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Die Gemeinde Lengdorf erlasst aufgrund §34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3, sowie §§ 9, 10 und
13 Baugesetzbuch —BauGB—, Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemein-

deordnung fir den Freistaat Bayern —-GO- diese

Einbeziehungssatzung.
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A Festsetzungen

1 BT Grenze des Geltungsbereichs der Festsetzungen;
Innerhalb des im Lageplan festgelegten Geltungsbereichs
richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Bau-
vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB und den nach-
folgenden Festsetzungen.

2 GR 120 héchstzuldssige Grundflache in gm pro Grundstiick

(z. B. 120 gm)

S Die Grundflache darf durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO (Garagen, Stellplat-
ze mit ihren Zufahrten, sowie Privatwege) Uberschritten werden.

4 e Baugrenze

5 Es sind nur Einzelhduser mit maximal je 2 Wohnungen zulassig.

Die traufseitige Wandhohe, gemessen zwischen der Oberkante Erdgeschoss-
RohfuRboden und dem Schnittpunkt AuRenwand/Oberkante Dachhaut, darf fir das
Hauptgebdude maximal 4,50 m und fur die Garage maximal 3,00 m betragen. Die
Hoéhe der Oberkante Erdgeschoss-RohfuRboden fir das Hauptgebaude als auch fiir
die Garage darf maximal 0,20 m Uber dem hdchsten Punkt der angrenzenden offent-
lichen Verkehrsflache, die der Erschliefung des Grundstucks dient, liegen.

6 Zulassige Dachneigung fur Hauptgebaude : 28°- 35°

7 Fur Hauptgebaude sind nur Satteldacher zulassig.

8 20 % der Grundsticksflache sind mit standortgerechten heimischen Laubbdumen
H 3xv, mDb, STU 18 — 20 cm (mindestens 2. Wuchsordnung) und Strauchern der
Pflanzqualitat vStr., 5 Tr., 100 - 150 cm im Verhdltnis von 1:10 zu begriinen. Der
Pflanzabstand der Geholze untereinander darf max. 2 m betragen. Die Durchgan-
gigkeit der Geholzflache fur Kleintiere ist zu gewahrleisten. Mindestens die Halfte der
Pflanzflache ist an der nordwestlichen Grundstlicksgrenze zu situieren.

B Hinweise

1 — Voraussichtlich zukunftig als im Zusammenhang bebauter
////// Ortsteil eingeschatzter Bereich

2 o o bestehende Grundsticksgrenzen

3 vorgeschlagene Grundstlicksgrenze

4 1281 Flurstiicksnummer, z. B. 1281

5 -:] vorhandenes Haupt- und Nebengebdude



6 oA Malangabe in Metern

7 Das anfallende Niederschlagswasser ist an Ort und Stelle zu versickern. Vor Einlei-
tung des Niederschlagwassers in einen Vorfluter sind auf den Baugrundstlicken aus-
reichend bemessene Rickhalteeinrichtungen (z. B. als unterirdische Wasserbehélter
oder naturnah gestaltete Teiche) zu schaffen.

8 In der Umgebung befinden sich aktive landwirtschaftliche Betriebe. Auf unvermeid-
bare landwirtschaftliche Emissionen (z.B. Nachtarbeit zur Erntezeit) wird hingewie-
sen.

9 Auf gelegentliche Geruchs-, Staub- und La&rmimmissionen, die von den benachbar-

ten landwirtschaftlichen Nutzflachen ausgehen, wird vorsorglich hingewiesen.

. . s Bt e g _—

fuhren. Ausfallende Geholze sind in der festgesetzten Pflanzqualitat zu ersetzten.

Kartengrundlage: Digitale Flurkarte der Bayer. Vermessungsverwaltung,
Luftbilder © LVG Bayern

MaRentnahme: Planzeichnung zur Malientnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr fur Malhaltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Planfertiger:

Gemeinde:




Verfahrensvermerke

1. Der Beschluss zur Aufstellung der Einbeziehungssatzung wurde vom Gemeinderat
am 12.06.2014 gefasst und am 07.07.2014 ortsublich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1

BauGB).

2. Der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 15.07.2014 bis 18.08.2014 Gelegenheit zur
Stellungnahme zum Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom
20.05.2014 gegeben (§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB). In der Zeit vom 02.04.2015
bis 28.04.2015 wurde der Offentlichkeit erneut Gelegenheit zur Stellungnahme zum
gednderten Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 12.03.2015 gege-
ben (§ 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB und § 13 Abs. 2 BauGB)

3. Den berthrten Behdrden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange wurde in der Zeit
vom 15.07.2014 bis 18.08.2014 Gelegenheit zur Stellungnahme zum Entwurf der Ein-
beziehungssatzung in der Fassung vom 20.05.2014 gegeben (§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr.
3 BauGB). In der Zeit vom 02.04.2015 bis 28.04.2015 wurde den bertihrten Behdrden
erneut Gelegenheit zur Stellungnahme zum geénderten Entwurf der Einbeziehungs-
satzung in der Fassung vom 12.03.2015 gegeben (§ 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs.
2 BauGB und § 13 Abs. 2 BauGB)

4. Die Gemeinde Lengdorf hat mit Beschluss des Gemeinderates vom Ugmmzmﬁdle
Einbeziehungssatzung in der Fassung vom . 0.9, 01 2015 gemaB § 10 Abs. 1 BauGB
als Satzung beschlossen.
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Der Satzungsbeschluss zur Einbeziehungssatzung wurde amU. ﬁﬂUﬁ .Z.Bgméﬁ §10
Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht; dabei wurde auf die Rechtsfol-
gen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit der Einbeziehungssatzung
hingewiesen. Die Einbeziehungssatzung ist damit in Kraft getreten.
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Anlass und Ziel der Einbeziehung

Der Gemeinderat Lengdorf hat beschlossen, im Ortsteil Obergeislbach fur eine
Flache am nordwestlichen Ortsrand eine Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs.
4 Satz 1 Nr. 3 BauGB zu erlassen. Die Einbeziehung umfasst Teilflachen der
Grundstiicke FI. Nr. 1281 und 1328, Gemarkung Matzbach. Anlass flr die Einbe-
ziehungssatzung ist die Bauvoranfrage des Eigentimers des Grundstiicks FI. Nr.
1281 fur den Neubau von zwei Einfamilienhdusern. Aufgrund der gegenwartigen
AuBenbereichslage ist das Vorhaben geman § 35 BauGB derzeit nicht zul&ssig.

Ziel dieser Planung ist es, das Grundstick in den im Zusammenhang bebauten

Ortsteil Obergeistbach einzubeziehen, um die dort geptante Bebauung zu ermdg-
lichen.

Ziel der Satzung ist es, den dorflichen Charakter von Obergeislbach zu erhalten,
zugleich aber das geplante Wohnbauvorhaben zu erméglichen. Es soll sich ge-
mak § 34 BauGB nach Art und Maf? der baulichen Nutzung und der Bauweise in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen.

Ein weiteres Ziel ist es, eine wirtschaftliche Nutzung bereits erschlossener
Grundstiicke im Ort zu ermdéglichen.

Planungsrechtliche Situation und Bestand

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Fldche fur die
Landwirtschaft dargestellt. Die umgebenden wohnnutzungsgepragten Grundsti-
cke sind dem anschlieBenden Dorfgebiet zugeordnet. Landwirtschaftliche Hof-
stellen mit Tierhaltung befinden sich in gréRerem Abstand weiter suddstlich. Dar-
Uber hinaus stellt der rechtswirksame Flachennutzungsplan am westlichen Orts-
rand von Obergeislbach Wohnbauflachen dar. Im Ortsteil Obergeislbach verfolgt
die Gemeinde Lengdorf das Ziel, eine bestandsorientierte behutsame Entwick-
lung fur die ortsansadssige Bevdlkerung zu ermoglichen.

Die stadtebaulichen Voraussetzungen fur eine Einbeziehungssatzung nach § 34
Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB sind erfullt:

Die Einbeziehung einzelner im Auenbereich gelegener Flachen in den im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil setzt voraus, dass die einbezogenen Flachen
durch die bauliche Nutzung des angrenzenden (bebauten) Bereichs entspre-
chend gepréagt sind und die Einbeziehung mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung vereinbar ist.
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Um die Zulassigkeitsvoraussetzungen fir die geplante Wohnbebauung zu schaf-
fen, ist die Einbeziehung dieser Flache in den im Zusammenhang bebauten Orts-
teil mittels einer Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB notwendig
und gegeben.

Der westliche Ortsrand von Obergeislbach ist GUberwiegend wohnnutzungsge-
pragt. Durch die sudlich angrenzenden eingeschossigen, giebelsténdig nach
Norden situierten Wohngebaude ist die Art der baulichen Nutzung in der Lage,
die vom Innenbereich (§ 34 BauGB) zu fordernde Pré&gung der Bebauung zu
vermitteln. Auch das MaR der baulichen Nutzung der vorhandenen Bebauung ist
geeignet, eine geordnete Bebauung entsprechend der gesetzlichen Zielsetzung
zu gewabhrleisten.

Die weiteren materiell-rechtlichen Voraussetzungen nach § 34 Abs. 5 BauGB lie-
gen ebenfalls vor. Die Einbeziehung einer einzelnen, kleinen Fldche am Ortsrand
entspricht einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und ist mit den stadte-
baulichen Zielen der Gemeinde Lengdorf vereinbar. Durch die Planung wird kei-
ne Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet. Es bestehen keine
Hinweise fUr eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten i. S. d. Bundesna-
turschutzgesetzes.

Eine spornartige Entwicklung kann nicht vermutet werden, da die Abfolge der
Siedlungseinheit nur einzeilig entlang des bestehenden Feldweges erweitert
wird. Auch sind negative stadtebauliche Auswirkungen nicht angezeigt, da durch



das geringfiigige Einzelvorhaben keine neuen Verkehrsanlagen (&ffentliche Stra-
Ren) und sonstige Infrastruktureinrichtungen ausgelést werden.

Pragende oder schiitzenswerte Griinbestandteile sind weder auf der Fl&che noch
in der ndheren Umgebung vorhanden.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum UVPG ist nicht begriin-
det und es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Schutz-
guter im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB. Das Verfahren fiir die Satzung
nach § 34 BauGB wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchge-
fuhrt. Damit kann von der Umweltprifung und dem Umweltbericht abgesehen
werden.

Gegenwartig wird die Flache als Intensivgriinland genutzt. Sie ist unbestockt und

augenscheinlich eben. Im Osten besteht eine landwirtschaftliche Maschinenhalle,
die der Althofstelle auf FI.Nr. 1285 zuzurechnen ist. Die ErschlieRung erfolgt Gber
die Ortsverbindungsstrale nach Biberg, die von der Gemeindeverbindungsstra-
Re Richtung Kirchasch am westlichen Ortsrand von Obergeislbach nach Norden
abzweigt und in diesem Bereich leicht ansteigt. Das Plangrundstick liegt unmit-
telbar nérdlich der privaten ErschlieBungsstrale (FI.Nr. 1328) der Grundstlcke
1332, 1286 und 1285.

Festsetzungen zur stiddtebaulichen Ordnung

Neben der Neufestsetzung des Ortsrandes, der die Grenze des im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils festlegt, werden weitere Festsetzungen vorgenommen.
Hintergrund hierflr ist die Zielsetzung einer stadtebaulichen wie gestalterischen
Orientierung der geplanten Baukorper an der Eigenart der nédheren Umgebung.
Obgleich diese grob erkennbar ist, kann zur Durchsetzung der oben genannten
Zielsetzung auf einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB nicht verzichtet

werden.

So wird die Lage der Geb&ude mittels Baurdumen vorgeschrieben. Die traufseiti-
ge Wandhshe, gemessen zwischen OK Erdgeschoss-Rohfulboden und dem
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut darf fur das Hauptgebaude ma-
ximal 4,50 m, fur die Garage maximal 3,00 m betragen.

Zusétzlich wird zur Vermeidung von ortsuntypischen Bauten eine Dachneigung
von 28° - 35° festgesetzt. Zuldssig sind nur Einzelhduser mit maximal zwei
Wohneinheiten.

Art und MaRB der baulichen Nutzung leiten sich aus der Umgebung ab.

Zur Eingrinung der Grundsticke werden Festsetzungen zur Baum- und
Strauchpflanzung getroffen. Fir die festgesetzten Baum- und Strauchpflanzun-
gen sind standortgerechte, heimische Pflanzarten zu verwenden. Die Mal3nah-
men sind spatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit herzustellen.



Eingriffs- / Ausgleichsregelung

Im Rahmen der Eingriffsregelung sollen negative Folgen von Eingriffen in Natur
und Landschaft vermieden und minimiert werden. Des Weiteren sollen nicht ver-
meidbare Eingriffe durch Malinahmen des Naturschutzes ausgeglichen werden.

Durch die Errichtung der geplanten Geb&ude auf dem Flurstick 1281 der Ge-
markung Matzbach wird Intensivgriinland tberbaut. Gemafl Stellungnahme der
Unteren Naturschutzbehdrde vom 04.08.2014 kann angesichts der Grundstiicks-
grofle und der erfahrungsgemal zu erwartenden Eingriinung auf die Festsetzung
einer Ausgleichsflache verzichtet werden.

Folgllch wird davon ausgegangen dass aufgrund folgender Vermeidungs- und

turhaushalt und Landschaftsbﬂd vollsténdig kompen3|ert werden konnen

- Durchldssigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft zur Férderung von
Wechselbeziehungen

- Ruckhaltung des Niederschlagwassers auf dem Baugrundstuck

- Ortsrandeingrinung

- naturnahe Gestaltung privater Grinflachen
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