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Stadtebauliche Begriindung

1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Lengdorf nimmt den Antrag einer im Plangebiet ans&ssigen Biirgerin
auf Erhdhung der zulassigen Wohneinheiten zum Anlass, das Nachverdichtungspo-
tenzial im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4  Kreuzberg-Siedlung" zu
Uberpriifen.

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

Eine behutsame Nachverdichtung im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4
bietet sich aufgrund der Ndhe zum Bahnhalt Lengdorf-Thann-Matzbach und der La-
ge im Hauptort der Gemeinde mit allen offentlichen Einrichtungen und Versor-
gungsnutzungen an.

In Orientierung an den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans soll die
Nachverdichtung jedoch auf ein vertragliches Maf beschrankt bleiben. Planerisches
Leitbild sind die Aufstockung von Gebauden im Gebietsteil 1 und der Ausbau von
Gebduden im Gebietsteil 2.

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4 “Kreuzberg-
Siedlung” mit Genehmigung des Landratsamtes Erding vom 01.10.1975 (Az.:
842/75), ortstiblich bekannt gemacht am 06.10.1975.

Der Bebauungsplan wurde bisher dreimal geédndert. Die erste Anderung mit Stand
vom 11.10.1985, ortsiiblich bekannt gemacht am 03.12.1985, bezieht sich auf den
gesamten Geltungsbereich und betrifft die bauliche Gestaltung der Garagen. Diese
Festsetzung bleibt unverandert bestehen.

Die zweite und dritte Anderung beschranken sich auf Bereiche nérdlich der Birken-
stralBe, auerhalb des Plangebietes der vorliegenden 4. Anderung.

Sudlich des Thanner Weges wird der Bebauungsplan Nr. 4 ersetzt durch den Be-
bauungsplan Nr. 8 ,Thanner Weg" mit Stand vom 01.08.1998, genehmigt durch das
Landratsamt Erding am 27.09.1998 (Az.: 42/610-4/2) und ortsiiblich bekannt ge-
macht am 22.02.1990.



Geltungsbereich

Folgende Abbildung zeigt die Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungs-
plans Nr. 4  Kreuzberg-Siedlung* und seiner Anderungen. Dieser wird im stdlichen
Teilbereich ersetzt durch den Bebauungsplan Nr. 8 ,Thanner Weg*.
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Zur Bestimmung der Nachverdichtungspotenziale im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 4 und zur Abgrenzung des Plangebietes wurde eine stédtebauliche
Analyse auf Basis einer Ortseinsicht am 28.09.2016 und der Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans einschlieBlich seiner drei Anderungen durchge-
fahrt.

Geschossigkeit
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Die Bestandsaufnahe ergab ausgebaute Dacher hauptséchlich nordlich der Birken-
stralle (E+D). Aufgrund der geringen Dachneigung bieten sich die Dachgeschosse
der Gebaude westlich der Tannenstrale und stdlich der Birkenstralle gegenwartig
nicht fir die Unterbringung einer zuséatzlichen Wohneinheit an. Beispiele hierfiir sind
jedoch bereits vorhanden.



Wohneinheiten
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In Geb&uden mit einem zuldssigen Vollgeschoss ist bisher eine Wohneinheit festge-
setzt (stidlich der Birkenstral3e), in Gebauden mit zwei Vollgeschossen (westlich der
Tannenstrale) und Gebduden mit dem Dachgeschoss als Vollgeschoss (nérdlich
der Birkenstrale) sind bisher zwei Wohneinheiten festgesetzt.

Im Plangebiet existiert ein stédtebaulicher Ausreier mit sechs Wohneinheiten.
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Die Zahl der zu erbringenden Stellplatze steht in keinem Verhéltnis zu den zuléssi-
gen Wohneinheiten. Im Bereich nérdlich der BirkenstraBe mit zwei Wohneinheiten
sind zwei Stellplatze pro Wohneinheit erforderlich. Im Bereich entlang der Tannen-
straBe mit auch zwei zuldssigen Wohneinheiten ist lediglich ein Stellplatz pro

Wohneinheit erforderlich, so wie sudlich der BirkenstraBe mit nur einer zulassigen
Wohneinheit.



Fazit:

Keine Mdglichkeiten fur eine Erhéhung der Wohneinheiten werden nérdlich der Bir-
kenstralle gesehen. In diesem Bereich sind bereits zwei Wohneinheiten fir Gebéu-
de mit Erdgeschoss und Dachgeschoss als Vollgeschoss zuldssig. Die Geb&dude
bilden den derzeitigen Ortsrand und sind bereits jetzt hoher als die Hauser siidlich
der BirkenstralRe. Zudem sind pro Wohneinheit zwei Stellplatze nachzuweisen.

Eine Nachverdichtung bietet sich in erster Linie im Bereich stdlich der Birkenstrale
an. Der eingeschossige Geb&udebestand ist niedriger als die Gebdude am Orts-
rand, sodass sich ein Ausbau der unwirtschaftlichen Geb&ude, verbunden mit einer
Erhdhung der Wohneinheiten anbietet. Folglich sollen die Gebaude mit der gréRten
Wohnfldche im Geltungsbereich des Bebauungsplans, die Gebaude westlich der
Tannenstralle, ebenfalls eine zusatzliche Wohneinheit erhalten.

Der Geltungsbereich wird wie folgt abgegrenzt:




Lage, GréRe und Beschaffenheit des Gebietes

Das Plangebiet liegt im Hauptort Lengdorf, in nur ca. 750 m Entfernung zum Bahn-
halt Lengdorf-Thann-Matzbach und in der Nahe zu allen 6ffentlichen Einrichtungen
und Versorgungsnutzungen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,77 ha.

Das Geldnde erhebt sich in der Tannenstrae Richtung Norden auf einer Strecke
von etwa 280 m um ca. 14 m. In der Birkenstrale steigt das Gelénde auf einer Stre-
cke von ca. 230 m um etwa 12 m nach Westen hin an. Somit ergeben sich Steigun-
genvon ca. 5 %.

Beim Plangebiet handelt es sich um ein vollstandig bebautes Wohngebiet mit Ein-
zel- und Doppelhausbebauung kleinen Vorgarten, die das StraRenbild pragen, und
rickwartigen, stralRenabgewandten Garten mit teilweise groReren Gehélzbestan-
den. Die Gebéaude sind entsprechend der Hohenlage gestaffelt. In den StraRenzi-
gen bestehen einheitliche Wandhéhen und Dachneigungen. Jeweils zwei Geb&ude
sind an der gemeinsamen Grundstlicksgrenze zusammengebaut. Ausnahmen bil-
den das sidlichste Geb&ude in der Tannenstrale und das @stlichste Gebaude in
der BirkenstraRe. Hier war bereits vor dem Ursprungsbebauungsplan Geb&udebe-
stand vorhanden. Dennoch beziehen sich die Festsetzungen des Ursprungsbebau-
ungsplans fur das Allgemeine Wohngebiet (Tannenstralke) und fiir das Reine
Wohngebiet (Birkenstral’e) ausnahmslos auch auf diese Grundstiicke.

Die folgenden Aufnahmen vom 28.09.2016 vermitteln einen Eindruck vom Plange-
biet.

Gebiaude entlang der Tannenstralle:
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Planinhalte
Art und MaR der Baulichen Nutzung, Bauweise

Im Reinen Wohngebiet entlang der Birkenstralle werden statt bisher einem Vollge-
schoss mit ausgebautem Dach zwei Vollgeschosse zugelassen, wobei das Oberge-
schoss als Dachgeschoss auszubauen ist. Dies wird erméglicht durch das Einfligen
eines Kniestockes von 1,3 m Héhe und einer Erhéhung der zuldssigen Dachnei-
gung von 32° auf 35°. Hierdurch gewinnen die Geb&ude sudlich der BirkenstralRe
eine ahnliche Hohe wie die bereits bestehenden und geplanten Gebaude am héher
liegenden Ortsrand, nérdlich der Birkenstral’e, mit einem zuldssigen Kniestock von
1,0 m. Die einheitliche Festsetzung des Kniestockes und der Dachneigung im Plan-
gebiet fuhrt dazu, dass sich nach den baulichen Anderungen wieder ein einheitli-
ches Erscheinungsbild ergibt. In Abweichung zur Bebauung nérdlich der Birkenstra-
Re wird die Dachneigung nicht auf bis zu 40° angehoben, um auch wahrend der
baulichen Anderungen ein relativ einheitliches Erscheinungsbild zu gewahrleisten.
Zudem sind eher flachere D&cher in der Umgebung bautypisch. Um das Dachge-
schoss als Wohnraum attraktiver zu machen, werden auf der Stidseite Dachgauben
und ein Quergiebel oder Stockgiebel zugelassen. Auf der Nordseite werden keine
Dachaufbauten zugelassen, um die ruhige Dachlandschaft zum offentlichen Stra-
Benraum hin zu erhalten. Daruber hinaus werden, wie nérdlich der BirkenstraRe,
zwei Wohneinheiten je Gebdude zugelassen. Aufgrund der vergleichsweise hohe-
ren Wohnfldche werden infolge dessen in der Tannenstralle statt bisher zwei
Wohneinheiten drei Wohneinheiten zugelassen.

Im Allgemeinen Wohngebiet entlang der Tannenstral’e werden keine Veranderun-
gen an der Geschossigkeit und der Dachneigung der Gebzude vorgenommen, um
das bestehende einheitliche Erscheinungsbild zu wahren. Zudem sind die beste-
henden Geb&ude in der Tannenstralle bereits jetzt wirtschaftlich im Unterhalt und
weisen eine gute energetische Effizienz auf. In diesem Bereich soll, wie im gesam-
ten Plangebiet, eine Erhéhung der Grundflachenzahl von 0,2 auf 0,25 zugelassen
werden. Zum einen soll hierdurch mehr Wohnraum fiir eine dritte Wohneinheit zur
Verfligung gestellt werden, zum anderen orientiert sich die Festsetzung am Geb&u-
debestand. Das Ergebnis der stadtebaulichen Analyse zeigte namlich, dass auf sie-
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ben Baugrundstlicken der zuldssige Wert von 0,2 mit einem durchschnittlichen Wert
von 0,23 uberschritten wird.

Die zulassige Uberschreitung der Grundflache durch die Grundflachen von Anlagen
gemal § 19 Abs. 4 BauNVO dient in erster Linie der Errichtung der notwendigen
Stellplatze. Entlang der Tannenstralle wird eine Uberschreitung um 80 % zugelas-
sen, entlang der BirkenstralBe lediglich um 70 %, da aufgrund der gréReren Grund-
stlicke verhaltnismaRig gréfiere Grundflachen fur Nebengebaude méglich sind.

Im Osten des Plangebietes werden die Grenze des Geltungsbereiches gemal
rechtskraftigem Bebauungsplan und die (Oberbaubare Grundstiicksfliche an den
Geb&udebestand und die bestehenden Grundstiicksgrenzen angepasst.

ErschlieBung, ruhender Verkehr

Der Stellplatzschliissel des rechtskraftigen Bebauungsplans bleibt unverandert. Pro
Wohneinheit ist ein Stellplatz nachzuweisen. Zuséatzliche Stellpldtze kénnen im Be-
reich der Staurdume der Garagen nachgewiesen oder oftmals zwischen den Fla-
chen fur Garagen und den Wohngeb&uden angelegt werden. Die Vorgartenbereiche
zwischen den Wohngeb&duden und den ErschlieRBungsstrallen werden von Stellplat-
zen freigehalten, um das Orts- und Stralenbild nicht zu beeintrachtigen. Eine Erho-
hung der Wohneinheiten auf sechs oder eine Festsetzung der GRZ auf 0,26, wie
beim stédtebaulichen Ausreiller im Plangebiet, ist daher nicht erwlinscht.

Abbildung eines intakten Vorgartens:
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Abbildung eines mit Stellplatzen Uberbauten Vorgartens:

Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Nachverdichtung im Siedlungsbestand wirkt ressourcenschonend. Die energe-
tisch aufwendige Erschlielung eines neuen Baugebietes wird vermieden. Durch die
Né&he zu Versorgungseinrichtungen des taglichen Bedarfes, zu Kindergarten und
Grundschule, zum Bahnhalt Lengdorf-Thann-Matzbach und die Festsetzung eines
niedrigen Stellplatzschlissels wird CO,-emittierender Individualverkehr vermieden.

Umweltbericht, Eingriffsregelung, Artenschutz
Umweltbericht;

Der vorliegende Bebauungsplan erflllt die Voraussetzungen fur 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 Grundflache von weniger
als 20.000 gm festgesetzt. Somit erfolgt die Aufstellung im beschleunigten Verfah-
ren gemafl § 13 a BauGB. Von einem Umweltbericht wird gemaR § 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 Malnahmen des Naturschutzes ausgeglichen werden.

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 4 gelten bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung, die
eine zulassige Grundflache 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
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Entscheidung erfolgt oder zuldssig. AusgleichsmaRBnahmen sind daher nicht erfor-
derlich. MaRBnahmen 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.

Zur naturschutzfachlichen Kompensation der Versiegelung durch zuséatzliche Stell-
platze sind Baumpflanzungen vorgesehen.

Artenschutz:

Bei der Zulassung und Ausfithrung 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-
tberwindbaren artenschutzrechtlichen Hindernissen fuhrt.

Beim Plangebiet handelt es sich um ein Wohngebiet aus den 70er Jahren. Geman
Artenschutzkartierung mit Stand vom 14.11.2011 befinden sich keine Artnachweise
im Geltungsbereich und dessen naherer Umgebung.

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

Beim Plangebiet handelt es sich um ein in den spaten 70er Jahren entstandenes
Wohngebiet mit eingewachsenen, intensiv genutzten Garten. Aufgrund der intensi-
ven Freizeitnutzung und dem Mangel an seltenen oder hochwertigen Lebensraum-
strukturen ist das Vorkommen seltener Arten unwahrscheinlich. Die Garten im Plan-
gebiet werden vermutlich lediglich von ubiquitdaren Arten als Lebensraum genutzt.
Als Sommerquartier fir Spalten und Hohlen bewohnende Flederm&duse oder Brut-
habitat von Végeln sowie als Lebensraum von Totholzbewohnern werden die vor-
handenen Gehélze aufgrund ihres relativ geringen Alters ausgeschlossen.

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

Alternativen

Folgende Planvarianten wurden erwogen und im Gemeinderat zur Abstimmung ge-
stellt:

Variante 1:

Erhéhung um jeweils eine Wohneinheit entlang der Tannenstralle und sudlich der
Birkenstrale unter Beibehaltung der Geschossigkeit und der Dachneigungen der
Gebé&ude zur Wahrung eines einheitlichen Erscheinungsbildes im Plangebiet.

Diese Variante wurde zugunsten einer besseren Nutzbarkeit der eingeschossigen
Gebaude entlang der BirkenstraRe verworfen.
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Variante 2:

Erhéhung um jeweils eine Wohneinheit entlang der Tannenstrale und stdlich der
Birkenstralle mit Erhéhung der Dachneigung, Einfligen eines Kniestockes und Zu-
lassen von Dachgauben in beiden Straflen

Diese Variante wurde zugunsten eines einheitlichen Erscheinungsbildes der zwei-
geschossigen Gebdude entlang der Tannenstral’e verworfen.

Variante 4:

Erhéhung um eine Wohneinheit entlang der TannenstraBe und um zwei Wohnein-
heiten siidlich der Birkenstralle mit Aufstockung zu zwei Vollgeschossen plus Dach-
geschoss mit flach geneigtem Dach in der Birkenstralie

Diese Variante wurde zugunsten einheitlicher Kubaturen stidlich und nérdlich der
BirkenstralRe verworfen.

Gemeinde;
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Anhang

- Bebauungsplan Nr. 4 “Kreuzberg-Siedlung” mit Genehmigung des Landratsamtes Erding
vom 01.10.1975 (Az.: 842/75), ortsiiblich bekannt gemacht am 06.10.1975

- 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 “Kreuzberg-Siedlung” mit Stand vom 11.10.1985,
ortsublich bekannt gemacht am 03.12.1985



