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Satzung

Die Gemeinde Lengdorf ertdsst 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 Ge-
meindeordnung flr den Freistaat Bayern —GO- diese Einbeziehungssatzung.
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Lengdorf

Einbeziehungssatzung Obergeislbach Nord-West, 1. Anderung 10.12.2020

Praambel

Diese Einbeziehungssatzung ersetzt innerhalb ihres Geltungsbereichs die Festsetzungen
der Einbeziehungssatzung fur das Gebiet Obergeislbach Nord-West, umfassend die Grund-
stiicke 1281/6, 1281/T und 1328/T Gmkg. Matzbach, in der Fassung vom 09.06.2015, in
Kraft getreten am 06.08.2015.

A

10

Festsetzungen

S e—— Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

Innerhalb des im Lageplan festgelegten Geltungsbereichs richtet sich die planungs-
rechtliche Zulassigkeit von Bauvorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB und den
nachfolgenden Festsetzungen.

GR 120 zuléssige Grundflache in Quadratmeter, z.B. 120 gm
Die festgesetzte Grundfldche kann durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO Nr. 1-3 ge-
nannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,6 lberschritten wer-

den.

Baugrenze

Es sind nur Einzelhduser mit max. 2 Wohneinheiten zulassig.

Zulassige Dachneigung fir Hauptgebaude : 28°- 40°
Fir Hauptgebaude sind nur Satteldadcher zuldssig.

20 % der Grundsticksflache sind mit standortgerechten heimischen Laubbaumen
H 3xv, mDb, STU 18 — 20 cm (mindestens 2. Wuchsordnung) und Strduchern der
Pflanzqualitét vStr., 5 Tr., 100 - 150 cm im Verhéltnis von 1:10 zu begriinen. Der
Pflanzabstand der Gehdlze untereinander darf max. 2 m betragen. Die Durchgan-
gigkeit der Gehdlzflache fur Kleintiere ist zu gewahrleisten. Mindestens die Halfte
der Pflanzflache ist an der norddstlichen Grundstiicksgrenze zu situieren.

Pro Wohnung sind zwei Stellplatze nachzuweisen. Ein Stauraum von mind. 5,0 m
Lénge vor der Garage wird als Stellplatz angerechnet.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind fir Hinterliegergrundstlicke dinglich zu sichern.

Hinweise

bestehende Grundstiicksgrenze

1328 Flurstiicknummer, z. B. 1328

;____-’, _l vorhandenes Haupt- und Nebengebaude
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Lengdorf

Einbeziehungssatzung Obergeislbach Nord-West, 1. Anderung 10.12.2020
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A W80 MaRzahl in Metern, z.B. 16 m

Hoéhenlinien, mit Hdhenangabe in Meter (ber NHN,
z.B. 495,5 m i NHN, natirliches Gelande

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflichen und sonstigen Flachen,
auf denen nicht mit wassergefédhrdenden Stoffen umgegangen wird, ist soweit mog-
lich auf den jeweiligen Baugrundstiicken tiber die belebte Bodenzone zu versickern.
Ausreichende Flachen sind hierfur vorzusehen.

Durch die bestehende Landwirtschaft und den damit verbundenen Verkehr kann es
zu unvermeidbaren Larm-, Staub- und Geruchsemissionen kommen. Diese kénnen
auch am Wochenende, Sonn- und Feiertagen auftreten und sind im ortsiiblichen
Umfang hinzunehmen. Die ordnungsgeméaRe Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlich genutzten Fidchen und deren Erreichbarkeit missen weiterhin
gewahrleistet sein. Es ist dafiir zu sorgen, dass die landwirtschaftlich genutzten Fl3-
chen auch weiterhin mit modernen landwirtschaftichen Maschinen und Geréaten er-
reicht werden konnen. In geringer Entfernung zum Planungsgebiet liegen zwei Be-
triebe, die Landwirtschaft betreiben. Beide Betriebe durfen in der Ausiibung und
Entwicklung durch das Baugebiet nicht beeintréchtigt werden. Um den Nachteil ei-
ner kinftigen Beschattung durch z.B. Hecken oder Baumen auszugleichen, sollte
ein Mindestabstand von 4 m zu den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen eingehalten werden.

Die Pflanzungen sind spétestens ein Jahr nach Fertigstellung der Geb&ude durch-
zufiihren. Ausfallende Gehdize sind in der festgesetzten Pflanzqualitat zu ersetzen.

Rodungen sind aulerhalb der Vogelbrutzeit (1. Marz bis 30. September) vorzuneh-
men (§ 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2, § 44 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BNatschG).

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde
gemal Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Telekommunikationslinien

Im Geltungsbereich befindet sich eine Telekommunikationslinie der Telekom, die
durch die geplanten Baumafinahmen mdglicherweise berlhrt wird Es ist darauf zu
achten das diese Linie nicht verandert bzw. beschadigt wird.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen wird auf das "Merkblatt Baume, unterirdi-
sche Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Ver-
kehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe hier u. a. Abschnitt 6 - verwiesen. Es ist sicher-
zustellen, dass durch Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung
der Telekommunikationsiinien nicht behindert werden.
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Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung
07/2019. Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnach-
weis nicht geeignet.

MaBentnahme Planzeichnung zur MaBentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr fir MaBhaltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Planfertiger

Gemeinde

Erste Birgermeisterin Michéle Forstmaier

Verfahrensvermerke

1.

Der Beschluss zur Aufstellung der 1. Anderung der Einbeziehungssatzung wurde vom
Gemeinderat am 10.03.2020 gefasst und am 27.04.2020 ortsiblich bekannt gemacht
(§ 2 Abs. 1 BauGB).

Der betroffenen Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 06.05.2020 bis 15.06.2020 Gele-
genheit zur Stellungnahme zum Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom
10.03.2020 gegeben. (§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB)

Den bertihrten Behdrden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange wurde in der Zeit
vom 06.05.2020 bis 15.06.2020 Gelegenheit zur Stellungnahme zum Entwurf der Einbe-
ziehungssatzung in der Fassung vom 10.03.2020 gegeben (§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3
BauGB).

Der geédnderte 2. Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 13.08.2020
wurde mit der Begriindung geman § 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
21.09.2020 bis 23.10.2020 erneut &ffentlich ausgelegt.

Zu dem geanderten 2. Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom
13.08.2020 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman § 4a
Abs. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.09.2020 bis 23.10.2020 erneut betei-
ligt.



Lengdorf Einbeziehungssatzung Obergeisibach Nord-West, 1. Anderung 10.12.2020

6. Die Gemeinde Lengdorf hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 10.12.2020 die Ein-
beziehungssatzung in der Fassung vom 10.12.2020 gemal § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung beschlossen.

10. FEB. 2021

Erste Burgermeisterin Michele Forstmaier

7.
10. FEB. 2021
Erste Blrgermeisterin Michéle Forstmaier
8. Der Satzungsbeschluss zur Einbeziehungssatzung wurde am HFEBZUN ......

gemaRl § 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Die Ein-
beziehungssatzung mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Gblichen Dienst-
stunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die Einbeziehungssatzung ist damit in Kraft
getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

11 FEB. 2011

Erste Blrgermeisterin Michéle Forstmaier
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Lengdorf Einbeziehungssatzung Obergeislbach Nord-West, 1. Anderung — Begriindung 10.12.2020
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Lengdorf Einbeziehungssatzung Obergeislbach Nord-West, 1. Anderung — Begriindung 10.12.2020

1. Anlass und Ziel der Planung

Far das Plangebiet liegt eine rechtsverbindliche Einbeziehungssatzung aus dem
Jahr 2015 vor (in der Fassung vom 09.06.2015).

Aufgrund des Antrags eines Anwohners zur Anderung der Einbeziehungssatzung
sah sich die Gemeinde Lengdorf veranlasst Uber die Festsetzungen der Einbezie-
hungssatzung Obergeisibach Nord-West zu beraten. Der Antragsteller (Eigentiimer
von Grundstlck Flur Nr.: 1281 und 1285 Gemarkung Matzbach beabsichtigt die
Grundstlicke zu verkaufen. Die neuen Eigentiimer beabsichtigen dort statt eines
Einzelhauses zwei Einzelhduser zu errichten. Der Anderungswunsch wurde im
Rahmen der Planung geprift. Die Gemeinde begrit die moderate Nachverdich-
tung, die gemal Rahmenplan fir den Ortsteil Obergeisibach (in der Fassung vom
27.02.2019) bereits vorgesehen ist. Der Geltungsbereich wird an die neue Grund-
stlicksgrenze im Osten angepasst.

Diese Einbeziehungssatzung ersetzt innerhalb ihres Geltungsbereichs die Festset-
zungen der Einbeziehungssatzung fur das Gebiet Obergeislbach Nord-West, um-
fassend die Grundstiicke Flur Nr.: 1281/6,1281/T und 1328/T Gmkg. Matzbach, in
der Fassung vom 09.06.2015, in Kraft getreten am 06.08.2015.

Zwischenzeitlich wurden die Teilstiicke der Grundstiicke vermessen und verkauft.
Die aktuelle Flurstiickeinteilung wurde in die Planungsunterlagen eingearbeitet.
Aufgrund der gednderten Eigentlimerverhaltnisse sind nun folgende Flurstiicke im
Umgriff des Geltungsbereichs: 1281/6, 1281/7, 1281/8, 1285/3 und 1328/T alle
Gmkg. Matzbach.

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

2. Verfahren

Die stadtebaulichen Voraussetzungen fir 1. Anderung der Einbeziehungssatzung
nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB sind erfiillt:

Die Einbeziehung einzelner im Aufienbereich gelegener Flachen in den im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil setzt voraus, dass die einbezogenen Flachen durch die
bauliche Nutzung des angrenzenden (bebauten) Bereichs entsprechend gepragt
sind und die Einbeziehung mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ver-
einbar ist.

Um die Zulassigkeitsvoraussetzungen fur die geplante Wohnbebauung zu schaffen,
ist die Einbeziehung dieser Flache in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil mit-
tels einer Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB notwendig und ge-
geben.

Das Verfahren fir die Satzung nach § 34 BauGB wird im vereinfachten Verfahren
gemal § 13 BauGB durchgefiihrt.

Damit kann von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden, die Auslegung nach § 3 Abs. 2 durchgefiihrt
werden und die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 erfolgen.

Es wird von der Durchfihrung der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem
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Lengdorf

Einbeziehungssatzung Obergeislbach Nord-West, 1. Anderung — Begriindung 10.12.2020

3.1

Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe welche Arten umweltbezogener
Informationen nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB verfiigbar sind, sowie von der zusam-
menfassenden Erkldrung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgese-
hen. Die Durchfuhrung von UberwachungsmaBnahmen (Monitoring) erheblicher
Umweltauswirkungen nach § 4c BauGB ist nicht erforderlich.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2015 ist das Plangebiet als
Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Die umgebenden wohnnutzungsgeprégten
Grundstucke sind dem anschlielenden Dorfgebiet zugeordnet. Landwirtschaftliche
Hofstellen mit Tierhaltung befinden sich in gréRerem Abstand (ca. 380 m) weiter
stidostlich. Darlber hinaus stellt der rechtswirksame Flachennutzungsplan am west-
lichen Ortsrand von Obergeislbach Wohnbauflachen dar. Der Flachennutzungsplan
wird im Zuge des nachsten Anderungsverfahrens berichtigt.

87 PO TOA Y s oy s
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Abb. 1 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP 2015, ohne Maf3stab,
Markierung Plangebiet: rote Ellipse

PV Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen LED 2-49 Seite 4/11



Lengdorf Einbeziehungssatzung Obergeislbach Nord-West, 1. Anderung — Begriindung 10.12.2020

3.2 Bebauungsplane und Satzungen

Flr das Plangebiet besteht die Einbeziehungssatzung fur das Gebiet Obergeislbach
Nord-West, umfassend die Grundstiicke Flur Nr.: 1281/T und 1328/T Gmkg. Matz-
bach, in der Fassung vom 09.06.2015. Fur den Geltungsbereich wurden zwei Bau-
fenster mit einer GR von jeweils 120 festgesetzt. Das nérdliche Baufenster wurde
bereits bebaut. Es sind nur Einzelhduser mit max. 2 Wohnungen zulassig. Die
Wandhohe ist auf 4,5 m festgesetzt. Es sind nur Satteldacher mit einer Dachnei-
gung von 28-35° zulassig.

Auf dem sidlichen Grundstiick sollen nun zwei Einzelhduser satt einem errichtet
werden. Daher ist eine Anderung der Einbeziehungssatzung notwendig.

o

i,
l
'|

~_ / 143311
~ A i
e Tmie

Flanungs;r-étha nd
Aullerer
Wirschaftsraum

Abb. 2 Einbeziehungssatzung fiir das Gebiet Obergeislbach Nord-West, umfassend die Grund-
stiicke 1281/T und 1328/T Gmkg. Matzbach
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Lengdorf Einbeziehungssatzung Obergeislbach Nord-West, 1. Anderung ~ Begriindung 10.12.2020

3.3 Stiddtebauliche Rahmenplédne

Far den Ortsteil Obergeisibach Gemarkung Matzbach der Gemeinde Lengdorf wur-
de in den Jahren 2018/2019 unter aktiver Einbindung der Biirger ein Rahmenplan
erstellt. Ziel der Planung war es, den Handlungsbedarf zu ermitteln und den Ortsteil
nachvollziehbar und nachhaltig zu entwickeln. Im Mai 2019 verabschiedete der Ge-
meinderat den koordinierenden Rahmenplan als Leitlinie fur zuklnftige Bauleitpla-
nungen und Bauanfragen. Es besteht eine Bindungswirkung durch Beschluss des
Gemeinderats gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Fiir die gegenstandliche Einbezie-
hungssatzung sieht der Rahmenplan zu dem bereits gebauten nérdlichen Geb&ude,
zwei weitere Einzelh&user vor. Diese Planung soll durch die 1. Anderung der Einbe-
ziehungssatzung umgesetzt werden.

Die Gebaude werden Uber einen Feldweg (Flur Nr. 1328), der von der Biberger
Strale abzweigt, erschlossen. Der Rahmenplan sieht eine Durchgriinung der
Grundstlicke sowie eine Ortsrandeingriinung zur landwirtschaftlichen Nutzflache im
Norden vor.

Abb. 3  Ausschnitt Rahmenplan der Gemeinde Lengdorf fiir den Ortsteil Obergeisibach in der
Fassung vom 27.02.2019; Markierung des Geltungsbereichs der Einbeziehungssatzung
Obergeisibach Nord-West: grau
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Lengdorf

Einbeziehungssatzung Obergeislbach Nord-West, 1. Anderung — Begriindung 10.12.2020

4.1

4.2

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand des Ortsteils Obergeislbach. Der
Ortsteil liegt wiederum nordwestlich des Hauptortes der Gemeinde Lengdorf. West-
lich von Obergeilsbach befindet sich die Gemeinde Walpertskirchen. Der Ortsteil
Obergeislbach ist vom Hauptort Lengdorf durch die sidlich verlaufende Bahnstrecke
Munchen — Muihldorf a. Inn getrennt. Gut zwei Kilometer 6stlich befindet sich der
Regionalbahnhof Thann-Matzbach.

Der Geltungsbereich wird norddstlich durch eine landwirtschaftliche Nutzflache, sud-
lich durch wohnnutzungsgeprégte Bebauung und westlich durch die Biberger Stra-
e, begrenzt.

Er umfasst die Flursticke 1281/6, 1281/7, 1281/8, 1285/3 und 1328 (teilw.) alle
Gemarkung Matzbach.

Das Plangebiet liegt auf einer Hohe von 490 i. NHN, nach Nordwesten leicht an-
steigend.

Abb. 4  Plangebiet, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 12/2019

Nutzungen

Der Ortsteil Obergeislbach ist hauptsachlich als Dorfgebiet ausgewiesen. Das Dorf
weist eine ausgeglichene Nutzungsmischung von ein- bis zweigeschossigen Wohn-
gebduden, landwirtschaftlichen Hofstellen und einzelnen nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieben auf.
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Lengdorf

Einbeziehungssatzung Obergeislbach Nord-West, 1. Anderung — Begriindung 10.12.2020

4.3

4.4

4.5

4.6

Sudlich des Plangebiets befinden sich Einzelhduser mit Wohnnutzung auf grofzi-
gig angelegten Grundstlicken mit erhaltenswerten Griinstrukturen.

Westlich der angrenzenden Stralle liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans
42, Biberger Feld, fur den Ende 2018 der Satzungsbeschluss gefasst wurde. Er
setzt ein allgemeines Wohngebiet mit vier Baugrundstticken fir Einzel- bzw. Dop-
pelhduser fest.

Im Ortskern von Obergeislbach, nérdlich der Hauptstrae befindet sich die denk-
malgeschutzte Filialkirche St. Johannes d. Taufer.

Eigentumsverhdltnisse

Die Grundstiicke befinden sich alle im Privateigentum

ErschlieBung

Das Plangebiet kann durch die westlich angrenzende Biberger StralRe erschlossen
werden. Von dieser zweigt ein 6ffentlich gewidmeter Weg, Uber den die Grundsti-
cke zuganglich sind, ab.

Die vorliegende Satzung schafft kein unmittelbares Baurecht. Auf Ebene des Bau-
antrags ist die erforderliche ErschlieBung nachzuweisen (StraBe, Wasserversor-
gung, Abwasser- und Abfallentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und Tele-
kommunikationslinien).

Eine Anbindung an den Schulbus ist, mit der an der HauptstralRe gelegenen Halte-
stelle in fullaufiger Entfernung, gegeben. Der nachstgelegene Regionalbahnhof be-
findet sich ca. 2 km &stlich von Obergeislbach.

Emissionen

Durch die bestehende Landwirtschaft und den damit verbundenen Verkehr kann es
zu unvermeidbaren Larm-, Staub- und Geruchsemissionen kommen. Diese kénnen
auch am Wochenende, Sonn- und Feiertagen auftreten und sind im ortstiblichen
Umfang hinzunehmen. Die ordnungsgeméfe Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlich genutzten Flachen und deren Erreichbarkeit missen weiterhin
gewahrleistet sein. Es ist dafur zu sorgen, dass die landwirtschaftlich genutzten Fl&-
chen auch weiterhin mit modernen landwirtschaftlichen Maschinen und Geraten er-
reicht werden kénnen. In geringer Entfernung zum Planungsgebiet liegen zwei Be-
triebe, die Landwirtschaft betreiben. Beide Betriebe durfen in der Ausiibung und
Entwicklung durch das Baugebiet nicht beeintrachtigt werden. Um den Nachteil ei-
ner kiinftigen Beschattung durch z.B. Hecken oder Baumen auszugleichen, sollte
ein Mindestabstand von 4 m zu den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fl&-
chen eingehalten werden.

Flora/ Fauna

Der Ortsteil Obergeisibach liegt eingebettet im Isar-Inn-Hugelland. Er verfiigt liber
viele raumprégende Garten und Gehdlizbestande und einen von Wald und Wiesen
eingefassten Weiher. Der Ort ist von landwirtschaftlichen Ackerflachen umgeben.
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4.7

4.8

4.8.1

Im Plangebiet und der ndheren Umgebung befinden sich kein Natur-, Vogel-, oder
Landschaftsschutzgebiet und kein Natura 2000-Gebiet.

In der ndheren Umgebung des Ortsteils befinden sich verschiedene Okoflachen.
Ostlich entlang des Bachlaufs liegt ein Fauna-Flora-Habitat Gebiet. Stidlich und st-
lich des Ortes liegen verschiedene Biotopkartierungen (siehe Abb. 5). Eine Beein-
trachtigung ist durch den gegebenen Abstand zum Plangebiet nicht zu befiirchten.

Biotopkartierung Flachland (rot schraffiert), Okofldchen (lila schraffiert), Fauna-Flora-Habitat

Abb. 5
Gebiete (braun schraffiert), ohne Mal3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 12/2019

Boden

Altlasten durch Auffillungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer
gewerblichen Vornutzung des Geléndes oder aus Aufflllungen ableiten lassen.

Beim Aushub von Baugruben ist auf organoleptische Auffélligkeiten des anstehen-
den Bodens zu achten. Beim Antreffen solcher Auffalligkeiten besteht eine Mittei-
lungspflicht gem. Art. 2 BayBodSchG.

Denkmaler

Bodendenkmaéler

Archéologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im n&heren Umfeld
nicht vermutet. (Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 DSchG bestehende Melde-
pflicht an das Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehér-
de beim Landratsamt bei evt. zu Tage tretenden Bodenfunde wird hingewiesen.)

Die nachstgelegene Bodendenkmaler liegen ca. 350 m sudostlich:
1. D-1-7738-0088: Untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde und
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Funde im Bereich der Kath. Filialkirche St. Johannes d. T. von Obergeislbach.
2. D-1-7738-0017: Verebneter Grabhugel vorgeschichtlicher Zeitstellung

4.8.2 Baudenkméler

In der naheren Umgebung sind keine Baudenkmaler vorhanden. Das nichstgelege-
ne Baudenkmal liegt ca. 350 m s{iddstlich:
D-1-77-127-13, Kath. Filialkirche St. Johannes d. T.

Eine Beeintrachtigung ist durch den gegebenen Abstand zum Plangebiet nicht zu

beflirchten.

Obergeisibach

‘--‘-‘-—H__""‘-—-.____

Abb. 6  Bau- und Bodendenkmaéler, ohne Malistab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Bayerischer Denkmal-Atlas, Stand 12/2019

4.9 Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewisser. Gemal Informationsdienst
Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt
befindet sich das Plangebiet nicht im Umgriff von Uberschwemmungsgebieten so-
wie wassersensiblen Bereichen. Trinkwasserschutzgebiete und Heilquellenschutz-
gebiete liegen gemal Flachennutzungsplan ebenfalls nicht innerhalb des Geltungs-
bereiches.

4.9.1 Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemaR Landesmess-
netz Grundwasserstand (Stand 12.2019) keine Grundwassermessstellen des Lan-
desgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Aussagen Uber den
Grundwasserflurabstand kénnen daher nicht getroffen werden. Das Grundwasser
liegt nach Kenntnis der Gemeinde jedoch tiefer als eine mégliche Kellersohle.
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5. Festsetzungen zur stadtebaulichen Ordnung

Es werden drei statt zuvor zwei Einzelhduser festgesetzt. Aufgrund der umliegenden
Bebauung ist eine Anderung auf drei Einzelhduser statt zwei Einzelhauser vertret-
bar. Die Nachverdichtung von Innenbereichsflachen ist nachhaltig und wird von der
Gemeinde begriflt. Ziel der Festsetzungen ist es eine stadtebauliche sowie gestal-
terische Orientierung an die Eigenart der ndheren Umgebung zu geben.

Die Grundflache wird einheitlich auf maximal 120 gm festgesetzt. Die Lage der Ge-
baude wird mittels Baurdumen vorgeschrieben.

Zur Vermeidung von ortsuntypischen Bauten werden Satteldacher mit einer Dach-
neigung von 28° - 40° festgesetzt. Zulassig sind nur Einzelhduser mit maximal zwei
Wohneinheiten.

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

Zur Eingrinung der Grundstlicke werden Festsetzungen zur Baum- und Strauch-
pflanzung getroffen. Fur die festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen sind
standortgerechte, heimische Pflanzarten zu verwenden. Die Malnahmen sind spa-
testens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit herzustellen.

6. Eingriffs- / Ausgleichsregelung

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

Durch die Errichtung der geplanten Gebaude auf dem Flurstiick 1281 der Gemar-
kung Matzbach wird Intensivgriinland Uberbaut. Es kann angesichts der Grund-
sticksgréfRe und der erfahrungsgemaf zu erwartenden Eingriinung auf die Festset-
zung einer Ausgleichsflache verzichtet werden.

Folglich wird davon ausgegangen, dass aufgrund folgender Vermeidungs- und Mi-
nimierungsmalinahmen die negativen Auswirkungen des Vorhabens auf Natur-
haushalt und Landschaftsbild vollstandig kompensiert werden kénnen:

- Durchlassigkeit der Siedlungsrénder zur freien Landschaft zur Férderung von
Wechselbeziehungen,

- Ruickhaltung des Niederschlagwassers auf dem Baugrundstiick,

- Ortsrandeingriinung,

- naturnahe Gestaltung privater Grinflachen.

7. Flachenbilanz

e Geltungsbereich 2427 gm

Gemeinde

Erste Blrgermeisterin Michéle Forstmaier
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