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Rahmenbedingungen

Lage und Anbindung

Die Gemeinde Oberbergkirchen liegt im nérdlichen Teil des Landkreises Muhldorf am
Inn im Regierungsbezirk Oberbayern und gehért zur Verwaltungsgemeinschaft
Oberbergkirchen. Der Ortsteil Geiselharting liegt ca. 1,8 km 6stlich des Hauptortes
Oberbergkirchen.

Planerische Vorgaben und deren Beriicksichtigung
Bisheriger Planungen

Der gesamte Bereich der geplanten Aullenbereichssatzung liegt im
planungsrechtlichen Auf3enbereich gem. § 35 BauGB. Es liegen derzeit keine
verbindlichen Bauleitplanungen oder Satzungen vor.

< P

Luftbild ohne Maf3stab quelle: Bayernatlas
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Flachennutzungsplan

.............

LIRS

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberbergkirchen ist das
Planungsgebiet als landwirtschaftliche Flache mit Gebaudebestand und teils zu
erhaltendem Gehdlzbestand dargestellt. In einem Teilbereich ist ein wassersensibler
Bereich dargestellt. Im westlichen Bereich ist eine Pumpstation verzeichnet.

Das Planungsgebiet ist umgeben von landwirtschaftlich genutzten Flachen.

In nérdlicher Richtung, in ca. 75m Entfernung, liegt der Oberlauf der Rott.

Angaben zum Planungsgebiet

Raumliche Lage und Begrenzung

Der Ortsteil Geiselharting liegt ca. 1,8 km 6&stlich von Oberbergkirchen in der
Gemarkung Oberbergkirchen und liegt auf einer Héhe von ca. 450 m G.NN.

Das Planungsgebiet umfasst ganz oder teilweise die Grundstiicke mit den Flur-Nrn.
316t, 318t, 322/1, 322, 333t, 332t, 330/2t, 325/1,325,330/1, 326, 326/1, 327t, 328t, 484,
485t, 329/1, 338/2 329t, 314t und 486t Gemarkung Oberbergkirchen und schlief3t eine
Flache von 2,8 ha ein und wird wie folgt begrenzt:

- im Norden, Osten, Stiden und Westen durch landwirtschaftlich genutzte
Flachen
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Im Planungsgebiet gibt es derzeit einen aktiven Landwirt, drei Gewerbebetriebe und
zusatzlich 12 Wohngebaude mit dazugehdrigen Nebengebauden (teils ehemalige
landwirtschaftliche Anwesen). Der Ortsteil Geiselharting ist mittlerweile insgesamt nicht
mehr Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt. Die gemischt genutzten Gebaude und
Wohnanwesen ricken immer mehr in den Vordergrund, so dass der Gemeinderat
Oberbergkirchen der Auffassung ist, durch Aufstellung einer Aulienbereichssatzung
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-)Nutzungsmoglichkeiten fur die bestehenden Gebauden 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 Bauwunsche liegen der Gemeinde vor.

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

Die Satzung steht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde
Oberbergkirchen nicht entgegen.

5. ErschlieBung

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung kann Uber die Wassergemeinschaft Geiselharting erfolgen.

Abwasser
Im Planungsgebiet gibt es eine gemeindliche Abwasserleitung. Das Abwasser wird
uber diese Leitungen der gemeindlichen Klaranlage in Irl zugefiihrt und dort gereinigt.

Niederschlagswasserbeseitigung
Unbelastetes Niederschlagswasser von Dachflachen oder Freiflachen wird derzeit Gber
private Leitungen der Rott zugefuhrt. Eine gemeindliche Anlage / Leitung zur
Niederschlagswasserentsorgung gibt es nicht. Die Entsorgung des
Niederschlagswassers soll auch kunftig privat erfolgen.
Fir die Einleitung von Niederschlagswasser in den Vorfluter ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis nétig, wenn Niederschlagswasser von mehr als 5.000 m? befestigter Flache
auf 1.000 m Gewasserlange eingeleitet wird, wovon im Planungsgebiet auszugehen
ist.
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Eine mogliche Ruckhaltung mit Drosseleinrichtung ist auf den Privatgrundsticken
darzustellen.

Mit dem Bauantrag ist ein Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis mit Darstellung der
Regenwasserableitung und einer entsprechenden Erlauterung mit Berechnungen beim
Landratsamt Mahldorf a. Inn, Sg. Wasserrecht einzureichen.

Fir Niederschlagswasser von blanken (nicht beschichteten oder lackierten)
Metallddchern mit einer Flache von mehr als 50 m? muss in jedem Fall beim
Landratsamt Mahldorf a. Inn eine wasserrechtliche Erlaubnis beantragt werden.

Verkehrliche ErschlieBung
Die bestehenden GemeindestraRen sind als Zufahrt ausreichend fir die bestehende
und geplante Bebauung.

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

Energieversorgung

Die elektrische Versorgung erfolgt durch die Bayernwerke. Auskiinfte kdnnen beim
Bayernwerk Netz GmbH, Kundencenter Ampfing, Mobil-Qil-Str. 34, 84539 Ampfing
erfragt werden. Die Anschllsse der einzelnen Wohngebaudeerfolgen durch Erdkabel.
Bei der Errichtung der Gebaude sind Kabeleinfihrungen vorzusehen.

Die fir das Kabelnetz erforderlichen Verteiler und Hausanschlussschrianke sind
innerhalb der Baugrundsticke in den Gartenzaunen zu integrieren.

6. Sonstige Erlauterungen zu den Festsetzungen durch Plan
und Text:

Art und Maf} baulicher Nutzung:

Es werden ,dorf- bzw. mischgebietstypische“ Nutzungen entsprechend der bisherigen
Pragung definiert. Es soll kleineren nicht stérende Handwerks- und
Gewerbebetrieben sowie Wohnbauvorhaben kinftig nicht mehr entgegen gehalten
werden kénnen, dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan tGber Flachen fur
die Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung
einer Splittersiedlung befiirchten lassen.

Bauweise:

Die Baugrenzen fur baulichen Erweiterungen / Nachverdichtung werden nicht

festgesetzt. Die kinftig mdgliche Bebauung ergibt sich durch die nicht Gberbaubaren

Grundstucksflachen wie z.B. Grinflachen/Ortsrandeingrinung und z.B. den
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einzuhaltenden Abstandsflachen. Zur Wahrung des Ortsbildes wird eine ortstypische
Bauweise durch die Festsetzung einer offenen Bauweise in Kombination mit
Satteldachern gesichert.

Grinordnung:
Um den Ortsteil Geiselharting in die umgebende Landschaft einzubinden, wurden

Festsetzung zum Erhalt bestehender Eingriinungen entlang der Aussengrenzen des
Geltungsbereiches, getroffen. In Bereichen in denen die Einbindung durch
entsprechende Gehdlzpflanzungen fehlt, wurden Festsetzungen zur Neupflanzung
getroffen um die gewiinschte Einbindung sicherzustellen. Diese Griinflachen sind nicht
bebaubar.

Innerhalb der ,bebaubaren Bereiches“ wurden die pragenden Bestandsbaume als ,auf
Dauer zu erhaltend und im Falle des Ausfalls als zu ersetzen® festgesetzt und
zusatzlich noch Neupflanzungen im Bereich der Hofflachen festgesetzt um die
Warmeruckstrahlung der Pflasterflachen in Folge der Verschattung zu reduzieren und
das Ortsbild aufzuwerten.

Die zusatzlichen Pflanzungen sollen im Rahmen von
Einzelbaugenehmigungsverfahren sukzessive umgesetzt werden. Es sollen nur
gebietsheimische Gehdlze Anwendung verwendet werden.

7. Wasserwirtschaft

Uberschwemmungsgefahr
Nordlich des Planungsgebietes befindet sich die Rott. In diesem Bereich besteht z.T.

Uberschwemmungsgefahr. Fir den Bereich entlang der Rott ist kein gesichertes
Uberschwemmungsgebiet festgesetzt, daher ist im Rahmen von Einzelvorhaben zu
prifen ob die mdglichen Bauflachen im Uberflutungsbereich liegen. Aufgrund des
Abstandes von ca. 75m und der Hohenlage ist eine Beeintrachtigung durch
Hochwasser tendenziell gering.

Wassersensibler Bereich

Im Planungsgebiet befindet sich ein wassersensibler Bereich.

Wassersensible Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und werden
anhand der Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den
natlrlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es durch Hochwasser an Flissen und
Bachen, Wasserabfluss in Trockentédlern oder hoch anstehendes Grundwasser zu
Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen kann. Im Unterschied zu den
Hochwassergefahrenflachen kann bei diesen Flachen keine definierte Jahrlichkeit des
Abflusses angegeben werden. Die wassersensiblen Bereiche werden auf der
Grundlage der Ubersichtsbodenkarte im MaRstab 1:25.000 erarbeitet. An Gewassern
ohne Informationen zu Hochwassergefahren und Hochwasserrisiken kann der
wassersensible Bereich dabei helfen, das Hochwasserrisiko einzuschatzen. Es wird
empfohlen eine angepasste Bauweise mit z.B. wasserdichten Kellern, etc. zu wahlen.
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2 « O & &
Quelle: http:/www.bayernatlas.de

Schutz vor Sturzfluten durch Starkregenereignisse

Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) konnen flachendeckend Uberall auftreten.
Im voralpinen Bereich sind solche Niederschlage besonders heftig und werden durch
die Klimaadnderungen an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen. Auch unsere
Erfahrungen zeigen, dass bei solchen Ereignissen StralRen und Privatgrundstiicke
flachig Uberflutet werden. Aufgrund der Gelandelage ist auch im Planungsgebiet davon
auszugehen.

Vor diesem Hintergrund ist es aus unserer Sicht unabdingbar, alle Mdglichkeiten zur
Minimierung der potenziellen Schaden ins Auge zu fassen. Ziel muss es dabei sein,
alle méglichen Wassereindringwege in geplante Gebaude bis zu den relevanten Hohen
zu verschlielen. AulRerdem 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 berucksichtigt werden.

Bei der Planung und Bauausfihrung von Bauvorhaben sollte deshalb folgendes
beachtet werden:

Die RohfuRbodenoberkante des Erdgeschosses geplanter Gebaude sollte mindestens
25 cm Uber der héchsten Gelandeoberkante unmittelbar am Bauvorhaben liegen. Die
Gebaude sind bis zu dieser Kote wasserdicht zu errichten (Keller wasserdicht und
soweit erforderlich auftriebssicher, dies gilt auch fur Kelleréffnungen, Lichtschachte,
Zugange, Installationsdurchfiihrungen

etc.).

671 2021.07.29 AS Geiselharting_ BEGRUNDUNG .docx Seite 7 von 10



B R E I N I. Florian Breinl Dipl.-Ing. Landschaftsarchitekt/Stadtplaner
° Nr. 021" AUSSENBEREICHSSATZUNG GEISELHARTING"

landschaftsarchitektur + stadtplanung Stand 29.07.2021
an .07.

Sollten Lichtgraben fir hoherwertige Nutzung der Keller zugelassen

werden, sind diese ebenfalls so zu konstruieren, dass weder Grundwasser noch
Oberflachenwasser zutreten kann.

Bauherren sollten ihre Planer auf die dauerhaft verbleibenden Starkregen- und
Grundwasserrisiken ausdrucklich hinweisen. Au3erdem sollten planende Biros, die
die bekannten natirlichen Gegebenheiten nicht bericksichtigen, darauf hingewiesen
werden, dass sie fur Planungsfehler haftbar gemacht werden kénnen.

Verwiesen wird auf die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums:
http://www.bmub.bund.de/P3275 (oder  Suchbegriff ,Hochwasserschutzfibel®).
Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird ebenfalls empfohlen.
www.elementar-versichern.de.

Hanglage und AuBBeneinzugsgebiet

Der Bereich der AulRenbereichssatzung liegt an einem nach Nordwesten exponierten
Hang mit einer Neigung bis zu 14 %. Hierbei ist bei Starkniederschlagen das
Auftreten von wild abflieRendem Wasser nicht auszuschliel3en.

Grundwasser

Am 6stlichen Rand des Plangebietes befindet sich auf dem Grundstiick FI.Nr. 330/2
der Gemarkung Oberbergkirchen eine Grundwassermessstelle. Der
Grundwasserflurabstand betragt hierbei rund 41,50 m.

Vorranggebiet fiir die 6ffentliche Wasserversorgung
Das Plangebiet liegt in einem verbindlichen Vorranggebiet fiur die o6ffentliche
Wasserversorgung.

8. Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen:

Um die Staubfracht von landwirtschaftlichen Flachen in Richtung der Gebaude zu
reduzieren wurde u.a. auf eine durchgehende Eingrinung Wert gelegt um hier
mogliches Konfliktpotential zu reduzieren.

Es wird darauf hingewiesen, dass durch die ortsibliche Bewirtschaftung der
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen gelegentlich Geruchs-, Larm- und
Staubemissionen entstehen kdnnen, die nicht vermeidbar sind. Diese Belastungen sind
als ortsublich und zumutbar einzustufen und zu dulden.

9. Denkmalschutz
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Bodendenkmal

Weder im Ortsteil Geiselharting noch im direkten Umfeld sind Bodendenkmaler
verzeichnet. Nachstgelegenes Bodendenkmal befindest sich in einer Entfernung von
1,75 km (D-1-7640-0084) ,Untertédgige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde
im Bereich der Kath. Kuratiekirche St. Johann Baptist Aspertsham und ihres
Vorgangerbaus®.

Nachdem es sich aber um eine gunstige Siedlungslage handelt, ist nicht vollstéandig
auszuschlieRen, dass sich untertagig verborgene Bodendenkmaler befinden.

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies geman Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG
unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde (Landratsamt Mahldorf a. Inn) oder
dem Landesamt fir Denkmalpflege, Hofgraben 4, 80539 Minchen, Tel: 089/2114-0,
Fax 089/2114-300 anzuzeigen Art. 8 Abs. 1 DSchG).

Baudenkmal

Weder im Ortsteil Geiselharting noch im ndheren Umkreis sind Baudenkmaler
verzeichnet. Nachstgelegenes Baudenkmal ist das Denkmal D-1-83-143-34 in
Wiesling ,Stallstadel des Vierseithofes, mit Bundwerk und bemalten Toren, erbaut
1860; dstlich Remise des Vierseithofes, Ziegelbau mit Putzornamentik, erbaut 1846*.
in einer Entfernung von ca. 900m . Dorthin bestehen keine direkten Sichtbezlge.
Sollten die mdglichen Nachverdichtungen in ortstypischer Bauweise realisiert werden
und die geplanten Ortsrandeingriinungen fachgerecht umgesetzt werden, sind keine
wesentlichen Beeintrachtigungen der umliegenden Denkmaler zu erwarten.

10. Altlasten

Im Planungsgebiet sind keine Altlasten bekannt.

11.Sicherstellung der Hohenlage

Zur Sicherstellung der Hohenlage sind im Rahmen der Einzelbaugestattungen
Gelandeschnitte mit Hohenangaben des naturlichen und des geplanten Gelandes, der
Gelandeanschluss an benachbarte Grundstiicke sowie ein HOhenbezugspunkt
vorzulegen (mind. ein Langs- und ein Querschnitt).

12. Eingriff in Natur und Landschaft

Im Einzelbaugenehmigungsverfahren ist der Eingriff in Natur und Landschaft nach §
14 Bundesnaturschutzgesetz zu bilanzieren. Entsprechende
KompensationsmalRnahmen sind vorzusehen. Diese sind mit dem Bauantrag
einzureichen und in einem qualifizierten  Freiflachengestaltungs- oder
Landschaftspflegerischen Begleitplan darzustellen. Sollten dariber hinausgehend
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weitere Planunterlagen zur Freiflachengestaltung auch auf den anderen Grundstlicken
seitens der Genehmigungsbehorde gefordert werden, ist der Inhalt mit der
Genehmigungsbehoérde abzustimmen.

Erster Burgermeister Landschaftsarchitekt / Stadtplaner
Michael Hausperger Florian Breinl Dipl.-Ing.
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