


Begründung zum Bebauungsplan Nr 

der Marktgemeinde Buchbach vom 10. Oktober 2006 

Bng. 0 7 April 

v V 
Nr EAPI 

für das Baugebiet: „ A M E R L B A C H „ 

umfassend die im gekennzeichneten Geltungsbereich liegenden Flurstücks Nr. 206 / 3. 

P L A N V E R F A S S E R : Architekt - Dipl. Ing. Rudolf L e c h n e r 
Dipl. Ing. Bettina L e c h n e r - K a i n z 
Kastenberger Strasse 10 
84428 B u c h b a c h 

A. Planungsrechtliche Voraussetzungen 

1. Der Bebauungsplan wurde aus dem fortgeltenden Flächennutzungsplan der 
Marktgemeinde Buchbach vom 15. Oktober 1993 entwickelt. 

2. Eine kommunale Entwicklungsplanung besteht nicht. 
3. Der Bebauungsplan dient folgenden Zielen und Zwecken: 

Mit diesem Bebauungsplan soll die Rechtsgrundlage und die städtebauliche Ordnung für 
den im Plan begrenzten Geltungsbereich geschaffen werden. 

B. Lage, Größe und Beschaffenheit des Baugebietes 

1. Das Planungsgebiet liegt am südwestlichen Ortsrand von Buchbach - an der Kreisstraße 
- Kastenberger Strasse. 
Das Baugebiet hat eine Größe von 0,5254 ha. 

2. Die Entfernung des Baugebietes zu folgenden Anlagen und Einrichtungen, 
soweit diese nicht im Bereich des Bebauungsplanes liegen, beträgt: 
Bahnhof ca. 6 000 m, Grund-u. Hauptschule ca. 700 m, 
Kindergarten ca. 700 m, Kirche ca. 400 m, 
Versorgungsläden ca. 300 m, Sportstätten ca. 800 m 
Das Gelände ist eben. Das Grundwasser liegt ca. 1,50 m unter dem Gelände. 

3. Der Boden besteht aus Lehmboden. 
Außergewöhnliche Maßnahmen zur Herstellung eines tragfähigen und sicheren 
Baugrundes sind nicht zu erwarten. 
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist keine Bebauung vorhanden. 
Es grenzt unmittelbar an die Firma Elektro Bauer und an die Zimmerei u. Baugeschäft 
Lechner an. Mit Lärmbelästigung ist nicht zu rechnen. Entlang des Erlbachs ist eine 
Bepflanzung vorhanden - diese bleibt unberührt. 
Altlasten sind nicht bekannt. Sollten welche vorkommen, so werden diese angezeigt. 



C Geplante bauliche Nutzen 

1. Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan wie folgt festgesetzt: 
Art der Nutzung nach Bau NVO: 
MI - Mischgebiet § 6 Bau N V O 
Begründung: Das Baugebiet soll als Mischgebiet erhalten bleiben, da es sich bei der 
Bebauung um eine Musterhaussiedlung handelt. 
Bruttofläche: 0,5254 ha 

2. Im Baugebiet sind vorgesehen: 
E + 1, oder E + D geschoßige Wohngebäude mit ca. 10 Wohnungen 
und ca. 20 Stell» und Garagenplätze. 

3. Es ist damit zu rechnen, dass das Gebiet langfristig bebaut wird - da es sich um eine Art 
Musterhaussiedlung handelt. 

4. Flächen Verhältnisse: 
5. Bruttobaufläche 5. 254 m 2 

Nettowohnbauland ist ca. 4. 000 rar. 

Es ergibt sich eine Brutto wohnungsdichte von 18 Wohnungen 
je ha - Bruttobaufläche. 

D. Anwendung der naturschutzrechtlichen 

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung 

Ableitung des Eingriffs und des Ausgleichsbedarfs. 
Die Gemeinde wendet die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung 
in der Bauleitplanung gemäß des Bayrischen Leitfadens 
„Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" an. 

Im Rahmen der Grünordnungs- und Bebauungsplanung werden eine Reihe von Vermeidungs-
und Minimierungsmaßnahmen festgesetzt, die den Ausgleichsbedarf reduzieren. 

Dazu zählen unter anderen: 
die Durchgrünung privater Flächen mit Gehölzen an Grenzen 
wasserdurchlässige Beläge auf Stellplätzen und Ermöglichung von Dachbegrünung 
Baumpflanzungen auf privaten Grundstücken 
Baumpflanzungen auf öffentlichen Grünflächen 

Bei der Bewertung des Ausgangszustandes (Bedeutung Naturhaushalt und Landschaftsbild) 
ergibt sich, den überwiegenden Anteil in die Kategorie 2 einzustufen. Bei der Ermittlung der 
Eingriffsschwere wird Auf das Verhältnis zwischen festgesetzter überbaubarer Grundfläche 
zur Grundstüeksgröße Bezug genommen. Ihm entspricht ein Äquivalent einer GRZ von max. 
0,40 (Mischgebiet M I nach § 6 Bau N V O - max. 0,60), so das das Gebiet unter den 
Grenzwert zur Beurteilung der Eingriffsschwere liegt - und daher dem Typ A zugeordnet 
wird .Bei der Ermittlung der Eingriffsfläche müssen öffentliche Grünflächen und 
straßenbegleitende private Grünflächen in Abzug gebracht werden, da sie keinen Eingriff 
darstellen. Darüber hinaus werden die Flächen für die bestehende Bacheingrünung von der 
Berechnung der Eingriffsfläche ausgenommen. 



Berechnung der tatsächlichen Eingriffsfläche: 
Grundstücksgröße: 0,5254 ha 
Abzüglich 0,0700 ha für (Bachuferbegrünung) 

Daher ergibt sich für die Eingriffsfiäche ein Wert von 0,4554 ha. 

Berechnung der erforderlichen Ausgleichsfläche: 
Wertstufe 1 
Eingriffstyp A 
Eingriffsfläche 4. 554,00 m 2 

Kompensationsfaktor: 0,45 
Kompensationsfläche: 2.050,00 m

2 

Der für diesen Eingriff erforderliche Ausgleich von 0,2050 ha wird extern nachgewiesen. Die 
Fläche befindet sich: 

In Haselwinkei 1, 84428 Buchbach - Fl . Nr. 919 (Teilfläche) 
der Gemarkung Felizenzell. 

Als Entwicklungsziel ist die Fläche zu einem Feldgehölz (z.B. Eichen, 
Hainbuchen - Feldgehölz) zu entwickeln. 

E. Bodenordnende Maßnahmen 

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes und um zweckmäßig 
gestaltete Grundstücke, sowie eine ordnungsgemäße Bebauung 
zu ermöglichen, ist eine Umlegung ( §§ 45 ff BauGB) bzw. 
eine Grenzregelung ( §§ 80 f f BauGB ) nicht erforderlich. 

F. Erschließung, Finanzierung 

1. Das Baugebiet erhält über die vorhandene Kreisstraße - Kastenberger Strasse -
Anschluss an das Wegenetz. 

2. Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an die vorhandene zentrale 
Wasserversorgungsanlage. Der Anschluss ist sofort möglich. 

3. Die Abwässer werden abgeleitet durch Anschluss an die zentrale Kanalisation der 
Marktgemeinde Buchbach. 

4. Die Stromversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an das vorhandene 
Versorgungsnetz des E V U ~ Bauer Buchbach. 

5. Beseitigung der Abfälle ist sichergestellt durch die Müllabfuhr des Landkreises 
Mühldorf a, Inn. 

Die Finanzierung ist wie folgt vorgesehen: 
Die Mittel für den Eigenanteil der Gemeinde werden im Haushaltsplan bereitgestellt, die 
Umlage für die Erschließungskosten erfolgt nach den gültigen Satzungen. 



G. Voraussichtliche Auswirkungen u. Verwirklichung der 

Planung 

Es ist nicht zu erwarten, dass die Verwirklichung der Planung sich nachteilig auf die 
persönlichen Lebensumstände der in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen 
auswirken wird. 
Ein Sozialplan (§ 180 Abs. 2 BauGB) ist daher nicht erforderlich. 
Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes soll alsbald die öffentliche Auslegung und das 
Anzeigeverfahren - Bebauungsplan durchgeführt werden. 

Buchbach, 
Geändert am 
Geändert am 
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02. Mai.2007 
06. März 2008 

Der Planverfasser: 

Aich. Dipl. Ing. Rudolf Lechner 

Dipl. Ing. Bettina Lechner - Kainz 

Buchbach, 

Buchbach,. 9$: Mr. £ 

Einwang 

Diese Begründung wurde zusammen mit dem Entwurf des Bebauungsplanes gemäß § 3 Abs. 
2 BauGB vom . JB4/.£§..?£!2£ mit in Buchbach, Rathaus 
öffentlich ausgelegt. 

Buchbach, den J&M: *?S& 
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1. Aligemein 

1.1 Vorgehensweise bei der Erstellung des Umweltberichtes 

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird zur Berücksichtigung 
der Belange des Umweltschutzes eine Umweltprüfung durchgeführt, in 
der die voraussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt 
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Der 
Umweltbericht wird entsprechend dem jeweiligen Kenntnis- und 
Verfahrensstand angepasst und ist Bestandteil der Begründung zum 
Bebauungsplan. 

1.2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes 

Das Plangebiet umfasst die Flurnummer 206 / 3 und ist unbebaut 
Die Gesamtfläche des Baugebietes beträgt 5. 254 m2. 

1.3 Bisheriges Planungsrecht 

Das Planungsgebiet ist It. Flächennutzungsplan als M i ( Mischgebiet 
§ 6 Bau NVO ) ausgewiesen. 

1.4 Kurzdarstellung - Inhalt und Ziel des Bebauungsplanes 

Auf der Baufläche soil eine Art Musterhaussiedlung entstehen. Diese 
soll ökologisch aufgebaut werden, um den Bauwiiiigen zu zeigen, was 
„ Ökologisches Bauen" bedeutet - nämlich: 

- gesundheitlich richtige und umweltschonende Einfügung der 
Gebäude in das Landschaftsbild unter Berücksichtigung der 
Biotoperhaltung oder - Neugestaltung; 

- gesundheitlich richtige und umweltschonende Standort- und 
Bauplatzwahl; 

- gesundheitlich und energetisch richtige, sowie umweltschonende 
Gebäudekonzeption; 

- gesundheitlich und energetisch richtige sowie umweltschonende 
Baustoffwahl; 

- gesundheitlich richtiges, den Bewohnern gemäßes 
Raumprogramm; 

- gesundheitlich und energetisch richtige und umweltschonende 
Haustechnik; 

- gesundheitlich und energetisch richtige sowie umweltschonende 
Inneneinrichtung 

Dies ist das Ziel des Bebauungsplanes. 



2. Untersuchungsreievante Schutzgüter 
im Rahmen der Umweltprüfung 

2.1 Schutzgut Mensch 

Hierbei sind Aspekte wie Gesundheitsvorsorge, Wohnquaiität, 
Erholung und Freizeit, Luftschadstoffe, Licht- und Lärmimmissionen 
Sowie Gerüche etc. zu berücksichtigen und grundsätzlich die 
Anforderungen des gesunden Wohnens und Arbeiten entsprechend 
Dem BauGB zu erfüllen. 

2.1.1 Bestandsbeschreibung 

Das Baugebiet liegt am südwestlichen Ortsrand von Buchbach und 
wird von der Kastenberger Strasse erschlossen. Es ist allseitig durch 
einen Baum- und Heckenbestand eingegrünt, so dass keine 
Beeinträchtigung zu verzeichnen ist. 

2.1.2 Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben 

Durch die Schaffung von 10 Einfamilienhäusern im Laufe der 
nächsten Jahre kann mit ca. 35 Bewohnern gerechnet werden. 
Das bedeutet, dass mit ca. 50 Fahrten pro 24 h , einschl. Besucher 
und Versorgungsdienste gerechnet wird. 
Dies hat keine gravierenden Auswirkungen, auch nicht auf 
Luftschadstoffe, Gerüche, Erschütterungen, Lichtemissionen etc. 
Maßnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich 
nachteiliger Auswirkungen sind nicht nötig ! 

2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und Landschaft 

Das Bundesnaturschutzgesetz, Landschaftsgesetz und das 
Baugesetzbuch geben den Handiungsrahmen vor, an den 
es sich bei einen Eingriff in Natur und Landschaft zu halten gilt. 
Hierbei steht der Erhalt der Leistungs- und Funktionsfähigkeit 
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes im Vordergrund. 

2.1 Bestandsbeschreibung 

Das Baugebiet wird nach ökologischen Richtlinien bebaut, welche 
einen Umgang mit Natur, Pflanzen und Tieren gewährt. 
Es befindet sich entlang des Erlbachs eine bestehende Schutzhecke, 
welche auch erhalten bleibt; des weiteren werden auf den einzelnen 
Grundstücken noch Baumbepflanzungen vorgenommen. 
Nördlich des Grundstückes befindet sich ein Weiher mit Schilfgürtel 
und Bepflanzung. Dies sind wertvolle Orte für Flora und Fauna. 



2.2.2 Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben 

Das Baugebiet wird um max. 1. 930 m 2 durch Bebauung versiegelt. 
Ansonsten sind keine nachteiligen Ein- und Auswirkungen durch die 
Bebauung zu erwarten. 

2.2.3 Maßnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich 
nachteiliger Auswirkungen 

Es werden hierfür Ausgleichsflächen geschaffen! 

2.3 Schutzgut Boden 

2.3.1 Bestandsbeschreibung 

Das Baugebiet von 5. 254 m z ist über eine Fläche von 1. 930 rn2 durch 
Bebauung und Erschließung vol! bzw. teil versiegelt. 

2.3.2 Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben 

Neuversiegelung von 1. 930 m 2 durch Erschließung und Bebauung 

2.3.3 Maßnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich 
nachteiliger Auswirkungen 

Es werden hierfür Ausgleichsfiächen geschaffen! 

2.4 Schutzgut Wasser 

Schutz von Gewässer und ihre Funktionen für Mensch und 
Naturhaushalt steht im Vordergrund. Wichtig ist dabei der Umgang mit 
dem Grundwasser, den oberirdischen Gewässern, dem Abwasser, 
sowie den unterschiedlichen Nutzungen des Wassers allgemein. 

2.4.1 Bestandsbeschreibung 

Südlich des Baugeländes befindet sich ein Bachlauf - „Erlbach" 
welcher das ganze Jahr hindurch Wasser führt. 
Das Niederschlagswasser aus dem Plangebiet wird in den Erlbach 
abgeleitet. (Siehe Beschrieb Bebauungsplan Pkt. 6.2 ) 
Das Abwasser wird durch die gemeindliche Kanalisation abgeleitet. 

2.4.2 Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben 

Es sind keine Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben zu 
erwarten. 



2.4.3 Maßnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich 
nachteiliger Auswirkungen 

Der Bachlauf mit seiner Bepflanzung ist zu erhalten, und keineswegs 
zu verändern! 

2.5 Schutzgut Luft und K l ima 

2.5.1 Bestandsbeschreibung 

Das Baugebiet liegt am Ortsrand und ist dreiseitig umgeben von 
landwirtschaftlich genutzten Flächen. Die ostseitig gelegenen Betriebe 
sind ebenfalls kein Störfaktor. Somit liegen keine außergewöhnlichen 
Immissionsbelastungen vor. Der Bachlauf und die umliegende 
Eingrünung dienen der Kalt- und Frischluftbildung. 

2.5.2 Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben 

Keine Auswirkungen 

2.5.3 Maßnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich 
nachteiliger Auswirkungen 

Keine nachteiligen Auswirkungen - keine Maßnahmen erforderlich ! 

2.6 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgüter 

2.6.1 Bestandsbeschreibung 
Es sind keine Kultur- und sonstigen Sachgüter auf dem Baugebiet vor! 

2.6.2 Zu erwartende Ein- und Auswirkunken durch das Vorhaben 
Keine Auswirkungen 

2.6.3 Maßnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich 
nachteiliger Auswirkungen 
Keine Maßnahmen erforderlich 

2.7 Wechselwirkungen 

Zwischen den einzelnen Schutzgütem bestehen vielseitige 
Wechselwirkungen, die nur besonders dargestellt werden, wenn sie 
für die Betrachtung des Umweltaspekts von entsprechender 
Bedeutung sind. Die hier gewährte schutzgutbezogene 
Vorgehensweise integriert bereits die Wechselwirkungen und 
die daraus resultierenden Umweltauswirkungen. 



3. Zusammenfassung 

zu erwartende Ein- bzw 
Auswirkung durch das 
Vorhaben 

Maßnahmen zur 
Verminderung, Vermeidung 
u. zum Ausgleich nachteiliger 
Auswirkungen 

Schutzgut Mensch Durch die Bebauung 
Entstehen keine zu er-
wartenden Ein- und 
Auswirkungen 

keine Ausgleichsmaß-
nahmen erforderlich 

Schutzgut Pflanzen, 
Tiere u. Landschaft 

Neuversiegelung um 
ca. 1. 930 m 2 

hierfür sind Aus-
gleichsflächen zu 
schaffen 

Schutzgut Boden Neuversiegelung um 
ca. 1. 930 m 2 

hierfür sind Aus-
gleichsflächen zu 
schaffen 

Schutzgut Wasser Vermehrtes Oberflächen-
Wasseraufkommen 

Regenwasserrück 
haltung u. Einleitung 
In den Vorfluter 

Schutzgut Luft und 
Klima 

Keine Auswirkungen Keine Ausgleichs-
maßnahme erfor-
derlich 

Abschließend kann gesagt werden, dass durch die Durchführung der Bebauung 
keine tiefgreifenden, verschlechternde Auswirkungen zu erwarten sind. 
Die Philosophie und Überzeugung des Eigentümers des Grundstücks und Erbauers 
der Musterhaussiedlung in Bezug auf nachhaltige Energienutzung und ökologische 
Bauweise stellt das Baugebiet ein Grundmodell und eine Bereicherung der 
Umgebung dar. 


