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SATZUNGSUMGRIFF "ELLA - OST"

AUSSENBEREICHSSATZUNG "ELLA - OST"

Praambel:

Der Markt Buchbach erlasst folgende AulRenbereichsatzung gem.§§ 35 Abs. 6 BauGB
i.V.m. §§ 3, 10 Abs. 3 und 13 Abs. 2 und 3 des Baugesetzbuches (BauGB) und der zum
Zeitpunkt des Erlasses gultigen Fassungen des BauGB, der Bayerische Bau-
ordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Gemeindeordnung fur
den Freistaat Bayern (GO).



§1
RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Festsetzung durch Planzeichen

raumlicher Geltungsbereich
-------------- Baugrenzen

Neue Grundstlicksgrenze

private ErschlieBung

Die Aulienbereichssatzung "Ella-Ost", Ortsteil des Marktes Buchbach, umfaldt die innerhalb
des Geltungsbereiches liegenden, nachfolgenden Teilflachen von Flurstiicken.

FI.Nr. 1665 Teilflache
FI.Nr. 1669 Teilflache
FI.Nr. 1672 Teilflache
FI.Nr. 1679 Teilflache
FI.Nr. 1681 Teilflache
FI.Nr. 1682 Teilflache

Alle Grundstucke liegen in der Gemarkung Walkersaich
Der Geltungsbereich wird durch die zeichnerische Darstellung im Lageplan abgegrenzt.

Im Geltungsbereich befindliche Bestandsgebaude (auferhalb von Baugrenzen) unterliegen
nicht dieser Aufdenbereichsatzung.

§2
BESTANDTEILE DER SATZUNG

Die Aulenbereichssatzung beinhaltet den Lageplan im Maf3stab 1:1000 mit Planzeichen,
die textlichen Festsetzungen und die Begrundung.

§3
VORHABEN

Fir den Geltungsbereich der Satzung wird bestimmt, dass Vorhaben die im Sinne des § 35
Abs. 6 BauGB in Verbindung mit § 35 Abs.2 BauGB den Zwecken des Wohnens, des
Handwerks und des Gewerbes dienen nicht entgegengehalten werden kann, dass sie
einer Darstellung im Flachennutzungsplan fir die Landwirtschaft oder Wald widersprechen
oder die Entstehung einer Splittersiedlung beflrchten lassen.



§4
ZULASSIGKEITSBESTIMMUNGEN

Innerhalb des in § 1 festgelegten raumlichen Geltungsbereiches richtet sich die planungs-
rechtliche Zulassigkeit von Wohnzwecken dienenden Vorhaben, kleinen Handwerks und
Gewerbebetrieben nach § 35 Abs. 6 i.V. mit § 35 Abs. 2 BauGB.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen in der Planzeichnung
festgelegt. Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen sind innerhalb der Gberbau-
baren Flachen zulassig.

§5
NAHERE BESTIMMUNGEN

Vorhaben sind nur zulassig, wenn sie sich hinsichtlich des Malies der baulichen Nutzung,
der Grundflache, die Uberbaut werden soll und hinsichtlich der Bauweise in die Eigenart
der bestehenden Bebauung einfligen und die ErschlieBung gesichert ist.

Zulassig sind nur Einzelhauser mit max. 2 Wohneinheiten je Wohngebaude, sowie nicht
stérende kleine Gewerbe- und Handwerksbetriebe in Verbindung mit einer Wohneinheit.

Abstandsflachen sind nach Art. 6 BayBO einzuhalten.
AuRnahmen werden durch die Baugrenzen festgelegt.

Aufgrund der teils starken Hanglage sind Gelandeveranderungen durch Abtrag sowie
Auffullung bis zu einer Hohe von max. 150 cm zuldssig.

Bei Bauantragen sind mind. ein Quer- und ein Langsschnitt mit Darstellung des beste-
henden natirlichen Gelandes und des neuen geplanten Gelandes mit einzureichen,
mit Angabe des Gelandeanschlusses an benachbarte Grundsticke.

Die Versiegelung von Oberflachen sind moglichst gering zu halten.

Grunordnung:

Bestehende Streuobstwiesen, frei wachsende Gehdlzbestidnde aus heimischen Arten
sowie ortsbildpragende Einzelgehdlze sind zu erhalten oder durch geeignete Arten zu
ersetzen.

Je 300 m? neu versiegelter Flache ist ein Laubbaum entsprechend der Pflanzliste zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und im Falle des Absterbens zu ersetzen.

Far Neubaumalnahmen erforderliche Baumfallungen sind nur zulassig, wenn sie durch
eine Ersatzpflanzung gemaR Pflanzliste ersetzt werden. Fir jede Baumfallung hat eine
entsprechende Neupflanzung zu erfolgen.

Neupflanzungen haben gemaR nachfolgender Artenliste zu erfolgen:

Baum 1. Ordnung: Bergahorn, Winterlinde, Stieleiche, Rotbuche,
heimische Obstbaume

Baum 2. Ordnung: Hainbuche, Feldahorn, WeiRdorn, Eberesche,
Vogelkirsche

Straucher: Haselstrauch, Liguster, Schlehe, Wildrose,

Pfaffenhltchen



Einfriedungen sind durch Heckenpflanzungen aus vor genannten Strauchern und/oder
Zaunen mit einer Hohe von 1,10m ohne Zaunsockel zulassig.

Bei Einfriedungen oder Heckenpflanzungen zu angrenzenden landwirtschaftlich genutzten
Flachen ist ein Grenzabstend von mind. 1,00m einzuhalten.

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHME
HINWEISE DURCH TEXT

1. ErschlieBung

Vor der Bezugsfertigstellung sind die Gebaude an die zentrale Wasserversorgungs-

und Abwasseranlage des Marktes Buchbach anzuschlie3en.

Oberflachen- und Niederschlagswasser sind zu versickern oder Uber eine entsprechende
Regenriickanlage einem FlieRgewasser zuzufiren.

Mit dem Bauantrag ist ein entsprechender Entwasserungsplan einzureichen.

Die verkehrliche ErschlieBung ist Gber die bestehenden Gemeindestrallen sichergestellt.

2. Wasserwirtschaft

2.1 Starkregenereignisse

Wie die Erfahrung zeigt nehmen die Starkregenereignisse aufgrund des Klimawandels an
Haufigkeit und Intensitat zu. Aufgrund der Topographie sind auch im Planungsgebiet bei
BaumalRnahmen durch Planer und Bauherrn Schutzmaf®nahmen vor Starkregen zu treffen.
Die RohfulRbodenoberkante sollte bei den zu errichtenden Gebduden mindestens 25¢cm
uber dem hochsten Gelandepunkt am Gebaude liegen.

Gebaude sind bis zu dieser Kote wasserdicht zu errichten. Keller wasserdicht und soweit
erforderlich auftriebssicher. Dies gilt auch fur Keller6ffnungen, Lichtschachte, Zugange,
Installationsdurchfiihrungen ect). Sollten Lichtgraben fur héherwertige Nutzung der Keller
vorgesehen sein, sind diese ebenfalls so zu konstruieren, dass weder Grundwasser noch
Oberflachenwasser eindringen kann.

2.2 Hanglage und Aufeneinzugsgebiet

Aufgrund der Hangsituation beim Plangebiet mit seinem Nord-Sidgefélle muss bei Stark-
regen mit abflieRendem Niederschlagswasser gerechnet werden, mit der Folge, dass

es zu Uberflutungen und Erosionen kommen kann. Bei NeubaumalRnahmen kann der
AbfluR des Oberflachenwasser und Schlamms zu Veranderungen flhren, die zu keinen
nachteiligen Auswirkungen auf bestehende Gebaude und Grunstticke von Unter- oder Ober-
liegern flhren dirfen. Eine wassersensible Gebaudeplanung wird empfohlen.

2.3 Vorsorgender Bodenschutz

Zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen (insbe-
sondere des Mutterbodens nach § 202 BauGB), ist der belebte Oberboden und ggf. kultur-
fahige Unterboden getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung

zu schutzen und einer mdglichst hochwertigen Nutzung zuzufihren. Zu bericksichtigen

sind hierbei die DIN 18915 und die DIN 19731. Desweiteren wird gebeten, das Merkblatt
"Bodenkundliche Baubegleitung - Leitfaden fiir die Praxis" des Bundesverbandes Boden e.V.
sowie die Hinweise in der DIN 19639 zu beachten.



2.4 Hochwasser und Versicherungen

Planer und Bauherren werden auf die dauerhafte verbleibenden Starkregenereignisse aus-
dricklich hingewiesen.

Hierzu wird auf die Arbeitshilfe des StMUV und StMB zu "Hochwasser- und Starkregen-
risiken in der Bauleitplanung" sowie die Empfehlung "Wassersensible Siedlungsentwicklung”
fur ein klimagerechtes Regenwassermanagement verwiesen.

Informationen unter: Wassersensible Siedlungsentwicklung (bayern.de).

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

(Weitere Informationen: www.elementar-versicherung.de)

Es wird dringend zu einer wassersensiblen Gebaudeplanung geraten.

Zur Verbesserung des lokalen Mikroklimas sowie um einen Beitrag zur Vorsorge vor Klima-
anderungen zu leisten, sind Flachdacher zu begrinen. Auf ausreichende breitflachige
Verdunstungs- und Versickerungsanlagen ist im Sinne des Arbeitsblattes DWA-A 102

Zu achten.

3. Brandschutz

Im Brandfall muf® die Durchfuhrung von FeuerléschmalRnahmen fir alle Gebaude sicher-
gestellt sein. Zugange, Zufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr sind
von baulichen Anlagen freizuhalten.

Die Léschwasserversorgung kann Uber nahegelegene Hydranten und Weiher sicher-
gestellt werden.

4. Immissionen

Bei der Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlichen Flachen kann eine Belastigung
durch Geruch, Larm und Staub nicht ausgeschlossen werden. Diese ist bei guter fach-
gerechter Praxis zu dulden.

Bei Neubauten sind die erforderlichen Abstéande zwischen Landwirtschaft und Wohnen
entsprechend den Abstandsregelungen in den Arbeitspapieren "Immissionsschutz in der
Landwirtschaft" des Bayerischen Arbeitskreises zu berlcksichtigen.

5. Denkmalschutz

Eventuell auftretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht beim Bayerischen
Landesamt flr Denkmalpflege sowie bei der Unteren Denkmalschutzbehdérde (Landrats-
amt Muhldorf). Aufgefundene Gegenstande und Fundort sind gem Art. 8 Abs. 1 u. 2 DSchG
anzuzeigen und bis zum Ablauf von einer Woche unverandert zu belassen.

Die Fortsetzung der Arbeiten darf erst nach Freigabe der Unteren Denkmalschutzbehoérde
erfolgen.

6. Schutzbereiche

Bei allen Bauvorhaben, Erdbewegungen und Baumpflanzungen innerhalb von Kabeltrassen
und Schutzzonen sind die erforderlichen Abstande einzuhalten. Der Bauherr muss sich eigen-
stédndig um die Sicherstellung kimmern und die hierfur erforderlichen Spartenplane frih-
zeitig einholen. Bei Pflanzungen sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten.
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HINWEISE DURCH PLANZEICHEN
bestehende Bebauung
vorgeschlagene Bebauung mit Angabe mdglicher Firstrichtung
bestehende Grundstiicksgrenzen

Flursticknummer

vorgeschlagene Baumpflanzung

bestehender Baumbestand
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BEGRUNDUNG

ZUR AUSSENBEREICHSSATZUNG

,ELLA-OST"
GEMEINDE : MARKT BUCHBACH
LANDKREIS : MUHLDORF
REGIERUNGSBEZIRK ~ : OBERBAYERN

INHALTSVERZEICHNIS

L. PLANUNGSZIEL

Il. LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT

[l GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG

V. ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

V. BODEN- UND BAUDENKMALER, ALTLASTEN, BIOTOPE
VI. MULLBESEITIGUNG
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1.1.

1.2.

21

2.2

3.1

PLANUNGSZIEL

Der Markt Buchbach plant den Erlass einer Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB, um fur
den bebauten AufRenbereich von Ella-Ost weitere fir Wohnzwecke und fur kleinere
Handwerks- und Gewerbebetriebe dienende Vorhaben im Wege der Lickenfillung zu
ermdglichen, sowie fur den vorhandenen Gebaudebestand Erweiterungsmdglichkeiten

zu schaffen.

Der vorhandene Baubestand in Ella-Ost dient Uberwiegend Wohnzwecken. Bei den ehe-
mals fur die nebenerwerbliche Landwirtschaft genutzten Hofstellen soll auch eine
kinftige Nutzung fur gewerbliche und handwerkliche Zwecke ermdglicht werden.

Durch eine vertragliche, bauliche Erweiterung soll eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung geschaffen werden. Die geplante Lickenfillung soll der Neuausweisung
von Bauland an anderer Stelle entgegenwirken. Konkrete Bauwiinsche liegen dem Markt
Buchbach bereits vor.

Zukunftige Vorhaben in diesem Bereich unterliegen nach Rechtskraft der Satzung der
Zulassigkeit gem. § 35 BauGB.

LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT

Das Plangebiet ,Ella-Ost* liegt zwischen den Ortsteilen Ella und Schwaig der
Marktgemeinde Buchbach die verkehrliche Erschliefung des Plangebietes erfolgt Gber

bestehende Gemeindestralen.

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch ein im Norden und ein im Siuden liegendes
ehemals landwirtschaftlich genutztes Anwesen, bestehend aus Wohngebaude und
Stallung.

Das Gelande steigt von Studen nach Norden an. Der Untergrund besteht aus
Humus und sandigem Lehm. Schichten- und Hangwasser kénnen auftreten, mit
Grundwasser ist nicht zu rechnen. Die in die AuRenbereichssatzung einbezogene
Flache betragt ca. 10.500,00 m?2.

GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG

Zulassig innerhalb des Geltungsbereiches sind bauliche Anlagen zu Wohnzwecken
sowie zu kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben mit dazugehdrigen
Nebengebauden nach § 35 Abs. 6 i.V. mit § 35 Abs. 2 BauGB. Dieser zulassigen
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3.2

3.3.

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

Nutzung kann nicht entgegengehalten werden, dass sie einer Darstellung im

Flachennutzungsplan Uber Flachen fur die Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder

die Entstehung einer Splittersiedlung befirchten lassen.

Vorhaben sind nur zulassig, wenn sie sich hinsichtlich des Mal3es der baulichen
Nutzung, der Grundstucksflache die uberbaut werden soll und der Bauweise in die
Eigenart der ndheren Umgebung bzw. innerhalb des Geltungsbereiches einfigen und
die ErschlieRBung gesichert ist.

Abstandsflachen sind nach Art. 6 BayBO einzuhalten; Ausnahmen werden durch
Baugrenzen festgelegt.

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.
Bestehende Streuobstwiesen, frei wachsende Geholzbestande aus heimischen Arten
und ortsbildpragende Einzelgeholze sind zu erhalten, oder durch geeignete Arten zu

ersetzen.

ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

VerkehrserschlielRung:
Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt iber bestehende Gemeindestralten und private
Zufahrten.

Schmutz- und Regenwasser:

Im Zuge eines Bauantrages ist die Entsorgung von Schmutz- und Regenwasser durch
einen Entwasserungsplan nachzuweisen. Obereflachen — und Niederschlagswasser
sind zu versickern oder Uber eine entsprechende Regenrickhalteanlage einem Fliel3-

gewasser zuzufihren.

Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung erfolgt Uber das Wasserversorgungsnetz des Marktes Buchbach.

Telekommunikationsversorgung:

Der Ortsteil Ella mit Ella-Ost ist an das Netz der Telekom angeschlossen.

Stromversorgung:

Die Stromversorgung ist durch das EVU Bauer aus Buchbach sichergestelit.
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V. BODEN- UND BAUDENKMALER, ALTLASTEN, BIOTOPE

Dem Markt Buchbach sind im Geltungsbereich keine Boden- und Baudenkmaler,
Altlasten und Biotope bekannt.

Beim Auffinden von Bodendenkmalern besteht die Verpflichtung, diese unverziglich der
Unteren Naturschutzbehérde im Landratsamt Mihldorf oder dem Landesamt fur

Denkmalpflege zu melden.

VI. MULLBESEITIGUNG

Die Mullbeseitigung ist Uber das Abfallkonzept des Landkreises Muhldorf zentral

geregelt und erfolgt auf Landkreisebene durch entsprechende Entsorgungs-

unternehmen.
Aufgestellt: ...l
Ort: Tag: ————
b.i.é ns tsteIIe ...............................................
Arch|tekt ............................................. Burgerme|st er ...........................................

Diese Begrindung wurde mit dem Entwurf der AuRenbereichssatzung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

offentlich ausgelegt.

Ort, Tag Blrgermeister
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Verfahrensvermerke
Satzung nach § 35 Abs. 6 BauGB

1. Aufstellungsbeschluss:

Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom ............... die Aufstellung der
AulRRenbereichssatzung ,Ella-Ost* beschlossen.

Buchbach, den..........ccccvvvvvvveeveennen. —Siegel- Thomas Einwang, 1. Blrgermeister

2. Offentliche Auslequng:

Der Entwurf der Auf3enbereichssatzung wurde in der Fassung vom ............... (mit der
Begriindung) gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ............... bis einschlieBlich ...............
offentlich ausgelegt. Dies wurde am ............... ortsiiblich bekannt gemacht, mit dem Hinweis,
dass von einer Umweltpriufung abgesehen wird.

Buchbach, den.........cccccvevevvveeveennen. —Siegel- Thomas Einwang, 1. Birgermeister

3. Beteiligung der Behérden:

Zu dem Entwurf der Bebauungsplanénderung in der Fassung vom ............... wurden die
Behorden und sonstigen Tragern oOffentlicher Belange gemali 8 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
(/0] 1 KRR bis einschliellich ............... beteiligt.

Buchbach, den..........ccccccceeiiinnnn —Siegel- Thomas Einwang, 1. Burgermeister

4. Satzungsbeschluss:

Der Markt Buchbach hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom ............... die
AulRenbereichssatzung ,Ella-Ost“ in der Fassung vom ............... beschlossen.
Buchbach, den.........cccccvvevvvvveeveeenen. —Siegel- Thomas Einwang, 1. Blrgermeister

5. Ausgefertigt:

.................................... yden — Siegel —

Thomas Einwang, 1. Burgermeister

6. Bekanntmachung:

Die Bekanntmachung nach 8 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsiiblich durch Aushang am ...........
Die AuRenbereichssatzung mit der Begrindung wird seit diesem Tag zu den ortstblichen
Dienstzeiten in den Amtsrdumen des Marktes Buchbach zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen



des 8§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4, der 88 214 und 215 BauGB ist hingewiesen
worden (8 215 Abs. 2 BauGB).

Die AuRenbereichssatzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (8 10 Abs. 3 Satz 4
BauGB).

Buchbach, den.........cccccvvvevveeeveennnn. —Siegel- Thomas Einwang, 1. Blrgermeister



