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1. Planungsrechtliche Situation

Der Marktgemeinderat hat in seiner Sitzung vom 06.05.2025 die 1. Anderung des Bebauungs-
planes ,Lorenzen West, Teil IlI“ nach § 2 Abs. 1, § 9 BauGB beschlossen.

2. Lage und Bestandssituation
Der urspriingliche Bebauungsplan liegt im &stlichen Bereich von Lappersdorf im Ortsteil Lo-

renzen.
Der Anderungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes befindet sich im westlichen Teil

des ursprunglichen Bebauungsplanes und umfasst noch nicht bebaute Wohngebietsflachen.

Der Umgriff der Anderung ergibt sich aus dem folgenden Lageplan und umfasst die Flurnum-
mern (FI. Nr.) 944/154 und 944/155, jeweils Gemarkung Hainsacker.

Topographisch fallt das Gelande von Stiden nach Norden mit einer Hoéhendifferenz von ca.
20,50 m und von Osten nach Westen mit einer Hohendifferenz von ca. 1,60 m ab.
Das Plangebiet grenzt sich wie folgt ab:

- im Norden durch landwirtschaftlich genutzte Flache

- im Osten durch teilweise bebaute Flachen des Baugebietes ,Lorenzen West, Teil IlI*

- im Suden ebenfalls durch Flachen des Baugebietes ,Lorenzen West, Teil I11*

- im Westen durch Grin- und Waldflachen sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen

Abbildung 1: Luftbild mit Darstellung des Geltungsbereichs (Auszug Bayernatlas)
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3. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die 1. Anderung des Bebauungsplans betrifft die Parzellen 1 und 2. Im urspriinglichen Bebau-
ungsplan war fur beide Parzellen die Errichtung von Mehrfamilienhdusern vorgesehen. Auf-
grund der gestiegenen Nachfrage nach Einfamilienhausern wird die Planung nun angepasst.
Kinftig ist auf den betroffenen Grundstiicken Gberwiegend die Bebauung mit Einfamilienhau-

sern vorgesehen; lediglich ein Mehrfamilienhaus bleibt als Bestandteil der Planung erhalten.

Zur Sicherung einer geordneten, stadtebaulichen Entwicklung ist die Anderung des Bebau-

ungsplanes erforderlich.

Die stadtebaulichen Kennziffern:

GrofRe des urspriinglichen Bebauungsplangebietes: 2,0701 ha

GroRe des Anderungsbereichs: 0,3482 ha

Private Verkehrsflache: 0,0172 ha

Flache zur Ver- und Entsorgung: 0,0014 ha

Baulandflache: 0,3296 ha
4. Verfahren

Der Bebauungsplan ,Lorenzen West, Teil 11I“ wird nach § 13a Abs. 1 Satz 1, Satz 2 Nr. 1

BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren geandert.

Voraussetzungen des § 13a BauGB

Voraussetzungen zur Durchfiihrung | Planung
des Verfahrens nach § 13a BauGB

MaRnahmen der Innenentwicklung, § | Das Plangebiet befindet sich innerhalb von be-

13a Abs. 1 Satz 1 BauGB reits durch einen Bebauungsplan Uberplanten
Flachen. Es sollen lediglich die zulassigen Be-
bauungen geandert werden.

- Die Voraussetzung ist erflillt.

GroRe Grundflache gemaR § 13a Abs. 1 | Der Anderungsbereich betragt eine Grofe von
Satz 2 BauGB betragt die Grundflache | ca. 3.483 m? und liegt dadurch deutlich unter der
im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunut- | Schwellengréfze von 20.000 m2.
zungsverordnung (BauNVO) weniger | - Die Voraussetzung ist erfullt.
als 20.000 m=
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Entwurf
Fassung vom 15.12.2025

Es besteht keine Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung nach dem Gesetz zur Umweltver-
traglichkeitsprifung oder nach Landes-

recht.

Vorhaben nach Anlage 1 UVPG Nr. 18 zum
UVPG werden nicht begrundet.

Eine verpflichtende Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung besteht erst ab einer Fla-
chengréRe von mehr als 20.000 m2.

Der vorliegende Anderungsbereich umfasst ca.
3.483 m2.

Umweltrelevante belange wurden bereits im ur-
sprunglichen Bebauungsplan geprift.

- Es ist keine Umweltvertraglichkeitsprifung er-
forderlich.

- Die Voraussetzung ist erfullt.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6
Nr: 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiter (NATURA 2000-Gebiete).

Hiermit sind die nach Flora-Fauna-Habitat-Richt-
linie (FFH-Richtlinie) geschitzten Gebiete ge-
meinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000: FFH-
Gebiete und Vogelschutzgebiete) gemeint (§ 32
BNatSchG).

Natura 2000 Gebiete sind nicht betroffen und
liegen nicht im naheren Umfeld.

Natur- oder Landschaftsschutzgebiete werden
ebenfalls nicht berthrt.

Auch Biotope liegen weder im ndheren noch im
weiteren Umfeld des Geltungsbereichs.

- Die Voraussetzung ist erfullt.

Die Prafung der Auswirkungen auf die
Schutzglter Tiere und Pflanzen, Fla-
che, Boden, Wasser, Luft, Klima, Land-
schaft, biologische Vielfalt, Mensch,
Kultur- und Sachguter sind keine Vo-
raussetzung fur die Durchfiihrung des
Verfahrens nach § 13a BauGB

Im Umweltbericht des urspriinglichen Bebau-
ungsplanes wird auf die Auswirkungen auf die
Schutzguter bereits eingegangen.

In der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird
hinsichtlich der Vertraglichkeit mit der Natur
nichts geandert. Es wird lediglich die zulassige

Bebauung von Mehrfamilienhdusern auf Einfa-

milienhauser geandert.
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Es bestehen keine Anhaltspunkte daftr, | Fur das Plangebiet oder dessen Umfeld sind

dass bei der Planung Pflichten zur Ver- keine Planungen oder Mallnahmen bekannt,
meidung oder Begrenzung der Auswir- aus denen Pflichten zur Vermeidung oder Be-
kungen von schweren Unfallen nach grenzung der Auswirkungen von schweren Un-
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissions- fallen noch § 50 Satz 1 BImSchG (Storfallen)

schutzgesetzes (BImSchG) zu beachten | zu beachten sind.

sind. - Die Voraussetzung ist erfilllt.

Zusammenfassende Bewertung und Folgen

Die Voraussetzungen fir die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren

nach § 13a BauGB liegen vor.

Auf Grund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens wird auf eine Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB sowie einem Umweltbericht nach § 2a BauGB verzichtet. Auf die frihzeitige

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und der Offentlichkeit kann verzichtet werden.
Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf Grund der Anderung des Bebauungsplanes zu er-
warten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entschei-

dung erfolgt oder zulassig.

5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die zu andernde Flache ist bereits als allgemeines Wohngebiet im rechtswirksamen Flachen-

nutzungsplan ausgewiesen. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht notwendig.
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Wohnbauflachen
(§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVvO)

Gemischte Bauflachen
(§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVvO)

Grinflachen

Wald

Trink hutzgebiet
Schutzzone | - 1ll B

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem gliltigen Fldchennutzungsplan mit Legende
Hinweis: Die rot markierte Flache stellt die Fldche des Plangebiets dar inkl. der Grenze des rdumlichen Geltungs-
bereichs)

6. Inhalt und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Die Festsetzungen des urspringlichen Bebauungsplans in der Fassung vom 26.11.2020, der
am 29.01.2021 in Kraft trat, bleiben weiterhin uneingeschrankt gultig.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans betrifft ausschlieBlich den in der Planzeichnung mar-
kierten Anderungsbereich. Die geanderten textlichen Festsetzungen fir diesen Bereich wer-
den im Folgenden naher erlautert und begrindet.

6.1 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch Festsetzung einer hdchstzu-
lassigen Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO), einer héchstzulassigen Geschossflachen-
zahl (GFZ) (§ 20 Abs. 2 BauNVO), einer maximalen Anzahl der Vollgeschosse (Z) sowie der
maximal zulassigen Wandhoéhe (§ 16 Abs. 2 Nr. 4, § 18 BauNVO) festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)
Gemal § 19 Abs. 1 BauNVO wird fur Parzelle 1 als maximal zuldssige GRZ 0.40 festgesetzt.

Der zugelassene Versiegelungsgrad entspricht damit dem Orientierungswert des § 17
BauNVO von 0.40 fir ein allgemeines Wohngebiet.
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Fir Parzellen 2a bis 2e wird eine maximal zuldssige GRZ von 0.33 festgesetzt.

Die GRZ ist hierbei unterhalb des Orientierungswertes von 0.40.

Da auf Parzelle 1 ein Mehrfamilienhaus errichtet werden soll, wird hier eine hohere GRZ be-

noétigt als auf den Parzellen 2a bis 2e, auf welchen lediglich Einfamilienhauser zulassig sind.

Gemal § 20 Abs. 2i. V. m. Abs. 3 BauNVO wird als maximal zulassige GFZ 1.20 fir Parzelle
1 und 0.66 fUr die Parzellen 2a bis 2e festgesetzt.
Die zugelassene GFZ entspricht damit flir Parzelle 1 dem Orientierungswert nach §17

BauNVO. Die GFZ fir die Parzellen 2a bis 2e liegt unter dem Orientierungswert von 1.20.
Der Unterschied begriindet sich hier ebenfalls durch die Absicht der unterschiedlichen Bebau-
ung. So wird fur eine sinnvolle Errichtung eines Mehrfamilienhauses eine hdhere GFZ bendtigt

als fur ein Einfamilienhaus.

Anzahl der Vollgeschosse

Fir die Parzelle 1 sind maximal drei Vollgeschosse zuléssig da hier ein Mehrfamilienhaus mit
ausreichend Kapazitat errichtet werden soll.

Fir die Parzellen 2a bis 2e sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig, da diese fur Einfamili-
enhauser ausreichend sind.

In Bereichen, in denen eine zweigeschossige Bebauung aufgrund der Topographie nur mit
unverhaltnismaligem Aufwand realisierbar ware, kann ausnahmsweise ein drittes Vollge-
schoss zugelassen werden. Dies ist durch eine Einzelfallprifung in Abstimmung mit dem Markt
Lappersdorf zu prifen. Diese Prufung gewahrleistet, dass die hdhere Bebauung nur dort er-
folgt, wo sie stadtebaulich vertraglich bzw. zwingend notwendig ist.

Zur Definition von Vollgeschossen wird entsprechend der urspriinglichen Festsetzungen auf

die BayBO 1997 verwiesen.

Hohe baulicher Anlagen

Gemal § 18 Abs. 1 BauNVO wird die maximal zulassige Wandhohe fir Parzelle 1 mit 9,50 m

und fur die Parzellen 2a bis 2e mit 4,75 festgesetzt.

Die Festsetzung der Wandhdéhe tragt dazu bei, ibermafig hohe Bauten zu vermeiden und die

neu zu errichtenden Wohngebdude in das Ortsbild einzupflegen.
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6.2 Anzahl der Wohneinheiten

Far Parzelle 1 werden aufgrund des Mehrfamilienhauses maximal acht Wohneinheiten je Ge-
baude festgesetzt.

Fur die Parzellen 2a bis 2e werden aufgrund der Einfamilienhduser maximal zwei Wohnein-
heiten je Gebaude festgesetzt.

Dies greift die ortsuibliche Wohnnutzung auf und stellt diese sicher.

6.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht iliberbaubare Grundstiicksflache sowie die

Stellung der baulichen Anlagen

Garagen und Stellplatze

Damit die Regelung der Garagen und Stellplatze fir das gesamte Marktgemeindegebiet

gleich ist, wird hier nun auf die Stellplatzverordnung des Marktes Lappersdorf verwiesen.

Flachen fir das Abstellen von Fahrradern

Da nun auf Parzelle 2 (a — e) keine Mehrfamilienhauser mehr geplant sind, ist die Festset-
zung zur Errichtung von Fahrradstellplatzen nicht mehr fir diese Parzellen notwendig.

Die Festsetzung wird dahingehend abgeandert, dass sie lediglich fur Parzelle 1 relevant ist.

Sozialer Wohnungsbau

Die Festsetzung, wonach auf Parzelle 1 ausschliel3lich Geb&ude des sozialen Wohnungs-
baus zulassig sind, erfolgt aus stadtebaulichen Grinden. Durch die Zweckbindung wird eine
klare Nutzungsstruktur innerhalb des Plangebiets gewahrleistet und eine sozial vertragliche
Durchmischung der Wohnformen unterstitzt.

Die Lage der Parzelle innerhalb des Plangebiets eignet sich aufgrund ihrer Einbindung in das
Wohnumfeld besonders flur eine Nutzung durch sozialen Wohnungsbau. Die Festsetzung
sorgt dafur, dass die Flache einer einheitlich definierten und planungsrechtlich eindeutig zu-
zuordnenden Wohnnutzung vorbehalten bleibt. Dadurch wird eine geordnete stadtebauliche

Entwicklung ermdglicht und eine Nutzungskonkurrenz mit anderen Wohnformen vermieden.

6.4 Technische Anlagen
Die Festsetzung ermoglicht die Nutzung von technischen Anlagen zur solaren Energiegewin-
nung (Photovoltaikanlagen) sowie zur Warmwassergewinnung, da diese einen wichtigen Bei-

trag zur Nachhaltigkeit und Energieeffizienz leisten. Durch die Zulassung der Integration die-
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ser Anlagen in die Dachflache oder als Aufdachanlagen mit begrenztem Abstand wird sicher-
gestellt, dass die asthetische und stadtebauliche Harmonie des Gebaudes gewahrt bleibt,
ohne die funktionalen Anforderungen an die Nutzung zu beeintrachtigen.

Die Begrenzung des maximalen Abstands von 0,30 m und die Festlegung einer maximalen
Uberragung des Firstes gewahrleisten, dass die Anlagen nicht dominierend wirken und sich
optimal in das Dachbild einfligen. Auf diese Weise wird der technische Fortschritt im Bereich
erneuerbarer Energien mit den stadtebaulichen Zielen in Einklang gebracht, sodass der Cha-

rakter des Gebaudes und des gesamten Stadtbildes nicht beeintrachtigt wird.

7. Verkehrstechnische ErschlieBung

Der ursprungliche Bebauungsplan wurde bereits vollstandig erschlossen und eine Verkehrs-
technische ErschlieRung ist damit sichergestellt.
Fur die Parzellen 1, 2a und 2b wird eine kleine Stichstralle als Zufahrt geplant. Diese Ver-

kehrsflache wird éffentlich gewidmet.

8. Ver- und Entsorgung

Durch die bereits durchgeflihrte Erschliefung des Bebauungsplanes ist die Ver- und Entsor-

gung der Infrastruktur bereits gewahrleistet. Die Anderung beeintrachtigt diese nicht.

9. Griinordnung
An den griinordnerischen Festsetzungen hat sich nichts geandert.

Es bleiben die grunordnerischen Festsetzungen des urspringlichen Bebauungsplanes weiter

rechtskraftig.
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Fassung vom 15.12.2025

Preihsl und Schwan

. . c\.<
Beraten + Planen GmbH rsad

Kreuzbergweg 1 A e T e

93133 Burglengenfeld Fabian Biersack, Dipl.Ing (FH), M.Sc.

Der Bau- und Vergabeausschuss hatam ............... die obige Begrindung in der Fassung
17/0] 1 ¢ IR zur Anderung des Bebauungsplanes ,Lorenzen West, Teil lll“ in der Fas-
sSuUNg VoM ..........evene. beschlossen.

Lappersdorf, ......cocoovviiiiiiiiiiin,

MARKT LAPPERSDORF

Christian Hauner

Erster Burgermeister
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