Bebauungsplan

Unteres Feld |
Deckblatt Nr. 3

Gemeinde: Zangberg
Landkreis: Mihldorf a. Inn
Regierungsbezirk: Oberbayern

PRAAMBEL:

Die Gemeinde Zangberg erlasst gem. § 2 Abs. 1, 88 9, 10 und 13 des Baugesetzbuches (BauGB)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414, zuletzt geandert durch Gesetz vom
21.12.2006 BGBI | S. 3316), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007, der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 zuletzt gedndert am 22.04.1993 und Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 dieses Bebauungsplan-Deckblatt
als

SATZUNG

Verwaltungsgemeinschaft Oberbergkirchen
Fir die Gemeinde Zangberg

Erstelldatum: 06.03.2008
Geandert:

M1:1.000



VERFAHRENSVERMERKE

Vereinfachtes Verfahren nach 8 13 BauGB

Die Bebauungsplan-Anderung wird im Vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefiihrt, da die Grundziige der Planung nicht berihrt sind. Von einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB wird geméal} 8 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

1. Aufstellungsbeschluss:

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 18.10.2007 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ortsuiblich bekannt gemacht.

Oberbergkirchen, den — Siegel - Markl, 1. Burgermeister

2. Offentliche Auslegung:

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Fassung vom mit der

Begriindung und den vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen in der Zeit vom
bis einschliel3lich offentlich ausgelegt. Dies wurde am
ortsublich bekannt gemacht.

Oberbergkirchen, den — Siegel - Markl, 1. Burgermeister

3. Beteiligung der Behorden:

Den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde gemalR § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom bis einschlief3lich Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben.

Oberbergkirchen, den — Siegel - Markl, 1. Burgermeister

4. Satzungsbeschluss:

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom den Bebauungsplan
in der Fassung vom gemal 8 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.
Oberbergkirchen, den — Siegel - Markl, 1. Burgermeister

5. Bekanntmachungq:

Die Bekanntmachung nach 8 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsuiblich durch Aushang am

. Der Bebauungsplan mit der Begriindung und der zusammenfassenden
Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird seit diesem Tag zu den ortsublichen Dienstzeiten in
den Amtsrdumen der Verwaltungsgemeinschaft Oberbergkirchen, Hofmark 28, 84564
Oberbergkirchen 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 8§
214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden (§ 215 Abs. 2 BauGB).

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

Oberbergkirchen, den — Siegel - Markl, 1. Burgermeister

6. Ubersendung von Ausfertigungen:
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Ausfertigungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes wurden am an die
nachfolgenden Trager offentlicher Belange tbersandt:

- Landratsamt Muhldorf a. Inn

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

- Finanzamt Muhldorf a. Inn




BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Unteres Feld |, Deckblatt Nr. 3“

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

Das Gemeindegebiet von Zangberg liegt ca. 8 km nordwestlich der Kreisstadt
Mihidorf am Inn etwa in der Mitte des Landkreises Miuhldorf. Nach der
Regionalplanung des Bayerischen Staatsministeriums flr Landesentwicklung
und Umweltfragen ist die Gemeinde Zangberg der Region 18 zugeordnet. Das
Planungsgebiet liegt im Nordosten der Ortschaft Zangberg

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 wurde.

Das Baugebiet ist darin als ,Allgemeines Wohngebiet* nach § 4 BauNVO
ausgewiesen, was der jetzigen Planung entspricht.

Hinweise zur Planung und Planungsziel

Um den Bebauungsplan an die veranderten ortsplanerischen Zielsetzungen
anzupassen, hat der Gemeinderat beschlossen, den Bebauungsplan Zelger Berg
zu andern.
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[l.a)

Die Bebauung wird dem landlichen Charakter angepasst. Es sind nur
Einzelhduser vorgesehen. Die GroRe der Baugrundstiicke erlaubt eine
Durchgrinung des Gebietes.

Die Anbindung an das bestehende StralRennetz erfolgt durch bereits bestehende
ErschlieBungsstralRen.

Der Bebauungsplan soll innerhalb seines Geltungsbereiches eine geordnete
bauliche Entwicklung des Gemeindegebietes, sowie eine wirtschaftliche und
sinnvolle ErschlieBung der Baugrundstucke sicherstellen. Er soll weiterhin die
Grundlage fur die erforderliche ErschlielSungskostenbeitragssatzung bilden und
die 6ffentlichen Verkehrsflachen vorbereiten.

Durch diesen Bebauungsplan soll eine geordnete Ortsentwicklung und ein

kontinuierliches Wachstum, insbesondere fiur den 0Ortlichen Bedarf nach den
Zielen der Landesplanung sichergestellt werden.

Anderungen durch Deckblatt Nr. 3

Planliche Anderungen:
Die planlichen Darstellungen wurden an den amtlichen Lageplan angepasst. Der
Bebauungsplan wurde digitalisiert.

Textliche Anderungen:

Die Textlichen Festsetzungen wurden neu gefasst auf der Grundlage der
bisherigen Textlichen Festsetzungen. Heute nicht mehr notwendige und/oder
zeitgemale Festsetzungen wurden gestrichen, wie beispielsweise das Verbot
eines Kniestockes oder das Verbot der Dachgeschossnutzung. Die Tz. 0.11.
wurde gestrichen, weil sie in dieser Form wohl gegen das Recht auf
Informationsfreiheit verst63t und zudem veraltet ist. Die Bepflanzungsvorschriften
wurden erweitert. Vorschriften fur Stellplatze wurden neu eingefligt, gelten also
lediglich fur kiinftige Anderungen. Nebengebiude werden bis 30 m2 auch
aullerhalb der Baugrenzen zugelassen.

Durch die Neufassung der Textlichen Festsetzungen wird auch erreicht, dass der
aktuelle Stand nicht mehr aus Bebauungsplan und Deckblatt zusammengesucht
werden muss. Das Arbeiten mit dem Bebauungsplan wird dadurch wesentlich
erleichtert.

Ande[ung im Vereinfachten Verfahren:
Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im Vereinfachten Verfahren,
nachdem die Grundziige der Planung nicht bertihrt werden.

Gelande und Bodenverhéltnisse

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

Der Untergrund besteht aus Humus und sandigem Lehm.

Strallenbau

\YAR

Die ErschlieBungsstraRen sind bereits vorhanden. Anderungen sind nicht
geplant. Die Zufahrt zum Baugebiet erfolgt Gber die Atzginger Stral3e und Uber
die Mozartstral3e.

Wasserwirtschaft
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VIl

a) Wasserversorgung
Die Gemeinde Zangberg hat eine zentrale Wasserversorgung (Versorgung
von Ampfing). Der Hochbehalter steht in Salmanskirchen am Lutzenberg.
Um ausreichende Druckverhaltnisse und die Versorgung mit Loschwasser
sicherzustellen besteht in der Hofmark eine drehzahlgesteuerte
Drucksteigerungsanlage. Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser fir
das Planungsgebiet ist gesichert.

b) Abwasserbeseitigung
Die Ortschaft Zangberg ist voll kanalisiert. Die Abwasser werden in der
Klaranlage im Suden der Ortschaft Zangberg gereinigt. Die Kanalisation
besteht in diesem Bereich ausschlieflich aus einer
Mischwasserkanalisation.

Millbeseitiqung

Viil.

Die Mullbeseitigung ist zentral geregelt und erfolgt auf Landkreisebene.

Energieversorgung

Die elektrische Versorgung erfolgt durch die E.ON. Zustdndig ist die
Betriebsstelle Ampfing. Die Anschlisse der einzelnen Wohngeb&aude erfolgen
durch Erdkabel. Bei der Errichtung der Gebdude sind Kabeleinfihrungen
vorzusehen.

Die fiir das Kabelnetz erforderlichen Verteiler und Hausanschlussschranke sind
innerhalb der Baugrundstiicke in den Gartenzdunen zu integrieren.

Vorschlage fur die kiinftigen Festsetzungen

siehe Bebauungsplan

Voraussichtliche Kosten der Wasserversorqgung fir die geplante Bebauung

Xl

Die Anschlusskosten werden nach der Satzung der Gemeinde berechnet.

Voraussichtliche Kosten fir die Abwasserbeseitiqung der geplanten

XII.

Bebauung

Die Anschlusskosten werden nach der gemeindlichen Satzung berechnet.

Finanzierunqg der ErschlieBungskosten

XIII.

Die  ErschlieBungsanlagen sind fertig gestellt. Soweit zuséatzliche
ErschlieBungsmal3nahmen erforderlich werden dann erfolgt die Finanzierung
Uber die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen (90 % der Kosten werden
umgelegt) oder Stral3enausbaubeitrdgen. Sollten MalRhahmen im Bereich der
Wasserversorgung oder Abwasserbeseitigung erforderlich werden, erfolgt die
Finanzierung Uber Herstellungsbeitradge oder tber die Abwassergebuhr.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan ist am 01.04.1974 in Kraft getreten. Durch das vorliegende
Deckblatt ist kein zusatzlicher Eingriff in Natur und Landschaft zu erwarten, da
kein zusétzliches Baurecht geschaffen wird (8 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB).
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XIV.

Umweltbericht

14.1.1

14.1.2

14.2

14.2.1

Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans:

Das Planungsgebiet liegt im Nordwesten des Ortsbereiches von Zangberg. Es
umfasst den kompletten Bereich der RiedlIstral3e und Teile der Mozartstral3e und
der Atzginger Strale. Im Norden, Suden und Osten grenzen bestehende
Baugebiete an, im Westen grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an. Der
Bereich ist im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache
dargestellt.

Der vorliegende Entwurf des Deckblattes zum Bebauungsplan weist
entsprechend den stadtebaulichen Entwicklungs- und Leitzielen einen
einheitlichen Nutzungsbereich auf. Der gesamte Bereich des Planungsgebietes
ist als Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Nahere Angaben zu Art und Mal3 der
Nutzungen siehe Textliche Festsetzungen.

Die gesamte GroRRe des Planungsgebietes betragt ca. 0,92 ha. Durch die
geplanten Wohnbauflachen (Allgemeines Wohngebiet) und die offentlichen
ErschlieBungsflachen ergibt sich ein Anteil an baulichen Anlagen, d.h. bebaut
von weitgehend versiegelten Flachen von ca. 0,45 ha. Durch das Deckblatt zum
Bebauungsplan werden jedoch keine zusatzlichen zu versiegelnden Flachen
geschaffen. Samtliche versiegelten Flachen bestehen bereits oder sind bereits
planungsrechtlich zuléssig. Dies bedeutet gegeniiber dem Bestand an baulichen
Anlagen keine Mehrung. Hauptzweck des Deckblattes zum Bebauungsplan ist
es, den Bebauungsplan an die zwischenzeitlich eingetretenen Verénderungen
anzupassen.

Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten,
umweltrelevanten Ziele und ihre Berlicksichtigung

Fachplane  (Landschaftsplane, Plane des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts) liegen fiir das Planungsgebiet nicht vor. Soweit im Zuge
der Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange Umweltinformationen tbermittelt
werden, werden diese berucksichtigt.

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen einschlieBlich Prognose und Durchfihrung der
Planung

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes und der Umweltmerkmale
der erheblich beeinflussten Gebiete

Eine Beschreibung der derzeitigen Bestandssituation des Planungsgebietes kann
dem Punkt 14.2.2 entnommen werden.
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14.2.2.

Luftbild aus dem Jahre 2006:
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Luftbild © Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Bayern, http://www.lvg.bayern.de
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Untersuchungsrelevante Schutzgiter und ihre Funktionen

Schutzgut Mensch

Fur den Menschen sind wohnumfeldabhangige Faktoren wie die Wohnfunktion,
die Erholungs- und Freizeitfunktion sowie Aspekte des Larmschutzes als auch
wirtschaftliche Funktionen von Bedeutung. Das komplette Planungsgebiet ist als
Wohnbereich als bestehende Nutzung bereits vorhanden. Erholungs- und
Freizeitfunktionen sind im Planungsgebiet keine vorhanden. Wirtschaftliche
Nutzung erfolgt im Planungsgebiet nicht. Schitzenswerte Nutzungen bestehen
im Planungsgebiet nicht.

Schutzgut Pflanze

Die Flachen im Planungsgebiet sind als Hausgarten angelegt. Durch die
grinordnerischen Festsetzungen (siehe 0.10.) soll erreicht werden, dass bei
Ersatzpflanzungen vor allem heimische Arten verwendet werden.

Schutzgut Tier
Spezielle faunistische Untersuchungen liegen fur das Planungsgebiet nicht vor.

Nachdem das komplette Planungsgebiet aber bereits als Wohngebiet besteht
durften im Planungsgebiet nur wenige Tierarten vorkommen. Die im Deckblatt
zum Bebauungsplan vorgenommenen Anderungen dirften sich auf die im
Baugebiet vorkommenden Tierarten nicht auswirken.

Schutzgut Boden

Das Planungsgebiet befindet sich am Rand der tertiaren Ablagerungen. Ostlich
unmittelbar grenzt Niedermoor an. Bodenaufschlisse oder
Bodenuntersuchungen liegen fir das Planungsgebiet nicht vor. Nahe dem
Planungsgebiet, im Baugebiet ,Am Anger* wurden unterhalb einer
geringmachtigen humosen Oberbodenschicht méachtige Ablagerungen von
LoRlehmen festgestellt. Ab einer Tiefe con ca. 3,80 m unter GOK wurden
sandige Kiese festgestellt. Es ist anzunehmen, dass der Bodenaufbau im
Planungsgebiet &hnlich aussieht. Gemal’ der geologischen Karte von Bayern, 1:
50000 ist im Planungsgebiet unterhalb von Decklehmen Uberwiegend von
tertidren Fein- bis Mittelsanden mit Mergellagen auszugehen.

Schutzgut Wasser

Messungen des Grundwasserstandes existieren nicht. Im Bereich der
Baugrundsticke ist jedoch allenfalls mit Schichtwasser, nicht aber mit
Grundwasser zu rechnen.

Schutzgut Luft, Klima
Anderungen in der Lufthygiene und im Stromungsverhalten sind nicht zu
erwarten, da das Planungsgebiet als Wohngebiet bereits besteht.
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14.3

14.4

14.4.1

14.4.2

Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird nicht bzw. zumindest nicht zusatzlich beeintrachtigt, da
der gesamte Bereich als Wohngebiet bereits ausgewiesen ist und der Grol3teil
der Bebauung bereits besteht.

Schutzgut Kulturgiiter
Schitzenswerte Kultur- und Sachgtter sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Auszug aus dem Urkataster von 1812:
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Urkataster © Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Bayern, http://www.lvg.bayern.de

Schutzgut Sachguter
Die vorhandenen Sachgtter werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Prognose Uber die  Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Nachdem das Planungsgebiet bereits komplett bebaut ist, ergeben sich durch
dieses Deckblatt nur geringe zusatzliche Anderungen.

Geplante Mainahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
(einschlieBBlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung)

Vermeidungsmafinahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzguter:
Nachdem das Planungsgebiet bereits komplett bebaut ist und sich durch die
Plananderungen keine zusatzlichen nachteiligen Wirkungen ergeben, sind
Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen nicht erforderlich.

Ausgleich

Zusatzliche Ausgleichsmallnahmen sind nicht erforderlich, weil die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig waren (8 l1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB).
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145 Alternative Planungsmadglichkeiten
Nachdem nur geringfiigige Anderungen erfolgen und das Planungsgebiet bereits
komplett bebaut ist, wurden alternative Planungsmdglichkeiten nicht untersucht.

14.6 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnislicken
Fur die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden
verwendet. Fir die Bearbeitung wurden keine ergdnzenden Gutachten vergeben.
Eine nahere Betrachtung der Eingriffsregelung war nicht erforderlich, weil die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig
waren (8 la Abs. 3 Satz 5 BauGB). Die Einschatzungen zu Boden und
Versickerungsfahigkeit basieren auf Bodengutachten von nahegelegenen
Standorten. Es bestehen keine genauen Kenntnisse Uber den
Grundwasserstand.

14.7 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)
MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen sind im Planungsgebiet
nicht erforderlich.

14.8 Allgemein verstandliche Zusammenfassung
Es wird festgestellt, dass durch die Durchfiihrung der Bebauung keine tief
greifenden, verschlechternden Auswirkungen zu erwarten sind.

XV. Zusammenfassende Erkldrung nach 8 10 Abs. 4 BauGB
Nachdem das Planungsgebiet bereits komplett bebaut ist, war die Abwagung
sich widersprechender Umweltbelange nicht erforderlich. Anderweitige
Planungsmadglichkeiten haben sich nicht angeboten, weshalb keine detaillierte
Untersuchung erfolgt ist.

Oberbergkirchen,

R

Erster Blrgermeister






