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Lengdorf

Bebauungsplan Nr. 42 ,Obergeisibach Biberger Feld", Begrindung, 11.10.2018

Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Lengdorf beschéftigt sich intensiv mit der weiteren stadtebaulichen
Entwicklung des Ortsteils Obergeisibach. So wurden im Rahmen einer Baurechtser-
hebung im Jahr 2013 die Entwicklungsmdéglichkeiten innerhalb der bestehenden
Siedlungsstruktur sowie auf Siedlungserweiterungsfldchen ermittelt. Die Ergebnisse
zeigten nur geringe Potentiale im Bestand.

Zur Erstellung eines Leitbilds der weiteren Siedlungsentwicklung innerhalb des Orts-
teils, wird derzeit ein stddtebaulicher Rahmenplan unter Beteiligung der anséssigen
Burger erarbeitet. Um in einem ersten Schritt dem kurz- bis mittelfristigen Bedarf
nach Wohnbauland entgegenzukommen, verfolgt die Gemeinde Lengdorf aulier-
dem eine Entwicklung der in ihrem rechtswirksamen Flachennutzungsplan darge-
stellten Wohnbauflachen. Diese umfassen u.a. einen Bereich an der westlichen
Ortseinfahrt Obergeislbachs. Auf diesem sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir eine dem Ort entsprechende Bebauung geschaffen werden. In diesem
Sinne beschloss der Gemeinderat in seiner Sitzung am 12.07.2018 die Aufstellung
des Bebauungsplans ,Obergeislbach Biberger Feld“. Die Ausarbeitung des Bebau-
ungsplans wurde dem Planungsverband Auflerer Wirtschaftsraum Minchen Uber-
tragen.

Verfahren

Der vorliegende Bebauungsplan erfillt gemaR § 13b BauGB die Voraussetzung zur
Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren nach
§ 13a BauGB. Das Plangebiet schlie3t westlich an einen im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteil an und begriindet die Zulassigkeit von Wohnnutzung. Die festgesetzte
Grundflache liegt unterhalb von 10.000 gm und es bestehen keine Anhaltspunkte,
dass Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele von natura 2000-Gebieten zu erwarten
sind oder UVP-pflichtige Vorhaben begriindet werden. Somit erfolgt die Aufstellung
im beschleunigten Verfahren analog zu § 13a BauGB. Von einem Umweltbericht
wird gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 abgesehen.

GemaR § 13bi.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 gelten im vorliegenden Verfahren Eingriffe in
Natur und Landschaft im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. AusgleichsmalBnahmen sind daher nicht
erforderlich. MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung des mit dem Vorhaben
verbundenen Eingriffes in Naturhaushalt und Landschaftsbild sind weiterhin gemag
§ 1a Abs. 3 BauGB in der Abwégung der Belange zu beriicksichtigen.

Baurechtserhebung

Im Auftrag der Gemeinde Lengdorf filhrte der Planungsverband AuRerer Wirt-
schaftsraum Miinchen im Jahr 2013 eine gemeindeweite Baurechtserhebung durch,
in der die Méglichkeiten der Nachverdichtung im Bestand sowie der Entwicklung auf
Siedlungserweiterungsflichen gemall Flachennutzungsplan ermittelt wurden
(s. Abb. 1). Demnach weist der Ortsteil Obergeisibach nur geringe Potentiale der
Siedlungsentwicklung im planungsrechtlichen Innenbereich auf, Entwicklungsmog-
lichkeiten bestehen vor allem auf den im Fldchennutzungsplan dargestellten Wohn-
bauflachen.
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Baurechtserhebung fir den Ortsteil Obergeisibach, PV 2013

Abb. 1
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Lengdorf

Bebauungsplan Nr. 42 ,Obergeislbach Biberger Feld", Begrindung, 11.10.2018

4.2

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Flichennutzungsplan und aktuelles Baurecht

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Leng-
dorf als Wohngebiet mit Ortsrandeingriinung dargestelit (siehe Abb. 2). Der Bebau-
ungsplan entwickelt sich aus den Vorgaben des Flachennutzungsplans.

Abb. 2 Ausschnitt Ortsteil Obergeislbach aus dem wirksamen FNP, ohne Ma@3stab

Das Plangebiet liegt derzeit im planungsrechtlichen Aulienbereich, die Zulédssigkeit
von Vorhaben richtet sich nach § 35 BauGB.

Ubergeordnete Fachplanungen, sonstige Rechtsvorschriften

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans und seiner naheren Umge-
bung befinden sich keine Baubeschrédnkungen oder Schutzgebietsausweisungen
(z.B. Wasserschutzgebiete, Landschafts- und Naturschutzgebiete) oder anderweiti-
ge gesetzlich geschiitzte Bereiche, welche die Bebaubarkeit einschranken (z.B. ge-
schiitzte Biotope, Bau- und Bodendenkmaler).

Sollten im Rahmen von Bauvorhaben Bodendenkmdler aufgefunden werden, ist
dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur
Denkmalpflege anzuzeigen (Art. 8 BayDSchG).

Auch befinden sich im Plangebiet keine im Altlastenverdachtskataster verzeichneten
Flachen. Sollten konkrete Anhaltspunkte dafir bestehen, dass eine schiadliche Bo-
denverdnderung oder Altlast vorliegt, so ist dies unverziglich der zustédndigen Be-
horde mitzuteilen (Art. 1 BayBodSchG).
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Lengdorf

Bebauungsplan Nr. 42 ,Obergeisibach Biberger Feld", Begriindung, 11.10.2018

5.1

5.2

Plangebiet
Lage, Struktur und ErschlieBung

Das Plangebiet umfasst einen etwa 3.000 gm grofien Geltungsbereich und beinhal-
tet die Grundstiicke FI.Nrn. 1380/1 und 1380/2 sowie Teilbereiche der Grundstiicke
FI.Nrn. 1306 und 1307. Es befindet sich an der westlichen Ortseinfahrt Ober-
geislbachs und wird im Siden durch die Ortszufahrtsstralle begrenzt. Die éstliche
Begrenzung stellt die nach Norden Richtung Biberg verlaufende Strafle dar. Die fur
die Bebauung vorgesehene Flache kann {ber die angrenzenden &ffentlichen Stra-
Ren verkehrlich und technisch erschlossen werden. Hier bestehen auch Telekom-
munikationslinien der Deutschen Telekom.

Das Gelande verlauft innerhalb des Plangebiets relativ eben, zu den Stral’en hin
findet jedoch ein Geldndesprung statt. Somit ergibt sich eine erhdhte Lage des
Plangebiets gegenliber den angrenzenden Verkehrsflachen.

Abb. 3  Plangebiet, ohne Malistab, Quelle: Bayer. Vermessungsverwaltung 03/2018

Nutzungen

Das Plangebiet selbst wird derzeit landwirtschaftlich genutzt, nérdlich und westlich
angrenzend befinden sich weiterhin Ackerflachen. Ostlich und siidlich jeweils ge-
geniiber den Verkehrsflachen grenzt Wohnbebauung mit Einzelhdusern an.

Durch die umgebenden landwirtschaftlichen Nutzflichen bestehen ortsibliche
Emissionen.
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Lengdorf

Bebauungsplan Nr. 42 ,Obergeislbach Biberger Feld", Begrindung, 11.10.2018

6.2

6.3

6.4

6.5

Planinhalte
Art der baulichen Nutzung

Gemaf der Darstellung im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde
Lengdorf setzt der Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
fest, wobei die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
nicht zulassig sind.

Die Anzahl der Wohnungen wird entsprechend der im Ortsteil Obergeislbach vor-
herrschenden Wohnstrukturen auf maximal 2 je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushaif-
te als Wohngebaude begrenzt.

MaR der baulichen Nutzung

Das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung leitet sich aus der Umgebung ab. Je
Baugrundstiick ist eine maximale Uberbaubare Grundflache von 120 gm festgesetzt,
wobei Uberschreitungen fir Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer Ge-
samt-Grundflaichenzahl von maximal 0,4 zuldssig sind. Des Weiteren wird eine
Grundflache fiir Balkone, Terrassen und Vordacher um maximal 30 gm festgesetzt.
Dies ist in der maximalen Grundflachenzahl zu beriicksichtigen.

Die Héhenentwicklung der Gebdude ist durch eine maximale Wandhéhe von 4,5 m
begrenzt.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Im gesamten Plangebiet ist die offene Bauweise angeordnet, zuldssig sind Einzel-
und Doppelhauser.

Die uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen definiert. Diese sind
weit genug gefasst, um einen Gestaltungsspielraum in der Anordnung und Ausrich-
tung der Gebé&ude zu erlauben. Dabei sind die Abstandsflichen gemal Art. 6 Bay-
BO einzuhalten, um gesunde Belichtungsverhéltnisse der Wohngebdude zu wah-
ren.

Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Von der Festsetzung der Flachen fir Garagen, Carports oder offene Stellplatze wird
abgesehen. Die Baugrenzen sind so gefasst, dass sie ausreichend Platz fir den
Nachweis der erforderlichen Stellplatze bieten. Diese betragen mindestens 2 Stell-
platze je Wohnung.

Bauliche Gestaltung

Zur Vermeidung ortsuntypischer Bauten ist fur Hauptgebdude eine Ausgestaltung
der Dacher als Satteldacher mit einer Neigung von 28° bis 35° festgesetzt. Zuséatz-
lich ist ein Verlauf der Firstrichtung ber die Langsseite des Geb&dudes angeordnet.
Die Gebaudeldnge in Firstrichtung muss mindestens das 1,2-fache der Geb&ude-
breite betragen.
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Lengdorf

Bebauungsplan Nr. 42 ,Obergeislbach Biberger Feld", Begriindung, 11.10.2018

6.6

6.7

6.7.1

6.7.2

6.8

6.8.1

6.8.2

Abgrabungen und Aufschiittungen

Die ostlich angrenzende StralRe steigt von Sliden nach Norden leicht an, der Be-
reich des Baulands hingegen verlauft weitgehend eben. Eventuell erforderliche An-
gleichungen des Gelandes an das Stralenniveau durch Abgrabungen, etwa fur die
Errichtung der Zufahrten, stehen mit den Festsetzungen des Bebauungsplans frei.
Aufschittungen gegeniiber dem bestehenden Geldnde sind hingegen nicht zulas-
sig, um die Héhenentwicklung der Gebaude zu begrenzen.

Verkehr und ErschiieBung
VerkehrserschlieSung

Die Zufahrt zu den Grundstiicken erfolgt von der Richtung Biberg verlaufenden
Strale. Eine Zufahrt auf das silidlichste Grundstiick im Plangebiet Uber die in West-
Ost Richtung verlaufende Strafe ist durch die Festsetzung eines Bereichs ohne Ein-
und Ausfahrt ausgeschlossen. Dies dient der Verkehrssicherung im Bereich der
Ortseinfahrt, auch in Hinblick auf das zur Stral3e steil abfallende Gelande in diesem
Bereich.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind deutlich weniger als 50 m von der &f-
fentlichen Verkehrsflache entfernt. Besondere Festsetzungen fiir den Brandschutz
sind nicht erforderlich.

Bristungshohen von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen (zweiter Ret-
tungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit mehr als 8 m Uber Geldnde sind aufgrund der
festgesetzten Beschrankung der Wandh&hen auf 4,5 m nicht gegeben.

Oberflaéchenwasserbeseitigung

Eine Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken ist auf Grund
der Bodenbeschaffenheit (Lehm) nicht mdéglich, die Oberflachenwasserbeseitigung
hat Uber den bestehenden Regenwasserkanal zu erfolgen. Die Beseitigung des
Niederschlagswassers ist nachzuweisen.

Griinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz
Festsetzungen zur Griinordnung

Das Plangebiet ist von Westen aus weit einsehbar und auch von Norden auf gerin-
gere Distanzen. Daher sind Gehélzpflanzungen an den geplanten Ortsréndern vor-
gesehen, um den Ubergang zwischen Siedlung und freier Landschaft harmonisch
zu gestalten.

Das Plangebiet erhebt sich deutlich Uber die sidlich verlaufende Ortsdurchfahrts-
straRe und den sudlichen Teil der ErschlieBungsstrae. Aus Griinden des Orts- und
Landschaftsbildes sind daher entlang der 6ffentlichen Stralen massive Einfriedun-
gen, die zu einer Uberbetonung des Héhenunterschiedes und zu einer Art Tunnelef-
fekt flhren wiirden, unzulassig.

Naturschutzfachliche Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaf
§ 13b BauGB. Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass Beeintrachtigungen der Er-
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Lengdorf

Bebauungsplan Nr. 42 ,Obergeislbach Biberger Feld“, Begriindung, 11,10.2018

6.8.3

6.9

haltungsziele von natura 2000-Gebieten zu erwarten, UVP-pflichtige Vorhaben be-
grindet werden oder das Abstandsgebot gemaR § 50 Satz 1 BImSchG betreffend
Storfallbetriebe verletzt wird. Es wird eine Grundflache von weniger als 10.000 gm
festgesetzt und die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet, die
sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieflen.

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 § 13bi.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe in Natur und Land-
schaft im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuléssig. Ausgleichsmafinahmen sind daher nicht erforderlich.
MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung des mit dem Vorhaben verbundenen
Eingriffes in Naturhaushalt und Landschaftsbild sind gemaR® § 1a Abs. 3 BauGB
dennoch in der Abwagung der Belange zu bertcksichtigen.

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen:

- Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile, z. B. Sockelmauern bei
Zaunen

- Durchlassigkeit der Siediungsréander zur freien Landschaft zur Férderung von
Wechselbeziehungen

- Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage

- Ortsrandeingriinung

spezieller Artenschutz

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

Eine Begehung des Plangebietes am 30.04.2018 ergab keine Hinweise auf das
Vorkommen geschitzter Arten im Bereich der Eingriffsflachen. Beim Plangebiet
handelt es sich um Intensivgriniand und Acker. Aufgrund der Lage am Rand eines
grofRen zusammenhadngenden agrarisch genutzten Gebietes in Angrenzung zu zwei
StraBen und hohen Gehélzen kann das Vorkommen von Arten des Offenlandes
ausgeschlossen werden.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefiigte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz
bei der Aufstellung von Bauleitpldnen in der Abwagung verstérkt berlicksichtigt wer-
den. Demnach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maf3nah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpas-
sung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukinftige klimawandel-
bedingte Extremwetterereignisse und MaRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die
Verringerung des CO,-Ausstoles und die Bindung von CO, aus der Atmosphére
durch Vegetation.
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Bebauungsplan Nr. 42 ,Obergeisibach Biberger Feld", Begriindung,

11.10.2018

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-

nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung

- MaRnahmen zur Anpassung an den
Klimawandel

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebauungs-
struktur, vorherrschende Wetterlagen, Freifla-
chen ohne Emissionen, Gewasser, Grunflachen
mit niedriger Vegetation, an Hitze angepasste
Fahrbahnbelége)

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruktur,
Retentionsflichen, Anpassung der Kanalisation,
Sicherung privater und 6ffentlicher Gebéude,
Beseitigung von Abflusshindernissen, Boden-
schutz, Hochwasserschutz)

. MaRnahmen, die dem Klimawandel
entgegen wirken (Klimaschutz)

Energieeinsparung/ Nutzung regenera-
tiver Energien

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerbarer
Energien, installierbare erneuerbare Energiean-
lagen, Anschluss an Femwéarmenetz, Verbesse-
rung der Verkehrssituation, Anbindung an OPNV,
Radwegenetz, Strahlungsbilanz: Reflexion und
Absorption)

Vermeidung von CO, Emissionen durch .

MIV und Foérderung der CO, Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse in
privaten Haushalten, Industrie, Verkehr, CO»
neutrale Materialien)

Immissionsschutz

Zusammen:

‘ Beriicksichtigung

Festsetzung einer relativ geringen

Gesamt-Grundfldchenzahl, dadurch
Erhaltung von Griunflaichen mit klima-
tisch ausgleichender Wirkung

'Festsetzung einer relativ geringen

Gesamt-Grundflachenzahl und wasser-
durchlassige Ausfuhrung von Stellplat-
zen und Zufahrten, dadurch Erhaltung
von Flachen fir die Versickerung von
Niederschlagswasser und Verringerung
des Abflusses aus dem Plangebiet ins
Kanalsystem

' Beriicksichtigung

Bebauung entlang bestehender Er-'

schliefungsstralen, dadurch bessere
Nutzung vorhandener Infrastruktur und
Einsparung  aufwendiger  Erschlie-
Rungsmalnahmen

Nachpflanzung von Gehdlzen, Nach-
verdichtung im  Nahbereich  einer
Bushaltestelle, dadurch Mdoglichkeit zur
Nutzung von Alternativen zum CO,-
emittierenden Individualverkehr

Durch die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen kann es zu Geruchs- und
Gerauschemissionen kommen. Diese sind im Rahmen der ortsublichen und fachli-
chen Praxis von den Bewohnern des Wohngebiets zu dulden.

Forderung der CO2-Bindung durch |
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Lengdorf Bebauungsplan Nr. 42 Obergeislbach Biberger Feld", Begrindung, 11.10.2018

8. Flachenbilanz
Geltungsbereich gesamt (Bruttobaugebiet) 2.993 m?
Abzlglich Private Griinfliche 499 m?
Nettobaugebiet (Neuplanung) 2.494 m?
Festsetzungen im Bebauungsplan

gesamt | in%

Nettobaugebiet 2.494 m? 100
WA festgesetzte Grundflachen 480 m? 19
WA festgesetzte Grundfldchen inkl. zuldssiger Uberschreitun- 998 m? 40
gen

9. Alternativen

Eine Standortprifung flir Wohnungsbau im Ortsteil Obergeislbach fand im Rahmen
der Aufstellung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Lengdorf statt. Der
rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt zwei etwa gleich groRe Wohnbaufldchen
dar. Aus einer dieser Flachen entwickelt sich die vorliegende Planung, eine weitere
Alternativenprifung wurde im Rahmen der Aufsteliung des Bebauungsplans nicht

durchgefihrt.

Gemeinde Lengdorf, den uicuussaidi il aaii s ain
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