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Rahmenbedingungen

Lage und Anbindung

Der Markt Buchbach liegt im nérdlichen Teil des Landkreises Mahldorf am Inn im
Regierungsbezirk Oberbayern. Der Ortsteil Engolding liegt ca. 5,5 km dstlich des
Hauptortes Buchbach.

Planerische Vorgaben und deren Beriicksichtigung
Bisherige Planungen

Der gesamte Bereich der geplanten AuRenbereichssatzung liegt im
planungsrechtlichen AuRenbereich gem. § 35 BauGB. Es liegen derzeit keine
verbindlichen Bauleitplanungen oder Satzungen vor.

Luftbild ohne Mafistab Quelle: Bayernatlas



1.2.1 Flachennutzungsplan
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Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Markt Buchbach ist das
Planungsgebiet als landwirtschaftliche Flache mit Gebaudebestand und teils
zu erhaltendem Gehdlzbestand dargestellt. Im ndrdlichen Bereich der
Hausnummer 5 ist eine Pumpstation/Brunnen verzeichnet.

ellt am: 29,03.2023 ,{\,‘
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Lageplan Engolding mit Héhenlinien

Angaben zum Planungsgebiet

Raumliche Lage und Begrenzung

Der Ortsteil Engolding liegt ca. 5,5 km &stlich von Buchbach in der Gemarkung
Ranoldsberg und auf einer Héhe von ca. 464 m .NN.

Das Planungsgebiet umfasst ganz oder teilweise die Grundstiicke mit den
Flur-Nr. 829t, 835t, 839/1, 839t, 937t, 936t, 935/2t, 843t, 844/1, 846/3, 846/2t,
848/1, 848t, 851t und 852t Gemarkung Ranoldsberg und schliel3t eine Flache
von 1,33 ha ein und wird im Norden, Osten, Stiden und Westen durch
landwirtschaftliche genutzte Flachen begrenzt.



Planungsrechtliche Voraussetzungen

Im Planungsgebiet gibt es derzeit eine Gastwirtschaft, ein Gewerbebetrieb und
zusatzlich vier Wohngebaude mit dazugehérigem Nebengebaude (teils
ehemalige landwirtschaftliche Anwesen).

Der Ortsteil Engolding ist mittlerweile nicht mehr Uberwiegend
landwirtschaftliche gepragt. Die gemischt genutzten Gebaude und
Wohnanwesen ricken immer mehr in den Vordergrund, so dass der
Gemeinderat Buchbach der Auffassung ist, durch Aufstellung einer
Aulenbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 des Baugesetzbuches diese
notwendigen Schritte zur erleichterten und geordneten Bebauung insgesamt
zu ermoglichen.

4. Ziel und Zweck der Planung

Ziel ist es, sinnvolle (Um-)Nutzungsmadglichkeiten fur die bestehenden
Gebaude zu schaffen, eine gewinschte und vertragliche Nachverdichtungen
zuzulassen und so insgesamt eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu
erreichen. Die geplante Nachverdichtung soll der Neuausweisung von
Bauland an anderer Stelle entgegenwirken. Konkrete Bauwiinsche liegen dem
Markt Buchbach vor.

Im Rahmen dieser Satzung soll insbesondere die landschaftliche Einbindung
der Siedlungseinheit in die Landschaft sichergestellt werden. Die Eingriinung
wird verbindlich festgesetzt und soll im Rahmen méglicher
Einzelbaugenehmigungsverfahren sukzessive umgesetzt werden.

Die Satzung steht der beabsichtigen stadtebaulichen Entwicklung dem Markt
Buchbach nicht entgegen.

5. ErschlieBung
Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung kann Uber die Wassergemeinschaft Engolding
erfolgen.

Abwasser

Im Planungsgebiet gibt es keine gemeindliche Abwasserleitung. Die
Abwasserentsorgung ist Gber eine Kleinklaranlage zu realisieren bzw. an eine
bestehende Kleinklaranlage anzuschlielRen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers muss flachig auf dem
Grundsttick erfolgen. Um eine moéglicherweise erforderliche Riickhaltung muss
sich der Grundstucksbesitzer kimmern.



Eine gemeindliche Anlage / Leitung zur Niederschlagswasserentsorgung gibt
es nicht. Die Entsorgung des Niederschlagswassers soll auch kinftig privat
erfolgen.

Verkehrliche ErschlieBung

Die bestehenden Gemeindestraflien sind als Zufahrt ausreichend fir die
bestehende und geplante Bebauung.

Miillbeseitigung

Die Miillbeseitigung ist zentral geregelt und erfolgt auf Landkreisebene
(siehe www.lra-mue.de).

Energieversorgung

Die elektrische Versorgung erfolgt durch die Bayernwerke. Auskinfte kdnnen
beim Bayernwerk Netz GmbH, Kundencenter Ampfing, Mobil-Oil-Str. 34,
84539 Ampfing erfragt werden. Die Anschllsse der einzelnen Wohngebaude
erfolgen durch Erdkabel. Bei der Errichtung der Gebaude sind
Kabeleinflihrungen vorzusehen. Die fir das Kabelnetz erforderlichen Verteiler
und Hausanschlussschranke sind innerhalb der Baugrundstucke in den
Gartenzaunen zu integrieren.

Wasserwirtschaft
Schutz vor Sturzfluten durch Starkregenereignisse

Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) konnen flachendeckend tberall
auftreten. Im voralpinen Bereich sind solche Niederschlage besonders heftig
und werden durch die Klimaanderungen an Haufigkeit und Intensitat weiter
zunehmen. Auch unsere flachig tberflutet werden. Aufgrund der Gelandelage
ist auch im Planungsgebiet davon auszugehen.

Vor diesem Hintergrund ist es aus unserer Sicht unabdingbar, alle
Méglichkeiten zur Minimierung der potenziellen Schaden ins Auge zu fassen.
Ziel muss es dabei sein, alle mdglichen Wassereindringwege in geplante
Gebaude bis zu den relevanten Hohen zu verschlielRen. Auflerdem muss
durch entsprechend angepasste Nutzung der tieferliegenden Raume
sichergestellt werden, dass empfindliches oder besonders wertvolles Inventar
nicht durch Wassergefahren geschadigt werden kann. Auch bei Bauvorhaben,
bei denen die Barrierefreiheit zu fordern ist, muss der Schutz vor
eindringendem Wasser ausreichend berticksichtigt werden.



Eingriff in Natur und Landschaft

Im Einzelbaugenehmigungsverfahren ist der Eingriff in Natur und Landschaft
nach § 14 Bundesnaturschutzgesetz zu bilanzieren und entsprechende
KompensationsmalRnahmen sind vorzunehmen. Durch die
Kompensationsmalnahmen sind die Verluste der beeintrachtigten natirlichen
Funktionen (Boden, Wasser, Klima/Luft, Arten & Lebensraum,
Landschaftsbild) méglichst funktional auszugleichen.

Die Eingrinungs- und Ausgleichs-/Ersatzmallnahmen, deren Herstellungs-
und Entwicklungspflege sowie samtliche baulichen Eingriffe (Gebaude, Wege,
Stellplatze, Vorplatze/Lagerflachen etc.) sind in einem
Freiflachengestaltungsplan (FGP) planerisch darzustellen und textlich zu
beschreiben.

Ebenso sind die Gehdlz (Bestand, Beseitigung, Neupflanzung) in den FGP
aufzunehmen. Der FGP ist mit dem Bauantrag einzureichen.

Thomas Einwang, 1. Burgermeister

Dipl.-Ing.(FH) Veronika Thaller, Entwurfsverfasser



FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN + TEXT Verfahrensvermerke

§ 1 Wohnzwecken dienende Vorhaben im AuBenbereich moﬁNCDQOD nach m 35 Abs. 6 BauGB

Vorhaben auf Grundstlcken im rdumlichen Geltungsbereich dieser 1. Aufstellungsbeschluss:

Satzung, die Wohnzwecken dienen, kann nicht entgegengehalten Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom ............ die Aufstellung der
werden, dass sie einer Darstellung im Fldchennutzungplan oder AuPenbereichssatzung Engolding beschlossen.

Flachen fur die Landwirtschaft oder den Wald widersprechen oder . . ) )
die Entstehung der Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten lassen. Buchbach, den ... —Siegel— Thomas Einwang, 1. Burgermeister

2. Offentliche Auslegung:
Der Entwurf der AuPenbereichssatzung Engolding wurde in der Fassung vom .......

§1 dieser Satzung gqilt fur kleinere Handwerks— und Gewerbebetriebe

; L . . (mit der Begrindung) gemdB § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom .......... bis
im raumlichen Geltungsbereich dieser Satzung entsprechend. einschliePlich ...... offentlich ausgelegt. Dies wurde am ........ ortsUblich bekannt
§ 3 Festsetzungen gemacht, mit dem Hinweis, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird.

1. Zuldssigkeiten von Vorhaben Buchbach, den ...l —Siegel— Thomas Einwang, 1. BUrgermeister

Vorhaben im Sinne der 8 1 und § 2 dieser Satzung sind nur zuldssig, wenn
sie den Festsetzungen unter § 3 Nr. 2 bis § 3 Nr. 5 genannten Festsetzungen .. .
nicht widersprechen, sich hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung, der 3. Beteiligung der Behdrden

. .. S O S Zu dem Entwurf der AuPenbereichssatzung in der Fassung vom ..........
ksflach Il - . .
oﬁcsamﬁco sflache die c@m.ﬁd.@cﬁ émﬁamz.mo c:q. der wocs\.m_mm _3.9@ Figenart wurden die Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belang gemdB § 4 Abs. 1
der ndheren Umgebung einfligen und die ErschlieBung gesichert ist.

BauGB in der Zeit vom ........ bis einschlieBlich ......... beteiligt.
2. Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches ) ) B )
. . . Buchbach, den ................... —Siegel— Thomas Einwang, 1. Blrgermeister

emeawe Crenze des raumlichen Geltungsbereiches

Baufenster fUr Wohnhaus und Garagen 4. Satzungsbeschluss:

a Zufahrt Die Marktgemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ................. die

o AuBenbereichssatzung Engolding in der Fassung vom ....... beschlossen.
—— Firstrichtung, vorgeschlagen

vorgeschlagener Baukorper Buchbach, den ... —Siegel— Thomas Einwang, 1. Blrgermeister

5. Ausgefertigt:

3. MaP baulicher Nutzung Buchbach, den .........cc.o..... —Siegel— Thomas Einwang, 1. Biirgermeister

3.1 Vollgeschosse es sind maximal 2 Vollgeschosse zuldssig.

6. Bekanntmachung:

imale A hi . .
® moximale Anzahl der Vollgeschosse Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsublich durch Aushang
4B . Bouliche Gestalt aMm e . Die AuPenbereichssatzung mit der Begrindung wird seit diesem
- bauwelse, bauliche Lesta Tag zu den ortsUblichen Dienstzeiten in der Geschaftsstelle der Markt Buchbach
| 4.1 Es ist nur die offene Bauweise zuldssig. zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft
L AGEPLAN ENGOLDING - ORTHOEOTO M 1:1000 4.2 Dachform: gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 Abs. 4, der §8 214
Die Décher der Hauptgebdude sind als Satteldacher auszubilden. und 215 BauGB ist hingewiesen worden (8215 Abs. 2 BauGB). Die AURenbereichs—
satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).
w— 5. Grlnordnung Buchbach, den ... —Siegel— Thomas Einwang, 1. Blrgermeister
N @ Baum, Bestand
Pflanzgebot, heimischer Obst— und Laubbaum
Jeden Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan nach _ _
T e bayerischer Kompensationsverordnung (BayKompV) beizulegen. _ _
/7 / /7 /
bestehende Flurgrenze m Z @ O 7, U Z @
936
D - ae e Shen e Baumbestand im Geltungsbereich siehe Lageplan Engolding — Orthofoto
- H1. Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen
2 Es wird darauf hingewiesen, dass durch die ortsubliche Bewirtschaftung
der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen gelegentlich Geruchs—, Ldrm—
SRS und Staubemissionen entstehen konnen, die nicht vermeidbar sind. Diese _
’ s Belastungen sind als ortsublich und zumutbar einzustufen und zu dulden. AUFTRAGGEBER: MARKT BUCHBACH

’ 844/1=

846/3 =

THOMAS EINWANG, 1. BURGERMEISTER
H2. Artenschutz

Der spezielle Artenschutz gem. § 44 BNatSchuG ist bei der Bauvorbereitung MARK TPL AT/ 1
und —durchflhrung zu beachten.
Der allgemeine Artenschutz nach 8§ 39 BNatSchG, insbesondere bei Geholz— 84428 BUCHBACH
ruckschnitten bzw. —entfernung auf die Vogelbrutzeit vom 01.03. — 30.09.
nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ist zu beachten.

H3. ErschlieBung (ohne Verkehr)

Eine gemeinsame Regenwasserkanalisation besteht nicht.

Die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers muss fldchig auf dem
Grundstlck erfolgen. Um eine moglicherweise erforderliche Rickhaltung
muss sich der Grundstlckseigentimer kUmmern.

Ein gemeindlicher Schmutzwasserkanal besteht nicht. Die Abwasser—
entsorgung ist Uber eine Kleinkldranlage zu realisieren bzw. an eine
bestehende Kleinkldranlage anzuschliePen.

Die Trinkwasserversorgung ist Uber die "Wassergemeinschaft Engolding"

sicherzustellen. _U_|>Z|_|_m__l _/\_ :QQQ

H4. Schutzbereiche

\z, Bei allen Bauvorhaben, Erdbewegungen und Pflanzungen innerhalb von
Kabeltrassen /Schutzzonen sind die erforderlichen Abstande einzuhalten.

Der Bewerber muss sich eigenstdndig um die Sicherstellung kimmmern.

s sind die gesetzlichen Grenzabstande fir Pflanzungen einzuhalten.

AUSSENBEREICHSSATZUNG DER MARKT BUCHBACH FUR DEN ORTSTEIL ENGOLDING H5. Wasserwirtschaftliche Belange ENTWURESYERE ASSER: DIPL —ING.(FH) VERONIKA THAL LER
NACH § 35 Abs. 6 BauGB H5.1 Sturzfluten GEISEL HARTING 5

Praambel: Die RohfuP3bodenoberkante des EGs geplanter Gebdude muss bis zur
Der Markt Buchbach erlasst aufgrund des § 35 Abs. 6 i.V.m. den § 3, 10 Abs. 3 hochsten Gelandeoberkante wasserdicht ausgefuhrt werden. 64564 OBERBERGKIRCHEN
u. 13 Abs. 2 und 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung H5 2 1 | A . . TEL. O863/-34]

vom 03.11.2017 (BGBI. |, 3634) zuletzt geandert Artikel 1, 2 des Gesetzes zur sofortigen : anglage und .cwmzm_chem@mU_mf . .

Verbesserung der Rahmenbedingungen flir die erneuerbaren Energien im Stadtebaurecht Aufgrund der Hangneigung des Plangebietes ist bei Starkregen

vom 04.01.2023, Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 mit wild abfliefendem Wasser zu rechnen, das auch in Gebdude eintreten
zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 10.02.2023, der Baunutzungsverordnung kann. Dadurch bedingt kann es zu flachiger Uberflutung von Straen und
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 zuletzt gedndert durch Privatgrundstlcken kommen, ggf. auch mit Erosionserscheinungen.

Art. 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 und Art. 23 der Gemeindeverordnung fur den Wir empfehlen eine wassersensible Bauleit— und Gebdudeplanung.
Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom

09.12.2022 folgende AuPBenbereichssatzung: Engolding
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Entwurf vom: 31.03.2023 Entwurfsverfasser:
Dipl.—Ing.(FH) Veronika Thaller
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