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Gemeinde Zolling

Begrundung

Zum

Bebauungsplan
,<Anglberg West"

mit integriertem Granordnungsplan

in der Fassung vom 21.07.2026

umfassend die Finr. 187/11, 187/15, Gemarkung Anglberg sowie als

Teilflache die FInr. 186, 187, 187/6, 188 Gemarkung Anglberg
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1. Raumlicher Geltungsbereich und GroRe des Gebietes

Das Planungsgebiet befindet sich im westlichen Teil des Ortsteils Anglberg der Gemeinde Zolling.
Es ist im aktuell rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Zolling vom 24.05.2006
teilweise als Dorfgebiet und als Flache fir Landwirtschaft und sonstige Grinflache vorgesehen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurnummern 187/11, 187/15, Gemarkung
Anglberg, sowie als Teilflache die Flurnummern 186, 187, 187/6, 188, Gemarkung Anglberg. Das
Planungsgebiet wird im Osten und zum Teil im Norden von der bestehenden Bebauung begrenzt,
im Suden von angrenzenden Wiesenflachen umschlossen. Im nérdlichen Bereich des Baugebietes
grenzt die StralRe ,Fuchsfeld®, als Erschliefungsstrafle der umliegenden Wohnhauser, ebenfalls
den Geltungsbereich der Planung ein.

Die Grundstliicke des Geltungsbereiches sind aktuell landwirtschaftlich genutzte Flachen bzw.
Wiesenflachen.

Die Grolie des Planungsgebietes belauft sich auf ca. 2,15 ha brutto.

Die Entfernung zum Ortskern von Anglberg betragt ca. 300m.

2. Planverfahren

Der Gemeinderat der Gemeinde Zolling hat in der Sitzung vom 24.06.2026 den erneuten Aufstel-
lungsbeschluss des Bebauungsplans ,,Anglberg West“ im Sinne von § 30 Abs. 1 BauGB beschlos-
sen.

Die baurechtliche Situation fiir den Geltungsbereich ist derzeit im aktuell glltigen Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Zolling (vom 24.05.2006) manifestiert. Die aktuellen Planungen (Dorfli-
ches Wohngebiet mit Ziel der Errichtung von Mehr-, Einfamilien- und Doppelhausern mit Stellplat-
zen, Doppelgarage bzw. Carport und 2 Parzellen mit Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftli-
cher Nebenerwerbsbetriebe) machen die Neuaufstellung des rechtsverbindlichen Bebauungspla-
nes der Gemeinde Zolling im beschriebenen Geltungsbereich erforderlich.

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des neuaufgestellten Bebauungsplans wird als
dorfliches Wohngebiet (MDW) gemal} § 5a BauNVO festgesetzt.

Der hierbei zugrunde gelegte raumliche Geltungsbereich umfasst die fir die Bebauung fir Mehr-
familienhauser, Einfamilienhauser und Doppelhausern erforderlichen Grundstiicke mit den Flur-
nummern 187/11, 187/15, Gemarkung Anglberg, sowie mit den Teilflachen der Flurnummern 186,
187, 187/6, 188, Gemarkung Anglberg.

Die Erstellung des Bebauungsplanes wird gemaf § 30 Abs. 1 BauGB mit Umweltbericht durchge-
fuhrt. Der Bebauungsplan wird als sog. qualifizierter Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1
BauGB ausgearbeitet.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Anglberg West* ist im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Zolling teilweise als Dorfgebiet und als Flache flr Landwirtschaft und
sonstige Grinflache dargestellt.

Das umliegende Gebiet ist als Dorfgebiet im Flachennutzungsplan ausgewiesen. Eine Hauptnut-
zung des Dorfgebietes ist das Wohnen. Die Ausweisung als ,Dérfliches Wohngebiet (MDW)* ge-
maR § 5a BauNVO ermdglicht die Realisierung der geplanten Hauptnutzung des Wohnens und
erhalt den Charakter des umliegenden Dorfgebietes.

Die Nutzung des Geltungsbereiches im Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren zu einem
,D0rfliches Wohngebiet (MDW)“ gemal} § 5a BauNVO geandert.

3. Anlass, Zweck und Ziel der Planung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Anglberg West* liegt im westlichen Teil des Ortsteil Angl-
berg und befindet sich dstlich des Hauptortes Zolling. Er umfasst einen Teilbereich des rechtswirk-
samen Flachennutzungsplanes vom 24.05.2006.

Stadtebauliches Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ist die bauplanungsrechtlichen und
bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das Ausschépfen des Wohnraumpotenzials im Orts-
teil Anglberg zu schaffen, und damit die fir die Nachfrage nach Wohnbauland notwendigen FIa-
chen bereitzustellen, und zu sichern, sowie den Ortsteil Anglberg aufzuwerten. Ein wesentlicher
Baustein einer flachensparenden Siedlungsentwicklung in Zeiten steigender Wohnbauflachen-
nachfrage liegt in der Aktivierung dieser vorhandenen Flachenpotentiale.

Angesichts der steigenden Nachfrage nach Wohnraum, auch nach kleineren und mittleren Woh-
nungsgrofien, bedingt durch den demographischen Wandel, der sehr guten Lage durch sinnvollem
Ausnutzungspotenzial der Flache hat die Gemeinde Zolling ein Interesse an der vorliegenden Bau-
leitplanung. Zudem hat vor allem die 6rtliche Bevolkerung groRen Bedarf an zusatzlicher Wohnfla-
che im Ortsteil Anglberg. Dies ermoglicht sowohl der alteren Bevdlkerung bei Wohnbedarf im Orts-
teil zu bleiben und zusatzlich schafft es Anreiz fir junge Familien den Ortsteil Anglberg nicht auf-
grund Wohnraummangel zu verlassen. Diese Erweiterung der bestehenden Siedlung schafft somit
wichtige Rahmenbedingungen fiir die Zukunft der Bevolkerung. AuRerdem wird den raumordneri-
schen Vorgaben insofern entsprochen, als dass eine Anpassung der Voraussetzungen, an die sich
wandelnde Nachfrage bzw. an die aktuellen Bedingungen erfolgt. Fir die Umsetzung des Planvor-
habens werden die entsprechenden Festsetzungen im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung
neu festgelegt.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ,Anglberg West* schafft 32 Parzellen zur
Bebauung mit Mehrfamilienhdusern, Einfamilienhdusern und Doppelhdusern und 2 Bauparzellen,
auf denen Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die dazu-
gehorigen Wohnungen und Wohngebaude zulassig sind. Der Geltungsbereich wird als ,Dorfliches
Wohngebiet (MDW)* gemal § 5a BauNVO festgesetzt.

Mit der Festlegung auf ein ,Dorfliches Wohngebiet (MDW)“ gemaR § 5a BauNVO wird der landlich
gepragte Ort weiterentwickelt und das Wohnen wird mit den ortstypischen Nutzungen verbindet.
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Fir Parzelle 25 und 26 wird die Nutzung § 5a (2) 2. BauNVO, Wirtschaftsstellen land- und forst-
wirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die dazugehdrigen Wohnungen und Wohngebaude,
festgelegt.

Diese Festlegung soll den landlichen Charakter stéarken und den Erhalt und Weiterentwicklung
gewachsener Dorfstrukturen ermdglichen. Hiermit wird die Landwirtschaft gesichert. Traditionelle
Nutzungen kénnen neben der Wohnnutzung bestehen bleiben und eine Nutzungsdurchmischung
in Anglberg gewahren.

Anlass flr die Aufstellung des nunmehr vorliegenden Bebauungsplanes ist das private Begehren
zur Erweiterung mit Bebauung von Flachen innerhalb des bereits erschlossenen Gebietes, die
Gebietsfestsetzung als Doérfliches Wohngebiet zu schaffen und zukinftigen neuen Wohnraum,
teilweise mit Zulassigkeit von Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbe-
triebe, zu ermdéglichen. Die Erweiterung des Wohnens in diesem Gebiet ist fir die stadtische Ent-
wicklung der Gemeinde Zolling ergiebig.

Ziel der stadtebaulichen Planung ist die Schaffung von 32 Bauparzellen, die die Errichtung von
Mehrfamilienhausern, Einfamilienhdusern, Hausgruppen und Doppelhausern ermdglichen und 2
Bauparzellen, auf denen Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe
und die dazugehdrigen Wohnungen und Wohngebaude zulassig sind.

4, Geplante Art der baulichen Nutzung

Auf der Grundlage der angefihrten Planungsleitziele wird zur Art der baulichen Nutzung ein ,Dorf-
liches Wohngebiet (MDW)“ gemaR § 5a BauNVO festgesetzt.

Nach der Zweckbestimmung des § 5 Abs. 1 dient ein MDW dem Wohnen sowie der Unterbringung
von land- und forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich stérenden Gewerbe-
betrieben. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

So kann sich neben der Wohnnutzung in einem MDW auch das ,nicht wesentlich stérende Hand-
werk” und ,land- und forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen* etablieren. Insgesamt ermdglicht
die Vielfalt des Nutzungskatalogs das Herausbilden einer gewissen ,Infrastruktur®, was gerade fur
Wohngebiete in landlich strukturierten Gemeinden und Stadten typisch und von gewisser Bedeu-
tung ist, wenn beispielsweise der Dominanz des reinen Wohnens entgegengewirkt werden soll.
Dennoch wird im Bebauungsplan eine differenzierte Betrachtung zur Zulassigkeit der gemar Zu-
lassigkeitskatalog zulassigen Nutzungen vorgenommen. Neben den ortsspezifischen Gegebenhei-
ten ist insbesondere die rechtliche Situation hierfiir ausschlaggebend.

Im Bebauungsplan wird die Art der Nutzung im mit "MDW" bezeichneten Planbereich gemal § 1
Abs. 2 Nr. 1 BauNVO festgesetzt als "Dorfliches Wohngebiet" i.S.d. § 5a BauNVO.

Die Nutzungen nach § 5a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO und § 5a Abs. 3 Nr. 3 BauNVO sind ausgeschlos-
sen.

Fir Parzelle 25 und 26 wird die Nutzung § 5a (2) 2. BauNVO, Wirtschaftsstellen land- und forst-
wirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die dazugehoérigen Wohnungen und Wohngebaude,
festgesetzt.
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5. MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Gestaltung

Die Bebauung im "Dérflichen Wohngebiet" (MDW) erfolgt im Inneren der Baugrenzen. Das Maf}
der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan folgender Nutzungstabelle und textlichen Festset-
zungen bestimmt.

Unter B Ziffer 2.1 wird in der Nutzungstabelle die maximal zuldssige GRZ ausschliel3lich einer
Baugrenzenuberschreitung durch Wintergarten, Erker o0.a. festgesetzt. Die unter B Ziffer 2.1 fest-
gesetzte maximal zulassige GRZ von 0,6 fur Hauptanlagen darf durch die Grundflachen, der in §
19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu einer maximalen Grundflachenzahl
von 0,8 Uberschritten werden. Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist geméaR B Ziffer 3.1 bis 3.3
im festgesetzten Rahmen mdglich.

Auf den Parzellen 2-24 wird eine GR, Grundflache festgesetzt. Die festgesetzte GR fiir Hauptanla-
gen darf durch die Grundflachen, der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis
zu einer maximalen Grundflachenzahl von 50% Uberschritten werden. Eine Uberschreitung der
Baugrenzen ist gemal B Ziffer 3.1 bis 3.3 im festgesetzten Rahmen maoglich.

AuRerdem wird das Mal der baulichen Nutzung im Bereich des MDW im Bebauungsplan durch
Festsetzung einer zuldssigen maximalen Wandhoéhe festgelegt.

Fir die Grundstiicke mit markiertem Héhenfestpunkt geman Ziffer 6.2 gilt als Bezugspunkt die der
Planzeichnung markierte Stelle.

Die Wandhohe bezieht sich an der markierten Stelle auf die Fahrbahnoberkante der fertigen Stra-
e und der Oberkante Rohfu3boden Erdgeschoss der Wohngebaude.

Die Oberkante des Rohfuf3bodens im Erdgeschoss darf maximal 20 cm tber der Fahrbahnober-
kante der fertigen Stral3e an der markierten Stelle liegen.

Far Grundstucke bei denen kein markierter Hohenfestpunkt entsprechend 4.1 festgelegt ist, wird
die Wandhdéhe ab der Oberkante RohfulRboden im Erdgeschoss Gber dem gewachsenen Gelande,
gemessen beim héchsten Gelandeanschnitt der Hausumfassung, angesetzt. Die Oberkante des
RohfuRbodens im Erdgeschoss darf maximal 35 cm Uber der zuvor definierten Stelle liegen.

Die Hohenlage des RohfuRbodens der Garagen ist so zu wahlen, dass die Neigung der festgeleg-
ten Zufahrt zur 6ffentlichen Stral3e 6% nicht Uberstreitet.

Auf den Parzellen 1-14, 18-26 und 28-34 wird die Wandhohe auf 6,30 m bei einer festgesetzten
Dachneigung von 20°-32° begrenzt. Auf den Parzellen 15-17 wird die Wandhdhe auf 6,50 m bei
einer festgesetzten Dachneigung von 20°-32° begrenzt.

Auf der Parzelle 27 wird die Wandhéhe auf 7,00 m bei einer festgesetzten Dachneigung von 18°-
32° begrenzt.

Des Weiteren werden Festsetzungen zur Anzahl der Wohneinheiten getroffen. Auf den Parzellen
5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,18,19,20,21,22,23,29,30,31,32,33,34 sind maximal eine Wohneinheit
zuldssig. Auf den Parzellen 2,3,4,24,26,27,28 sind maximal zwei Wohneinheiten zulassig. Auf den
Parzellen 15,16,17,25 sind 4 Wohneinheiten zulassig. Fur die Parzelle 1 wird keine maximale An-
zahl an Wohneinheiten festgelegt.

Die Bauweise wird in der Nutzungsschablone festgesetzt.

Wacker Planungsgesellschaft mbH & Co.KG Bahnhofstr. 3 85405 Nandlstadt
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Die Baugestaltung soll eine angemessene Verdichtung ermdglichen und sich aber trotzdem in die
vorhandene ortslibliche Bebauung einfligen.

Die Dachneigung ist entsprechend den Festsetzungen der Nutzungsschablone gemaf der A Ziffer
2.1 auszufihren.

Als Dachformen fiir die Hauptgebaude sind symmetrische Satteldacher zulassig.
Als Dachdeckung sind Ziegelware oder Betondachsteine zulassig in den Farben ziegelrot, dunkel-
braun, grau und anthrazit.

Doppelhauser sind profilgleich zu errichten. Die beiden Halften sind mit gleicher Dachform, glei-
cher Dachneigung, gleicher Traufhéhe und gleicher Firsthéhe zu errichten.
Als Dachdeckung fur Doppelhauser sind Ziegelware oder Betondachsteine zulassig.

Fir Garagen und Carports sind begrtinte (extensiv oder intensiv) Flachdacher zulassig. Es kénnen
auch symmetrische Satteldacher oder Pultdacher fur Carports zugelassen werden.

Die maximal zulassige mittlere/traufseitige Wandhoéhe flr Garagen wird mit 3,0 m festgesetzt, Art 6
BayBo gilt entsprechend.

Die Gebaudestellung ist durch die Festlegung der Firstrichtung bei allen Wohngebauden bestimmt.

6. Topographische Verhiltnisse

Topographisch handelt es sich um ein von Sid nach Nord ansteigendes Hanggelande. Der ge-
plante Geltungsbereich steigt von der suddstlichen Ecke bei ca. 443,00 m G. NN bis zur nordwest-
lichen Ecke des Gebiets auf etwa 456,00 m U. NN an.

7. Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung und Anbindung des Planbereichs an das Uberdrtliche Stralenver-
kehrsnetz erfolgt tUber die St. 2054. Der Ortsteil Anglberg wird Uber die ,Thanner Stral3e“ erreicht,
von der die ,Fuchsfeld zu dem Planungsgebiet flhrt.

Die ErschlieBung des Geltungsbereiches erfolgt iber die ,Fuchsfeld“. Innerhalb des Geltungsbe-
reiches werden die Parzellen Uber eine Ringstral’e erschlossen, die wieder auf die ,Fuchsfeld*
fuhrt.

8.0 Versorgung und Entsorgung

8.1 Wasseranschluss

Die Versorgung mit Trinkwasser und Léschwasser kann durch den Anschluss an das bestehende
Trinkwassernetz der Gemeinde Zolling sichergestellt werden. Samtliche Bauvorhaben sind vor
Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsstelle anzuschlielen. Der Anschluss richtet sich
nach der jeweils gultigen Wasserabgabesatzung.

8.2 Entwésserungsanlagen

Wacker Planungsgesellschaft mbH & Co.KG Bahnhofstr. 3 85405 Nandlstadt
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Das Entwasserungskonzept von WipflerPLAN Planungsgesellschaft mbH ist zu beachten.

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert. Aufgrund der zunachst auftreten-
den bindigen Bodenschichten bis in eine Tiefe von rund 5 m wird eine zentrale Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers geplant.

8.2.1 Grundstlicksentwasserung

Die erschlossenen Grundstiicke erhalten einen Anschluss an den Schmutzwasser- und Regen-
wasserkanal. Jedes Grundstlick erhalt je einen Revisionsschacht fir Schmutzwasser und Regen-
wasser. Letzterer wird als Regenwasserzisterne ausgefihrt, welche zur Speicherung von Nieder-
schlagswasser zur Brauchwassernutzung und Rickhaltung dient.

Die bendtigten Flachen fur die Hausanschlusspakete sind in der vorliegenden Planung bereits po-
sitioniert. Uber den Bebauungsplan ist fiir diese Flachen eine Uberbauung auszuschlieRen.

Die beiden Reihenhduser mit drei Parteien auf den Parzellennummern 5 bis 7 bzw. 12 bis 14 er-
halten jeweils ein Hausanschlusspaket. Die Anordnung der Hausanschlusspakete wird im Zuge
der weiteren Planung nochmal behandelt.

Da die Gelandeneigung auf den Parzellen 15 bis 17 im Siden und Sudosten der Bebauung sehr
stark ausfallt, kdnnen diese Flachen voraussichtlich nicht komplett an den &ffentlichen Regenwas-
serkanal angeschlossen werden. Die tiefen gelegenen Flachen werden daher mit einer separaten
Versickerungsanlage entwassert.

8.2.2 Regenwasserableitung Aullengebiet

Westlich der ErschlieBung besteht eine AuRengebietsflache mit Gefélle in Richtung des Bauge-
biets (ca. 0,7 ha). Von dieser Flache wild abflieRendes Wasser wird tiber die Entwasserungsmulde
entlang des Grinstreifens im Westen des Planungsgebietes gesammelt und im Sidwesten der
geplanten Bebauung breitflachig in seinen urspringlichen Verlauf zurlickgefihrt.

8.2.3 Regenwasserableitung Baugebiet

Fir die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers wurden Anschliisse an das bestehende
Kanalnetz in Anglberg gepruft. Zum einen sind Anschlisse in der Stra3e am Fuchsfeld nicht mog-
lich, die jeweiligen Anschlusshéhen mit 1,61 und 1,83 m unter Gelandeoberkante in Kombination
mit der topografischen Lage der Planung freispiegelnd nicht erreicht werden kénnen. Zum anderen
sind die bestehenden Regenwasserhaltungen im Ortsteil tberlastet und teils sanierungsbedurftig.
Auch eine Ableitung des Niederschlagswassers nach Osten direkt in den Kanal in der Thanner
StralRe Uber eine Dienstbarkeit ist denkbar, jedoch aus dem zuvor genannten Grund nicht zu emp-
fehlen. Auch eine gedrosselte Ableitung des Niederschlagswassers Richtung Suden, in den um
Amper Werkkanal gegenlaufigen Entwasserungsgraben, wurde untersucht.

Eine freispiegelnde Ableitung des Wassers nach Siiden ware voraussichtlich moéglich. Aufgrund
der geringen Leistungsfahigkeit des bestehenden Grabens, in den der Ortsteil Anglberg bereits
entwassert, wurde in Abstimmung mit der Gemeinde jedoch schliel3lich die Mdglichkeit der zentra-
len Versickerung im Stden der Bebauung verfolgt. Die zwischenzeitlich ermittelten Sickerbeiwerte
der anstehenden sandigen Kiesschicht haben ergeben, dass eine Versickerung mit entsprechen-
dem Bodenaustausch bis 5,0 m unter GOK mdglich ist.

Wacker Planungsgesellschaft mbH & Co.KG Bahnhofstr. 3 85405 Nandlstadt
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Das anfallende Niederschlagswasser im Baugebiet wird Uber einen Regenwasserkanal mit einer
Gesamtlange von 370 m gefasst und in ein Sickerbecken stdlich der geplanten Bebauung geleitet.
Die qualitative Beurteilung der Einleitung von Niederschlagswasser in das Gewasser wird nach
den Anforderungen des Arbeitsblatts DWA-A102 bewertet. Anhand der prognostizierten Ver-
schmutzung, welche auf den geplanten Flachen entsteht, werden gegebenenfalls Malknhahmen zur
Regenwasserbehandlung erforderlich. Eine genauere Aufstellung der Berechnungen kann der An-
lage 1.2, Entwasserungskonzept enthommen werden.

8.2.4 Technische Gestaltung Sickerbecken

Suidlich der geplanten Bebauung und nérdlich des kartierten Biotops ist das Sickerbecken mit vor-
geschalteter Absetzeinrichtung angeordnet. Die Ausfuihrung erfolgt als Erdbecken mit Béschungs-
neigungen 1:3. Die Beckensohle ist tber einen angeschitteten Weg von Nordosten her erreichbar.
Das anfallende Niederschlagswasser wird Uber den Regenwasserkanal dem Becken zugefihrt.
Die geplante Einstauhthe des Beckens betragt rund 0,8 m. Daraus ergibt sich ein Speichervolu-
men von rund 450 m3. Ein Freibord von 0,3 m wurde zudem bericksichtigt. Im weiteren Planungs-
verlauf ist noch zu klaren, ob eine Umzaunung oder Eingriinung um das Becken einzuplanen ist.

8.2.5 Schmutzwasser

Das hausliche Abwasser aus dem Baugebiet wird Uber zwei neue Kanalstrange gesammelt und in
die jeweiligen bestehenden Schmutzwasserleitungen in der Stralle Fuchsfeld eingeleitet. Die Ka-
nalanschlusstiefen betragen 2,24 bzw. 2,73 m unter Gelandeoberkante. Die Gesamtlange der
Schmutzwasserkanalhauptleitungen betragt rund 350 m.

8.2.6 Wasserversorgung

Auch fur die Versorgung mit Wasser wird ein Ringschluss zwischen den beiden Anschlussberei-
chen am Fuchsfeld geplant. Zusammen mit den beiden Stichen bei den StralRen B und C ergibt
sich eine Gesamtlange der neuen Leitungen von rund 375 m.

Der anstehende Druck im Spitzenverbrauch betragt an den Hydranten in den Anschlussstralien
2,43 bzw. 2,63 bar (Rohrnetzberechnung IB Kienlein, 2018). Die neuen Parzellen befinden sich um
bis zu 6,4 m oberhalb der Anschlussbereiche. Durch die Héhendifferenz und die Rohrreibung wird
der anstehende Druck in diesen Parzellen voraussichtlich nicht ausreichen, sollten keine weiteren
Maflinahmen ergriffen werden. Derzeit ist angedacht, dass das Wasserleitungsnetz durch eine
Verbindung zum nérdlich gelegenen Ortsteil Thann erweitert wird, wodurch die Versorgungssi-
cherheit erhéht werden soll.

8.2.7 Entwasserung Fahrbahn- und Wegeoberflachen

Niederschlagswasser, das auf die Fahrbahn- und Wegeoberflachen trifft, wird Uber die Quer- und
Langsneigung zur Wasserfihrung an der Randeinfassung abgeleitet.

In regelmaliigen Abstanden sind Stralenabldufe angeordnet, welche das Niederschlagswasser
fassen und in den geplanten Regenwasserkanal fiihren.
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8.3 Elektroversorgung

Die Versorgung mit Elektrizitat erfolgt durch die Bayernwerk Netz GmbH. Hinweis an den Bau-
herrn: Bei der Bayernwerk Netz GmbH durfen flir Kabelhausanschlisse nur marktibliche Einfih-
rungssysteme, welche bis mindestens 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ent-
sprechende Prufnachweise sind vorzulegen.

Die Hinweise im “Merkblatt Gber Baume, unterirdische Leitungen und Kanale", Ausgabe 2013 vom
FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de (FGSV-Nr. 939), bzw. die DVGW-Richtlinie GW125, sind zu be-
achten.

8.4 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Freising

9 Altlasten

Sollten sich im Zuge der BaumalRnahmen Hinweise auf zusatzliche Bodenverunreinigungen oder
anthropogenes Aufflllmaterial ergeben, ist das Landratsamt Freising, Bodenschutzrecht, unver-
zuglich zu informieren.

Bei allen Bau- und PlanungsmalRnahmen sind die Grundsatze des sparsamen und schonenden
Umgangs mit Boden zu beachten und entsprechend anzuwenden. Der Nachweis Uber den scho-
nenden Umgang mit dem Boden kann Gber ein Bodenmanagementkonzept erfolgen.

Aufgrund der zukilnftigen, hoherwertigen Nutzung der Grundstiicke, sind die MalRnahme- und
Prufwerte, fir das Wohngebiet, des Wirkungspfades Boden — Mensch und des Wirkungspfades
Boden - Nutzpflanze gemafl® den Regelungen des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) und
der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) einzuhalten.

10 Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungspléanen die Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlcksichtigen.

Hinsichtlich der Gewerbelarmimmissionen durch bestehende gewerbliche Nutzungen in der Nach-
barschaft, haben die Berechnungen ergeben, dass keine besonderen MalRnahmen zum Schall-
schutz erforderlich sind.

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und weiteren Regelwer-
ke werden zusammen mit diesem Bebauungsplan wahrend der Ublichen Offnungszeiten in der
Bauverwaltung der Verwaltungsgemeinschaft Zolling, Rathausplatz 1, 85406 Zolling zu jeder-
manns Einsicht bereitgehalten. Die betreffenden DIN-Vorschriften sind auch archivmafig hinterlegt
bei Deutschen Patent- und Markenamt.

An Fassaden mit einem mafgeblichen Aulienlarmpegel = 61 dB(A) ist nach der BayTB ein Nach-
weis der Luftschalldammung von AuRenbauteilen (Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernach-
tungsraumen, Unterrichtsrdumen und &hnlichen Radumen sowie bei Bettenrdumen in Krankenhdu-
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sern und Sanatorien) erforderlich. Fir Burordume gilt ein mafgeblicher Aulenlarmpegel = 66
dB(A).

11 Erneuerbare Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien (z.B. Photovoltaik, Solarthermie, Geothermie usw.) wird emp-
fohlen und ist der Nutzung nicht-regenerativer Energien vorzuziehen. Bei der Errichtung von bauli-
chen Anlagen sind die geltenden Vorgaben des Gebaudeenergiengesetzes (GEG) und die gelten-
de Energieeinsparverordnung (EnEV) zu beachten.

12 Bodenmanagement

Die nach § 202 BauGB in Verbindung mit der DIN 18915 geltenden Schutzanspriiche des Oberbo-
dens sind bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen im Plangebiet einzuhalten. Der bei
Bauarbeiten anfallende unbelastete Oberboden (Mutterboden) ist schonend zu behandeln und
einer sinnvollen Folgenutzung zuzufiihren. Er ist in nutzbaren Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung und Vergeudung zu schiitzen. Der im Bereich von Bauflachen abgetragene Oberboden
ist sachgerecht auf speziellen Lagerflaichen oder Streifen zwischenzulagern und zum Ende der
MaRnahmen wieder einzubauen. Aullerdem sollte das Vermischen von Béden verschiedener Her-
kunft vermieden werden.

Durch Festsetzungen zur Begrenzung der Versiegelung, insbesondere die Festschreibung der
maximal zulassigen Grundflachen, werden die Auswirkungen der Bebauung auf den Boden mini-
miert. Weitere bodenspezifische Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen sind im Rahmen der
Bauausfiihrung zu beachten. Hierbei gibt es allgemeine Vorgaben zur Lagerung und Wiedereinbau
des Oberbodens (DIN 18915 und DIN 19731). Zudem wird auf die Vorgaben des Bundesboden-
schutzgesetzes hingewiesen.

Vor Baubeginn ist ein detailliertes Bodenmanagement auszuarbeiten. Insbesondere die bauzeitli-
che Lagerung von Oberboden sowie der Verbleib des umfangreichen Bodenaushubs sind zu do-
kumentieren. Der Oberboden ist grundsatzlich einer fachgerechten Wiederverwertung zuzufihren.
Es gelten die Vorgaben des BBodSchG und der BBodSchV sowie die DIN 19731 und DIN 18915.

13 Flachenbilanz

Der Umgriff des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 0,80 ha - davon sind im Einzelnen:

Dérfliches Wohngebiet (MDW) 1,34 ha
Verkehrsflache 0,26 ha
Offentliche Griinflache 0,20 ha
Ausgleichsflache 0,35 ha
gesamte Flache des Geltungsbereiches 2,15 ha
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14. Bodendenkmal

Etwa 300 m westlich der Bebauung befinden sich Bodendenkmaler (D-1-7536-0088, Siedlung der
frihen Bronzezeit; D-1-7536-0275, Siedlung des Frihneolithikums und der friihen Bronzezeit so-
wie Siedlung und Brandgraber der Urnenfelder- und Hallstattzeit). Im Zuge der erganzenden Bau-
grundaufschlisse wurde ein Antrag auf Grabungserlaubnis im Planungsgebiet bei der unteren
Denkmalschutzbehoérde eingereicht. Anschlie®end wurden die Grabungsarbeiten unter Beaufsich-
tigung einer archaologischen Begleitung freigegeben.

15. Griinordnung

15.1 Lage und Bebauung des Baugebietes

Das Planungsgebiet liegt 6stlich von Zolling in Anglberg und stellt derzeit Gberwiegend eine land-
wirtschaftlich genutzte Ackerflache bzw. Griinlandflache dar. Der Norddstliche Teil des Planungs-
gebietes ist bereits teilweise bebaut. Im Siden grenzt eine Biotopflache in Form eine Feldhecke
an. Es sollen 34 Baugrundstlicke zur Bebauung mit Einfamilienhausern, Doppelhdausern und Mehr-
familienhausern ausgewiesen werden.

Die Entfernung zum Ortskern Anglberg betragt ca. 250 m und zum Hauptort Zolling ca. 1,5 km.

15.2 Vorhandene Nutzung und Vegetation

Das Planungsgebiet besteht im Moment Gberwiegend aus einer landwirtschaftlichen genutzten
Ackerflache und Grinland. Ein Teilbereich im Nordosten ist bereits bebaut. Im Planungsgebiet
existieren keine Biotopflachen, Schutzgebiete oder ASK-Flachen. Es sind keine erhaltens- und
schutzenswerten Bestandsbaume auf dem Planungsgebiet vorhanden. Nach Westen geht das
Plangebiet in die freie Kulturlandschaft tGber. Im Stiden des Plangebietes grenzt ein Biotop in Form
einer Hecke an.

15.3 Natirliche Grundlagen

Naturrdumliche Gliederung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Unterbayerischen Higellandes und der lIsar-Inn-
Schotterplatten (D65) im Naturraum 062 Donau-Isar-Hugelland.

Boden und Geologie

Gemal der standortkundlichen Bodenkarte von Bayern tritt im nérdlichen Planungsgebiet tber-
wiegend Parabraunerde und verbreitet Braunerde aus Schluff bis Schiuffton (Lésslehm) tGber Car-
bonatschluff (Loss) und im stdlichen Plangebiet fast ausschlief3lich Pararendzina aus Carbonat-
schluff (Loss) auf.

Klima
Das vorherrschende Klima wird als warm und gemaRigt klassifiziert. Die jahrliche Niederschlags-
menge betragt 800 mm. Die Hauptwindrichtung im Untersuchungsgebiet ist West-Ost.

Potentiell naturliche Vegetation

Die potentielle natirliche Vegetation ist der Hexenkraut- oder Zittergrasseggen-Waldmeister-
Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald; ortlich mit Waldziest-
Eschen-Hainbuchenwald.
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15.4 Sonstige Vorgaben

Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Nutzfla-
che, sonstigen Grinflache und als Dorfgebiet dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird im Paral-
lelverfahren mit der 6. Flachennutzungsplananderung geandert.

Bayerische Biotopkartierung
Im Planungsgebiet befinden sich keine Biotope.

Arten und Biotopschutzprogramm Freising (ABSP)
Im Planungsgebiet existieren keine ASK-Flachen.

15.5 VermeidungsmaRnahmen

Schutzgut Arten und Lebensraume

Um das Baugebiet in das Landschaftsbild ist nach Westen und Suden eine Ortsrandeingriinung
bzw. eine Ausgleichsflache vorgesehen.

Die Ortsrandeingriinung setzt sich aus Strauchern der Artenliste zusammen, die Ausgleichsflache
besteht aus extensivem Griinland und vorwiegend Obstbaumpflanzungen. Zur weiteren Durchgri-
nung des Planungsgebiets sind Baumpflanzungen pro angefangene 300m? Grundstiicksflache
vorgesehen. Es werden Vorgaben zu den Pflanzqualitdten gemacht und die Ausgleichsflache di-
rekt angrenzend an das Plangebiet etabliert.

Zur Reduzierung der negativen Auswirkungen auf die Tierwelt sind insektenunschadliche Leucht-
mittel zu verwenden und Kelleraufgdnge und Lichtgraben so auszufihren, dass keine Tierfallen
entstehen. Schottergarten werden verboten. Die Einfriedungen sind sockellos und mit Bodenfrei-
heit herzustellen. Es werden Vorgaben zu vogelsicheren Glasflachen (Art der Ausfiihrung, még-
lichst Verzicht auf grof3flachige Fenster) gemacht.

Im Rahmen der saP (spezielle artenschutz-rechtliche Prifung) vom 29.06.2026 des Land-
schaftsdkologen Herrn Schmid wurden folgende MalRnahmen zur Vermeidung festgesetzt.

V1
Die Hecke sudlich des Geltungsbereiches ist durch einen Pufferstreifen von mindestens 20 m Brei-
te vor Lichtimmissionen aus der Siedlung zu schitzen.

V2

Notige Beleuchtungen sind so anzubringen, dass sie nur nach unten gerichtet sind und ab spates-
tens 22:00 Uhr gedimmt werden, um unndtige Lichtemissionen zu vermeiden. Zu verwenden sind
Lichtquellen, die keine Lockwirkung auf Insekten haben, z.B. UV-arme, warmweil3e LED- oder Nat-
riumniederdampf-Lampen mit gelbem Licht.

V3

Zwischen der Hecke mit den Brutvorkommen von Dorngrasmiicke und Goldammer und der Sied-
lung ist ein mdglichst stérungsfreier Pufferstreifen von 20 m Breite einzuplanen. Der Pufferstreifen
sollte mdglichst extensiv bewirtschaftet werden. Hier kdnnen locker-stehende Gehdlze (z.B. Obst-
baume) gepflanzt werden. Die Wiesen oder Staudenfluren unter den Gehdlzen sind arten- und
blitenreich zu gestalten und extensiv zu nutzen.
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V4
Fallungen von Geholzen durfen nur in der Zeit zwischen 1. Oktober und 28. Februar durchgefihrt
werden.

V5

Baufeldfreimachung auRerhalb der Brutzeit der Feldlerche im Winter zwischen Anfang Oktober
und Ende Februar um zu vermeiden, dass sich hier Brutpaare ansiedeln und Gelege oder Jungvo-
gel geschadigt werden.

Schutzgut Boden und Flache
Stellplatze und Garagenzufahrten werden wasserdurchlassig ausgefiihrt. Das Regenwasser wird
gesammelt und in das Regenrickhaltebecken eingeleitet.

Schutzgut Wasser
Stellplatze und Garagenzufahrten werden wasserdurchlassig ausgefiihrt. Das Regenwasser wird
gesammelt und in das Regenrickhaltebecken eingeleitet.

Schutzgut Klima und Luft
Das neue Baugebiet wird mit einer Ortsrandeingriinung und Ausgleichsflachen eingegrint und mit

Baumpflanzungen durchgrint. Ein Grindach wurde in die Festsetzungen aufgenommen.

15.6  Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der saP (spezielle artenschutz-rechtliche Prifung) vom 29.06.2026 des Land-
schaftsdkologen Herrn Schmid wurden die Mallnahmen V1 bis V5 unter Punkt 13.5 zur Vermei-
dung festgesetzt und in den Bebauungsplan Ubernommen. Als CEF-MaRnahme (vorgezogenen
AusgleichsmalRnahme) wurde eine 0,5 ha grof3e Ausgleichsflache festgelegt. Die CEF-MalRnahme
wird im weiteren Verfahren detailliert und mit der UNB abgestimmt. Zum jetzigen Zeitpunkt liegt
noch keine geeignete Flache vor.

15.7 Ausgleichsflache

Insgesamt ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 18.713 Wertpunkten (WP). Die Bereitstellung der
erforderlichen Ausgleichsflache erfolgt auf Flurnummer 187 und 186 der Gemarkung Anglberg. Der
Ausgangszustand ist intensivem Acker (A11, 2WP) zuzuordnen. Die Ausgleichsflache hat eine
GesamtgroRe von 3.580 m?. Die Flache wird zu einem extensiven, artenreichen Grinland mit ein-
zelnen Baumen entwickelt. Die Ausgleichsflache hat eine GesamtgréfRe von 3.580 m2. Insgesamt
werden 18.713 Wertpunkte bendtigt. Dies entspricht einer Flache von 3.119 m2. Die restlichen
2.767 Wertpunkte kénnten ins Okokonto eingebucht werden.

15.8 Fazit

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes “ANGLBERG WEST* ist grofitenteils eine im Moment
landwirtschaftlich genutzt Flache betroffen. Eine Teilflache des Bebauungsplanes ist bereits be-
baut. Baumbestand ist nur auf einer Parzelle vorhanden. Die Auswirkungen auf die Schutzguter
Arten und Lebensraume, Wasser, Klima und Luft sowie Landschaft werden als gering beurteilt. Die
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden und Flache werden als mittel beurteilt.
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