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Bebauungsplan Unteres Feld [V Begriindung

Das Gemeindegebiet von Zangberg liegt ca. 8 km nordwestlich der Kreisstadt Miihldorf
am Inn etwa in der Mitte des Landkreises Miihldorf. Nach der Regionalplanung des
Bayerischen Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen ist die Ge-
meinde Zangberg der Region 18 zugeordnet.

Die Gemeinde Zangberg ist Mitglied in der Verwaltungsgemeinschaft Oberbergkirchen.
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Bebauungsplan Unteres Feld IV ' Begriindung

Das Planungsgebiet befindet sich ndrdlich der Ortsmitte.

Im Westen grenzt bestehende Wohnbebauung aus den Bebauungsplanbereichen “Un-
teres Feld I1* und “Unteres Feld Il an das Baugebiet.

Die Entfernung zur Ortsmitte betrédgt ca. 500 m.

Durch den unmittelbaren AnschluB an die bestehende Bebauung und die Beriicksichti-
gung des Griinbereiches entlang des Mitterbaches ist das Gebiet gut in die Struktur des
Ortes integrierbar.

Fiir die Gemeinde Zangberg besteht ein rechtswirksamer Fldchennutzungsplan, der von
der Ortsplanungsstelle der Regierung von Oberbayern gefertigt wurde.

Darin ist das Planungsgebiet als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO bzw. im
Bereich des Mitterbaches als Griinflache (Saumvegetation entlang des Gewdssers) aus-
gewiesen.

Diesen Vorgaben soll in der jetztigen Planung entsprochen werden.

Eine Ausweisung ist nétig geworden, um dem Bedarf an Bauland Rechnung zu tragen
und somit vor allen Dingen Ortsansdssigen die Mdglichkeit zu gegeben, in ihrer Ge-
meinde giinstiges Bauland erwerben zu kénnen. Dariiber hinaus soll die Planung zur
Gkologische Aufwertung des Zangberger Miihlbaches, die von der Gemeinde Zangberg
in Auftrag gegeben wurde sichergestellt werden (bearbeitet durch den Zweckverband zur
Unterhaltung der Gewdsser IIl. Ordnung, Wirtschaftswege und Landschaftspflege in Ro-
senheim).

Die Gemeinde Zangberg ist sich ihrer Verantwortung hinsichtlich infrastruktureller und
landschaftspflegerischer Entwicklung bewuBt und stellt diesen Bebauungsplan aufgrund
der vorher genannten Punkte unter dem Aspekt einer geordneten stidtebaulichen Ent-
wicklung auf.

Der Planungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

- im Norden durch landwirtschaftliche Nutzfldche,

- im Osten durch die Retensionsfldche des Mitterbaches sowie durch die Dorfge-
bietsflache der Ortsmitte,

- im Stiden durch das Sportgeldnde der Schule

- im Westen durch bestehende Wohnbebauung.
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Bebauungsplan Unteres Feld IV Begriindung 99-2654

Zur Stddtebaulichen Situation wird von Seiten des Gemeinderates nach intensiver Be-
ratungen und unter gewissenhafter Abwédgung, folgende Meinung vertreten:

Die Vorhandene Bauleitplanung der Wohngebiete “Unteres Feld I1* und “Unteres Feld
IlI* sowie der im Siidosten anschlieBende Bebauungsplan “Ortsmitte" bediirfen einer
sinnvollen Zusammenfiihrung.

Zu geringen Teilen werden die Geltungsbereiche der Bebauungspléne durch die vorlie-
gende Planung iiberdeckt und damit aufgehoben.

Die Wohnbebauung soll die vorhandenen Allgemeinen Wohngebiete baulich abschlie-
Ben und den Ubergang zur Auenlandschaft des Baches herstellen.

Bei der Wahl des Standortes war auch die glinstige Lage, eingebettet in die bestehende
Ortsstruktur und die Verfligbarkeit der Grundstiicke ausschlaggebend. Die Aufstellung
des Bebauungsplanes wird seitens des Gemeinderates deshalb als sinnvolle Weiterent-
wicklung der stédtebaulichen Gegebenheiten angesehen.

Die Gemeinde Zangberg hat aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach Wohnbaufldchen
innerhalb des Hauptortes beschlossen, fiir den nun vorliegenden Bereich einen entspre-
chenden Bauleitplan aufzustellen. Die Kommune beabsichtigt durch diese Planung vor-
wiegend fiir Ortsanséssige und junge Familien giinstige Baugrundstiicke zur Verfiigung
zu stellen.

In Abstimmung mit der Gemeinde ist das vorliegende Planungskonzept erarbeitet wor-
den, welches eine der Ortsentwicklung forderliche und der angrenzenden Baufldchen
entsprechenden Unterteilung in 10 Einfamilienhausgrundstiicke vorsieht.

Bezugnehmend auf die bestehende Wohnbebauung und unter Beriicksichtigung der
markanten Randlage ist eine Ausfiihrung mit ErdgeschoB und ausgebautem Dachge-
schof vorgesehen.

Die maximal zuldssige Wandhche wurde auf 5,00 m beschrénkt.

Um unerwiinschte Umstrukturierungen der stddtebaulichen Eigenart des Planungsge-
bietes zu verhindern und eine ordnungsgemaBe Versorgung und Infrastruktur zu ge-
wahrleisten, wurde es stédtebaulich notwendig, die Zah! der max. zuldssigen Wohnein-
heiten festzusetzen.

Die geplante Bebauung ist hinsichtlich der Umgebung maBstablich und entspricht ins-
besondere in ihrer Struktur der angrenzenden stidtebaulichen Situation.
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Bebauungsplan Unteres Feld IV Begriindung

Die ErschlieBung kann von der in Ost-West-Richtung verlaufenden bestehenden Ge-
meindestralie durch das Planungsgebiet abzweigend erfolgen bzw. ist durch ein kurzes
Stiick Privatweg im Norden zu bewdltigen.

Die ErschlieBungsstraBen sollen als verkehrsberuhigte und durchgriinte Wohnwege mit
entsprechender Dimensionierung ausgefiihrt werden. Die genaue Ausgestaltung hin-
sichtlich Parkfldchen, Griininseln und Fahrbahnbreiten ist in der Projektplanung vorzu-
nehmen.

Bezugnehmend auf Art. 1 AGBauROG wird auf folgendes hingewiesen:

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung des § 1a Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB
wird nicht angewendet.

Den Belangen von Natur- und Landschaftspflege wird auf andere Weise Rechnung ge-
tragen.

Im einzelnen sind folgend MaBnahmen vorgesehen:

Um den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege Rechnung zu tragen wurde
die Einbindung in die angrenzende Kulturlandschaft durch die Festsetzung einer geeig-
neten Ortsrandeingriinung mit heimischen Bdumen und Strduchern entlang der nord-
dstlichen Planungsgebietsgrenze als Pflanzbindung sichergestellt.

Dartiber hinaus sollen die Seitenbereiche entlang der WohnstraBen intensiv begriint
werden und durch eine Bepflanzung mit Einzelbdumen strukturiert werden.

Als entscheidende Malinahme soll die Planung zur 6kologische Aufwertung des Zang-
berger Miihlbaches, die von der Gemeinde Zangberg in Auftrag gegeben wurde durch
die Ausweisung der entsprechenden Retensionsfldche sichergestellt werden (bearbeitet
durch den Zweckverband zur Unterhaltung der Gewasser lIl. Ordnung, Wirtschaftswege
und Landschaftspflege in Rosenheim).

Durch das Zusammenwirken dieser Festsetzungen sind griinordnerische MaBnahmen in
angemessenem Umfang sichergestellt. Insbesondere, da die derzeit vorhandenen Situa-
tion hinsichtlich bestehender Griinstrukturen erhalten bleibt und durch die festgesetzten
Vorgaben noch verbessert wird.

Aus diesen Griinden wurde von der Erstellung eines Griinordnungsplanes abgesehen.

Aus Griinden der Energieeinsparung und gleichzeitiger Schonung des Erdklimas werden
die Bauwilligen auf die Mdglichkeiten der aktiven und passiven Sonnenenergienutzung
sowie auf die Vorteile des 6kologischen Bauens und Wohnens aufmerksam gemacht.

Insgesamt soll hinsichtlich der griinordnerischen bzw. wasserrechtlichen Belange ein
Gkologisches Baugebiet entstehen, dall den zukiinftigen Bewohnern ein gesundes und
naturnahes Lebensumfeld zur Verfiigung stellt.
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Bebauungsplan Unteres Feld IV Begriindung 99-2654

Der Bebauungsplan soll innerhalb seines Geltungsbereiches eine geordnete bauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes sowie eine sinnvolle ErschlieBung der Baugrund-
stiicke sicherstellen. Weiterhin bildet er die Grundlage fiir die betreffende Erschlie-
Bungskostenbeitragssatzung. Eine geordnete Ortsentwicklung unter dem Aspekt eines
kontinuierlichen Wachstums insbesondere fiir den 6rtlichen Bedarf und fiir junge Fami-
lien nach den Zielen der Landesplanung soll sichergestellt werden.

Das Geldnde steigt ganz leicht von Siidosten in Richtung Siidwesten hin an.

Der Untergrund im angrenzenden Bebauungsplangebiet “Unteres Feld III* besteht aus
Humus und sandigem Lehm.

Weitergehende Informationen {iber Bodenverhdltnisse liegen derzeit nicht vor.

a) "I . I. I S B .

Das Planungsgebiet wird von keiner iiberértlichen Strale tangiert.

b)  Ortliche StraBen:

Uber die MozartstraBe ist das Planungsgebiet in kurzer Entfernung mit der Orts-
mitte verbunden.

c)  ErschlieBung:

Die interne ErschlieBung erfolgt iiber die geplanten Wohnwege.

Die geplanten ErschlieBungsstralen werden entsprechend ihrer Funktion dimen-
sioniert. Genaue Angaben (iber Gestaltung und Ausbaubreiten erfolgen im Rah-
men der Objektplanung.

Die Parzellen Nr. 7 und Nr. 8 werden iber einen kurzen Privatweg erschlossen.
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Bebauungsplan Unteres Feld IV Begriindung 99-2654

VIl MOLLBI

Die Wasserversorgung erfolgt zentral durch die Gemeinde und kann als gesichert
betrachtet werden (Versorgung von Ampfing).
Der Hochbehélter steht in Salmanskirchen am Lutzenberg.

A i

Die Ortschaft Zangberg ist voll kanalisiert.

Im Zuge der ErschlieBungsmafBnahmen wird das Baugebiet an die zentrale Ab-
wasserbeseitigung der Gemeinde angeschlossen. Die Abwésser werden in der
Erdklarbeckenanlage im Siiden der Ortschaft Zangberg gereinigt.

Oberflict

Die Zunahme wasserundurchldssiger Bebauungs- und Verkehrsfldchen ist eine
der Ursachen dafiir, daB sich der OberfldchenabfluB auf Kosten der Grundwasser-
neubildung erhoht.

Die Versickerungsféhigkeit der Planungsfldche ist daher soweit wie maglich auf-
recht zu erhalten. Der Bebauungsplan schafft diesbeziiglich mit seinen Hinweisen
die Voraussetzungen.

Untergeordnete Verkehrsflachen, wie Kraftfahrzeugstellplatze, Garagenzufahrten
und FuBwege sind versickerungsfahig zu befestigen (z.B. mit Rasengittersteinen,
rasenverfugtem Pflaster, Mineralbeton etc.).

Unverschmutztes Niederschlagswasser soll im Hinblick auf die teilweise Versie-
gelung des Bodens und die Entlastung der Kanalisation zum Zwecke der Nutzung
(z.B. Toilettenspiilung, Gartenwasser) gesammelt bzw. - sofern die Bodenverhalt-
nisse dies zulassen - durch Versickerung dem Grundwasser zugefiihrt werden.

Beziiglich der Uberschwemmungsproblematik im Planungsbereich werden im
Zuge des Bebauungsplanverfahrens in Zusammenarbeit mit dem Wasserwirt-
schaftsamt entsprechende Vorgaben gemacht und die Basis fiir die zukiinftige
Bebauung geschaffen.

Die Miillbeseitigung erfolgt auf Landkreisebene und kann als gesichert betrachtet wer-
den. Zustdndig ist das Landratsamt Mithldorf am Inn.
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Bebauungsplan Unteres Feld IV Begriindung 99-2654

X

b)

Die elektrische Versorgung des Gebietes ist durch die Isar-Amperwerke gesichert.
Die Anschliisse der einzelnen Wohngebéude erfolgen mittels Erdkabel. Bei der
Errichtung der Gebdude sind deshalb Kabeleinfiihrungen vorzusehen.

Die fiir das Kabelnetz erforderlichen Verteiler und HausanschluBschrénke sind in-
nerhalb der Baugrundstiicke in den Gartenzdunen zu integrieren.

Die das Planungsgebiet querende 20-kV-Hochspannungsleitung ist zur Verle-
gung vorgesehen.

Gas

Die Versorgung des Baugebietes mit Erdgas durch die Erdgas Stidbayern GmbH

A e cCHstmiglich.

Das Planungsgebiet wird von einer vorhandenen Leitung gequert. Der Leitungs-
verlauf wurde aus einem Lageplan der Erdgas Siidbayern GmbH {ibernommen.
Auf jeden Fall ist im Zuge dieses Verfahrens die Leitung zu orten und genauer
aufzunehmen.

Sonnenenergie

Die Nutzung der Sonnenenergie zur Warmwasseraufbereitung, Stromerzeugung,
Heizung, usw. werden seitens der Gemeinde, im Hinblick auf den schonenden
Umgang mit Rohstoffen und des Umweltschutzes begriit und sollten nach dem
derzeitigen Stand der Technik ausgenutzt werden.

IMMISSIONSSCHUTZ

Die Gemeinde beabsichtigt die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes.

Das Planungsgebiet befindet sich in einem teilweise noch landwirtschaftlich genutzten
Ort. Emissionen ausgehend von einer ordnungsgemdf gefiihrten Landwirtschaft miissen
geduldet werden.

Dies gilt auch fiir Gerduschemissionen ausgehend von der siidlich benachbarten Schule
und den dazugehérigen Sportanlagen.
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Bebauungsplan Unteres Feld IV Begriindung 99-2654

Gesamte Fléche innerhalb des
Geltungsbereiches

abaliglich Retensionsfléche Bach

Bruttobauflache (gesamt)

abaiiglich bestehende StraBe

Bruttobaufliche (Neuplanung) - 9460 "o
abziiglich geplante Strafen, e
FuBwege und Griinfldchen - ¢ 1-:190- m2
Nettobaufléiche (Neuplanung) - - .f:8;27(‘):-‘ m j
mit CAD ermittelt

Wit
(Betrachtung des Zuganges ohne Bestand)

Geb&udeart Anzahl Wohneinheiten = Wohneinheiten
pro Gebdude Summe

Einzelhduser: 10

80% Einfamilien 8 1 8

20% Zweifamilien 2 2 4

Summe 12
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Bebauungsplan Unteres Feld IV Begriindung 99-2654

X

XIII.

XIV.

Als Bruttobauflache fiir die Ermittlung der Wohndichte des Zugangs wird die Bruttobau-
fldche der Neuplanung aus der Flachenberechnung herangezogen.

Wohndichte:

Bruttobaufliche—
in Hektar

,- ;..V'ifEinw_ohn‘eT e
'Wohneinheit

3 {200 38 095> =

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind ca. 12 Wohneinheiten geplant, wobei ca.
36 Einwohner neu angesiedelt werden konnen. Die Einwohnerdichte betrdgt demnach
ca. 38 Einwohner je Hektar Bruttobaufldche.

VORAUSSICHTLICHE _ KQSTEN  DER WASSERVERSORGUNG FU
GEPLANTE BEBAUUNG -

Die AnschluBkosten werden nach der Satzung der Gemeinde berechnet.

GEPI ANTE BEBAUUNG

Die AnschluBkosten werden nach der Abwassersatzung der Gemeinde berechnet.

EINANZIERUNG DER ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Die erforderlichen Mittel zur Finanzierung der ErschlieBungsmaBnahmen werden im
Haushaltsplan der Gemeinde beriicksichtigt.
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Landshut, den 22.07.1999
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