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

PRAAMBEL:

Die Gemeinde Zangberg erlasst gem. § 2 Abs. 1, §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F.
der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414, zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 31.07.2009 BGBI | S. 2585), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007
zuletzt geandert durch § 5 des Gesetzes vom 22.12.2009, der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
vom 23.01.1990 zuletzt geandert am 22.04.1993 und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern (GO) vom 22.08.1998 zuletzt geandert am 27.07.2009 dieses Bebauungsplan-Deckblatt als
Satzung.
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VERFAHRENSVERMERKE

Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

Die Bebauungsplan-Anderung wird im Vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefiihrt, da die Grundzlige der Planung nicht berlhrt sind. Von einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB wird gemaR § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

1. Aufstellungsbeschluss:
Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 27.09.2010 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 04.10.2010 ortstiblich bekannt gemacht.

Oberbergkirchen, den 05.10.2010
Siegel

Markl, 1. Biirgermeister

4. Offentliche Auslequng:

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Fassung vom 22.11.2010 mit der
Begriindung und den vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen in der Zeit vom
15.12.2010 bis einschlielich 17.01.2011 o6ffentlich ausgelegt. Dies wurde am 06.12.2010
ortsublich bekannt gemacht.

Oberbergkirchen, den 08.02.2011
Siegel

Markl, 1. Biirgermeister

5. Beteiligung der Behorden:

Den Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde gemal § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 15.12.2010 bis einschlieBlich 17.01.2011 Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben.

Oberbergkirchen, den 08.02.2011
Siegel

Markl, 1. Biirgermeister

6. Satzungsbeschluss:

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 08.02.2011 den Bebauungsplan in
der Fassung vom 20.01.2011 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Oberbergkirchen, den 09.02.2011
Siegel

Markl, 1. Biirgermeister
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7. Bekanntmachung:

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsiblich durch Aushang am
21.02.2011. Der Bebauungsplan mit der Begrindung wird seit diesem Tag zu den
ortsublichen  Dienstzeiten in den Amtsraumen der Verwaltungsgemeinschaft
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 §§
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 21.02.2011
Siegel

Markl, 1. Biirgermeister




BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Unteres Feld V, Deckblatt Nr. 1°

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

Das Gemeindegebiet von Zangberg liegt ca. 8 km nordwestlich der Kreisstadt
Mihldorf am Inn etwa in der Mitte des Landkreises Muhldorf. Nach der
Regionalplanung des Bayerischen Staatsministeriums flir Landesentwicklung
und Umweltfragen ist die Gemeinde Zangberg der Region 18 zugeordnet. Das
Planungsgebiet liegt im Nordwesten der Ortschaft Zangberg und schlief3t im
Suden unmittelbar an das Baugebiet ,Unteres Feld 11 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.

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

Hinwiese zur Planung und Planungsziel

Um den Bedarf an Baugrundstlicken decken zu kdnnen, 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 eine Bebauung mit Erdgeschoss und
ausgebautem Dachgeschoss vorgesehen ist.

Die vorgesehene Anbindung an das bestehende Straflennetz erfolgt durch eine
ErschlieBungsstralle aus dem bestehenden Baugebiet.

Die ErschlieBung erfolgt Uber entsprechend dimensionierte Wohnstralien.
Detaillierte Planungen werden zum gegebenen Zeitpunkt durchgeflihrt.

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.

Der temporar wasserfihrende Graben im Norden wurde durch die
ErschlieBungsstralle Uberbaut, ansonsten aber beibehalten. Die teilweise
vorhandene Schilfbepflanzung wurde erhalten




BEGRUNDUNG

lll.a)

Richtung Westen zum vorhandenen Biotop wird der vorhandene Wald bzw.
Baumbestand durch eine Waldmantelbepflanzung abgerundet.

Aufgrund des Baumbestandes im Biotop wurde eine Baumfallgrenze von 20 m
bei den westlichen Parzellen festgelegt.

Im Suden wird das Planungsgebiet durch den Bebauungsplan Unteres Feld Il
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 ErschlieBung der Baugrundstucke sicherstellen. Er soll weiterhin die
Grundlage fir die erforderliche Erschliefungskostenbeitragssatzung bilden und
die offentlichen Verkehrsflachen vorbereiten.

Durch diesen Bebauungsplan soll eine geordnete Ortsentwicklung und ein

kontinuierliches Wachstum, insbesondere fir den oOrtlichen Bedarf nach den
Zielen der Landesplanung sichergestellt werden.

Anderungen durch Deckblatt Nr. 3

Bei den Gesprachen mit den Bauherrn hat sich gezeigt, dass mit den bisherigen
Festsetzungen die baulichen Moglichkeiten zu sehr eingeschrankt werden.
Insbesondere die Parzellen 5 und 6 liegen deutlich unter Stralenniveau. Die
Gemeinde entschied sich deshalb, dem Bebauungsplan verbindliche
Langsschnitte beizugeben und die zulassigen Aufschittungen bzw. Abgrabungen
zu regeln, da ein vdlliges Verbot unrealistisch ware. Auch die Textlichen
Festsetzungen wurden etwas groRzugiger gestaltet.

Planliche Anderungen:

Die planlichen Darstellungen wurden nur geringfligig verandert. Bei den
Parzellen 4 und 5 wurde die Baugrenze an einem Eck bis auf 2 Meter an die
nordliche Grundstuicksgrenze herangeruckt. Die Firstrichtung bei den Parzellen 5
und 6 wird bindend vorgegeben, weil diese am Ortsrand liegen und die Gebaude
durch die Nord-Sud-Firstrichtung weniger dominant wirken.

Textliche Anderungen:
Die Textlichen Festsetzungen wurden neu gefasst auf der Grundlage der
bisherigen Textlichen Festsetzungen.
Folgende Anderungen wurden vorgenommen:
¢ Walmdach wird zugelassen (Tz 0.7.1).
e Holzblockbauweise wird zugelassen, die Tz. 0.7.3 und 0.7.4 wurden
gestrichen.
e Farbe der Dachdeckung wird in roten, rotbraunen und schwarzen Tdnen
vorgegeben
e Zwerchgiebel/Standgiebel dirfen 1/3 der Trauflange nicht Uberschreiten (Tz
0.7.1), die Breitenbegrenzung von 5 Metern entfallt.
e Die First- bzw. Wandhéhe wurde unter Bertcksichtigung des abfallenden
Gelandes anhand von Langsschnitten neu festgelegt.

Durch die Neufassung der Textlichen Festsetzungen wird auch erreicht, dass der
aktuelle Stand nicht 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 Grundzige der Planung nicht berthrt werden.
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Geldnde und Bodenverhaltnisse

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

Der Untergrund besteht aus Humus und sandigem Lehm.
Fur das geplante Planungsgebiet sind keine Hinweise auf Altlasten bekannt.

StraBenbau

VL

Das Wohngebiet wird von keiner klassifizierten Stral3e beruhrt.

Wasserwirtschaft

VIL

a) Wasserversorgung

Die Gemeinde Zangberg hat eine zentrale Wasserversorgung (Versorgung
von Ampfing). Der Hochbehalter steht in Salmanskirchen am Lutzenberg.
Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser fiir das Planungsgebiet ist
gesichert.

b) Abwasserbeseitigung

Die Ortschaft Zangberg ist voll kanalisiert. Die Abwasser werden in der
Klaranlage im Siden der Ortschaft Zangberg gereinigt. Der Anschluss
erfolgt Uber einen vorhandenes Kanalrohr in der sich vor dem geplanten
Baugebiet befindlichen ErschlieRungstralle. Die Entwasserung ist im freien
Gefalle mdglich.

c) Niederschlagswasserableitung

Das anfallende Niederschlagswasser wird von den Parzellen 1, 2 und 6 im
Mischsystem abgeleitet. In den Kontrollschacht der Kanalisation darf bei
diesen Grundstiicken auch das Regenwasser eingeleitet werden. Bei den
Parzellen 3, 4 und 5 erfolgt die Ableitung des Regenwasser im
Trennsystem. Auf den Grundstiicken wurde ein zweiter Kontrollschacht
(aus Kunststoff) fir die Ableitung des Regenwassers errichtet.

Das Regenwasser wird in den Graben, der nérdlich des Planungsgebietes
verlauft, abgeleitet. Der Graben mindet in den Mitterbach. Die Einleitung in
den Graben wurde mit Bescheid des Landratsamtes Muhidorf a. Inn vom
13.04.2010, Az.: 642-20/10 FB 42 wasserrechtlich genehmigt.

Miillbeseitigung

VIiL.

Die Millbeseitigung ist zentral geregelt und erfolgt auf Landkreisebene.

Energieversorgung

Die elektrische Versorgung erfolgt durch die E.ON. Zustandig ist die
Betriebsstelle Ampfing. Die Anschlisse der einzelnen Wohngebaude erfolgen
durch Erdkabel. Bei der Errichtung der Gebaude sind KabeleinflUhrungen
vorzusehen.

Die fiir das Kabelnetz erforderlichen Verteiler und Hausanschlussschranke sind
innerhalb der Baugrundstucke in den Gartenzaunen zu integrieren.
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IX. Vorschlage fiir die kiinftigen Festsetzungen
siehe Bebauungsplan

X. Voraussichtliche Kosten der Wasserversorqung fiir die geplante Bebauung
Die Anschlusskosten werden nach der Satzung der Gemeinde berechnet.

XL Voraussichtliche Kosten fiir die Abwasserbeseitiqung der geplanten
Bebauung
Die Anschlusskosten werden nach der gemeindlichen Satzung berechnet.

XIL. Finanzierung der ErschlieBungskosten
Die erforderlichen Mittel zur Finanzierung der ErschlieRungsmaflnahme werden
im Haushaltsplan der Gemeinde bertcksichtigt.

XIIL. Zusammenfassende Erklarung (§ 10 Abs. 4 BauGB)
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beabsichtigt die Gemeinde Zangberg
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine malivolle Erweiterung des
Ortsbereiches Zangberg zu schaffen.
Im Anschluss an die bestehende Bebauung wird die MozartstralRe nach Norden
verlangert. Es werden 6 neue Bauparzellen geschaffen.
Die neuen Wohngebaude konnen harmonisch in die Landschaft eingebunden
werden. Auf vorhandene O©kologisch hochwertige Strukturen wird Ricksicht
genommen. Der durch das Vorhaben verursachte Eingriff in den Natur- und
Landschaftshaushalt wird durch die zur Verfugung gestellte Flache aus dem
Okokonto der Gemeinde ausgeglichen.

XIV. Umweltbericht und Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Eine Umweltprifung wurde flir das Deckblatt nicht vorgenommen (siehe
Bebauungsplan Unteres Feld V).

Oberbergkirchen, den 22.11.2010

Markl

Erster Blrgermeister






