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1. Rahmenbedingungen

1.1 Lage und Anbindung

Die Gemeinde Lohkirchen liegt im noérdlichen Teil des Landkreises Muhldorf am Inn
im Regierungsbezirk Oberbayern und gehért zur Verwaltungsgemeinschaft
Oberbergkirchen. Der Ortsteil Oberrott liegt ca. 1,0 km nérdlich des Hauptortes
Lohkirchen.

1.2 Planerische Vorgaben und deren Beriicksichtigung
1.2.1 Bisheriger Planungen

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

Luftbild ohne Mafistab quelle: VG Oberbergkirchen
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Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Lohkirchen ist das
Planungsgebiet als Dorfgebiet (MD) dargestellt. Angrenzend wurde eine
Ortsrandeingriinung dargestellt,im stddstlichen Teil ist eine Biotop verzeichnet. Im
Norden ist aullerdem ein ,Absoluter Siedlungsrand (Gestaltung und abgrenzende
Eingriinung)“ dargestellt.

Angaben zum Planungsgebiet

Raumliche Lage und Begrenzung

Der Ortsteil Oberrott liegt ca. 1,0 km ndérdlich von Lohkirchen in der Gemarkung
Lohkirchen und liegt auf einer Hohe von ca. 450 m .NN.

Das Planungsgebiet umfasst ganz oder teilweise die Flurnummern 20, 1057, 1063,
1066, 1068, 1069, 1070, 1072, 1076, 1078, 1080, 1084/1, 1085, 1087, 1088, 1091,
1092 und schlie3t eine Flache von 2,8 ha ein und wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch landwirtschaftlich genutzte Flachen und den Oberlauf der Rott,
- im Osten durch landwirtschaftlich genutzte Flachen
- im Suden durch ein Biotop, landwirtschaftlich genutzte Flachen

- im Westen durch landwirtschaftlich genutzte Flachen.
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Im Planungsgebiet gibt es derzeit zwei aktive Landwirte im Nebenerwerb und
zusatzlich neun weitere Wohngebaude mit dazugehdérigen Nebengebauden (teils
ehemalige landwirtschaftliche Anwesen). Der Ortsteil Oberrott ist mittlerweile
insgesamt nicht mehr Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt. Die gemischt
genutzten Gebdude und Wohnanwesen ricken immer mehr in den Vordergrund, so
dass der Gemeinderat von Lohkirchen der Auffassung ist, durch Aufstellung einer
Aullenbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 des Baugesetzbuches diese notwendigen
Schritten zur erleichterten und geordneten Bebauung insgesamt zu ermdglichen.

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 das bereits im Flachennutzungsplan definierte Ziel,
eine Ortsrandeingrinung zu schaffen, aufgegriffen und dargestellt werden. Die
Eingrinung wird verbindlich festgesetzt und soll im Rahmen moglicher
Einzelbaugenehmigungsverfahren sukzessive umgesetzt werden.

Die Entwicklungssatzung steht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der
Gemeinde Lohkirchen nicht entgegen.

5. ErschlieBung

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung kann uber das gemeindliche Trinkwassernetz erfolgen.

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

Niederschlagswasserbeseitigung
Unbelastetes Niederschlagswasser von Dachflachen oder Freiflachen wird derzeit
uber private Leitungen der Rott zugefuihrt. 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 Mihldorf 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 Millbeseitigung ist zentral geregelt und erfolgt auf Landkreisebene (siehe
www.lra-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 Baugrundstiicke 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 ortstypischen
Bauweise durch die Festsetzung einer offenen Bauweise in Kombination mit
Satteldachern gesichert.

Grinordnung:
Um den Ortsteil Oberrott 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 gewilnschte Einbindung sicherzustellen. Diese Grinflachen sind
nicht bebaubar. Diese Eingrinung wurde bereits im Flachennutzungsplan als Ziel
definiert.

Innerhalb der ,bebaubaren Bereiches” wurden die pragenden Bestandsbdume als
»=auf Dauer zu erhaltend und im Falle des Ausfalls als zu ersetzen” festgesetzt und
zusatzlich noch Neupflanzungen im Bereich der Hofflachen 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 heimische Geholze Anwendung verwendet werden.

7. Wasserwirtschaft

Uberschwemmungsgefahr
Im naheren Umfeld des Planungsgebietes befindet sich die Rott. In diesem Bereich

bzw. im Bereich der StraRenquerung besteht z.T. Uberschwemmungsgefahr. Fiir den
Bereich entlang der Rott ist kein gesichertes Uberschwemmungsgebiet festgesetzt,
daher ist im Rahmen von Einzelvorhaben zu prifen ob die mdglichen Bauflachen im
Uberflutungsbereich der Rott liegen.

Wassersensibler Bereich

Nordlich an das Planungsgebiet angrenzend und teilweise auch im Planungsgebiet
befinden sich wassersensible Bereiche.

Wassersensible Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und werden
anhand der Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den
naturlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es durch Hochwasser an Flissen
und Bachen, Wasserabfluss in Trockentalern oder hoch anstehendes Grundwasser
zu Uberschwemmungen und Uberspilungen 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 Gewéassern
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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Quelle: http:/www.bayernatlas.de

Schutz vor Sturzfluten durch Starkregenereignisse

Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) kdnnen 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 Stralen und Privatgrundstiicke
flachig Uberflutet werden. Aufgrund der Gelandelage ist auch im Planungsgebiet
davon auszugehen.

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

Die RohfulRbodenoberkante 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 Keller6ffnungen, Lichtschéachte,
Zugange, Installationsdurchfiihrungen

etc.). Sollten Lichtgraben fur 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 ausdriicklich hinweisen. Auf3erdem sollten planende Biros, die
die bekannten natirlichen Gegebenheiten nicht bertcksichtigen, darauf hingewiesen

werden, dass sie fur Planungsfehler haftbar gemacht werden kdnnen.
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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.

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 kénnen, die nicht vermeidbar sind. Diese Belastungen
sind als ortsublich und zumutbar einzustufen und zu dulden.

9. Denkmalschutz

Bodendenkmal
Weder im Ortsteil Oberrott noch im ndheren Umkreis (ca. 1400m) sind
Bodendenkmaler verzeichnet.

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

Wer auf einem Grundstick nach Bodendenkmalern graben oder zu einem anderen
Zweck Erdarbeiten auf einem Grundstick vornehmen will, obwohl er weil}, oder
vermutet oder den Umstanden nach annehmen muss, dass sich dort
Bodendenkmaler befinden, bedarf  der Erlaubnis (Art. 7 des
Denkmalschutzgesetzes). Die Erlaubnis ist zu beantragen beim Landratsamt
Muhldorf a. Inn, Téginger Str. 18, 84453 Muhldorf a. Inn.

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

Baudenkmal

Weder im Ortsteil Oberrott noch im naheren Umkreis (ca. 400m) sind Baudenkmaler
verzeichnet.
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10.

11.

12.

Altlasten

Im Planungsgebiet sind keine Altlasten bekannt.

Sicherstellung der Hohenlage

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

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
weitere Planunterlagen zur Freiflachengestaltung auch auf den anderen
Grundstuicken seitens der Genehmigungsbehérde gefordert werden, ist der Inhalt mit
der Genehmigungsbehdrde abzustimmen.

Erster Burgermeister Landschaftsarchitekt / Stadtplaner
Sigi Schick Florian Breinl Dipl.-Ing.
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