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Von der Anderung betroffene Festsetzungen und Ergénzungen:
(im Ubrigen gelten die Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr.1 Lengdorf Ort)

Ala == == == Geltungsbereichsgrenze

A4.a Die max. Traufwandhdhe wird bei Doppel- und Einzelh&usern mit 6,30m festgelegt.
Gemessen wird die Traufwandhthe von Oberkante Fertigfussboden Erdgeschoss bis
zum Schnittpunkt der AK Aussenwand bis OK Dachhaut

A4.b Die hichstzuldssige Sockelhthe fiir die Parzellen 1- 14 betragt 0,15m gemessen vom
Hohenbezugspunkt an der ErschlieRungsstrasse bis zum Schnittpunkt zwischen AuRenwand
und Erdgeschossfertigfussboden.

Ad.c 4> Hahenbezugspunkt mit Angabe der darauf zu beziehenden Parzellennummemn

Ad4.d oxksssoonn  Hbchstmal fir Oberkante FertigfuRboden Erdgeschoss

Ad.e [T]T]T]T]T] Anschiittung der Kellerwand, einschl. Lichtschéchte, von max. 4m, einschlieRlich
Boschungsfuss, gestattet. AuRerhalb dieser Flache darf das Gelénde nicht
modelliert werden. Zur Béschungssicherung diirfen keine Kunstbauten wie
Stiitzmauern, Pfahlwénde u.a. errichtet werden.



ASb

A.6.a

A.B.c

A.6.e

AT7.a

AT.c

ATd

A.7T.e

AT f

AS.e

A\ nur Einzel- und Doppelhéuser zuldssig
B nur Einzelhduser zuléssig

Ao nur Einzel- , Doppelhduser und Hausgruppen zulassig
Die Aussenputz- und Holzflachen sind nur in hellen Farbténen oder naturgleich zu halten

Als Dachdeckungsmaterial fiir die Hauptgebaude sind ausschlieflich rote Dachsteine oder
rote Ziegel, sowie Glaseindeckungen zulassig.

Dacheinschnitte und Dachgauben sind unzuléassig. Dachflachenfenster sind bis zu einer
GroRke von je 1,2 m2 zulassig; ihre Anzahl pro Dachflache ist auf hdchstens zwei begrenzt.
Zwerchgiebel sind bis zu einer Breite von 1/3 der Hausbreite zugelassen. Zwerchgiebelfirst
mind. 0,50m unter First Hauptgeb&ude.

mind. 0,5|m5%
—

Je Wohneinheit sind mindestens zwei Stellplatze vorzusehen

Garagen sind zwingend an die Grenze zu bauen. Fir Stellflachen und Garagenzufahrten
werden versickerungsfahige Beldge vorgeschrieben. In den Parzellen 1-8 und 11-15
sind auch begriinte Flachdécher zulassig.

fw!  Fléche fir Einzel- bzw. Doppelgarage

entfallt

-
ST

! Flache fir Stellplétze

]
]
[ 59

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen dirfen auler
Zaunen neue Hochbauten nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzéune,
Anpliflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen u.a. mit dem Grundstiick
nicht fest verbundene Gegensténde diirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich
mehr als 0,80m (iber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig dlrfen dort
genehmigungs- und anzeigenfreie Bauten oder Stellplétze errichtet und Gegenstéande
gelagert oder hingestellt werden, die diese Héhe Uberschreiten. Dies gilt auch fiir die
Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit der
Stralenbauverwaltung abzustimmen.

& i Y, befahrbarer Wohnweg



A11.a

A.11.b

All.c

A11.f

Private Griinflache

Die privaten Griinflachen sind von jeglicher Bebauung freizuhalten. Sie sind
zu mind. 1/3 mit heimischen, standortgerechten Strauchemn u.g. Arten zu
bepflanzen.

@ Baum, Bestand, zu erhalten

. Baum, Neupflanzung
Geringe Abweichungen gepflanzter Bdume von ihren im Bebauungsplan
dargestellten Standorten aufgrund gestalterischer bzw. funktionaler Erfordernisse
sind zuléssig, die Anzahl darf jedoch nicht verringert werden.

Fir die Begriinung sind berwiegend folgende Arten zu verwenden:

Baume 1. Wuchsordnung

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Fraxinus excelsior Gem. Esche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Bdume 2. Wuchsordnung Pflanzqualitat:
Acer campestre Feld-Ahorn
Betula pendula Hénge-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Prunus padus Trauben-Kirsche
Sorbus aucuparia Eberesche

Obstbaum-Hochstamme lokaltypischer Sorten

Stréucher Comus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus monogyna Eingr. Weissdormn
Euonymus europaea Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus frangula Faulbaum
Rosa canina Hunds-Rose

Vibumum lantana Woll. Schneeball



A11.h

A1k

A1l

A11.m

A11.n

A13.a

A13.b

A13.c

Die nach den Festsetzungen neu zu pflanzenden Gehdlze sind zu pflegen
und zu erhalten. Bei Ausfall sind sie gemaR den Angaben des Bebauungsplanes

ZU ersetzen.

Bei den Pflanzungen sind Art. 47 u. 48 des Ausfiihrungsgesetzes zum BGB

vom 20.07.82 (Grenzabstand von Bdumen, Strauchern usw.) zu beachten.
Fremdlandische Nadelgeholze, z.B. Thuja Hecken sind unzuléssig.

Baume und Larmschutzanlagen dirfen nur auRerhalb des Stralengrundstiickes
mit einem Mindestabstand von 5m (Geschw. <= 70 km/h) vom Fahrbahnrand der
Strasse errichtet werden (§1 Abs.5 Nr.8 BauGB, Sicherheit des Verkehrs, unter
Berlicksichtigung der RPS bzw. RAS -Q).

Offentliche Griinfliche

Offentlicher Kleinkinder -Spielplatz

Der Spielplatz ist mit einem mind. 1,20 m hoh en, sockellosen Maschendrahtzaun
einzufassen und an der West - und Ostseite mit einer Strauchreihe abzupflanzen.
Der Zugang erfolgt von Norden. Giftige Pflanzen sind nicht zu verwenden.

Wasseraustrittsflache als Grinflache zu gestalten

FI.Nr. 385 und 386: 5m breiter Uferstreifen als \Wasseraustritts -
flache, diese Wasseraustrittsflache ist hdhengleich mit der
Wasseraustrittsflache der FI.Nr. 388/2 anzulegen; innerhalb dieser
zu schaffenden Flache darf das Gelédnde dann nicht mehr veréndert
werden; zur Béschungssicherung diirfen keine Kunstbauten

wie Stlitzmauern, Pfahlwénde u.a. errichtet werden.

FI.Nr. 388/2: 10m breiter Uferstreifen als Wasseraustrittsflache,
innerhalb dieser Flache darf das natlrliche Gelénde nicht verdndert
werden

| H Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft — Ausgleichsflachen

Innerhalb des Geltungsbereiches des Eingriffsbebauungsplanes sind keine
Ausgleichsmalnahmen vorgesehen.

AuRerhalb des Geltungsbereiches des Eingriffsbebauungsplanes wird gem. § 9 Abs.
1a BauGB die ca. 900 gm umfassende Teilflache (Insel) der FI.Nr. 17, Gemarkung
Lengdorf als Ausgleichsfléche fur den Eingriff in Natur und Landschaft festgesetzt
und ékologisch aufgewertet:



A.13.d Lageplan Ausgleichsfliche M 1:5000




A13e (\ o ) Einzelbaum, Bestand, zu erhalten

A.13.f Gehdlzgruppe, Bestand, zu erhalten

Pflanzung der Straucher im 1,5 x 1,5 m Raster, Pflanzabstand
der Bdume 3 m

Extensiv gepflegte Wiese (Mahd 1 x jéhrl. nach dem 15.08.,
Abtransport Mahdgut, keine Diingung)

A13.h

-
A.13.g9 . Neupflanzung Ufergehdlz, Baumanteil mindestens 35 %,

A.13.i Die Pflanzenarten sind Punkt A.11.f zu entnehmen. Zusétzlich sind zu verwenden:

Biume Pflanzenqualitdt Hei, 2xv, 175-200
Alnus glutinosa Schwarz-Erle

Betula pubescens Moor-Birke

Straucher Pflanzenqualitat Str, 2xv, 60-100
Salix aurita Ohr-Weide

Salix cinerea Grau-Weide

Salix viminalis Korb-Weide

A.13.h AusgleichsmaBnahme FIL.Nr. 17/ T, Gmkg. Lengdorf M 1:1000
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A.14. Immisionsschutz

a)

b)

Im Bereich bis 20m ab Stralenmitte sind zur Sicherstellung gesunder
Wohnverhéitnisse bei schutzbediirftigen R&dumen nach DIN 4109

(Nr. 4.1 Anmerkung 1) die Anforderungen an Auftenbauteile gem. DIN 4109
(Tab. 8 u. 10) einzuhalten. MaRgeblich ist der La&rmpegelbereich .

Bei der Grundrissplanung ist zu beachten, dass Schiaf- und Kinderzimmerfenster
im Bereich bis 50m ab Strassenmitte zur lArmabgewandten Seite situiert werden.
Kdnnen diese Raume nur Uber Fenster an der straBengewandten Seite geliftet
werden, sind Liftungseinrichtungen (Schalldédmmilfter) erforderlich. Die Gesamt-
schallddmmung der jeweiligen AuRenfassade darf aber nicht wesentlich vermindert
werden (< 1 dB).

Die Dimensionierung der Aulenwénde, der Fenster und des Dachaufbaus muss von
einem Bauakustiker objektzbezogen, unter Berlicksichtigung der Grundrisse, der
Fensterflichen und der Raumnutzung nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau"
bestimmt werden.

A.15. Hochwasserhausschutz

a)

A.16

Fir die Flurstiicke der Gemarkung Lengdorf, Flurnummer 388/2 - nur siidlicher
Gesamtbaukdrper, mit den Einzelhdusern 1, 2 und 3 - und Flurnummern 386 und 385
wird festgesetzt:

Soweit auf den Bau von Kellern nicht verzichtet wird, sind die Keller, einschlieflich Licht-
schachte, dicht und hochwassersicher zu gestalten.

(gemessener Erfahrungswert: 464,75 mNN)

Entwésserung

Die Entwésserung der Grundstiicke erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser ist in
einen Schmutzwasserkanal einzuleiten.

Alle Regenwésser von Haupt- und Nebengebé&ude, sowie befestigten und versiegelten
Teilflaichen missen auf dem jeweiligen Grundstiick unter Beachtung der Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) ver-
sickert werden. Wegen des hohen Grundwasserstandes geschieht dies {iber eine
Muldenversickerung mit maximal 25cm tiefen Mulden oder Becken.

Die Regenwassernutzung in Form von Zisternen (dicht und auftriebssicher) wird
empfohlen.

Das Regenwasser aus den offentlichen Flachen ist mit einem Regenwasser-

kanal in den Flutgraben einzuleiten.

B.13. Hochwasserhausschutz

a)

Soweit auf den Bau von Kellern nicht verzichtet wird, wird fiir die Qibrige Bebauung
(siehe Punkt A.14.a) wegen der Méglichkeit eines steigenden Grundwasserspiegels
in Hochwassersituationen, eine wasserdichte Kellerbauweise empfohlen.



B.14. Verkehr

a) Die Entwésserung der Einmiindungsfi&che muss durch entw#sserungstechnische
Mafnahmen so gestaltet werden, dass kein Oberflachenwasser der Hauptstrake
( Kr ED 12) zufliessen kann (§1 Abs.5 Nr.8 BauGB i. V. m. §3 Abs.1 FStrG bzw.

Art.9 Abs.1 BayStrwG).

Soweit durch die entwésserungstechnische MaRnahme ein wasserrechtlicher
Tatbestand geschaffen wird, ist hierzu von der Kommune die wasserrechtliche
Genehmigung der unteren Wasserbehdrde einzuholen.

b Im Einmindungsbereich der Erschliessungsstrafe darf auf einer Lange von mind.
20m die Langsneigung 2,5% nicht (iberschreiten (§1 Abs.5 Nr.8 BauGB i. V. m.
Art.9 Abs. 1 BayStrWG).

c) Die Eckausrundungen der Einmiindung miissen so ausgebildet sein, dass sie von
den gréfiten nach der StVO zugelassenen Fahrzeugen ohne/mit Benutzung der
Gegenfahrbahn und der Seitenrdume befahren werden kénnen. Die entsprechende
Schleppkurve nach RAS-K ist einzuhalten (§1 Abs.5 Nr.8 BauGB i. V. m. Art.9 Abs.1
BayStrWG).

Begriindung Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
1. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die in Bayern seit 01.01.2001 in Kraft befindliche Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach
§ 21 Abs. 1 BNatSchGi. V. m. § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist beim vorliegenden Bebauungsplan

anzuwenden.

Aufgrund der GréRe des Baugebietes und des Vorhandenseins einer biotopkartierten Fléche,
die direkt an den Eingriffsbereich angrenzt, i st die ,Vereinfachte Vorgehensweise“ des
Leitfadens nicht anwendbar.

1 Bestandsaufnahme und Bewertung

Das Planungsgebiet liegt am norddstlichen Ortsrand von Lengdorf. Es wird im Stdwesten,
Waesten, Norden und Nordosten von Wohnbebauung mit Garten gerahmt. Im Siidosten
schlieRen Griinlandflachen an. Ebenfalls im Stidosten wird das Areal durch die HauptstraRe
geteilt. Die Stidgrenze bildet ein wasserflihrender Graben, der Gstlich der StralRe biotopkartiert
ist. Die Flache selbst wird gréRtenteils als Griinland gen utzt. Der siidéstliche Teil ist derzeit ein
Garten mit einigen Obstbé&umen und Fichtenbewuchs, die aufgrund der Planung entfernt
werden miissen. Erhaltenswerte Gehdlze sind die Kirsche an der Nordwestgrenze, die Esche
am westlichen sowie die im Plan verzeichneten Ufergehdlze am dstlichen Grabenabschnitt. Die
meisten dieser Gehdlze befinden sich aulerhalb des Bebauungsplanumgriffes. Das Gelénde
fallt leicht nach Slidwesten. Es wird von zwei Stromleitungen durchzogen. Naturrdumlich ist
das Gebiet der Untereinheit 060-C ,Isental” zuzuordnen. Die Potentielle nattirliche Vegetation
besteht demzufolge aus Erlen -Eschen-Auwald.



1.2  Erfassen der Auswirkungen der Neuausweisung sowie VerbesserungsmafRnahmen

Die Bedeutung der Flache selbst ist fiir den Naturhaushalt aufgrund der Nutzung und Be -
schaffenheit eher als gering einzustufen. Fldchen mit Schutzgebieten im Sinne der Abschnitte

Il und lll a des BayNatSchG und gesetzlich geschiitzte Biotope bzw. Lebensstétten oder Wald -
flachen werden demzufolge nicht einbezogen. Der biotopkartierte Graben liegt auerhalb des
Umgriffes. Es sind keine Auswirkungen auf dieses Oberflachengewésser zu erwarten. Es
werden keine beachtenswerten Frischluftschneisen oder Kaltluftentstehungsgebiete

beeinflusst.

Da das Areal fast komplett von Bebauung gerahmt wird, kaum eingewachsene Griinstrukturen
oder andere landschaftspragende Elemente vorhanden sind, kann die Besintrachtigung des
Landschaftsbildes als gering bezeichnet werden. Bei der Wahl des Faktors ist jedoch die
massive Versiegelung einer bisherigen innerdrtlichen Griinflaiche zu beriicksichtigen.

Die kiinftige Nutzung der Fldche als Wohngebiet bringt durch die mit jeder Bebauung einher -
gehende Auskofferung und Flachenversiegelung Eingriffe in den Bodenhaushalt mit sich.

Um die entstehenden Beeintrichtigungen zu reduzieren, wurden bei der Planung folgende
MafRnahmen bericksichtigt:

- Durchgriinung der Baugrundstiicke, mit iberwiegend heimischen Strauchern

- Baumpflanzungen auf jedem Grundstiick

- Begriinung eines 5 m breiten Streifens an der Ost- und Westseite des B-Planareals,
d.h. Begiinstigung der Biotopvernetzung

- Anlage eines Kinderspielplatzes, der zur Erholung dient sowie Habitatfunktion
Gbsrnimmt

- Verbot der Errichtung von Zaunen mit durchgehendem Sockel, d.h. tiergruppen -
schadigende Trennwirkungen werden vermieden

- Fur Steliflachen und Garagenzufahrten werden versickerungsfahige Belédge
vorgseschrieben, d.h. der Versiegelungsgrad wird minimiert.

1.3 Ermittlung des Ausgleichsbedarfes fiir die Neuausweisung
Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfes erfolgt mit Hilfe des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit

Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”. (Hrsg.: Bayerisches
Staatsministerium flr Landesentwicklung und Umweltfragen)

Aufgrund einer geplanten GRZ < 0,35 sowie der derzeitigen Nutzung als Griinland ist das Areal
entsprechend der Matrix zur ,Festlegung der Kompensationsfaktoren” Typ B | (niedriger bis
mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad; geringe Bedeutung fiir Natur und Landschaft)
zuzuordnen, d.h. der Kompensationsfaktor liegt zwischen 0,2 und 0,5. Nach Abwéagung der
Vermeidungs-VerminderungsmaRnahmen mit der geplanten Bebauung einer bisherigen
Griinfliche erscheint ein Faktor von 0,3 angemessen.



Fir ungeféhr die Halfte des Bebauungsplanareals besteht aufgrund des Bebauungsplanes aus
1981 Baurecht, d.h. hierfiir sind keine Ausgleichsfléchen erforderlich. Des weiteren sind von
den verbleibenden Fléchen ohne Baurecht die privaten Griinstreifen im Westen und Ost en in
Abzug zu bringen. Die bestehende StraRe flieRt ebenfalls nicht in die Berechnung sin. Somit
ergibt sich eine Eingriffsflache von ca. 2900 qm. Nach Multiplikation mit dem Faktor 0,3
errechnet sich ein Ausgleichsflichenbedarf von ca. 870 gm.

14 Auswahl geeigneter Flachen fiir den Ausgleich und notwendige Maftnahmen

Die benétigte Ausgleichsfldche wird auf einer ca. 900 gm umfassenden Teilflache der FI.Nr. 17,
Gemarkung Lengdorf erbracht. Sie ist zwar etwas gréRer als der erforderliche Umfang, da aber
die Baukérper in der Planung aus 1981 lockerer angeordnet sind, ist die Festsetzung des

kompletten Flurstiicksteils gerechtfertigt.

Das Areal befindet sich mitten im Ort auf einer Insel, die durch die Teilung der Isen in diesem
Bereich entsteht und nur (iber einen kleinen Steg zugénglich ist. Im Siiden grenzt die Isen
direkt an die Flache, im Norden teilweise ebenfalls, entfernt sich dann aber weiter nordwestlich

vom Ausgleichsflurstiick.

Im Westen wird die Insel von einer wasserfilhrenden Verbindung zwischen d en beiden
Flusslaufen begrenzt. Im Lengdorfer Bereich gehdrt das Gewésser zum biotopkartierten Objekt
»Isental-Niederung im Abschnitt Auferbittibach bis Dorfen, 7738 B10.1* und wird als
tberregional bedeutsam eingestuft. Der Gewésserlauf wird von relativ dicht stehenden, gut
eingewachsenen Ufergehéizen geséumt, v.a. Erlen, Eschen und Birken sowie vereinzelt Hasel
und Weiden. Die Ausgleichsflache selbst ist — ebenso wie der Rest der Insel — mit Altgras
bestanden. Die weiter westlich liegenden Fl&chen sind Gr inland. Die Insel ist fast eben. Die
Okologische Aufwertung erfolgt durch die Erweiterung des bestehenden Ufer -gehélzes durch
Pflanzung von standorttypischen B&umen und Strauchern auf dem gesamten Flurstiicksteil.
Lediglich an der Nord- und Westgrenze verbleibt ein schmaler Streifen Griinland, der extensiv
zu pflegen ist, d.h. es darf nicht gediingt werden und eine Mahd ist nur 1x jéhrlich nach dem

15.08. mit Abtransport des Mahdgutes erlaubt.

1.8 Zusammenfassung

Durch die Festsetzungen beziiglich der Pflanzung von Griin und durch die Vermeidungs -
mafRnahmen wird mit diesem Bebauungsplan ein dkologisch tragbares Konzept flir die Neu -
ausweisung eines Wohngebietes geschaffen. Die bendtigte Ausgleichsfléche fiir den Eingriff
wird auBerhalb des Eingriffsbebauungsplanes zur Verfiigung gestellt und durch die festge -
setzten MaRBnahmen Skologisch aufgewertet. Sie entspricht der in der Berechnung des
Kompensationsbedarfes ermittelten GréRenordnung und stellt aufgrund der geplanten Auf -
wertungsmafinahmen einen angeme ssenen Ausgleich dar.
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VERFAHRENSVERMERKE

Der Beschluss fiir die "Dritte Anderung des Bebauungsplanes Nr.1 Lengdorf-Ort"
wurde vom Gemsinderat Lengdorf am 22.April 2004 gefasst und am 29.April 2004
ortsiiblich bekannt gemacht (§2 Abs.1 BauGB). 5 5 A Anny

Léngdo .........................

................................................

(Siegel) Ribensaal, 1.Blrgermeister

Die friihzeitige Beteiligung der Biirgerinnen und Biirger und der Behdrden und sonstiger
Tréger &ffentlicher Belange an dem Bebauungsplan-Entwurf i.d.F. vom 17.01.2005 hat

in der Zeit vom 27.01.2005 bis 28.02.2005 stattgefunden (§3 Abs. 1 BauGB und §4 Abs.1
BauGB).

Lengdodden .......ccccecevvivnneen.

(Siegel) Ribensaal, 1.Blurgermeister

Die &ffentliche Auslegung und die Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréger
offentlicher Belange des vom Gemeinderat Lengdorf am 03.03.2005 gebilligten
Bebauungsplan-Entwurfs i.d.F. vom 03.03.2005 hatte in der Zeit vom 14.03.2005
bis 15.04.2005 stattgefunden (§3 Abs. 2 BauGB und §4 Abs.2 BauGB).

Lengdo

(Siegel) Rlbensaal, 1.Biirgermeister

Der Satzungsbeschluss fiir die "Dritte Anderung des Bebauungsplanes Nr.1 Lengdorf-
Ort" i.d.F. vom {.4...ARR,..2065. wurde vom Gemeinderat Lengdorf am . ahid,
gefasst (§10 Abs. K BauGB).

2 0. APR. 2005

Lengdorf defi~...........ccovrvenenn.

.................................................

(Siegel) Rubensaal, 1.Birgermeister

nn H)D SNNR
Die ortstbliche Bekanntmachung der Bebauungsplanénderung erfolgte am ....:;.'...'[.“ ......... C ’. 7
dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit
der Bebauungsplanénderung hingewiesen.
Mit der Bekanntmachung tritt die Bebauungsplanénderung in der Fassung
VOM rrmrrriseees in Kraft (§10 Abs.3 BauGB)

(Siegel) Ribensaal, 1.Blrgermeister



