Gemeinde Lengdorf

Lkr. Erding
Bebauungsplan Nr. 31 Brandlengdorf Mitte
Planfertiger Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Minchen

Kérperschaft des 6ffentlichen Rechts
Geschéftsstelle — Uhlandstr. 5, 80336 Milinchen

Az.: 610-41/2-16 Bearb.: Ge/Ma
Plandatum 07.02.2001

03.05.2001
09.08.2001

Die Gemeinde Lengdorf erldsst aufgrund 882, 9 und 10 Baugesetzbuch -BauGB-,
Art. 91 Bayerische Bauordnung -BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern -GO- diesen Bebauungsplan als

Satzung.
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Festsetzungen

Geltungsbereich

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird gemé&R § 5 Abs. 1 BauNVO als Dorfgebiet festgesetzt.

@ Landwirtschaftliche Hofstelle

Zulassig sind Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe sowie
die dazugehérigen Wohnungen und Wohngebsdude gemaR &8 5 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Auf den nicht mit LW bezeichneten Grundstiicken ist die Errichtung sonstiger
Wohngeb&ude geméR § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassig.

Nicht zulassig sind im gesamten Baugebiet

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen, fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke,

- Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten.

MaR der baulichen Nutzung

GR 130 Héchstzulassige Grundflache fiir Hauptgebédude in
Quadratmetern, z. B. 130 gm

Es sind maximal zwei Vollgeschosse pro Hauptgeb&ude zuldssig. Uber dem
zweiten Vollgeschoss sind Aufenthaltsraume im Dach zuléssig, sofern dies kein
zusitzliches Vollgeschoss ergibt.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Baugrenze

Die Gebsude sind in offener Bauweise zu errichten.

AuRerhalb der als LW gekennzeichneten Hofstellen sind pro Baugrundstick
nicht mehr als zwei Wohneinheiten zuléssig. Eine reale Teilung von Grundstuik-
ken entlang der Wohnungstrennwande zur Erlangung eines Doppelhauses ist
nicht zul&ssig.
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Héhe der Hauptgebaude

Die traufseitige Wandh&he, gemessen zwischen der Rohdecke des Kellers und
dem Schnittpunkt der AuRenkante der Wand mit der Oberkante der Dachdek-
kung, darf maximal 6,0 m betragen.

Die Sockelhbhe, gemessen zwischen dem natlrlichen Gelédndeniveau und der
Oberkante Erdgeschoss-RohfuRboden, darf 0,3 m nicht Uberschreiten. Bei hén-

gigem Gelénde beziehen sich die festgesetzten Wand- oder Sockelhdhen jeweils
auf die am tiefsten gelegene Gebdudekante oder Gebaudeecke.

Bauliche Gestaltung
Die Dacher sind als Satteldacher mit ziegelroten Dachsteinen auszubilden.

Hauptfirstrichtung

- >
Es sind Dachneigungen von 35° bis 38° vorgeschrieben. Anlagen zur Nutzung
von Sonnenenergie am Dach sind allgemein zulassig.

Traufseitig ist ein Dachiiberstand bis zu 60 cm und am Ortgang bis zu 30 cm
zuléssig.

Dacheinschnitte sind unzuldssig. Pro Dachflache sind entweder bis zu zwei
Dachgauben oder bis zu zwei Dachflachenfenster zulassig.

Es sind nur einzeln stehende Dachgauben mit einem AuBenmaR bis zu 1,50 m
Breite zulassig.

Fur die AuRenwaénde ist nur heller Putz und naturfarbenes Holz zulassig.

Geléndevorbauten aus Glas (z. B. Wintergérten) sind innerhalb der Baugrenzen
bis zur Halfte der Fassadenbreite allgemein zuléssig.

Das Langen-Breitenverhéltnis der zu errichtenden Hauptgeb&ude soll mindestens
5:4 betragen.

Garagen und Stellplatze

Garagen dirfen nur innerhalb der daflir vorgesehenen Flachen sowie innerhalb
der Baugrenzen fur Haupt- und Nebengebaude errichtet werden.

P71
1Ga!

Flache fiir Garage

Fur die bauliche Gestaltung der Garagen gelten die fiir die Hauptgeb&ude
erlassenen Festsetzungen sinngemaR. Anstelle von Garagen sind auch (ber-
dachte Holzkonstruktionen (sog. Carports) mit begriinten Wéanden oder Stitzen
zuldssig.

Je Wohnung bis 110 gm Wohnfldche ist eine Garage oder ein Stellplatz zu
errichten. Bei gréRBeren Wohnungen sind je zwei Pkw-Abstellméglichkeiten vor-
zusehen.
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Einfriedungen

Als Einfriedung sind an der einer StraBe zugewandten Grundstiicksseite sockel-
lose Zaune mit senkrechten Holzlatten, ansonsten Maschendrahtzdune mit Hin-
terpflanzung zulassig.

Die Héhe der Zaune darf 1,20 m Uber StraRenniveau bzw. natlirlicher Geldndeo-
berkante nicht Gberschreiten.

| 4 Grundstiickszufahrt

Grundstiickszufahrten dirfen bis zu einer Entfernung von 5 m von der StraRen-
begrenzungslinie aus nicht eingefriedet werden. Sie sollen wasserdurchlassig
befestigt werden.

Verkehr

StraBenbegrenzungslinie flr o&ffentliche Verkehrsfla-
chen

Offentliche Verkehrsflache

StraRenbegleitgrin

e it m—- r-_n’m_- . .
W Sichtdreieck fir den StraRenverkehr

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflichen durfen auRer
Zaunen neue Hochbauten nicht errichtet werden; Waille, Sichtschutzziune, An-
pflanzungen aller Art und Z&une sowie Stapel, Haufen u. 4. mit dem Grundstiick
nicht fest verbundene Gegenst&nde dirfen nicht angelegt werden, wenn sie
sich mehr als 0,80 m (ber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig diirfen
dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellpldtze errichtet und Ge-
genstande gelagert oder hinterstellt werden, die diese Hthe (iberschreiten. Dies
gilt auch fiir die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sicht-
flachen sind mit der StraBenbauverwaltung abzustimmen.

Grinordnung

PO
. . . Zu pflanzende Biume

06 Obstwiese
200

looooooooooooo °o°o°o°i

Zu erhaltende Biume

Flache zur Anpflanzung von standortgemaRen Biumen
und Strauchern in dérflich lockerer Anordnung

Private Grinflache

Die nicht bebauten Teile der Baugrundstiicke sind gértnerisch zu gestalten,
sofern sie nicht als Verkehrs- oder Lagerflichen benétigt werden. Innerhalb der
Baugrundsticke ist je angefangene 250 gm mindestens ein Baum heimischer
Art, wozu auch Obstb&ume rechnen, zu pflanzen. Die durch Planzeichen festge-
setzten Baume sind darauf anrechenbar.
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Die Pflanzung der festgesetzten Gehdlze ist spatestens ein Jahr nach Bezugsfer-
tigkeit der Geb&ude durchzufiihren. Die gepflanzten Gehélze sind auf Dauer zu
erhalten und gegebenenfalls zu ersetzen.

Naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft - Aus-
gleichsflachen.

L 1L 1 L

b I T I

AuBerhalb des Eingriffsbereichs werden &stlich von Innerbittibach zwei Teilfls-
chen von Fl. Nr. 1932 und 1933 Gemarkung Lengdorf in einer GréRe von
816 gm okologisch aufgewertet. Die Flachen sind in der Planzeichnung mit einer
eigenen Geltungsbereichsumgrenzung festgesetzt (Ausgleichsflichen).

m Zu pflanzende Gehélzgruppen

Die festgesetzten Flachen sind mit B&umen und Striuchern der nachfolgend
genannten Arten zu bepflanzen. Pflanzabstand ca. 1,5 m x 1,5 m; Baumanteil in
der Pflanzung mindestens 25%.

Zu verwendende Arten:

Baume:

Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Fraxinus excelsior - Esche
Prunus avium - Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Quercus robur - Stiel-Eiche

Pflanzqualitat: Hei, 2 x verpflanzt, 250-300 cm

Stréucher:

Corylus avellana - Hasel
Euonymus europaeus - Pfaffenhilitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Prunus spinosa - Schlehe
Rosa canina - Hunds-Rose
Salix spec. - Weiden

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana

Pflanzqualitat: 3-4 Tr, 60-100 cm

Ver- und Entsorgung

Ver- und Entsorgungsanlagen einschlieRlich Strom- und Telefonleitungen sind
unterirdisch zu verlegen.

MaRangaben

_*4* MaRangabe in Metern, z. B. 4,0 m.
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Hinweise

—6 e Bestehende Grundstiicksgrenze
oo Aufzuhebende Grundsticksgrenze
_____ Vorgeschlagene Grundstlicksgrenze

590/1 Bestehende Flurnummer, z. B. Fl. Nr. 5690/1

% Bestehendes Hauptgebaude
=

Bestehendes Nebengebédude

Schema flir geplantes Gebaude

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Alle Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale Wasserversorgungs- und
Abwasserbeseitigungs-Anlage anzuschlieRen.

Die Grundstlicksentwasserung muss nach den anerkannten Regeln der Technik
(DIN 1986 ff) erfolgen.

Die einzelnen Bauvorhaben sind gegebenenfalls gegen Schicht- und Hangwasser
zu sichern.

Das Regenwasser von Déachern, befestigten Wegen usw. ist méglichst breitfla-
chig zu versickern.

Auf die von der KreisstraBe ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Even-
tuelle erforderliche LarmschutzmaRnahmen werden nicht vom Baulasttrager der
Bundes- bzw. Staatsstrale Gbernommen.

(Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt mehr als 300 m abseits von
Bahnanlagen der Hauptbahn Munchen (Ost) - Simbach. Alle Einwirkungen aus
dem Eisenbahnbetrieb sind entschadigungslos zu dulden. Eventuell erforderliche
LarmschutzmaRnahmen i. S. der 16 BImSchV und der Richtlinie Schall 03 sind
einzig Sache des jeweiligen Bauherrn.



Kartengrundlage:

MaRentnahme:

Planfertiger:

Gemeinde:

Amtliches Katasterblatt NO VI-16-2 und NO V-15-9,
Malfstab 1:1.000.

Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr flr MaRhaltigkeit.

Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszu-
gleichen.

(Siegfried Ribensaal, Erster Blrgermeister)



Verfahrensvermerke

1. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat
am12.10.2000 gefasst und am 17.11.2000 ortsiiblich bekannt gemacht (§ 2
Abs. 1 BauGB).

Die frihzeitige Beteiligung der Blrger zum Bebauungsplan-Vorentwurf in der
Fassung vom 07.02.2001 hat in der Zeit vom 15.03.2001 bis 17.04.2001
stattgefunden (§ 3 Abs. 1 BauGB).

Die frihzeitige Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange zum Bebauungsplan-
Vorentwurf in der Fassung vom 07.02.2001 hat in der Zeit vom 15.03.2001 bis
17.04.2001 stattgefunden (§ 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die offentliche Auslegung des vom Gemeinderat am 03.05.2001 gebilligten
Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom 03.05.2001 hat in der Zeit vom
18.06.2001 bis 20.07.2001 stattgefunden (8 3 Abs. 2 BauGB).

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 09.08.2001wurde
vom Gemeinderat am 09.08.2001. gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB).

Lengdorf, d

(Siegfried Rubensaal, Erster Biirgermeister),’

2. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan
erfolgte am 34¢.(4:. 2002 dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und
215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplans hingewiesen. Mit der
Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom 09.08.2001 in Kraft
(8 10 Abs. 3 BauGB).

00 AUG 2001

Lengdort; el v g o it ges ssnrsanssmesnmommsss

(Siegfried Riibensaal, Erster Biirgermeister
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Planungsvorgaben

Die Gemeinde Lengdorf besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan in
der Fassung vom 19.03.1984. Darin ist Brandlengdorf noch nicht als Baugebiet
dargestellt. Erst in der 5. Anderung des Flachennutzungsplans von 1999 wur-
den in Brandlengdorf Baugebiete (MD und WA) ausgewiesen. In der 7. Flichen-
nutzungsplan-Anderung, die derzeit im Verfahren ist, wurde noch eine Modifizie-
rung vorgenommen. Darin ist der Bereich Brandlengdorf Mitte als Dorfgebiet
(MD) dargestellt. Der Bebauungsplan Brandlengdorf Mitte ist gemaR § 8 Abs. 2
BauGB aus dieser 7. Flachennutzungsplan-Anderung entwickelt.

Lage und Beschaffenheit des Planungsgebiets

Brandlengdorf liegt nordéstlich vom Hauptort Lengdorf an der KreisstraBe ED
12. Das Planungsgebiet {Bebauungsplan-Umgriff) hat eine GréRe von rd. 1,5 ha:
es befindet sich im mittleren Teil des Dorfs Brandlengdorf, der landlich — land-
wirtschaftlich geprégt ist und deshalb als Dorfgebiet (MD) festgesetzt wird. Es
ist umgeben von vorhandener Bebauung, teils landwirtschaftliche Hofstellen,
teils Wohngrundstticke, die z. T. in den Geltungsbereich einbezogen sind. Die
bisher noch freien Flachen, die (iberbaut werden sollen, werden derzeit als Griin-

land genutzt.

Das Baugelénde ist leicht nach Siiden geneigt, aber fast eben. Das Dorf Brand-
lengdorf liegt am nérdlichen Rand des Isentals an den Ausladufern des tertiren
Higellands. Die Bdden sind teils sandig, teils lehmig, meist tiefgrindig und
nahrstoffarm. Die Grundwasserverhéltnisse sind hinsichtlich Vorkommen und
FlieRrichtung stark wechselnd.

Die Versorgungseinrichtungen wie Rathaus, Kindergarten, Bank, Poststelle und
Einkaufsmdglichkeiten sowie Sportanlagen befinden sich alle im Hauptort Leng-
dorf 800 bis 1000 m vom Planungsgebiet entfernt. Dort sind auch die Omnibus-
linien 566 und 567 erreichbar, die in Erding den Anschluss an das regionale S-
Bahnnetz bieten. In rd. 500 m Entfernung ist der Bahnhof Thann-Matzbach an
der Eisenbahnstrecke Miinchen — Markt Schwaben - Miihldorf.

Geplante bauliche Nutzung

Das Bauland wird gemaR § 5 Abs. 1 BauNVO als Dorfgebiet festgesetzt. Die
Existenz der bestehenden landwirtschaftlichen Hofstellen, die mit LW gekenn-
zeichnet sind, soll mit den Mitteln des Bauplanungsrechts gesichert werden;
d.h. Wohngebdude und Wohnungen sind zulassig, soweit sie auf die Wirt-
schaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe bezogen sind. In den nicht
mit LW bezeichneten Gebietsteilen sind auch sonstige Wohngebzude zulassig.

Das Bebauungskonzept sieht sowohl die Erhaltung bestehender Landwirt-
schafts- und Wohngebaude als auch die Errichtung von vier neuen Wohngebau-
den als Einzelhauser vor. Je nachdem, ob bei den neu zu errichtenden Wohn-
hausern eine oder zwei Wohneinheiten vorgesehen werden, ergibt sich ein mog-
licher Einwohnerzuwachs zwischen 12 und 24 Personen.



Maf3 der baulichen Nutzung

Die Baudichte wird im Bebauungsplan durch die maximal {iberbaubare Grundfla-
che pro Bauraum und die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Es sind maximal
zwei Vollgeschosse zulassig, was fiir Brandlengdorf ortsiiblich ist. Dariiber
kann, z.B. im Dach, noch ein weiteres Geschoss errichtet werden, jedoch nicht
als Vollgeschoss im Sinne des Art. 2 Abs. 5 BayBO.

Die hochstzuldssige Grundflache der neu zu errichtenden Wohnhauser betragt
zusammen 550 gm. Die maximale Geschossfldche, nur bezogen auf Vollge-
schosse, ergibt zusammen 1100 gm. Bezogen auf die Grundstiicksfliche der
vier Grundstilicke von ca. 2.720 gm errechnet sich daraus eine durchschnittliche
Grundflachenzahl von 0,20 GRZ sowie eine Geschossfldchenzahl von 0,40 GFZ.

Flachenbilanz

Das ganze Baugebiet innerhalb der Geltungsbereichsgrenze ohne StraRenver-
kehrsflache der KreisstraRe hat eine GesamtgréRe von rd. 14.910 gm: das sind
fast 1,6 ha. Es setzt sich zusammen aus:

Nettobaufladchen 13.072 gm 87,7 %
Private Grinfldchen 1.303 gm 8,7 %
Offentliche Verkehrflachen 537 gm 3,6 %

(ohne Kreisstralze ED 12) e e
14.912 gm 100 %

Die Nettobauflachen teilen sich wie folgt auf:
Landwirtschaftliche Hofflichen  6.016 gqm

Wohnbauflachen Bestand 4.336 gm
Wohnbaufldchen neu 2.720 gm

Zus. 13.072 gm

VerkehrserschlieRung

Die verkehrliche ErschlieBung des Baugebiets erfolgt von der KreisstraRe ED 12
her. Die bestehenden Wohngrundstiicke und eine landwirtschaftliche Hofstelle
im Norden haben direkte Grundstiickszufahrten von der KreisstraRe her, die in
diesem Abschnitt Ortsdurchfahrtbereich ist (OD-E). Die neuen Wohnbau-
grundstiicke erhalten eine neue ErschlieBungsstraRe, die als Sackgasse mit einer
Wendeanlage ausgebildet wird. Die StraRenbreite betragt mit Griinstreifen (Ver-
sickerung, Schneerdumung) 4,5 m. Die Wendeanlage bekommt 14 m Durch-
messer. Das Sichtdreieck im Einmiindungsbereich in die KreisstraRe hat Schen-
kellangen von 3 mal 70 m. Das Landwirtschaftsanwesen im Siiden wird (iber
bestehende Dorfstraen verkehrlich erschlossen.

Die Garagen auf den Baugrundstiicken sind grunds&tzlich mindestens 5 m von
der StraBenbegrenzungslinie entfernt zu situieren und dirfen in dieser Tiefe
nicht eingefriedet werden. So kann erreicht werden, dass Kraftfahrzeuge nur
ausnahmsweise im 6ffentlichen Raum abgestellt werden.



7 Grinordnung

Das Baugebiet wird in dorflich lockerer Weise eingegriint, wobei auf den Erhalt
ortsbildprédgender, groRkroniger Baume Wert gelegt wird. Jedes neue Wohnbau-
grundstick soll mindestens einen Hausbaum erhalten. Entlang der KreisstraRRe
ist auf Privatgrund die Neupflanzung von Einzelbdumen vorgesehen, die in Reihe
gepflanzt eine Alleewirkung erzielen sollen. Zwischen den landwirtschaftlichen
Hofstellen und der Wohnbebauung werden teils 3 m breite Gehdlzpflanzungen
und teils private Griinflichen als Abstands- bzw. Trenngriin festgesetzt. Vor-
handene Obstwiesen sollen nach Méglichkeit erhalten werden, weil sie dorfty-
pisch sind und das Landschaftsbild sowie den Naturhaushalt bereichern.

Fir die Eingriffs-/Ausgleichsregelung sind nur die Teile des Baugebiets heranzu-
ziehen, auf denen Eingriffe in Form von neuer Bebauung zu erwarten sind. Diese
Flachen haben eine GréRe von 2.720 gm (siehe Ziff. 5). Entsprechend der Mat-
rix aus dem sog. ,Bayerischen Leitfaden” zur Festlegung der Kompensationsfak-
toren ist die Flache dem Feld B | (geringe Bedeutung / mittlerer Versiegelungs-
bzw. Nutzungsgrad) zuzuordnen. Unter Beachtung der oben genannten Vermei-
dungsfaktoren ist fiir die Berechnung der Ausgleichsflichen ein Faktor von 0,3
anzusetzen. Bei einer Eingriffsflaiche von 2.720 gm ergibt sich mit dem Faktor
0,3 ein Ausgleichsflachenbedarf von ca. 816 gm. Diese ca. 816 gm werden auf
Teilflachen der Fl. Nrn. 1932 und 1933, Gemarkung Lengdorf, erbracht. Die 6-
kologische Aufwertung dieser zur Zeit als Wiese genutzten Flache geschieht
durch die Pflanzung einer linearen Gehdlzstruktur aus standortgerechten, heimi-
schen Gehdlzen parallel zum benachbarten Gewaésser.

Mit den Festsetzungen dieses Bebauungsplans wird eine fiir die Belange des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege vertragliche Basis fiir ,Brandlengdorf
Mitte” geschaffen. Kompensationsflachen fir den Eingriff werden auf zwei
Flurstlicken auBerhalb zur Verfligung gestellt und mit den festgesetzten MaR-
nahmen aufgewertet. Die Ausgleichsflache entspricht der in der Berechnung des
Kompensationsbedarfes ermittelten GroRenordnung und stellt zusammen mit
den geplanten Aufwertungsmafnahmen einen angemessenen Ausgleich dar.

8 Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an die vorhandene ge-
meindliche Trinkwasserversorgungsanlage.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an die gemeindliche Kanalisa-
tion und Klaranlage.

Die Abfallbeseitigung ist auf Landkreisebene geregelt. Sie erfolgt durch die
Millabfuhr des Landkreises Erding.

Die Versorgung mit elektrischem Strom erfolgt durch die Kraftwerke Haag
GmbH.

9. AUG 2001

Gemeinde: Lengdart, denk.weSooks asmannamvdbosms s s

(Siegfried Rlibensaal, Erster Blrgermeister)



