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1 Vorbemerkung zum erganzenden Verfahren

Die zwdlfte Anderung dieses Bebauungsplans ist im Marz 2017 in Kraft getreten. Spiter wurde festgestellt,
dass bei der Einarbeitung der friiheren Plandokumente einige Festsetzungen falsch {ibertragen wurden
(s.u.). Da es nicht die Absicht der Gemeinde war, diese Festsetzungen zu 4ndern, ist die 12. Anderung mit
einem Ausfertigungsfehler behaftet. Mit einem ergdnzenden Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB wird der
Plan korrigiert. Das ergdnzende Verfahren beinhaltet eine erneute Offentlichkeits- und Behdrdenbeteili-
gung, einen nochmaligen Satzungsbeschluss und eine erneute Bekanntmachung. Neue Planungsentschei-
dungen sind in dem ergdnzenden Verfahren nicht vorgesehen.

Folgende Festsetzungen der friiheren Planfassungen waren falsch eingetragen:

e lage von Baugrenzen auf den Flurstiicken 391/34, 391/35, 391/36, 391/37

e Lage von Garagenflache auf den Flurstiicken 391/71, 391/80, 391/82

e félschlich Baulinien statt Baugrenzen auf den Flurstiicken 391/71, 391/74, 391/77, 391/80,
391/82

Die Abbildung zeigt die notwendigen Korrekturen:
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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Langenpreising besitzt einen Flachennutzungsplan, der am 4. November 1996 vom Landrats-
amt Erding genehmigt wurde. Fiir das Baugebiet ,Ostlich Strogenflutkanal I“ hat die Gemeinde im Jahr 1976
einen Bebauungsplan aufgestellt, der seitdem zwdlf Mal gedndert wurde. Der Gemeinderat der Gemeinde
Langenpreising hat am 15. November 2016 die Durchfiihrung dieser 12. beschleunigten Anderung beschlos-
sen.

Anlass und Zweck der Bebauungsplandnderung

Anlasslich eines Bauwunsches fiir die Dacherhhung bzw. Aufstockung eines Wohnhauses sollen Nachver-
dichtungsmdoglichkeiten durch Aufstockung gepriift und erméglicht werden. In dem Baugebiet aus dem Jahr
1976 ist in groRen Teilen nur ein Vollgeschoss zuldssig, im nordwestlichen Bereich sind zwei Vollgeschosse
festgesetzt (siehe Abbildung unten links). Zwei Bereiche sollen unverdndert eingeschossig bleiben:

e die Grundstiicke am 6stlichen und siidlichen Gebietsrand, der auch den Ortsrand bildet. Zuguns-
ten des Orts- und Landschaftshildes soll hier keine hohere Bebauung zugelassen werden.

e Die Grundstiicke mit dichter Gartenhofhausbebauung im siidwestlichen Teil des Baugebiets; hier
wiirden Aufstockungen die Nachbargrundstiicke zu stark verschatten.

Die Nachverdichtung beschrénkt sich daher auf den Bereich zwischen Prof.-Deutinger-StraRe und Scheide-
cker Ring sowie zwei nordlich angrenzende Grundstiicke (siehe Abbildung unten rechts). Die betroffenen
Parzellen sind zwischen 600 und 1.000 m2 grol3. Die Zulassung eines zweiten Vollgeschosses ergibt deshalb
keine erheblichen Nachteile fiir die jeweiligen Nachbarn. Die Gebadude diirfen so hoch werden, wie die Ge-
baude, bei denen schon bisher zwei Vollgeschosse zuldssig waren (Traufhéhe 5,90 m iiber dem StraRenni-
veau; Dachneigung 28 bis 35°).

Strogenflutkanal I
zuldssige Vollgeschosse (zukiinftig)

Strogenflutkanal I
zuldssige Vollgeschosse (bisher)

\

O ein Vollgeschoss
O zwei Vollgeschosse

O ein Vollgeschoss
O zwei Vollgeschosse

@ ein oder zwei Vollgeschosse

Zu Bedenken ist, dass eine Nachverdichtung zusatzlichen Verkehr nach sich zieht, weil zusatzliche Wohnun-
gen entstehen oder vorhandene Wohnungen vergréRert werden. Der Verkehr an sich kann fraglos auf den
vorhandenen Stral3en abgewickelt werden. Allerdings kann das Parken problematisch werden. Es gibt in die-
sem Baugebiet bereits einen Mangel an Stellpldtzen, weil viele Wohnungen aus einer Zeit stammen, in der
nur ein Stellplatz vorgeschrieben war. Bei der Planung ist deshalb darauf zu achten, dass die Nachverdich-
tung das Defizit nicht verscharft, weil sonst die Befahrbarkeit der 6ffentlichen StralRen fiir Feuerwehr, Miill-
abfuhr etc. erschwert wird.



4 Verfahren

Die Bebauungsplandnderung dient einer MaRnahme der Innenentwicklung, der starkeren baulichen Nutzung
bebauter Grundstiicke. Der Bebauungsplan kann deshalb im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ge-
dndert werden. Auch die sonstigen Voraussetzungen fiir dieses Verfahren sind erfillt:

e Die Bebauungsplandnderung setzt eine zuldssige Grundflache gemal § 19 Abs. 2 BauNVO von we-
niger als 20.000 m2 fest. Es sind ca. 14.800 m2, die aber schon bisher zuldssig waren. Selbst wenn
man dennoch aus formalen Griinden die zulissige Grundfliche im angrenzenden Baugebiet Ostlich
Strogenflutkanal III aus dem Jahr 2014 mitrechnet, bleibt die Gesamtgrundfldche unter 20.000 m2
(14.800 m2 + 2.300 m2 = 17.100 m2).

e Durch die Bebauungsplananderung wird kein Vorhaben zugelassen, das einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitsprii-
fung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter, also der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Natura 2000-
Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Die Bebauungsmoglichkeiten werden durch den
Bebauungsplan nicht erweitert.

Die Gemeinde Langenpreising fiihrt die Bebauungsplananderung somit im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB durch. Von einer Umweltpriifung und der Erstellung eines Umweltberichts wird abgesehen.
5 Gegenstand der Anderung

Der Begriindung liegt ein Differenzplan bei, auf dem die Anderungen dargestellt sind.

Nummerierung

Im Bebauungsplan sind bisher nur die textlichen Festsetzungen nummeriert. Zur leichteren Handhabung im
Anderungsverfahren und bei der Anwendung des Bebauungsplans werden auch die zeichnerischen Festset-
zungen in der Legende nummeriert.

Allgemeines Wohngebiet (Nr. 2)

Die bisherige, rein textliche Festsetzung ,Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. 4
BauNVO0 festgesetzt.” ist nicht zutreffend, weil Teilflachen des Geltungsbereichs zeichnerisch als Verkehrs-
flache, Griin- oder Wasserflache festgesetzt sind. Deshalb werden die tatsdchlichen Wohngebietsfldchen
entsprechend der Planzeichenverordnung schraffiert. Inhaltlich dndert sich dadurch nichts.

Baugrenzen (Nr. 4)

Die liberbaubare Grundstiicksflache auf dem Flurstiick 391/90 (PlattachmiihlstraRBe 7) wird am siiddstlichen
Eck aus dem Bereich des Sichtdreiecks herausgenommen.

Y1/50 3Y1/p1




Zahl der Vollgeschosse als Héchstwert (Nr. 8)

Im Bebauungsplan ist die Zahl der Vollgeschosse bisher als zwingende Vorgabe festgesetzt, d.h. zweige-
schossig festgesetzte Gebdude miissen tatsdchlich zwei Vollgeschosse haben und diirfen nicht etwa niedri-
ger sein. Fiir die Uberplanung der bestehenden, eingeschossigen Bebauung ist eine solche Vorgabe nicht
notwendig. Ein einheitliches Bild wird sich in diesem Bereich ohnehin nicht ergeben, weil nicht alle Grund-
stlickseigentiimer von der Moglichkeit der Aufstockung sofort Gebrauch machen werden. Fiir den Nachver-
dichtungsbereich wird die Zahl der Vollgeschosse deshalb als Hochstwert festgesetzt, mit der Folge, dass
auch zukiinftig noch eingeschossige Gebdude zuldssig sind.

Zuldssige Grundflédche (Nr. 9)

Nach der bisherigen textlichen Festsetzung
Nr. 2 wird das MaR der baulichen Nutzung
durch die festgesetzte GeschoRzahl und die
tiberbaubaren Flachen bestimmt. Diese Art der
Festsetzung ist nicht ausreichend, weil nach

§ 16 Abs. 3 BauNVO zur Bestimmung des Ma-
Res der Nutzung immer auch die Grundflache
der baulichen Anlagen oder die Grundflachen-
zahl festgesetzt werden muss.

Das wird hiermit nachgeholt. Fiir jeden Bauge-
bietsteil wird die zuldssige Grundflache gemal}
§ 19 BauNVO0 festgesetzt. Die konkrete Zahl
wird aus der bisherigen, formal unzureichen-
den Festsetzung entwickelt: die zuldssige
Grundfldche eines Grundstiicks ist demnach
die GroRe der iiberbaubaren Flache, die mit
Baulinien und Baugrenzen festgesetzt ist (sie-
he Abbildung rechts, GréRe der iiberbaubaren
Fldchen). Dabei wird beriicksichtigt, dass eine
Uberschreitung der Baugrenzen durch Winter-
garten bis zu 20 m2 Grundflache zuldssig ist. :

p— 174m2ﬁ|j
Beispiel: beim Grundstiick Steingruberring 16 E ‘

ist die mit Baugrenzen umrandete Flache 13 x Eﬂmmzlﬁ
10 m grol3, d.h. 130 m2. Zukiinftig ist dort eine | L

zuldssige Grundflache von 130 + 20 = 150 m? == o E"E
festgesetzt. Die Grundflache der Garagen kann

bei der Ausarbeitung der Festsetzung auller e
Acht bleiben, weil die zuldssige Grundfldche [lFLT
gemdld & 19 Abs. 4 BauNVO durch Garagen,

Stellpldtze etc. um bis zu 50 % liberschritten @"" ne
werden darf.

Die neue Festsetzung schafft kein zusdtzliches @';j%
Baurecht, sondern entspricht der bisherigen

(formal unzureichenden) Festsetzung, mit eAmz Bsmz
Ausnahme kleiner Rundungen. Die bisherige

textliche Festsetzung Nr. 2 wird gestrichen.

Abgrenzung (Nr. 10)

Die Abgrenzung mit der Knddellinie ist an einigen Stellen erforderlich, damit die Grundflachenfestsetzung
fiir aneinandergrenzende Baugebietsteile unterschiedlich getroffen werden kann.



Anbauverbotszone (Nr. 17)

Die Anbauverbotszone soll verhindern, dass vorhandene Parkmdglichkeiten auf der Stral3e verloren gehen.
Bei einer Nachverdichtung werden oft neue Grundstiickseinfahrten angelegt, um Stellplatze auf dem Bau-
grundstiick zu erschlieRen, die fiir eine zusdtzliche Wohnung erforderlich sind. Im Bereich einer neuen Zu-
fahrt geht aber eine Abstellmdglichkeit auf der Stral3e verloren. Dieser Effekt ist von Nachteil, weil zusdtzli-
che Wohnungen nicht nur mehr private, sondern auch mehr 6ffentliche Stellplédtze fiir Besucher und
Lieferanten erfordern.

Die geplante Festsetzung soll diesen Stell-
platzverlust im Nachverdichtungsbereich
verhindern. Sie wird auf die Grundstiicke
an der Prof.-Deutinger-Stralie beschrankt.
Am Scheidecker Ring bestehen ohnehin
kaum geeignete Parkmoglichkeiten, die
durch neue Grundstiickszufahrten verloren
gehen konnten. Das hangt damit zusam-
men, dass der Scheidecker Ring haupt-
sdchlich aus Kurven besteht und auf den
geraden Strecken mit Griininseln verengt
ist.

Die Abbildung links zeigt die bestehenden
Grundstiickszufahrten und mogliche pri-
vate Stellplatze, die mit ihnen erschlossen
werden konnen. Dargestellt sind auch die
Parkmdglichkeiten im StraRenbereich.
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Sichtdreiecke (Nr. 24)

Die bisher festgesetzten Sichtdreiecke entsprechen nicht den StraRenbaurichtlinien. Teilweise liberschnei-
den sie sich auRerdem mit {iberbaubaren Grundstiicksflachen, was ein gewisser Widerspruch ist. Sie werden
an die Richtlinien angepasst. Fiir die Bemessung wird die zuldssige Geschwindigkeit (30 km/h) zugrunde ge-
legt.



6

7

Hinweise

Wasserversorgung (Wasserzweckverband Berglerner Gruppe)

e Jedes Wohnhaus ist mit einem eigenen Wasserhausanschluss zu versehen. Bei nachtraglichen Grund-
stlicksteilungen ist jeweils ein zusatzlicher Hausanschluss erforderlich.

e Soweit die Widmung von StraRen im Bebauungsplangebiet als 6ffentliche Eigentiimerwege erfolgt, ist
eine zusatzliche Absicherung des Wasserleitungsrechts als Grunddienstbarkeit erforderlich.

e Esist zu beachten, dass die Leitungstrasse nicht bepflanzt werden darf.

e Im Falle von Verdnderungen der Bauparzellen nach Abschluss der erstmaligen Leitungsbauarbeiten
(Grundstiicksteilungen bzw. Verschmelzung von Parzellen) tibernimmt der Verursacher die im 6ffentli-
chen Bereich anfallenden Kosten fiir Ergdnzung bzw. Abbau von Wasserversorgungsanlagen.

Zusammenfassung

Mit der 12. beschleunigten Anderung des Bebauungsplanes ,Ostlich Strogenflutkanal I“ werden im Inneren
des Baugebiets zweigeschossige statt eingeschossige Gebdaude zugelassen. Mit einer Einschrankung der An-

lage neuer Grundstiickszufahrten werden an der Prof.-Deutinger-Stralie bestehende Parkmdglichkeiten pla-
nungsrechtlich gesichert.

Wartenberg, den ......coevvvviinnennnnen.

Dr. Peter Deimel, Erster Biirgermeister
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