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Bebauungsplan Nr. 15 ,,Hausmanning I der Gemeinde Zangberg

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

0.1 Bauweise

0.1.1. offen (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

0.2. MindestgroRe der Baugrundstiicke und zuldssige Wohneinheiten
0.2.1. Bei geplanten Einzelhaus-Grundstucken > 500 gm

Bei geplanten Doppelhaushalften-Grundsticken > 300 gm

0.2.2. Je Wohngebaude und Doppelhaushalfte sind max. 2 Wohneinheiten zulassig.
Bei Parzelle 12 sind max. 6 Wohneinheiten zulassig.

0.3. Gestaltung des Geldndes

0.3.1. Aufschuttungen und Abgrabungen auf den Baugrundstticken sind flr
Garagenzufahrten und Zugange bis zu einer Héhe von max. 1,0 m zulassig
und fr Terrassen auf einer Flache von max. 50 m? je Bauraum und bis zu
einer Hohe von max. 1,0 m. Ansonsten sind Aufschittungen und
Abgrabungen bis zu einer Hohe von 0,50 m zulassig — bei den Parzellen 18
bis 22 sind Aufschiuttungen bis 80 cm zulassig.

In einem Abstand von 1,5 Metern zur Grundstlicksgrenze sind keine
Aufschittungen und Abgrabungen zulassig, auller wenn diese flr
Garagenzufahrten, Stellplatze und Zugange nétig sind, dann aber mit einer
max. Bdschungsneigung zur Grenze von 1,5 : 1 oder zur Angleichung an nach
0.3.2 ohne Grenzabstand zulassigen Stlitzmauern. Bei den Parzellen 14 bis
22 durfen in Abstimmung mit den Eigentiimern der Nachbargrundstlicke die
oben genannten Aufschittungen bis zur Grenze gezogen werden, sofern auf
dem(n) Nachbargrundstiick(en) ebenfalls eine Aufschittung erfolgt.

0.3.2. Stitzmauern und befestigte Béschungen aus Natursteinen (Tuffsteine, Granit
und Kalkblécke, Florwallsteine 0.a.) sind zulassig bis zu einer H6he von max.
1,0 m. Stitzmauern missen zueinander einen Abstand von mind. 1,5 m
einhalten. An den Grundstlcksgrenzen ist die Errichtung von Statzmauern
und befestigten Boschungen talseitig zwischen den Baugrundsticken nur im
Bereich von Hauszugangen und Garagenzufahrten bis zu einer Hohe von
max. 1,0 m Héhe Uber tiefer liegendes Gelande zuldssig. Im Ubrigen miissen
Stltzmauern einen Abstand von mind. 1,5 Metern zur Grundstiicksgrenze
einhalten. Stutzmauern und befestigte Béschungen sind zu beranken und
dauerhaft zu begrinen.

0.3.3. Im Uberschwemmungsgebiet (Planzeichen 10.1) darf keine Aufschiittung
erfolgen.

0.4. Firstrichtung

0.4.1. Die einzuhaltende Firstrichtung verlauft parallel zum Mittelstrich der Zeichen
unter Ziffer 2

2|24




Bebauungsplan Nr. 15 ,,Hausmanning I der Gemeinde Zangberg

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

0.5.

0.5.1.

0.6.

0.6.1.

0.6.2.

0.6.3.

0.6.4.

0.6.5.

0.6.6.

0.6.7.

0.6.8.

Einfriedungen

Einfriedungen fir die planlichen Festsetzungen der Ziffer 2

Art und Ausflihrung: Zulassig sind nur Holzzaune mit senkrechten Latten oder
Metallzdune. Metallzdune in Stab-Gitter-Ausfihrung oder
Maschendrahtzaune sind stral3enseitig nicht zulassig.

Hohe: Eine maximale Gesamthohe von 1,00 m, bezogen auf
das angrenzende Gelande, darf nicht (berschritten
werden. Zwischen den Grundsticken und am Ortsrand
sind hohere Einfriedungen bis 1,2 m zulassig

Sockelhéhe: nur straenseitig max. 10 cm; am Rand des Baugebietes
in Richtung zur freien Natur sind nur sockellose
Einfriedungen zulassig.

Abstand zum Boden: Einfriedungen sind so zu gestalten, dass sie keine
Barriere fur Kleintiere darstellen. Es ist ein Abstand von
mindestens 10 cm zur Bodenoberflache/zum Sockel
einzuhalten.

Garagen und Nebengebaude

Die Dachneigung von nicht im Hauptgebdude integrierten Garagen und
Nebengebauden darf die Dachneigung des Hauptgebdudes nicht
Uberschreiten.

Zwischen Garagentor und offentlichen Verkehrsflachen muss ein Abstand
von mindestens 5,00 m freigehalten werden. Eine Einzaunung des
Stauraumes bzw. der Garagenzufahrt ist unzulassig.

Die Garage kann innerhalb des Hauptgebdudes untergebracht werden
(Geschossgarage).

Bei zusammengebauten Garagen sind diese in der Dachform und Héhe mit der
Nachbargarage abzustimmen. Dachform, Dachneigung und auf3ere Gestaltung
mussen einheitlich ausgebildet werden. Es ist ein profilgleicher Anschluss
herzustellen. Ein Hohenversatz von mindestens 25 cm und maximal 50 cm ist
jedoch zulassig. Die zuerst gebaute Garage hat den Vorrang.

Die mittlere Wandhéhe von Grenzgaragen auf den Parzellen 8 bis 10 darf
abweichend von Art. 6 Abs. 9 BayBO bis zu 3,50 Meter betragen. Bei einer
Uberschreitung der mittleren Wandhdhe von 3 Metern darf die Dachneigung
max. 30 Grad betragen.

Garagen sind nur innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Flachen oder
der sonstigen uberbaubaren Flachen zulassig.

Die Garagenvorplatze durfen nicht asphaltiert oder betoniert werden, sondern
sind mit wasserdurchlassigem Belag zu versehen.

Nebengebaude und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind auch auf3erhalb
der Baurdaume (Baugrenzen) zulassig. Maximale Grundflache 30,00 m?
maximale Firsthéhe 3,00 m. Sudlich der Baumfallgrenze, Planzeichen 3.4, sind
keine Nebengebaude und Nebenanlagen zulassig.
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0.7

0.7.1.

0.7.2.

0.7.3.

0.8.

0.8.1.

0.8.2.

Gebaude
Zur planlichen Festsetzung der Ziffer 2
Dachform: Parzellen 1, 8, 18 — 22: Satteldach

Ubrige Parzellen: Satteldach, Walmdach oder Zeltdach
Firstrichtung nur in Gebaudelangsrichtung zulassig

Dachneigung: 23° - 36°
Dachdeckung: in roten, rotbraunen und schwarzen Farbtonen zulassig
Dachgauben: zulassig ab 32° Dachneigung, bis zu einer Breite von

1,50 m zulassig, max. 2 Dachgauben pro Dachseite, der
Abstand von der Giebelwand muss mind. 1,50 m

betragen.
Zwerchgiebel/ Zulassig ab 30° Dachneigung, sie dirfen in der Breite
Standgiebel: 1/3 der Gebaudelange (Traufseite) nicht GUberschreiten.
Wandhohe: Parzellen 18-22: max. 5,0 m,

gemessen ab der in Tz. 0.7.2 festgelegten Hohe Uber

Normalnull

Parzellen 14-17: max. 6,0 m,

gemessen ab der Fahrbahnoberkante (Einzeiler) der
offentlichen Stralle vom festgesetzten Hohenfestpunkt
(siehe Bebauungsplan)

ubrige Parzellen: bergseitig max. 6,0 m

jeweils gemessen ab naturlichem Gelande.

Talseitig erhdht sich die Wandhdéhe um das MaR des
abfallenden Gelandes.

Bei der Parzelle 18-22 werden folgende Hohen dber Normalnull Meeres-
spiegel (UNN) der Oberkante des Fertigen FulRbodens im Erdgeschoss (FFB
EG) als Mindesthdhe Uber Normalnull festgesetzt:

Parzelle 18: 418,90 m U NN
Parzelle 19: 418,80 m U NN
Parzelle 20-22: 418,70 m U NN

Das Seitenverhaltnis der Hauptgebaude (L : B) darf das Maf® 1 : 1,15 nicht
unterschreiten, bei einem Zeltdach muss das Seitenverhaltnis zwingend 1 : 1
betragen. Der Dachfirst muss in Langsrichtung des Gebaudes verlaufen.

Griinordnung

Auf der offentlichen Grunflache 6stlich des Baugebiets sind je 20 Ifm ein
heimischer, standortgerechter Laubbaum sowie je 5 Ifm ein heimischer,
standortgerechter Strauch zu pflanzen. Die Pflanzungen mussen gruppiert mit
groReren Lucken nach Osten zum Zangberger Mihlbach hin erfolgen. Dazu
sind Arten aus der Pflanzliste gem. [0.8.10] (Bepflanzung entlang Graben) zu
wahlen.

Die nicht mit Badumen und Strduchern bepflanzten Teile der o6ffentlichen
Grunflachen sind als blitenreiche Wiese mit autochthonem Saatgut anzusaen
und extensiv zu bewirtschaften. Die ersten 5 Jahre ist diese drei Mal jahrlich zu
mahen, der 1. Schnitt darf nicht vor dem 1.6. erfolgen. Ab dem 6. Jahr ist die
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0.8.3.

0.8.4.

0.8.5.

0.8.6.

0.8.7.

0.8.8.

0.8.9.

0.8.10.

Pflege auf zwei Schnitte jahrlich zurickzunehmen, der 1. Schnitt darf nicht vor
dem 1.7. eines Jahres erfolgen. Das Mahdgut ist abzurdumen und
landwirtschaftlich zu verwerten. Eine Dingung oder der Einsatz von
Spritzmitteln ist unzuldssig. Auf der Flache fir Regelung des Wasserabflusses
sind zusatzlich Hochstaudensdume (z.B. Saatgutmischung Nr. 07,
Ufermischung, Liefernachweis www.rieger-hofmann.de oder gleichwertig)
anzulegen. Diese sind nur alle 2 Jahre zu mahen, wobei jahrlich alternierend
ein Teilbereich mit ca. 2 der gesamten Hochstaudensaume zu mahen ist. Das
Mahgut ist ebenfalls zu entfernen.

Die Flachen von Stellplatzen, Zufahrten und Zuwegen sind auf das notwendige
Mindestmal} zu beschranken.

Die Flachen sind mit wasserdurchlassigen Materialien (wasserdurchlassiges
Pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen etc.) herzustellen.

Je angefangener 300 gm nicht bebauter Grundstiicksflache ist mindestens ein
heimischer Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Vorgarten sind
gartnerisch zu gestalten.

Mit Ausnahme der Parzellen 18-21 ist dabei mind. 1 Laubbaum je
Baugrundstuck in einem Abstand von maximal 3 m zur ErschlielBungsstralle
zu pflanzen, Dieser darf abweichend von nachbarrechtlichen Vorschriften bis
auf 1,0 m von der Verkehrsflache gepflanzt werden.

Je angefangener 50 gm nicht bebauter Grundstiicksflache ist mindestens ein
Strauch zu pflanzen. Dabei missen mind. 70% der hierdurch errechneten
Strauchpflanzung der Artenverwendungsliste entsprechen.

Entlang der Nordgrenze auf den Parzellen 1-6, 7a, 14 und 18 sowie entlang der
Ostgrenze der Parzellen 18-22 sind je Grenze eines Baugrundstiicks mind. 4
Pflanzgruppen mit jeweils 3 heimischen Strauchern und mind. 1 Kleinbaum zu
pflanzen. Dabei sind ausschliefllich Arten gem. Artenverwendungsliste
zulassig.

Es durfen ausschlief3lich Laubgeholze gepflanzt werden.

Die Gehdlzpflanzungen sind spatestens in der Pflanzperiode nach
Bezugsfertigkeit des Gebaudes vorzunehmen.

Hecken sind ausschlieBlich als frei wachsende Wildstrauchhecken aus
heimischen und standortgerechten Strduchern und B&umen gemal
Artenverwendungsliste zu pflanzen. Allerdings missen sie auf eine Hohe von
max. 1,8 m begrenzt werden, d.h., in der Héhe missen sie geschnitten werden.

Fir die Pflanzung von Einzelbdumen und der Deck- und Schutzpflanzung
stehen folgende Arten zur Wah!:

GroRRbaume:

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Fagus sylvatica Rotbuche
Pinus silvestris Gem. Kiefer
Quercus robur Stieleiche
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Kleinbaume:

Acer campestre Feldahorn

Alnus incana Grauerle

Alnus glutinosa Schwarzerle
Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus aucuparia Gem. Eberesche

(wahlweise Obstbaume als Hochstamm)
Straucher:

z.B. Liguster, Hartriegel, Heckenkirsche, Scheinweigelie, Weilldorn, Wolliger
Schneeball.

Pflanzvorschlage fur partielle Bepflanzung entlang Graben:

Einzelbaume:

Alnus glutinosa Schwarzerle
Prunus padus Trauben-Kirsche
Salix alba Silber-Weide
Geholzgruppen:

Strauchweiden in Sorten, z.B.

Salix caprea Sal-Weide

Salix viminalis Korb-Weide
Salix cinerea Grau-Weide
Corylus avellana Hasel
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Sambucus nigra Holunder
Viburnum opulus Wasser-Schneeball

Pflanzvorschlage fur partielle Bepflanzung bei Pflanzinseln Ortsrand:

Baume Il. Wuchsordnung (Kleinbaume):

Ac (Acer campestre) Feld-Ahorn

Cb (Carpinus betulus) Hain-Buche
Straucher:

Ca (Corylus avellana) Hasel

Cm (Crataegus monogyna) Weilddorn

Cs (Cornus sanguinea) Roter Hartriegel
Ee (Euonymus europaeus) Pfaffenhitchen
Lv (Ligustrum vulgare) Liguster

Lx (Lonicera xylosteum) Heckenkirsche
Rc (Rosa canina) Hundsrose

Rhc (Rhamnus cartharticus)  Kreuzdorn

Sc (Salix caprea) Sal-Weide

Sn (Sambucus nigra) Schwarzer Holunder

Vo (Viburnum opulus)Gemeiner Schneeball
0.8.11. Sicherstellung des Pflanzraumes

Die Mutterbodentiberdeckung soll bei Rasen 25 cm, bei Strauchpflanzungen 40
— 60 cm und bei Baumen 100 cm betragen.
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0.8.12.

0.8.13.

0.8.14.

0.8.15.

0.9.

0.9.1.

Die zu pflanzenden Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall
grélRengleich zu ersetzen.

Auf der Ausgleichsflache 1 ist ein naturnaher Bachlauf herzustellen. Die
Bachsohle wird im nérdlichen Bereich erhéht, das Sohlgefalle wird am sldlichen
Ende als Sohlgleite (Neigung ca. 1:30) konzentriert. Der Bachlauf ist gem.
Plandarstellung leicht gewunden und mit Kolken herzustellen. Die Bachufer sind
mit Ausnahme von Prallufern ebenfalls deutlich abzuflachen (in der Regel
flacher 1:3), diese Flachen sind als Hochstaudensaum zu entwickeln. Zur
Ansaat ist Heudrusch geeigneter Flachen in der Umgebung oder autochthones
Saatgut (z.B. Saatgutmischung Nr. 07, Ufermischung, Liefernachweis
www.rieger-hofmann.de  oder gleichwertig) zu verwenden. Die
Geholzpflanzungen missen mit standortgerechten, autochthonen Baumen und
Strauchern folgender Arten erfolgen: Schwarz-Erle (Alnus glutinosa), Silber-
Weide (Salix alba), Grau-Weide (Salix cinerea), Wasser-Schneeball (Viburnum
opulus), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra) und Faulbaum (Frangula
alnus). Die konkrete Auswahl der Gehélzarten ist mit der Unteren
Naturschutzbehdérde im Landratsamt Muhldorf a. Inn abzustimmen. Als
Pflanzqualitat ist je nach Art in der Sortierung 60/80 oder 80/100 und
mindestens 2x verpflanzt zu verwenden. Die weiteren Flachen sind als
extensives, blitenreiches Griinland zu entwickeln. Hierzu ist mit der
Erstherstellung sowie nach 5 Jahren je eine Rillenansaat (100 % Stauden bzw.
Krauter) vorzunehmen. Die weiteren Flachen sind als extensives, blltenreiches
Grinland zu entwickeln. Hierzu ist mit der Erstherstellung sowie nach 5 Jahren
je eine Rillenansaat (100 % Stauden bzw. Krauter) vorzunehmen.

Die Ausgleichsflache 2 ist analog zu Festsetzung 0.8.13 als extensives
Grunland mit Rillensaat zu entwickeln. Zusatzlich ist am Stdrand das Bachufer
des Moosgrabens deutlich abzuflachen (Bdschungswinkel > 1:3), auf der
Grundstucksseite sind im Bach mind. 2 Kolke (Aufweitungen) anzulegen. Im
Nordteil des Grundstlicks sind insgesamt 8 Seigen mit Tiefen zwischen 0,3 und
0,8 m anzulegen, mind. 2 Seigen sind bis 0,2 m unter den mittleren
Grundwasserstand herzustellen. Die Seigen missen ein Béschungsverhaltnis
von > 1:2 aufweisen, die Gesamtflache muss mind. 30 m?, bei den zwei tiefen
Seigen mindestens 200 m? aufweisen. Die Uferbdschung sowie die Seigen sind
als Hochstaudensaum analog zu Festsetzung 0.8.13 zu entwickeln.

Auf allen Ausgleichsflachen sind Dingung und der Einsatz chemischer
Spritzmittel unzulassig. Alle Grinlandflachen sind in den ersten flnf Jahren ab
Herstellung zwei bis dreischirig zu mahen (1. Schnitt nicht vor 15.6.), ab dem
6. Jahr ein bis zweischurig (1. Schnitt nicht vor 1. Juli). Das Mahgut ist jeweils
aufzunehmen, zu entfernen und einer sachgerechten Wiederverwendung
zuzuflihren.

Abstandsflachenregelung

Die Abstandsflachenregelung gemaR Art. 6 BayBO ist einzuhalten, soweit nicht
in diesem Bebauungsplan Ausnahmen festgelegt wurden (Tz. 0.6.5).
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0.10. Stellplatzbedarf / Stellplatzregelung

0.10.1 Fir den Stellplatzbedarf sind je Wohneinheit 1,5 Stellplatze nachzuweisen.
Kommawerte sind ganzzahlig aufzurunden.

0.11. Wasserwirtschaft, hundertjahriges Hochwasser

0.11.1. Offnungen von Wohngebauden (Turen, Fenster, Lichtschachte, Lichtgraben)

mussen mindestens einen Meter hoher liegen als der in der Planzeichnung mit
Planzeichen 10.3 dargestellte Hohenbezugspunkt.
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ARTENVERWENDUNGSLISTE

Obstbaume

(bewahrte standortgerechte Sorten, beispielhafte Auswahl)

Apfel: Berner Rosenapfel, Jakob Fischer, Boskop, Winterrambur, Landsberger Renette
Birne: Clapps Liebling, Gute Luise, Gellerts Butterbirne, Philippsbirne

Zwetsche: Hauszwetsche Anna Spath, Wangenheimer Friihzwetsche

Kirsche: Blttners Rote Knorpelkirsche, Schneiders Spate, Dénissens Gelbe Knorpelkirsche

BAUME

Erle (Alnus glutinosa)
Winter-Linde (Tilia cordata)
Buche (Fagus sylvatica)
Hain-Buche (Carpinus betulus)
Feld-Ahorn (Acer campestre)
Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
Wilde Birne (Pyrus pyraster)
Trauben-Eiche (Quercus petraea)
Stiel-Eiche (Quercus robur)
Vogel-Kirsche (Prunus avium)
Weide (Salix i.A.)

Mehl-Beere (Sorbus aria)
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Trauben-Kirsche (Prunus padus)

Rank- und Kletterpflanzen
Nord/ Nordostexponierte Lagen
Efeu (Hedera helix)
Jelangerijelieber (Lonicera i.A.)
Waldrebe (Clematis i.A.)

Kletterhortensie (Hydrangea petiolaris)

Sud/Sudwestexponierte Lagen
Rosen i.A. (Rosa spec.)

Wilder Wein (Parthenocissus i.A.)
Blauregen (Wisteria sinensis)

STRAUCHER

Hartriegel (Cornus sanguinea)

Zwei- und eingriffliger Weilddorn (Crataegus
laevigata bzw. C. monogyna)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)
Wildrose i.A. (Rosa spec.)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus)
Hasel (Corylus avellana)

Kornelkirsche (Cornus mas)

Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Liguster (Ligustrum vulgare)

Felsenbirne (Amelanchier ovalis)
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Gelanderdarstellung

Den Antragsunterlagen sind Gelandeschnitte mit Einzeichnung des bestehenden sowie
des neuen Gelandes beizufligen. Die angegebenen Gelandehdhen mussen sich auf
Meereshdhe (Meter Gber Normalnull, miNN) beziehen.

Freiflichengestaltung

Jedem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan vorzulegen. Dieser
ist aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes zu entwickeln.

Entwasserungsdarstellung

Dem Bauantrag ist ein Plan Gber die Abwasser- und Niederschlagswasserbeseitigung
beizulegen.

Die Gebaude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserversorgungsanlage und
an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlieBen. Das anfallende
Niederschlagswasser ist Uber einen Anschluss an den gemeindlichen
Regenwasserkanal abzuleiten. Regenwassernutzung auf den Grundsticken wird
befurwortet.

Pflanzungen im Leitungsbereich von Versorgungsleitungen

Bei Baum- und Strauchpflanzungen ist ein Abstand von je 2,5 m beiderseits von
Erdkabeln freizuhalten. Lasst sich dieser Abstand nicht einhalten, sind im
Einvernehmen mit dem zustdndigen Energieversorgungsunternehmen geeignete
SchutzmalRinahmen durchzufihren.

Denkmalschutz

Es ist nicht auszuschlieBen, dass sich im Planungsgebiet oberirdisch nicht mehr
sichtbare und daher unbekannte Bodendenkmaler befinden. Bei Erdarbeiten zutage
kommende Metall-, Keramik- oder Knochenfunde sind umgehend dem Landratsamt
Mihldorf a. Inn (Tel. 08631/699-0) oder dem Bayerischen Landesamt fur
Denkmalpflege (Tel. 089/2114-0) zu melden.

MaRentnahme

Planzeichnung zur MafRentnahme nur bedingt geeignet, keine Gewahr flr
MafRhaltigkeit. Bei Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Grenzabstiande von Pflanzen

Der erforderliche Grenzabstand richtet sich nach der Hohe des Gewachses:

Ist es bis zu 2 Meter hoch, so betragt der notwendige Abstand mindestens 50
Zentimeter von der Grenze. Ist es hoher als 2 Meter, so muss es auch mindestens 2
Meter von der Grenze entfernt gehalten werden. Der Abstand ist die kirzeste
Verbindung zur Grenze. Er wird gemessen:

bei Baumen von der Mitte des Stammes; bei Strauchern und Hecken von der Mitte des
am nachsten an der Grenze stehenden Triebes. MalRgebend ist immer die Stelle, an
der der Stamm oder Trieb aus dem Boden tritt. Verzweigungen Uber der Erde bleiben
ebenso unberticksichtigt wie eine eventuelle Neigung des Stammes oder Triebes zur
Grenze hin.
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In einigen Fallen gelten Sonderregelungen. So ist an der Grenze zu einem
landwirtschaftlich genutzten Grundstlick ein Grenzabstand von 4 Metern einzuhalten,
wenn dessen wirtschaftliche Bestimmung durch Schmalerung des Sonnenlichts
erheblich beeintrachtigt werden wurde.

Anpflanzungen im Umfeld &ffentlicher Stral3en dirfen nicht angelegt werden, soweit sie
die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs (z.B. durch Sichtbehinderung)
beeintrachtigen kénnen.

Der Nachbar muss aber den Anspruch nicht geltend machen, z. B. wenn ihn der Baum
oder die Hecke nicht stéren. Aber Achtung! Die Anspriiche unterliegen der Verjahrung.
Die Verjahrungsfrist betragt funf Jahre und beginnt mit dem Schluss des
Kalenderjahres, in dem der Anspruch entstanden ist und der Eigentimer des
Grundstlicks von den den Anspruch begriindenden Umstanden Kenntnis erlangt oder
ohne grobe Fahrlassigkeit erlangen musste. Nach Ablauf der Verjahrungsfrist kann die
Herstellung eines dem Gesetz entsprechenden Zustandes nicht mehr durchgesetzt
werden. Die Verjahrungsfrist gilt im Grundsatz nur fir die gerade von ihr betroffene
Pflanze. Geht ein Baum ein und wird er durch einen anderen ersetzt, so beginnt fir
diesen die Verjahrungsfrist neu zu laufen.

(Quelle: ,Rund um die Gartengrenze®, Bayerisches Staatsministerium der Justiz,
www.justiz.bayern.de)

Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen

Es wird darauf hingewiesen, dass durch die Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen und durch in der Nahe liegende Hofstellen
landwirtschaftlicher Betriebe nach den Grundsatzen der guten fachlichen Praxis
gelegentlich Geruchs-, Larm- und Staubemissionen entstehen kdnnen, die nicht
vermeidbar sind. Diese Belastungen sind als ortsublich und zumutbar
einzustufen und zu dulden.

Schutz vor Sturzfluten durch Starkniederschlage:

Nach einer Feststellung des Gesamtverbandes der dt. Versicherer (GdV)
konnen Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) flachendeckend Uberall
auftreten. Im voralpinen Bereich sind solche Niederschlage besonders heftig
und werden durch die Klimaanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter
zunehmen. Auch unsere Erfahrungen zeigen, dass bei solchen Ereignissen
Stralden und Privatgrundstiicke flachig Uberflutet werden. Aufgrund des ebenen
Gelandes ist auch im Planungsgebiet davon auszugehen.

Bei der Planung und Bauausfuhrung von Bauvorhaben sollte deshalb

Folgendes beachtet werden:

. Die RohfulRbodenoberkante des Erdgeschosses der Gebaude sollte
mindestens ca. 25 cm Uber Stralenoberkante bzw. Gelande liegen
(wenn mdglich Kote angeben).

. Die Gebaude sind bis zu dieser Kote wasserdicht zu errichten (Keller
wasserdicht und auftriebsicher, dies gilt auch fur Kelleréffnungen,
Lichtschachte, Zugange, Tiefgaragenzufahrten,
Installationsdurchfliihrungen etc.)

. Sollten Lichtgraben fur héhenwertige Nutzung der Keller zugelassen

werden, sind diese ebenfalls so zu konstruieren, dass weder
Grundwasser noch Oberflachenwasser zutreten kann.
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Bauherren sollten ihre Planer auf die dauerhaft verbleibenden Starkregen- und
Grundwasserrisiken ausdrucklich hinweisen. Auflerdem sollten planende
Blros, die die bekannten naturlichen Gegebenheiten nicht bericksichtigen,
darauf hingewiesen werden, dass sie fur Planungsfehler haftbar gemacht
werden konnen.

Verwiesen wird auf die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums:
http://www.bmvi.de/SharedDocs/DE/Anlage/BauenUndWohnen/hochwassersc
hutzfibel 2.pdf? _ blob=publicationFile (oder Suchbegriff
,Hochwasserschutzfibel “).

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird ebenfalls
empfohlen.

Flyer: Voraus denken - elementar versichern des STMUV, Bezugsquelle:
http://www.bestellen.bayern.de

Grundwasser:

Im Bereich des Bebauungsplanes ist, in Verbindung mit hohen Abflissen des
Zangberger Mihlbaches mit hohen Grundwasserstanden zu rechnen.

Extremhochwasser

Trotz des ermittelten Uberschwemmungsgebiets (HQ100) vom 9. Juni 2016 des IB
Sehlhoff ist am Zangberger Muhlbach, Mitterbach und Palmberger Moosgraben im
Bereich des Bebauungsplanes, besonders in den Parzellen 18 - 22, mit statistisch
gesehen selteneren Hochwasserereignissen, dem sog. Extremhochwasser
(HQEXtrem), zu rechnen. Dies kann zu deutlich hdheren Wasserstédnden und einer
gréflieren Flachenausdehnung als bei einem HQ100 flihren.
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PLANLICHE FESTSETZUNGEN

Die Nummerierung erfolgt nach der Planzeichenvordnung 1990.

1.

1.1.1

Art der baulichen Nutzung
(§ 5 Abs. 2 Nr. 1, § 9 Abs. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

@ Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung
(§5Abs. 2Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse
(Art. 83 Abs. 7 BayBO)

Als Hochstgrenze Erdgeschoss und ein weiteres
Vollgeschoss
GRZ =0,3 GFZ=0,5

Als Hochstgrenze Erdgeschoss und ein oder
zwei weitere Vollgeschosse
- GRzZ=0,3 GFZ=10,5

Beschrankung der Wohneinheiten

MFH Mehrfamilienwohnhaus mit Beschrankung auf

3.1.

3.2

3.3.

3.4.

6.1.

6.2.

6.3

6.4

MAX. 6 WE max. 6 Wohneinheiten

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

nur Einzelhauser zulassig

@ Einzelhduser und Doppelhduser zulassig
» - d— Baugrenze
- /_ /_ /— ././— Abstandslinie wg. Baumfallgrenze
Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

offentliche StralRenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie
Fulweg

Weg
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10. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz

und die Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Absatz 2 BauGB

10.1. Uberschwemmungsgebiet — das Gebiet
zwischen den HQ100-Linien ist von
Uberschwemmung bedroht

10.2. m Flache fur Regelung des Wasserabflusses

10.3

-
.
|
—]
w0

, Bezugshoéhe fir hundertjghriges Hochwasser
] (HQ100) z.B. hier 417,79 m G NN

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft
(§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

..........

13.1. ‘::I: s I:l offentliche Griinflachen gemafR Griinordnung

13.2. V A Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Straucher als Pflanzinseln gemaf Grinordnung

13.3. ‘ ‘ Flache fur Landwirtschaft

13.4. . zu pflanzende Laubbaume

13.5. C::) zu pflanzende Straucher, Strauchgruppen geman
Grinordnung

13.6. OBSTGARTEN Flache als Obstgarten mit zu pflanzenden
Obstbdumen

13.7. \BIDTDPFLA[HH Biotopflache

13.8 Eingrenzung Biotopflache

15. Sonstige Planzeichen

15.1. Ta Parzellennummer z.B. Parzelle 7a
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15.2. A Garagenzufahrt

15.3. Garagen, Zufahrt in Pfeilrichtung

15.4. Firstrichtung (in Gebaudelangsrichtung)

15.5. [ B B N N N N Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

15.5. F— 800 —k Bemaliung in Meter, z.B. 8,00 m

15.6. 0 Flache fur Trafostation

15.7. Hoéhenfestpunkt Parzelle 14-17 als Festpunkt

zur Festlegung der Wandhdhe

16. Kartenzeichen fir die bayerischen Flurkarten, Grenzpunkte und Grenzen

16.1. e T Flurstlicksgrenze

16.2. . neue Flursticksgrenze
16.3. 192 Flursticksnummer
16.4. o Grenzstein

17. Bauwerke

17.1. bestehende Wohngebaude
17.2. bestehende Nebengebaude, Garagen
17.3. Vorschlag fur neue Wohngebaude
17.4. Vorschlag fur neue Nebengebaude, Garagen
18. Wege
18.1. —— abgemarkter Weg, Stralde
—————
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19.

19.1.

19.2.

9.3.

9.4.

Verschiedenes

i

a

a

2

771 m?

Durchgang, Durchfahrt, offene Uberdachung

Grundstucksnummerierung / Parzellennummern

Hohenschichtlinien

ParzellengréRe (Ca. Angabe)
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss:

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 05.04.2016 die Anderung des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 11.04.2016 ortsublich bekannt gemacht.

Oberbergkirchen, den 11.04.2016 —Siegel-

Irmgard Wagner, 1. Blrgermeisterin

2. Beteiligung der Offentlichkeit:

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung
und Anhdrung fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14.06.2016 hat
in der Zeit vom 21.06.2016 bis einschlie3lich 22.07.2016 stattgefunden.

Oberbergkirchen, den 02.08.2016 —Siegel-

Irmgard Wagner, 1. Blirgermeisterin

3. Beteiligung der Behorden:

Die fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman §
4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14.06.2016
hat in der Zeit vom 21.06.2016 bis einschlie3lich 22.07.2016 stattgefunden

Oberbergkirchen, den 02.08.2016 —Siegel-

Irmgard Wagner, 1. Blrgermeisterin

4. Offentliche Auslequng:

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Fassung vom 20.09.2016 mit der
Begrindung und den vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen geman § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 25.10.2016 bis einschlief3lich 28.11.2016 o&ffentlich ausgelegt. Dies
wurde am 14.10.2016 ortsublich bekannt gemacht

Oberbergkirchen, den 02.08.2016 —Siegel-

Irmgard Wagner, 1. Blrgermeisterin

5. Beteiligunqg der Behorden:

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 20.09.2016 wurden die
Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 25.10.2016bis einschlieflich 28.11.2016 beteiligt.

Oberbergkirchen, den 02.08.2016 -Siegel-

Irmgard Wagner, 1. Blrgermeisterin
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6. Satzungsbeschluss:

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 07.12.2016 den Bebauungsplan in
der Fassung vom 07.12.2016 gemaf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Oberbergkirchen, den 07.12.2016 -Siegel-

Irmgard Wagner, 1. Blrgermeisterin

7. Ausgefertigt:

Oberbergkirchen, den 09.01.2017 —Siegel-

Irmgard Wagner, 1. Blrgermeisterin

8. Bekanntmachung:

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsliblich durch Aushang am
16.01.2017. Der Bebauungsplan mit der Begriindung und der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10 Abs. 4 BauGB wird seit diesem Tag zu den ortsublichen Dienstzeiten in den
Amtsraumen der Verwaltungsgemeinschaft Oberbergkirchen, Hofmark 28, 84564
Oberbergkirchen, montags bis freitags von 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr, donnerstags auch von
14.00 Uhr bis 18.00 Uhr zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf
Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4,
der §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden (§ 215 Abs. 2 BauGB).

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

Oberbergkirchen, den 16.01.2017 —Siegel-

Irmgard Wagner, 1. Blrgermeisterin

9. Ubersendung von Ausfertiqungen:

Ausfertigungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes wurden an die nachfolgenden Trager
offentlicher Belange tbersandt:

- Landratsamt Muahldorf a. Inn

- Vermessungsamt Muhldorf a. Inn (Uber Landratsamt Mihldorf a. Inn)

- Finanzamt Mahldorf a. Inn
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zum Bebauungsplan Nr. 15 ,Hausmanning I*

Gemeinde: Zangberg
Landkreis: Mdahldorf a. Inn
Regierungsbezirk: Oberbayern
Lage

Das Gemeindegebiet von Zangberg liegt ca. 8 km nordwestlich der Kreisstadt
Muhldorf am Inn etwa in der Mitte des Landkreises Muhldorf. Nach der
Regionalplanung des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und
Umweltfragen ist die Gemeinde Zangberg der Region 18 zugeordnet. Das
Planungsgebiet liegtim Nordwesten der Ortschaft Zangberg und schlief3t im Stden
unmittelbar an das Baugebiet ,Unteres Feld V* an.

Die Gemeinde Zangberg st Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft
Oberbergkirchen.

Baugebietsausweisung

Fur die Gemeinde Zangberg besteht ein rechtskraftiger Flachennutzungsplan, der
von der Ortsplanungsstelle der Regierung von Oberbayern gefertigt und von der
Verwaltungsgemeinschaft Oberbergkirchen Uberarbeitet wurde.

Der Flachennutzungsplan sieht fir das Planungsgebiet landw. Flachen vor. Er wird
im Parallelverfahren angepasst.

Hinwiese zur Planung und Planungsziel

Um den Bedarf an Baugrundstlicken decken zu koénnen, hat der Gemeinderat
beschlossen, die gekennzeichnete Flache mit Bauparzellen zu versehen.

Geplant ist der Bau von freistehenden Ein- bzw. Zweifamilienhdusern, wobei
wegen der markanten Ortsrandlage teilweise nur eine Bebauung mit Erdgeschoss
und ausgebautem Dachgeschoss vorgesehen ist.

Die vorgesehene Anbindung an das bestehende Stral3ennetz erfolgt durch eine
ErschlieBungsstrale aus dem bestehenden Baugebiet und Uber die
Gemeindeverbindungsstrale von Zangberg nach Atzging.

Die ErschlieBung erfolgt Uber entsprechend dimensionierte WohnstralRen.
Detaillierte Planungen werden zum gegebenen Zeitpunkt durchgefuhrt.

Wegen der exponierten Ortsrandlage wird das Baugebiet speziell zu den

Baugebietsrandern bzw. zur freien Landschaft zum Norden und Osten hin partiell
eingegrint, um einen harmonischen Ubergang zur Landschaft herzustellen.
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Im Suden wird das Planungsgebiet durch den Bebauungsplan Unteres Feld V
begrenzt — dieser hat wiederum eine Eingrinung zum Ortsrand Richtung
Planungsgebiet vorgesehen.

Der Bebauungsplan soll innerhalb seines Geltungsbereiches eine geordnete
bauliche Entwicklung des Gemeindegebietes, sowie eine wirtschaftliche und
sinnvolle Erschlieung der Baugrundstucke sicherstellen. Er soll weiterhin die
Grundlage fir die erforderliche ErschlieBungskostenbeitragssatzung bilden und
die offentlichen Verkehrsflachen vorbereiten.

Durch diesen Bebauungsplan soll eine geordnete Ortsentwicklung und ein

kontinuierliches Wachstum, insbesondere fiir den ortlichen Bedarf nach den Zielen
der Landesplanung sichergestellt werden.

Geldande und Bodenverhaltnisse

Das Gebiet steigt von Osten nach Westen hin an (siehe auch Héhenschichtlinien).

Die oberflachennahen Deckschichten bestehen aus quartaren Ablagerungen und
tertiaren Verwitterungsbdden. Unterhalb der weich-breiigen Deckschichten erfolgt
der Ubergang zu tertidgren Tonen, teilweise durchsetzt mit Sandschichten.
Schichtwasser ist bereits in sehr geringer Tiefe anzutreffen. Ein Bodengutachten
fur den Bereich der geplanten ErschlieBungsstraen liegt vor. Es kann in der
Verwaltungsgemeinschaft Oberbergkirchen, Hofmark 28, 84564 Oberbergkirchen
oder im Internet eingesehen werden (http://www.oberbergkirchen.de/
Netzcraftwerk/index.php?id_seite=1192610120#AN 7328 oder www.zangberg.de
— Gemeinde — Bebauungsplane — Bebauungsplan Hausmanning I, Nr. 15).

Fur die Errichtung der Wohngebaude wird eine Baugrundhauptuntersuchung
erforderlich.

Fir das geplante Planungsgebiet sind keine Hinweise auf Altlasten bekannt.

StraRenbau

VL.

Das Wohngebiet wird von keiner klassifizierten Stral3e beruhrt.

Wasserwirtschaft

a) Wasserversorgung

Die Gemeinde Zangberg hat eine zentrale Wasserversorgung (Versorgung
von Ampfing). Der Hochbehalter steht in Salmanskirchen, Lutzenberg,
Gemeinde Ampfing. Es besteht ein Notverbund mit der Wasserversorgung
der Gemeinde Oberbergkirchen.

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser fur das Planungsgebiet ist
gesichert.

b) Abwasserbeseitigung
Die Ortschaft Zangberg ist voll kanalisiert. Die Abwéasser werden in der

Klaranlage im Suden der Ortschaft Zangberg gereinigt. Der Anschluss erfolgt
Uber ein vorhandenes Kanalrohr in der sich vor dem geplanten Baugebiet
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befindlichen ErschlieRungsstralle. Die Entwasserung ist im freien Gefalle
maglich.

c) Niederschlagswasserableitung

Das anfallende Niederschlagswasser wird im Trennsystem in den Mitterbach
abgeleitet. Ein entsprechender Wasserrechtsantrag wird gestellt.

VIL. Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung ist zentral geregelt und erfolgt auf Landkreisebene.

VIIL. Energieversorqung
Die elektrische Versorgung erfolgt durch die Bayernwerk AG. Zustandig ist das
Netzcenter Ampfing. Die Anschlisse der einzelnen Wohngebaude erfolgen durch
Erdkabel. Bei der Errichtung der Gebaude sind Kabeleinflihrungen vorzusehen.
Die fur das Kabelnetz erforderlichen Verteiler und Hausanschlussschranke sind
innerhalb der Baugrundstiicke in den Gartenzdunen zu integrieren.

IX. Uberschligige Ermittlung der Kosten fiir die ErschlieRung und deren
Finanzierungq

1. Verkehrsflachen
Die Berechnung beinhaltet Gberschlagige Kosten pro m? fur Grunderwerb,
Erdbau, Entwasserung, Randeinfassung, Gehweg und Schwarzdecken
ca. 2.600 m? a 130,00 € 338.000 €

2. StraRenbeleuchtung
ca. 11 Leuchten a 2.500,00 € 27.500 €

3. Wasserversorgung
ca. 450 Ifm a 100 € 45.000 €
22 Hausanschlisse & 1.500 € 33.000 €

4. Schmutzwasserkanal
ca. 450 Ifm a 250,00 € 112.500 €
22 Hausanschlisse a 3.000,00 € 66.000 €

5. Regenwasserkanal
ca. 450 Ifm a 250,00 € 112.500 €
22 Hausanschlisse a 2.000,00 € 44.000 €

6. Regenruckhaltebecken 70.000 €

7. Die Kosten fiur die ErschlieRung werden gemaf} der gemeindlichen
ErschlieBungsbeitragssatzung und den Beitrags- und Geblhrensatzungen zur
Wasserabgabe- und Entwasserungssatzung umgelegt.

8. Die Nachfolgelasten aus der KanalerschlieRung und Wasserversorgung werden

Uber Gebulhren finanziert. Flr die Gemeinde entstehen Nachfolgelasten aus dem
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spateren Unterhalt der ErschlieBungsstralde einschlieRlich der
Stralienbeleuchtung, ebenso fir die Kinderbetreuung und Beschulung der
Kinder. Ausreichende Kapazitaten in der Kindertageseinrichtung und in der
Grundschule sind voraussichtlich vorhanden.

X. Zusammenfassende Erklarung (§ 10 Abs. 4 BauGB)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beabsichtigt die Gemeinde Zangberg
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine malvolle Erweiterung des
Ortsbereiches Zangberg zu schaffen.

Im Anschluss an die bestehende Bebauung wird die Mozartstrale nach Norden
verlangert. Es werden 22 neue Bauparzellen geschaffen.

Die neuen Wohngebaude kdénnen harmonisch in die Landschaft eingebunden
werden. Auf vorhandene oOkologisch hochwertige Strukturen wird Ricksicht
genommen. Der durch das Vorhaben verursachte Eingriff in den Natur- und
Landschaftshaushalt wird durch die zur Verflgung gestellte Flache aus dem
Okokonto der Gemeinde ausgeglichen.

XI. Umweltbericht und Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Siehe Anlage

Oberbergkirchen, den 07.12.2016

Irmgard Wagner
Erster Burgermeisterin
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