine tatsachlich aufeinanderfolgende, zusammenhangende
Bebauung besteht. Ein Grundsttick ist nur dann dem Innenbereich zuzuordnen, wenn es an mindestens
drei Seiten von Bebauung umgeben ist. Dies ist nicht der Fall. Eine Beurteilung des von den Vereinen
beantragten Vorhaben nach 8 34 Abs. 1 BauGB besteht daher nicht.
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2. Nach § 35 Abs. 1 BauGB Aul3enbereich, Privilegierung



Da das Grundstuck nicht innerhalb bebauter Ortsteile liegt, beurteilt sich dessen bauliche Nutzung
ausschlieBlich nach § 35 BauGB. Im Auf3enbereich ist ein Vorhaben nur zuléssig, wenn offentliche
Belange nicht entgegenstehen, die ausreichende ErschlieBung gesichert ist und wenn es einen der unter
§ 35 Abs. 1 Nr. 1-9 aufgefiihrten Privilegierungstatbestanden entspricht. Da es sich im vorliegenden Falle
um keines der Vorhaben nach 8§ 35 Abs. 1 BauGB handelt, liegt eine Privilegierung nicht vor.

3. Nach § 35 Abs. 2 BauGB Auf3enbereich, sonstiges Vorhaben

Das geplante Vorhaben ist als sonstiges Vorhaben unzulassig, weil es offentliche Belange beeintrachtigt,
§ 35 Abs. 2 BauGB. Namentlich widerspricht das Vorhaben der Darstellung des Flachennutzungsplans (8
35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauGB), der das Gebiet als Flache fiir die Landwirtschaft darstellt. Ferner werden
die natirliche Eigenart der Landschaft und ihr Erholungswert beeintrachtigt (§ 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 5
BauGB), weil die wesensfremde Bebauung der naturgegebenen Bodennutzung widerspricht und die
Erholungsfunktion des AuRenbereichs mindert. Daher scheidet eine Genehmigung nach § 35 Abs. 2
BauGB ebenfalls aus.

4, Nach § 34 Abs. 4 BauGB Innenbereichssatzungen

Die Kommunen kénnen nach § 34 Abs. 4 BauGB sogenannte Innenbereichssatzungen aufstellen. Damit
kann z. B. die Grenze fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile festgelegt werden, wenn die Flachen im
Flachennutzungsplan als Bauflache dargestellt sind oder einzelne AuRenbereichsflachen in die im
Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche
Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind.

Der Flachennutzungsplan gibt hier eine Flache fur Landwirtschaftliche Nutzung vor. Eine
Innenbereichssatzung (1. Alternative) ist daher nicht moglich.

Um einzelne Aul3enbereichsflachen (2. Alternative) in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile
einzubeziehen, musste die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden
Bereichs entsprechen gepragt sein.

Das geplante Teilstiick grenzt dstlich an eine landwirtschaftliche Hofstelle. Diese wiederum grenzt an der



Wohnbebauung (Zugspitzstralle), die im Geltungsbereich des Baulinienplanes Nr. 32 liegt. Eine Pragung
der Nutzung des bestehenden Bereichs als Vereinsheim und der landwirtschaftlichen Hofstelle zur
Wohnnutzung besteht daher nicht. Da nach herrschender Rechtsprechung eine solche
AuRenbereichssatzung nicht an einen Bebauungsplan angrenzen darf, ware eine Uberplanung von der
Zugspitzstral3e bis zum geplanten Nutzungsbereich des Vereinsheim nicht méglich.

Betrachtet man die Sachlage von Norden, wo sich ndrdlich der Minchner StraRe kein Bebauungsplan
befindet, wére eine AuRenbereichsatzung zwar denkbar, allerdings besitzt die Minchner StraRe aufgrund
ihrer Funktion eine ,trennende Wirkung“. Diese schlieBt ein ,Uberspringen“ nach Siiden aus, da das
kinftige Gebaude — sidlich der Miinchner Stra3e — nicht mehr durch die nérdlich gelegene Bebauung
gepragt wird.

Eine Rickfrage beim Landratsamt Minchen bestatigte diese Ansicht. Damit sich auch die
Voraussetzungen fur den Erlass einer Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB nicht
gegeben.

5. Nach § 35 Abs. 6 BauGB AuRRenbereichssatzung
Schlief3lich wurde die Mdglichkeit einer Aul3enbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB geprift.

Kommunen kénnen fir bebaute Bereiche im Auf3enbereich, die nicht Uberwiegend landwirtschaftlich
gepragt sind und in denen eine Wohnbebauung von einigem Gewicht (bereits vier oder finf Gebaude
kdonnen dabei schon ausreichend sein) vorhanden ist, durch Satzung bestimmen, dass Wohnzwecken
dienenden Vorhaben im Sinne des Absatzes 2 nicht entgegengehalten werden kann, dass sie einer
Darstellung im Flachennutzungsplan Uber Flachen fur die Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder
die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten lassen. Die Satzung kann auch auf
Vorhaben erstreckt werden, die kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen.

Die gesetzlichen Voraussetzungen zur Erstellung einer Au3enbereichssatzung sind jedoch in diesem Fall
auch nicht gegeben. Priméres Ziel der Auf3enbereichssatzung ist stets die Forderung der Wohnnutzung
auf nicht GUberwiegend landwirtschaftlich gepragten Flachen im AuRenbereich. Zudem gehért das
Vorhandensein einer Bebauung zu den unabdingbaren Voraussetzungen fir den Erlass einer
AulBenbereichssatzung. Da weder eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist, noch sich
die Flache auf einem nicht Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Bereich befindet, kann auch der
Erlass einer Aul3enbereichssatzung ausgeschlossen werden.

Reslmee:

Zur Umsetzung des Vereinsheim auf der vorgeschlagenen Flache kommt ausschlieRlich die Anderung
des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung eines (einfachen) Bebauungsplanes in Betracht. Nach
den Erfahrungswerten des Landratsamts Minchen dirfte sich das Bauvorhaben allein in Hinblick auf die
Schallschutzvorgaben in der Nahe eines Wohngebiets als schwierig erweisen. Aullerdem ist
grundsatzlich bei einem derart geringen Vorhaben, die Erforderlichkeit der Bauleitplanung zu prifen.
Hierzu gibt es keine herrschende Rechtsprechung, jedoch diirfte einer Flache von 1.500 m2 bis 2.000 m2
das Erfordernis einer Bauleitplanung grundsatzlich zweifelhaft sein. SchlieBlich misste fir die
Planungsleistungen nach derzeitigem Stand ein niedriger flinfstelliger Betrag nur fir die Planung und
einer Bearbeitungszeit von mind. einem Jahr fiir das Verfahren veranschlagt werden.

l. Beschlussempfehlung

Alternative 1:

Dem Antrag auf Errichtung eines Vereinsheims auf dem Flurstiick Nr. 101 Teilbereich kann nicht
zugestimmt werden, da die rechtlichen Voraussetzungen fiir die geplante Bebauung weder Uber eine
Bebauung nach den 8§ 34 bzw. § 35 BauGB gegeben sind.

Beschluss:

Alternative 2:



Der Gemeinderat beschlie3t, den Antragen des Burschen- und des Madlvereins auf Errichtung eines
Vereinsheim auf dem Grundstiick FI.Nr. 101 Gemarkung Feldkirchen, sudlich der Miunchener Stral3e,
zuzustimmen.

Die Verwaltung wird beauftragt in Verhandlungen mit dem Grundstlckseigentumer einzutreten, um die
Modalitaten einer Uberlassung oder Erbpacht zu klaren.

Die Aufstellungsbeschliisse fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung eines
Bebauungsplanes sind ebenso wie eine Regelung hinsichtlich der Kosten fur die Planerstellung dem
Gemeinderat zur Entscheidung vorzulegen.

Beschluss:



