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1. Anderung der AuRenbereichssatzung , Witzingerreut” — Entwurf vom 17.02.2026

Verfahrensvermerke
1. Anderung der AuRenbereichssatzung Witzingerreut

1. Der Gemeinderat der Gemeinde Witzmannsberg hat in der Sitzung vom 16.12.2025 gemal § 2
Abs. 1 BauGB die Aufstellung der 1. Anderung der AuRenbereichssatzung Witzingerreut
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ................ [Datum] ortstblich bekannt
gemacht.

2. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gemal § 35 Abs. 6 BauGB in
der Zeitvom ................ [Datum] bis ................ [Datum] an der 1. Anderung der
AuRenbereichssatzung Witzingerreut beteiligt.

3. Der Entwurf der 1. Anderung der AuRenbereichssatzung Witzingerreut in der Fassung vom
................ [Datum] wurde mit der Begriindung in der Zeit vom ................ [Datum] bis ................
[Datum] 6ffentlich ausgelegt. Die Auslegung wurde am ................ [Datum] ortstblich bekannt
gemacht. Zusatzlich zur 6ffentlichen Auslegung wurden die Unterlagen im Internet
veroffentlicht. Die Unterlagen wurden Uber das zentrale Internetportal des Landes zuganglich
gemacht.

4. Die Gemeinde Witzmannsberg hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ................ [Datum] die
1. Anderung der AuRenbereichssatzung Witzingerreut geméaR § 35 Abs. 6 BauGB i. V. m. Art.
23 der Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (GO) als Satzung beschlossen.

Gemeinde Witzmannsberg, den ................ [Datum]
BUrgermeister
Josef Schuh

5. Ausgefertigt

Gemeinde Witzmannsberg, den ................ [Datum]
BUrgermeister
Josef Schuh

6. Der Satzungsbeschluss zur 1. Anderung der AuBenbereichssatzung Witzingerreut wurde am
.................... [Datum] gemdl § 35 Abs. 6 BauGB i. V. m. Art. 26 der Gemeindeordnung fur den
Freistaat Bayern (GO) ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Satzung mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber deren Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben.

Die 1. Anderung der AuRenbereichssatzung Witzingerreut ist damit in Kraft getreten.
Gemeinde Witzmannsberg, den .............. [Datum]

BUrgermeister
Josef Schuh
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Satzung

“

zur 1. Anderung der AuRenbereichssatzung , Witzingerreut

gem. § 35 Abs. 6 BauGB

§1
1. Anderung der AuRenbereichssatzung

Die AulBenbereichssatzung Witzingerreut in der jeweils geltenden Fassung wird wie folgt
geandert:

1. Dachformen bei Gebauden in der Bauweise EG + 1

Die bisherige Regelung zu den zuldssigen Dachformen fiir Gebdude in der Bauweise
Erdgeschoss plus ein Vollgeschoss (EG + 1) wird aufgehoben.

Neu gefasst wird:
Bei Gebduden in der Bauweise EG + 1 sind sdmtliche Dacharten zuléssig.

Diese Regelung gilt fiir den gesamten Geltungsbereich der AuRenbereichssatzung
Witzingerreut.

2. Verhaltnis von Gebaudelange zu Gebaudebreite

Die bisherige Festsetzung zum zuldssigen Verhaltnis der Lange zur Breite eines Gebdudes wird
geandert.

Neu gefasst wird:

Das zulédssige Verhdltnis von Gebdudeldnge zu Gebdudebreite wird auf ein Seitenverhdltnis von
bis zu 1 : 1 erweitert.

Diese Regelung gilt fiir den gesamten Geltungsbereich der AuRenbereichssatzung
Witzingerreut.
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§2
Fortgeltung der Ubrigen Regelungen

Alle Gbrigen Festsetzungen der AuRRenbereichssatzung Witzingerreut bleiben von dieser
Anderung unberiihrt und gelten unverandert fort.

§3
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tage ihrer ortstblichen Bekanntmachung in Kraft.

Gemeinde Witzmannsberg

,den

1. Blrgermeister Josef Schuh
Siegel
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1. Anderung der AuRenbereichssatzung , Witzingerreut” — Entwurf vom 17.02.2026

Begriindung zur Anderung der AuRenbereichssatzung Witzingerreut
1. Anlass und Erforderlichkeit der Plandnderung

Im Zuge einer Bauvoranfrage wurde die Errichtung eines Einfamilienhauses auf der Flur-Nr. 1764,
Gemarkung Witzmannsberg, beantragt.

Das Baugrundsttick liegt teilweise aullerhalb des Geltungsbereichs der bestehenden
Aullenbereichssatzung ,Witzingerreut”.

Mit Bescheid vom 30.11.2023 wurde die Bauvoranfrage bauplanungsrechtlich durch die untere
Bauaufsichtsbehorde positiv entschieden. Grundlage hierfliir war insbesondere die gemeindliche
Zustimmung im Rahmen der kommunalen Planungshoheit. Der Gemeinderat der Gemeinde
Witzmannsberg fasste hierzu am 16.03.2023 folgenden Beschluss:

,Das geplante Bauvorhaben liegt teilweise auRerhalb der AuRenbereichssatzung Witzingerreut. Der
Bauvoranfrage wird in dieser Form zugestimmt.”

Die Gemeinde hat damit von ihrer Planungshoheit gemal Art. 28 Abs. 2 GG in Verbindung mit § 2
BauGB Gebrauch gemacht und das Vorhaben stddtebaulich beflirwortet.

Zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und zur Schaffung klarer
bauplanungsrechtlicher Rahmenbedingungen ist es erforderlich, die textlichen Festsetzungen der
AuRenbereichssatzung entsprechend anzupassen. Die Anderung dient der planungsrechtlichen
Klarstellung und der Herstellung einer Grundlage, die mit der bereits positiv beschiedenen
Bauvoranfrage in Einklang steht.

2. Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die AuRRenbereichssatzung ,, Witzingerreut” wurde auf Grundlage des § 35 Abs. 6 BauGB erlassen. Sie
dient der erleichterten Zuldssigkeit bestimmter Wohnbauvorhaben im AuRenbereich, ohne die
grundsétzliche Systematik des § 35 BauGB aufzugeben.

Das gegenstandliche Bauvorhaben flgt sich nach Art und Mal? der baulichen Nutzung, Bauweise und
GrundsticksgrofRe in die vorhandene Bebauungsstruktur ein. Stadtebauliche Spannungen sind nicht zu
erwarten. Offentliche Belange im Sinne des § 35 Abs. 3 BauGB werden nicht beeintrichtigt.

Die bestehende Satzung enthalt jedoch Festsetzungen zur Dachgestaltung sowie zum zuldssigen
Seitenverhaltnis von Gebduden, die einer zeitgemaRen und flexiblen Baugestaltung entgegenstehen.
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2.1 Inhalt der Anderung
2.1. Zulassigkeit der Dacharten bei Gebduden in der Bauweise EG + 1

Bisher schrankt die AulRenbereichssatzung die zuldssigen Dachformen ein. Diese Festsetzung wird fur
Gebadude in der Bauweise Erdgeschoss plus ein Vollgeschoss (EG + 1) aufgehoben.

Kinftig sind im gesamten Geltungsbereich sdmtliche Dacharten zuldssig.

Hierdurch wird den Bauherren ermoglicht, sowohl traditionelle als auch moderne Dachformen zu
realisieren. Die Hohenentwicklung der Geb&ude bleibt durch die Bauweise EG + 1 weiterhin begrenzt,
sodass keine nachteiligen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten sind.

2.2 Erweiterung des zuldssigen Seitenverhaltnisses der Gebaude

Das bisher festgesetzte Verhaltnis von Gebaudeldnge zu Gebaudebreite wird als zu restriktiv
angesehen. Um zeitgemalle Grundrisslosungen, energieeffiziente Bauformen sowie wirtschaftliche
Bauweisen zu ermoglichen, wird das zuldssige Seitenverhaltnis erweitert.

Kunftig ist ein Seitenverhaltnis von bis zu 1 : 1 zulassig.

Diese Anderung ermoglicht kompaktere Baukérper und groRere Flexibilitit in der Geb&dudeanordnung,
ohne eine stadtebaulich unerwlinschte Verdichtung oder Malstabsiberschreitung zu verursachen.

2.3 Stddtebauliche Auswirkungen

Durch die vorgesehenen Anderungen ergeben sich keine nachteiligen stidtebaulichen Auswirkungen.
Die Begrenzung der Bauweise auf EG + 1 bleibt unverdndert bestehen. Die Anderungen betreffen
ausschlielRlich gestalterische Aspekte und die Gebaudeproportionen innerhalb dieses Rahmens.

Das bestehende Orts- und Landschaftsbild wird dadurch nicht beeintrachtigt.

2.4 Auswirkungen auf Umwelt und Landschaft

Die Anderung der AuRenbereichssatzung begriindet keine zusétzlichen Baurechte iiber den bisherigen
Umfang hinaus. Es werden weder neue Bauflachen ausgewiesen noch zusatzliche Versiegelungen
vorbereitet. Der Geltungsbereich bleibt gleich.

Erhebliche Auswirkungen auf Natur, Landschaft oder Umwelt sind daher nicht zu erwarten.

2.5 Zusammenfassung

Mit der Anderung der AuRenbereichssatzung , Witzingerreut” werden die gestalterischen
Festsetzungen zeitgemaR angepasst. Die Zulassung samtlicher Dacharten sowie die Erweiterung des

Seitenverhaltnisses auf bis zu 1:1 schaffen mehr Flexibilitat bei der baulichen Entwicklung, ohne die
stadtebauliche Ordnung oder den Charakter des Siedlungsbereichs zu beeintrachtigen.
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