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1. Anlass und Ziel der Planung

Der Bebauungsplan ,Lengdorf Nordwest" der Gemeinde Lengdorf umfasst ein Ge-
biet im Ortszentrum des Hauptortes. Fir einen bisher unbebauten Teilbereich des
Bebauungsplans wurde 2017 die 7. Bebauungsplandnderung aufgestellt, um eine
dichtere Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern zu erméglichen. Mittlerweile ging
ein Bauantrag flr vier Doppelh&user ein, der den Festsetzungen der 7. Bebauungs-
plananderung teilweise widerspricht. GemaR Architektenentwurf ist eine Neuord-
nung der Geb&dude bei einer weiteren Verdichtung der Bauweise vorgesehen.

Angesichts der bestehenden Nachfrage nach Wohnraum befiirwortet die Gemeinde
die nach dem Architektenentwurf mégliche Errichtung einer weiteren Doppelhaus-
halfte gegenlber der gemall Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans
mdoglichen Bebauung. Da aufgrund der Lage des Gebiets eine verdichtete Bebau-
ung als stidtebaulich vertraglich erachtet wird, beschloss der Gemeinderat die Auf-
stellung der 9. Anderung des Bebauungsplans ,Lengdorf Nordwest* im Bereich der
Flurstiicke Nrn. 495/2, 495/8 (Teilflache) sowie 506/4, Gemarkung Lengdorf. Die
Ausarbeitung der Bebauungsplandnderung wurde der Geschéftsstelle des Pla-
nungsverbands Auerer Wirtschaftsraum Minchen Ubertragen.

2. Verfahren

Die Bebauungsplanénderung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB aufgestellt. Es bestehen keine An-
haltspunkte, dass Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele von Natura 2000-
Gebieten zu erwarten sind oder UVP-pflichtige Vorhaben begriindet werden. Des
Weiteren liegen die festgesetzten Grundflachen unter 20.000 gm, sodass von einer
Vorprifung des Einzelfalls gemal § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB abgesehen wird.
Ebenso wird gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB
von der Erstellung eines Umweltberichts abgesehen.

GemalR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungsplénen der Innenentwick-
lung, die eine zuldssige Grundflache von weniger als 20.000 gm festsetzen, Eingrif-
fe in Natur und Landschaft im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ausgleichsmaf3nahmen sind daher
nicht erforderlich. MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung des mit dem Vor-
haben verbundenen Eingriffes in Naturhaushalt und Landschaftsbild sind gemaR
§ 1a Abs. 3 BauGB dennoch in der Abwagung der Belange zu beriicksichtigen.

3. Rechtskraftiger Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 2 ,Lengdorf Nordwest", &ffentlich bekannt gemacht am
15.07.1966, wurde bisher achtmal rechtskréftig geéndert. Fur die vorliegende neun-
te Bebauungsplanénderung ist die Planzeichnung der 7. rechtskraftigen Anderung
in der Fassung vom 07.09.2017 maBgebend, mit der die Planzeichnung des rechts-
kraftigen Bebauungsplans innerhalb ihres Geltungsbereichs vollsténdig ersetzt wur-
de. Die textlichen Festsetzungen wurden mit der 7. Anderung nur teilweise geandert
bzw. ergénzt, die weiteren textlichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans sowie dessen rechtskraftiger Anderung Nr. 5 gelten weiter fort. Die
rechtskraftigen Anderungen des Bebauungsplans Nrn. 1, 2, 3, 4, 6 und 8 haben
Teilbereiche aulerhalb des Geltungsbereichs der vorliegenden Anderung zum Ge-
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genstand und sind fur diese nicht mafligebend.

Im Geltungsbereich der 9. Bebauungsplaninderung sind mit der 7. Anderung drei
Baurdume fir eine wahlweise Entwicklung als Einzel- oder Doppelhaus mit einer
Grundflache von maximal 180 gm sowie im Westen ein Bauraum mit vorgeschrie-
bener Einzelhausbebauung mit einer Grundflache von maximal 110 gm festgesetzt.
Je Einzelaus sind maximal 3 Wohnungen sowie je Doppelhaushalfte maximal 2
Wohnungen zulassig.

Eine Festsetzung maximaler Wandhoéhen erfolgte nicht, die Kubatur der Geb&aude
wird durch die Festsetzung von maximalen Geschossflaichen geregelt, die dem
doppelten der jeweils festgesetzten Grundflache entsprechen.

Des Weiteren regelt die 7. Bebauungsplanénderung die Lage der offenen Steliplit-
ze und Garagen und enthalt Festsetzungen zu Baumpflanzungen.

Abb. 1 Planzeichnung der 7. Rechtskriftigen Anderung des Bebauungsplans ,Lengdorf Nordwest"
i.d.F.v. 07.09.2017, ohne Maf3stab
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4.1

4.2

Plangebiet

Lage und Nutzungen

Das Plangebiet befindet sich zentral im Ort Lengdorf. Es umfasst die Grundstiicke
FLLNrn. 495/2, 495/8 (Teilflache) sowie 506/4, Gemarkung Lengdorf, auf einer Fl&-
che von etwa 0,33 ha. Das Gelande fallt von Norden nach Suden leicht ab. Die der-
zeit noch unbebauten Grundstiicke kdnnen Uber die Larchenstrae im Norden ver-
kehrlich und technisch erschlossen werden.

Nordlich und westlich des Plangebiets besteht Wohnbebauung mit Einzel- und Dop-
pelhdusern sowie vereinzelt Reihenhdusern. Sudlich schlieBen von ehemaliger
Landwirtschaft gepragte, gréRere Gebaude an, die teilweise als Getrankemarkt und
Gasthaus genutzt werden. Im Osten befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen.

Abb. 2 Plangebiet, ohne Maf3stab, © Bayerische Vermessungsverwaltung, 2018

Durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Nutzflachen im Umfeld um das
Plangebiet kann es zu Gerdusch- und Geruchemissionen kommen. Diese sind im
Rahmen ortstuiblicher und guter fachlicher Praxis von den Bewohnern des neuen
Wohngebiets zu dulden.

Oberflichenwasserbeseitigung

Es besteht Anschlussméglichkeit des Plangebiets an den vorhandenen Regenwas-
serkanal. GemaR § 5 Abs. 1 der Satzung fir die 6ffentliche Entwasserungseinrich-
tung der Gemeinde Lengdorf sind die zum Anschluss Berechtigten verpflichtet, be-
baute Grundstiicke an die Entwéasserungseinrichtung anzuschlieRen.
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5.1

5.2

Planinhalte

Die vorliegende 9. Anderung des Bebauungsplans ,Lengdorf Nordwest" ersetzt die
Planzeichnung und textlichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans
inklusive dessen rechtskraftiger Anderungen innerhalb ihres Geltungsbereichs voll-
standig. Durch die vollstédndige Ersetzung werden die Festsetzungen des rechtskraf-
tigen Bebauungsplans an aktuelle planungsrechtliche Vorgaben angepasst und eine
eindeutige Bestimmung des geltenden Baurechts anhand des vorliegenden Plan-
werks sichergestellt.

Die Grundlage fur die Festsetzungen der 9. Bebauungsplananderung bildet der Ar-
chitektenentwurf durch das Biro Dr. Peter Witschital BauManagement GmbH vom
13.09.2019. Der in der 7. rechtskraftigen Bebauungsplandnderung festgesetzte
westliche Bauraum fir ein Einfamilienhaus wird derart erweitert, dass eine Doppel-
hausbebauung erméglicht wird. Dazu ist des Weiteren eine Anpassung der in der 7.
Bebauungsplanénderung vorgeschlagenen Parzellenaufteilung sowie der Lage der
ostlichen Baurdume erforderlich. Die Stellplétze sind weiterhin in Garagen zwischen
den Gebauden sowie offenen Stellpldtzen vor den Gebauden unterzubringen.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.
Um ruhige Wohnbedingungen zu schaffen, sind die gemall § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht zuléssig.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von maximal zuldssi-
gen Grundfldchen sowie maximal zuldssigen Wandhohen festgesetzt. Gegeniiber
der 7. rechtskréaftigen Bebauungsplandnderung werden die zuldssigen Grundflachen
von Doppelhdusern angehoben, um gréReren Wohnraum zu schaffen, der auch fur
zwei Wohneinheiten je Doppelhaushéifte ausreichend bemessen ist. Die Erhéhung
erfolgt in einem stadtebaulich vertraglichen Maf} und dient der Schaffung zusétzli-
cher Wohneinheiten. Durch die enge Festsetzung der Baugrenzen (s. Kapitel 5.3)
erfolgt eine zuséatzliche stadtebauliche Steuerung, die negativen Auswirkungen auf
das Ortsbild entgegensteuert. Der festgesetzte Wert von 208 gm entspricht der Fla-
che der im Einzelnen festgesetzten Baurdume. Damit ist auch bei ungleicher Tei-
lung der Grundstiicke und zeitversetzter Entwicklung der Doppelhaushilften eine
anteilige Aufteilung der Grundflachen sichergestellt.

Fur AuBentreppen, Vordécher, Balkone und Terrassen wird eine zuséatzliche Grund-
flache von 25 gm festgesetzt. Die Gesamt-Grundflachenzahl inklusive der in § 19
Abs. 4 Nrn. 1-3 BauNVO genannten Anlagen wird auf 0,5 begrenzt.

Die festgesetzten maximalen Wandhohen sind ausreichend fiir eine zweigeschossi-
ge Bebauung bemessen. Von der Festsetzung von Geschossflichen oder einer
maximal zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse wird abgesehen. Durch die Festset-
zung der Wandh6he und Grundflachen in Verbindung mit den Dachneigungen sind
die Kubaturen der Geb&aude ausreichend bestimmt.
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5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen entsprechen jeweils der fest-
gesetzten Grundflache, die Lage der Gebaude ist somit eng definiert. Um des Wei-
teren untergeordnete Anbauten sowie Terrassen zu ermdglichen, werden entspre-
chende Uberschreitungen der Baugrenzen fir zuldssig erklért.

Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Zur Wahrung der stadtebaulichen Ordnung wird die Lage von Garagen und offenen
Stellplatzen in der Planzeichnung festgesetzt. Somit konnen zwischen den Gebéu-
den Garagen errichtet werden und zusétzliche offene Stellplatze vor den Gebauden
geschaffen werden, die direkt von der Larchenstral3e angefahren werden.

Nebenanlagen sind auflerhalb der Baugrenzen in ihrer GréRRe auf jeweils 10 gm be-
grenzt. Dieser Wert ist fur im Rahmen der Wohnnutzung erforderliche Anlagen (z.B.
Gartenhéuser) ausreichend bemessen und begrenzt gleichzeitig die Bebauung au-
Rerhalb der Baugrenzen auf ein optisch mit dem Ortsbild vertragliches MaR.

Bauliche Gestaltung

Als Dachform und Dachneigung ist analog zu den bisherigen Festsetzungen des
rechtskréftigen Bebauungsplans ein Satteldach mit 22° - 28° festgesetzt. Um ein op-
tisch ansprechendes Stral3enbild zu wahren, ist ein Verlauf der Firstrichtung parallel
zur ndrdlichen ErschlieBungsstralle festgesetzt.

Griinordnung

Die Festsetzungen zur Griinordnung orientieren sich an der 7. Anderung des Be-
bauungsplans. So sind Baumpflanzungen entlang des StralRenraums zwischen den
Stellplatzen sowie in den hinterliegenden Gartenbereichen festgesetzt. Gegenuber
der 7. Anderung sind im Straenraum zwei zu pflanzende Baume mehr festgesetzt,
um ein optisch ansprechendes, durchgriintes Stral3enbild zu schaffen. Die Pflanz-
gebote werden durch Mindestqualitdten sowie eine Ersatzpflicht bei Ausfall konkre-
tisiert.

Um das ortstypische offene Straflenbild zu wahren, wird stralRenseitig die Hohe der
Einfriedungen auf maximal 1,4 m begrenzt und Hecken aus Nadelgehélzen fur un-
zuldssig erklart. Durch die festgesetzte Sockelfreiheit werden Austauschbeziehun-
gen fir Kleinsduger, z.B. Igel, gewahrleistet.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Mdglichkeiten zur Klimaanpassung als
sensibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Fldchen
tberplant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfillen oder als Retentionsflachen
dienen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-
Senkenfunktion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.
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6. Alternativen

Die vorliegende Bebauungsplanénderung dient der Nachverdichtung in einem be-
reits Uberplanten Bereich. Die Bebauungsplanadnderung dient dem flachensparen-
den Umgang mit Grund und Boden und der vorrangigen stadtebaulichen Entwick-
lung durch MaRnahmen der Innenentwicklung gemanR § 1 Abs. 5 BauGB. Alternati-
ven an anderen Standorten unter Neuinanspruchnahme noch unbeplanter Fldchen
wurden daher nicht erwogen.

1 1. DEZ. 2020

Gemeinde

Michéle Forstmaier, Erste Burgermelsterm
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