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Stddtebauliche Begriindung

1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Lengdorf nimmt den Bauantrag eines im Plangebiet ansassigen Bir-
gers zum Zweck des Dachausbaus zum Anlass, das Nachverdichtungspotenzial im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Bebauungsplan-Sud* stédtebaulich zu Gber-
prifen.

Die Gemeinde folgt damit dem landesplanerischen Ziel, der Innenentwicklung den
Vorrang vor der AulRenentwicklung zu geben (Ziel 3.2 des Landesentwicklungspro-
gramms mit Stand vom 22.08.2013), und vermindert eine Inanspruchnahme von
Flachen im Auenbereich.

Eine behutsame Nachverdichtung im Plangebiet bietet sich aufgrund der guten ver-
kehrlichen Anschliisse und der Lage im Hauptort der Gemeinde mit allen 6ffentli-
chen Einrichtungen und Versorgungsnutzungen an.

Unter Beriicksichtigung des Geb&dudebestandes, der Regelungen des rechtskrafti-
gen Bebauungsplans und der exponierten Lage der Siedlung soll die Nachverdich-
tung auf ein ortsvertragliches MaR beschrankt bleiben. Planerisches Leitbild ist die
Mehrung des Baurechtes im Gebietsteil 1 und die bessere Nutzbarkeit von groRfla-
chigen Dachgeschossen im Gebietsteil 2.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskréaftigen Bebauungsplans Nr. 3
.Bebauungsplan-Sid" mit Genehmigung des Landratsamtes Erding vom 04.01.1972
(Az.: 11/4/610-4/2), ortstiblich bekannt gemacht am 19.01.1972.

Es handelt sich um die erste Anderung.

Im Sidwesten wird der Bebauungsplan-Siid ersetzt durch den Bebauungsplan Nr. 5
.Bergfeld 11" in der Fassung vom 10.10.1985, genehmigt mit Bescheid des Landrat-
samtes Erding vom 12.02.1986 (Az.: 42/610-4/2) und ortsiiblich bekannt gemacht
am 11.04.1986.

Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Wohnbauflache dar.

3. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung bezieht den gesamten Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans-Sild abziiglich der durch den Bebauungsplan
.Bergfeld || ersetzten Teilfliche ein und orientiert sich ansonsten in der Abgrenzung
an den aktuellen Grundstiicksgrenzen und dem aktuellen Sichtdreieck. Von der An-
derung betroffen sind die Baugrundstiicke 68, 68/2, 76, 76/1, 76/2, 78, 146/1, 146/4,
163/2, 153/4, 153/5, 1565/2, 155/3, 1565/4 und 155/5 der Gemarkung Lengdorf und
Teilflachen der StraRengrundstiicke 16/3, 153/3 und 155/1 der Gemarkung Leng-
dorf.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen LED 2-36 Seite 2/12
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Ubersicht Siedlung Bergfeld / Wimpasinger Feld mit 1. Anderung des BP Bebauungsplan-
Sud (Bergfeld 1) (blau markiert)

4, Lage, GréRe und Beschaffenheit des Gebietes

Das Plangebiet liegt im Studen des Hauptortes Lengdorf, stidlich der KreisstralRe
ED12 (Isener StraRe) in nur ca. 500 m Entfernung zu allen 6ffentlichen Einrichtun-
gen und Versorgungsnutzungen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 13.572 gm.

Das Gelande erhebt sich nach Suden auf einer Strecke von etwa 110 m um ca. 6 m.
Somit ergibt sich eine Steigung von ca. 5,5 %.

Das Plangebiet mit derzeit 12 Parzellen ist iberwiegend mit Wohngebauden der
70er Jahre bebaut. Es bestehen drei Bauliicken, fiir welche aktuell kein Wunsch zur
Bebauung besteht. Im Plangebiet kommen ausschlieilich groRflachige erdgeschos-
sige Einzelhduser vor, wobei entlang der StraRe Wimpasinger Feld auch Unterge-
schosse zu Wohnzwecken ausgebaut sind. Zuldssig sind erdgeschossige Einzel-
und Doppelhauser. Zur straBenabgewandten Seite bestehen teilweise groRe, kaum
einsehbare Garten. Die Vorgéarten sind wenig pragend fir den Stralenraum. Die
Gebaude sidlich der Bergfeldstrafie bilden mit den niedrigen Wandhéhen und den
flachen Déchern ein einheitliches Erscheinungsbild und sind aufgrund der exponier-
ten Lage in ihrer Bauweise angemessen.
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Die Bebauung entlang der Isener Strale weicht dagegen stark ab vom (ibrigen
Plangebiet und den Festsetzungen des Bebauungsplans. Diese Geb&aude bestan-
den bereits vor Inkrafttreten des Ursprungsbebauungsplans. Es handelt sich um
zweigeschossige Gebaude, teilweise mit ausgebauten Dachern. Anders als im {ibri-
gen Plangebiet sind dort auch Handwerksbetriebe vorhanden.

Die folgenden Aufnahmen vom 02.03.2017 vermitteln einen Eindruck vom Plange-
biet.

Gebdude siidlich der Bergfeldstrale:

Geb#ude an der Isener StraRe:

g
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Gebidude am Wimpasinger Feld:

Planinhalte
Art und MaR der Baulichen Nutzung, Bauweise
Nachverdichtung in der Siedlung Bergfeld / Wimpasinger Feld allgemein:

Ziel der Gemeinde ist es, in der gesamten Siedlung am Bergfeld, die sukzessive seit
den frihen 70er Jahren entstanden ist, eine vertragliche Nachverdichtung zuzulas-
sen. Dabei soll ein mdglichst einheitliches Erscheinungsbild verwirklicht werden.
Deutlich vom {brigen Gebiet hebt sich der Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplans-Siid ab. Die Unterschiede riihren daher, dass bereits vor Aufstel-
lung des rechtskréftigen Bebauungsplans entlang der Isener Strale Wohngebaude
und gewerbliche Nutzungen vorhanden waren (Gebietsteil 1), die deutlich von den
spater hinzugekommenen abweichen. Zudem regelt der Bebauungsplan-Siid (Berg-
feld 1) eine eingeschossige, groRflichige Bebauung mit flachen Dachern (Gebietsteil
2), wahrend im spateren Verlauf fir die Gbrige Siedlung am Bergfeld eine kleinfla-
chigere hdhere Bebauung vorgesehen wurde (Bebauungsplédne Bergfeld Il und
Bergfeld 1ll).
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Aus diesen Grinden st6f3t das Ziel einer Nachverdichtung nach einheitlichen Krite-
rien in einer Gesamtbetrachtung der Siedlung an Grenzen. Spielrdume fir die
Nachverdichtung ergeben sich teilweise in der Regelung der Wohneinheiten, teil-
weise in Form einer besseren Nutzbarkeit der Dacher und teilweise durch Erhéhung
der Geschossigkeit und Geschossfldche. Gerade in Bezug auf das Ziel einer ein-
heitlichen Gestaltung der Dachlandschaft lassen sich jedoch gemeinsame Grunds-
atze entwickeln.

Nachverdichtung im Plangebiet (Bergfeld 1):

Beschrankungen fiir die Mdglichkeiten der Nachverdichtung ergeben sich im Ge-
bietsteil 2 (BergfeldstralBe und Wimpasinger Feld) durch die Lage des Plangebietes
an einem Nordhang. Aufstockungen von Geb&uden haben dadurch immer gravie-
rende Auswirkungen auf die Besonnung tiefer liegender Grundstiicke und verstér-
ken die hervorstechende Wirkung der Geb&ude in exponierter Lage. Besonders
zum Tragen kommt dieser negative Effekt durch die groRflachigen Grundrisse der
Gebaude. Aus demselben Grund bietet sich auch eine Erhéhung der Dachneigung
nicht an. Um die vorhandenen grof3flichigen Dachgeschosse dennoch besser nut-
zen zu kénnen, sollen daher die Traufhéhe um lediglich einen halben Meter ange-
hoben und Dachaufbauten zugelassen werden. Durch die Beschrénkung der Dach-
aufbauten im Gebietsteil 2 auf die Sid- und Westseite kann das harmonische, ruhi-
ge Erscheinungsbild der Dachlandschaft siidlich der Bergfeldstrae und westlich
des Wimpasinger Feldes gewahrt werden. Zwar werden hierdurch straRenseitige
Dachaufbauten nérdlich der Bergfeldstrae ermdglicht; der Unterschied besteht je-
doch in der deutlich weniger exponierten Lage auf dieser Strallenseite. Zudem kann
die ruhige Dachlandschaft talseitig, zur Isener Stralle, weiterhin gewahrt bleiben,
von wo aus sich vor allem Sichtbeziige ergeben.

Die genannten Beschrénkungen fiir die Méglichkeiten der Nachverdichtung beste-
hen im Gebietsteil 1 entlang der Isener Stralle, am FuR des Hanges nicht. Daher
soll in diesem Bereich, anders als im rechtskréftigen Bebauungsplan geregelt, auch
eine zweigeschossige Bebauung mit steilerem Dach und beidseitigen Dachaufbau-
ten zugelassen werden. Die Regelungen zu Wandhéhen und Dachneigungen orien-
tieren sich dabei am Bestand.

Dachaufbauten:

Die Festsetzungen zu Dachaufbauten sollen im Plangebiet und in der gesamten
Siedlung am Bergfeld einheitlich geregelt werden. Pro Dachfléche sind entweder ein
Zwerchgiebel und eine Gaube oder zwei Gauben zuldssig. Bei Doppelhaushélften
sind pro Dachflache entweder ein Zwerchgiebel oder zwei Gauben zuldssig. Der
First des Zwerchgiebels muss mindestens 0,5 m unter dem First des Hauptdaches
zuriickbleiben. Gauben sind bis zu einer GroRe von 2 gm zuldssig. Sie sind als
Schleppgaube oder mit Flachdach auszufiihren. Bei Gauben bis zu einer GréRe von
1,2 gm sind auch Spitzgiebel zuldssig. Dachfldchenfenster sind allgemein bis zu ei-
ner Gréfle von 2 gm zulassig.

Dacheinschnitte, die bisher uneingeschrénkt zuldssig waren, sind lediglich bis zu ei-
nem Funftel der traufseitigen Wandlange zulassig, da diese nutzbaren Wohnraum
verringern.
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5.2.

Grundflache und Geschossflédche:

Die Grundfldchenzahl wird in beiden Gebietsteilen nicht erhoht, da die vorhandenen
Gebédude bereits betrachtliche Ausmafle haben. Da sich die Baunutzungsverord-
nung hinsichtlich der Regelung méglicher Uberschreitungen der Grundflichenzahl
geéndert hat, wird im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans eine Uberschrei-
tung der Grundflachenzahl durch die Grundfldchen von Nebenanlagen entspre-
chend der Bestandssituation zugelassen.

Im Gebietsteil 1 ergibt sich eine Mehrung des bestehenden Baurechtes, indem die
zulassige Geschossflachenzahl von 0,4 verbunden mit der Méglichkeit einer zwei-
geschossigen Bauweise, die gemaR rechtskraftigem Bebauungsplan mégliche Ge-
schossflache und die Geschossflache der Bestandsgeb&ude in ortsvertraglichem
Mafe Gberschreitet.

Wohneinheiten:

Entsprechend den Regelungen der Bebauungspléne Bergfeld Il und Bergfeld Il sol-
len fir jedes Einzelhaus im Gebietsteil 2 zwei Wohneinheiten zugelassen werden,
da sich die Geschossflachen nicht wesentlich voneinander unterscheiden. Im Ge-
bietsteil 1, wo aufgrund der wenig sensiblen Lage entlang der Hauptstrate eine
stérkere bauliche Nachverdichtung ermdglicht werden soll, sind pro Einzelhaus vier
Wohneinheiten und je Doppelhaushélfte zwei Wohneinheiten zuldssig. Hierdurch
wird bei Doppelhaushélften die Moglichkeit eréffnet, eine Einliegerwohnung unter-
zubringen.

Art der Nutzung:

Die Anderung der Nutzung von einem Reinen Wohngebiet zu einem Allgemeinen
Wohngebiet erméglicht die Entwicklung eines lebendigeren Wohnumfeldes. Nicht
stérende Handwerksbetriebe, die sich bereits vor Ort befinden, miissen nicht mehr
ausnahmsweise zugelassen werden, sondern sind allgemein zuldssig. Dies bildet
die Vielfalt der vorhandenen Nutzungen entlang der Isener Stralte besser ab.

ErschlieBung, ruhender Verkehr

Die Anderung des Bebauungsplans filhrt einen Stellplatzschlissel ein, um zu ge-
wéhrleisten, dass fir neue Wohneinheiten ausreichend Stellpldtze auf den Bau-
grundstiicken vorgehalten werden. Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt lediglich
im Gebietsteil 2 eine Garage pro Einzelhaus und eine Doppelgarage pro Doppel-
haus fest. Wird kiinftig eine zweite Wohneinheit geschaffen, ist ein weiterer Stell-
platz nachzuweisen. Zuséatzliche Stellplatze kénnen seitlich der bestehenden
Wohngebéude angelegt werden. Der Stellplatzschliissel fiir Einzelhduser und Dop-
pelhduser unterscheidet sich, da bei Doppelhdusern in der Regel von einer Haupt-
wohnung und einer Einliegerwohnung auszugehen ist. Zudem ist die Gberbaubare
Grundstlicksflache im Vergleich zum Einzelhaus kleiner.
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5.3.

5.4.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Nachverdichtung im Siedlungsbestand wirkt ressourcenschonend. Die energe-
tisch aufwendige ErschlieBung eines neuen Baugebietes wird vermieden. Durch die
Nédhe zu Versorgungseinrichtungen des taglichen Bedarfes, zu Kindergarten und
Grundschule und die Festsetzung eines niedrigen Stellplatzschliissels wird CO,-
emittierender Individualverkehr vermieden.

Umweltbericht, Eingriffsregelung, Artenschutz
Umweltbericht:

Der vorliegende Bebauungsplan effiillt die Voraussetzungen fiir einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung. Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass Beeintrachti-
gungen der Erhaltungsziele von natura 2000-Gebieten zu erwarten sind oder UVP-
pflichtige Vorhaben begriindet werden und es wird eine Grundflaiche von weniger
als 20.000 gm festgesetzt. Somit erfolgt die Aufstellung im beschleunigten Verfah-
ren gemal § 13 a BauGB. Von einem Umweltbericht wird gemanR § 13a Abs.2 Nr.1
i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 abgesehen.

Eingriffsregelung:

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 Manahmen des Naturschutzes ausgeglichen werden.

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 4 gelten bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung, die
eine zuldssige Grundfldche von weniger als 20.000 gm festsetzen, Eingriffe in Natur
und Landschaft im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5§ BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ausgleichsmafnahmen sind daher nicht erfor-
derlich. MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung des mit dem Vorhaben ver-
bundenen Eingriffes in Naturhaushalt und Landschaftsbild sind gemaR § 1a Abs. 3
BauGB dennoch in der Abwagung der Belange zu beriicksichtigen.

Eingriffe in Natur und Landschaft werden vermieden durch Beibehaltung der tiber-
baubaren Grundflache. Ein Bauen in die Héhe wird wegen der exponierten Lage le-
diglich am Full des Hanges zugelassen.

Artenschutz:

Bei der Zulassung und Ausfiihrung von Vorhaben sind die Auswirkungen auf euro-
parechtlich geschiitzte und auf national gleichgestellte Arten zu untersuchen. Im
Rahmen der Bauleitplanung ist sicherzustellen, dass das Vorhaben nicht zu un-
Uberwindbaren artenschutzrechtlichen Hindernissen fihrt.

GemalR Artenschutzkartierung mit Stand vom 14.11.2011 befinden sich keine Art-
nachweise im Geltungsbereich und dessen ndherer Umgebung.

Eine eingehende Untersuchung zum Vorkommen geschitzter Arten hat nicht statt-
gefunden. Die folgenden Ausfihrungen stellen daher den worst-case dar:

Beim Plangebiet handelt es sich um ein Wohngebiet aus den frihen 70er Jahren
und einen &lteren Gebaudebestand entlang der Isener Strale mit intensiv genutzten
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Garten. Aufgrund der Freizeitnutzung und dem Mangel an seltenen oder hochwerti-
gen Lebensraumstrukturen ist das Vorkommen seltener Arten unwahrscheinlich. Die
Garten im Plangebiet werden vermutlich lediglich von ubiquitdren Arten als Lebens-
raum genutzt. Als Sommerquartier fiir Spalten und Héhlen bewohnende Flederméau-
se oder Bruthabitat von Végeln sowie als Lebensraum von Totholzbewohnern wer-
den die vorhandenen Gehdlze aufgrund ihres relativ geringen Alters ausgeschlos-
sen.

Es ist anzunehmen, dass die baulichen MaRnahmen im Plangebiet liber einen lan-
geren Zeitraum und zeitlich gestaffelt stattfinden werden, sodass die Eingriffe in po-
tentielle Lebensrdaume geschitzter Arten vereinzelt und kleinflachig sein werden.
Aufgrund der weiten Verbreitung dieser Arten und den verbleibenden Lebensraum-
strukturen im rdumlichen Zusammenhang ist von keiner signifikanten Verschlechte-
rung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen auszugehen.

5.5. Immissionsschutz

Das Plangebiet (blau umrandet) liegt ca. 500 m nérdlich der im Bau befindlichen
Bundesautobahn A94 und grenzt im Norden an die Kreisstrale ED12.

hi - Al - e

&

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Lengdorf
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Aufgrund der Topografie ist mit keinen negativen Auswirkungen durch Larm von der
Autobahn im Plangebiet zu rechnen. Durch die Nahe zur geplanten Anschlussstelle
der ED12 an die A94 ist langfristig mit einem héheren Verkehrsaufkommen auf der
KreisstraBe zu rechnen. Die Anderung des Bebauungsplans trifft fiir die Wohnge-
baude im Einwirkbereich entsprechende Festsetzungen zum passiven Larmschutz.
Die bauliche Verdichtung entlang der Kreisstrake filhrt zu einem verbesserten
Lérmschutz fir die Hinterlieger. Die Ausrichtung des Firstes und der Langsseiten
der Geb&ude parallel zur Kreisstralle schafft glinstige Voraussetzungen fiir die Ori-
entierung schutzbedirftiger Aufenthaltsrdume abseitig der Stralle und einen Larm-
schutz fur die Hinterlieger.

Die Anderung der Nutzung von einem Reinen Wohngebiet zu einem Allgemeinen
Wohngebiet fiihrt zu keiner Anderung des Schutzanspruches gegeniiber Larm
durch Verkehrsvorhaben. Die Verkehrsldrmschutzverordnung ftrifft hier keine Unter-
scheidung.

5.6. Alternativen

Als Alternative wurde erwogen, entlang der Isener Strafe eine dreigeschossige Be-
bauung zuzulassen. Diese Variante wurde aufgrund der vergleichsweise hohen
Baumasse und Wandhdéhe verworfen.

5.7. Denkmalschutz

Nordwestlich des Geltungsbereiches liegt in unmittelbarer Ndhe zum Plangebiet das
Baudenkmal mit der Nummer D-1-77-127-2 gemaR Denkmalliste des Bayerischen
Landesamtes fiir Denkmalpflege. Es handelt sich dabei um das ehemalige Pfarr-
haus an der Isener Strae 11, einen zweigeschossigen Massivbau mit steilem Sat-
teldach, erbaut 1676.

Bild © BLfD
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Die geplanten Gebdude entlang der Isener Strale stimmen in den Grundziigen mit
dem baudenkmalrechtlich geschiitzten Geb&ude Uberein, z.B. Gré3e der geplanten
Baukémer, Dachform, relativ steile Dachneigung, Ausrichtung, sodass sich voraus-
sichtlich keine erheblichen negativen Auswirkungen aus der naheren Umgebung auf
das Erscheinungsbild des Baudenkmals ergeben werden.

28,

Gemeinde: Lengdorf, den ...............[.......

(Gerlinde Sigl, Erste Bi
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Anhang

- rechtskréftiger Bebauungsplan Nr. 3 ,Bebauungsplan-Sud* mit Genehmigung des
Landratsamtes Erding vom 04.01.1972 (Az.: 11/4/610-4/2), ortsiblich bekannt gemacht am
19.01.1972.
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