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VERFAHRENSVERMERKE:

Die

Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan erfolgt gemaR § 13 b BauGB

im Sinne des § 13 a Abs. 1 Satz2 BauGB und wird im Regelverfahren durchgefiihrt. Von der Durchfiihrung
einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird entsprechend § 13 Abs. 3 Nr. 1 BauGB in vorliegender
Situation abgesehen.

1.

3.
at

4.

5.

Bebauungsplans mit Grinordnungsplan beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am. 23.96. 2922 ortsiiblich bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan in der Fassung vom
21 ZFS wurden die Behérden und 1, Sonstigen Trager dffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 34213923 bis TRO3.A0L3 beteiligt.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan in der Fassung vom
oy 0/1.7%7-3 g gsp gsp g

RAR ARG wurde mit_der Begrindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
30:002023 ... bis 0%:03:2923  sffentlich  ausgelegt.

Die Gemeinde Rudelzhausen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 43032023 die 1. Anderung
des Bebauungsplapg mit Griinordnungsplanin der Fassung vom /13..03.2923...... beschlossen.
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(Siegel)

(Siegel)

, : er Satzungsbeschluss zu dem
Bebauungsplan wurde am . (792 Pz S gemalR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich
bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den ublichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereit gehalten und iiber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen
des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der
Bekanntmachung hingewiesen.
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PRAAMBEL

Die Gemeinde Rudelzhausen, Landkreis Freising, erlasst aufgrund § 2 Abs. 1 und §§ 9 und 10 des Bauge-
setzbuches (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), aufgrund Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS
2132-1-1), zuletzt gedndert durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2019 (GVBI. S 408), aufgrund der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) und auf-
grund Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
22.08.1998, (GBVI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch § 1 Abs. 38 der Verordnung vom
26.03.2019 (GVBI. S. 98), folgende 1. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans.
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Bauweise offen
E+D oder E+|

DN bei E+D: 38-42°
DN bei E+I: 15-25°

WH bei E+D: 3,85m
WH bei E+I 5,85 m
max. 1 WE

LAGEPLAN M 1:1000  om 50m

PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Dorfgebiet nach § 5 BauNVO

1.2 sos— Baugrenze (Uberbaubare Flache Wohngeb&ude)

1.3 ————— Baugrenze (iberbaubare Flache Garagen)

1.3 7] sffentliche Verkehrsflache mit 4,75 m Breite

14 [ ] Private Zufahrt mit 4 m Breite

1.5 S Schotterweg

1.6 ‘ zu erhaltender Baum

1.7 ‘ zu pflanzende Baume

1.8  m——— Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1 Bauweise offen nach § 22 Abs. 2 BayNVO
2.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
2.2.1  max. Grundflachenzahl 0,4 / max. Geschossflachenzahl 0,6

2.2.2 Wandhdhe des Wohngebaudes: bei E+D: 3,85 m

bei E+1: 5,85 m

Bezugspunkt Héhenlage baulicher Anlagen (geman Ziffer 2.4)
maximale Hohe des FFOK EG uber NN

2.3 FESTSETZUNG DURCH AUSSERE GESTALTUNG

2.3.1 Dachform Satteldach: bei E+D: 38-42°
bei E+1: 15-25°

2.3.2 Dachdeckung: rote Ziegel oder Dachsteine
2.3.3 Dachiberstédnde: Ortgang und Traufe max. 45 cm

2.3.4 Doppelhduser sind profilgleich zu errichten und in der Fassadengestaltung, Dachneigung
und Dachdeckung einander anzupassen

2.3.5 Ein Zwerchgiebel je Doppelhaus ist zulassig, wenn er gegenliber dem Hauptkérper untergeordnet
ist, d. h. max. 1/3 der Wandlange. Je Dachflache eines Doppelhauses sind 2 Gauben mit einer
maximalen L&nge von 1,50 m zulassig.

2.4 NEBENGEBAUDE bzw. GARAGE
2.4.1 Die Flachen der Zufahrt und Garagenvorplatze sind wasserdurchlassig zu befestigen.

2.5 EINFRIEDUNG
Zaunsockel und Mauern sind unzulassig
Maximale Zaunhéhe 1,25 m
Zum offentlichen StralRenrand sind Maschenzaune unzulassig

2.6 BAUUNTERLAGEN
2.6.1 Bei Baugesuchen ist ein Frelflachengestaltungsplan mit einzureichen.

2.7 STELLPLATZBEDARF
Die Zahl der Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde Rudelzhausen

PLANLICMHE HIN W EIS E

41 ——- bestehende Grundstlicksgrenze

42 ————-— vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

4.3 Nummerierung der geplanten Parzellen (Beispiel)
4.4 409 Flursticksnummern (Beispiel)

4.5 /\@) Hbéhenschichtlinien Bestandsgelande

4.6 bestehende Wohngeb&ude
4.7 I:l bestehende Nebengebaude
4.8 vorgeschlagene Flache Wohngebdude

vorgeschlagene Flache fir Garagen

4.9

TEXTLICHE HINWEISE

1 VERSORUNGSLEITUNGEN
Versorgungsleitungen werden unterirdisch verlegt
Die geplanten Gebdude werden Uber Erdkabel und Verteilerschranke an das Stromversorgungsnetz
angeschlossen.
Bei StraReneinmiindunen wird das Sichtdreieck von Verteilerschranken freigehalten.
Die Einrichtung der Stromverteilerschrénke ist in Abstimmung mit der Gemeinde Rudelzhausen
vorzunehmen.

2 ABWASSERBESEITIGUNG

2.1 Die Ableitung des Abwassers erfolgt im Mischsystem
Das Abwaser aus dem geplanten Gebiet mul® gemaR den heutigen technischen Anforderungen
(ATV-Arbeitsblatt A128) der Klaranlage zugefihrt werden.

2.2 Drainageleitungen durfen nicht an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden.

2.3 Die Anlage von Regenwasserzisternen fur Dachentwésserungen wird empfohlen.

3 Mit Schicht- und Hangwasser ist im Bereich des Baugebiets zu rechnen.

4 INKRAFTTRETEN
Die Satzung tritt nach § 34 Abs. 6 Satz 2 BauGB i.V.m. § 10 Abs. 3 BauGB mit der Bekanntmachung in
Kraft.

GRUNORDNUNG

Festsetzungen gemaf § 9 Abst. 1 Nr. 20, 25 BauGB

11 BAUMPLFANZUNGEN
Auf Parzelle 2 und 4 wird die Pflanzung von mindestens 3 Obstbaumen je Parzelle, und auf Parzelle 1
und 3 zur Ortrandeingriinung auf mindestens 6 Obstbdumen je Parzelle festgesetzt.
Die bereits festgesetzten oder zu erhaltenen Baumpflanzungen bei Parzelle 2 werden hierauf
angerechnet.
Ihr Pflanzort kann im Umkreis von 5 Metern verandert werden.

Es sind vorzugsweise einheimische Obstbdume zu pflanzen.

PflanzgréRen: Hochstdamme Stu 14 - 16 cm bzw. Sol 300-350, Obstgehdlze:
ausserdem sind anrechenbar:
Hoch- und Halbstdmme von Obstgehdlzen mit mindestens 5 m Wuchshdéhe.

12 PFLANZFRIST
Vorgeschriebene Pflanzungen auf Baugrundstliicken miissen jeweils 1 Jahr nach Bezugsfahigkeit
der Gebaude ausgefihrt sein.

VERFAHRENSVERMERKE:

Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan erfolgt gemaR § 13 b BauGB
im Sinne des § 13 a Abs. 1 Satz2 BauGB und wird im Regelverfahren durchgefiihrt. Von der Durchfiihrung
einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird entsprechend § 13 Abs. 3 Nr. 1 BauGB in vorliegender
Situation abgesehen.

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom .............. gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die 1. Anderung des
Bebauungsplans mit  Grinordnungsplan  beschlossen. Der  Aufstellungsbeschluss  wurde
am......cooeeiennnn. ortstiblich bekannt gemacht.

3. Zu dem Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan in der Fassung vom
.......... wurden die Behérden und  sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeitvom ...................l bis o beteiligt.

4. Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan in der Fassung vom
............................. wurde mit der Begrindung gemall § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

............................ bis ...................6ffentlich ausgelegt.

5. Die Gemeinde Rudelzhausen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom .................. die 1. Anderung
des Bebauungsplans mit Griinordnungsplanin der Fassung vom ........................ beschlossen.
Rudelzhausen, den..............c.coviiiiins

(Siegel)

Michael Krumbucher, 1. Birgermeister

6. Ausgefertigt
Rudelzhausen,den................coooviiini.l.
(Siegel)

Michael Krumbucher, 1. Birgermeister

7. Die Erteilung der Genehmigung der 1. Anderung des Bebauungsplans mit Grinordnungsplan wurde
Am gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 1 BauGB/Der Satzungsbeschluss zu dem
Bebauungsplan wurde am ........................ gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortslblich
bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereit gehalten und Uber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen
des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der
Bekanntmachung hingewiesen.

(Siegel)

Michael Krumbucher, 1. Blirgermeister
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1 Anlass der Planung

Der Gemeinde Rudelzhausen liegt eine Anfrage der beiden Eigentiimer der sudlichen
Grundstlcke des Bebauungsplans ,HochfeldstraRe“ mit Anderungswiinschen vor.
Um fir diese Grundstiicke Baurecht fur zwei freistehende Wohnh&user zu schaffen,
hat der Gemeinderat Rudelzhausen in seiner Sitzung am xx.xx.xxxx die Anderung des
Bebauungsplans ,Hochfeldstral3e“ im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
beschlossen.

2 Bauleitplanung
Es handelt sich hier um eine Anderung des Bebauungsplans ,HochfeldstraRe*

Es ist beabsichtigt, die Grundstiicke mit frei stehenden Einfamilienhdusern in
zweigeschossiger Bauweise mit Satteldach zu bebauen. Stellplatze sollen oberirdisch
bzw. in Garagen/Carports untergebracht werden.

Die Grundziige der Planung werden nicht berthrt. Zudem werden die sich aus der
vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalistab nicht
wesentlich verandert.

Der Bebauungsplan wird daher im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB
aufgestellt.

Folgende Voraussetzungen hierflr wurden gepruift:

1. Es werden keine Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen,
zugelassen.

2. Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs.
6 Nr. 7b) BauGB genannten Schutzguter (Natura 2000-Gebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes: Vogelschutz- und FFH-Gebiete).

3. Es bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach 8 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind.

Gemal § 13 Abs. 2 BauGB kann im vereinfachten Verfahren

1. von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Absatz 1 und §
4 Absatz 1 abgesehen werden,

2. der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb
angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung nach 8§ 3
Absatz 2 durchgefuhrt werden,

3. den berihrten Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben
oder wahlweise die Beteiligung nach 8 4 Absatz 2 durchgefihrt werden

Gemal 8 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung,
von dem Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
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abgesehen. AuBerdem ist eine Uberwachung der wesentlichen Umweltauswirkungen
durch die Gemeinde nicht erforderlich.

3 Beschreibung des Plangebiets

Das Gemeindegebiet von Rudelzhausen liegt im nordlichsten Bereich des Landkreises
Freising, im &ul3ersten Norden der Region 14 - Miinchen. Neben den vier Hauptorten
gibt es 46 amtlich benannte Gemeindeteile mit insgesamt tber 3.654 Einwohnern
(Stand 01.01.2021).

3.1 Lage

Das Plangebiet befindet sich im zweitgrof3ten Hauptort der Gemeinde in Tegernbach.
westlich der Ortsmitte.

Der Geltungsbereich des Plangebietes hat einen Umgriff von ca. 928 gm und umfasst
die Flurnummern 580/24 und 580/25 sowie eine Teilflache der Flurnummer 580/22 der
Gemarkung Tegernbach, Gemeinde Rudelzhausen.

3.2 Erschlie3ung

Uberdrtliche Zusammenhéange:

Im Norden grenzt das Gemeindegebiet an das Stadtgebiet Mainburg und die
Gemeinde Volkenschwand des Landkreis Kelheim an, im Nordwesten an den Markt
Wolnzach des Landkreises Pfaffenhofen a. d. llm, im Stden befinden sich die Méarkte
Au in der Hallertau und Nandistadt, die gleichzeitig die nachstgelegenen
Kleinzentren der Region 14 darstellen. Im Osten schlielt die Gemeinde
Horgertshausen an das Gemeindegebiet von Rudelzhausen an. Rudelzhausen ist
Uber die Bundesstrale B 301, sowie die nahegelegene Bundesautobahn A 93
Holledau — Regensburg, verkehrlich gunstig an das Uberortliche Straf3ennetz
angebunden. Die Entfernung zur Kreisstadt Freising betragt ca. 25 km.

Eine MVV-Regionalbuslinie ermoglicht eine OPNV-Verbindung zum S-Bahn- und
Regionalhaltepunkt Freising und in Richtung Mainburg.

Plangebiet:
Das Planungsgebiet selbst wird Gber die bestehende Hochfeldstral3e erschlossen und

an die Ortliche Hauptverbindungsstrale ,Auer Stral3e“ (Kreisstral3e: Verbindung
Rudelzhausen-Au-Hallertau) angeschlossen. Von dort ist das Uberortliche
Stral3ennetz in wenigen Minuten zu erreichen.

3.3 Beschaffenheit

Das Plangebiet ist leicht geneigt und liegt auf ca. 461-465 m G. NHN.
Die an das Planungsgebiet angrenzende Siedlungsstruktur stellt sich als
Wohnnutzung dar. Die Wohnformen zeichnen sich durch Einzel- und
Doppelhausbebauung mit geneigtem Satteldach in offener Bauweise aus.

Im Westen schliel3t eine freibleibende landwirtschaftlich genutzte Flache an, wobei
die Hopfenanbauflache den geforderten Mindestabstand zur geplanten Bebauung
einhalt. Nordlich, dstlich und sidlich grenzt vorwiegend Wohnbebauung an.
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Abb. 1: Umgebende Bebauung und Landschaftsstruktur mit Darstellung des Planungsgebiets
(Quelle: www. geoportal.bayern.de/bayernatlas.de, aufgerufen am 07.12. 2022)

4 Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Voraussetzungen
4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

In der Strukturkarte zum Landesentwicklungsprogramm (LEP 2013, Anhang 2) werden
die Flachen der Gemeinde Rudelzhausen als ,Allgemeiner Lé&ndlicher Raum*
dargestellt.

,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass:
- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig
sichern und weiter entwickeln kann,
- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer
Erreichbarkeit versorgt sind,
- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.“ (LEP 2013, 2.2.5 G)

Im landlichen Raum soll eine zeitgeméafl3e Informations- und Kommunikations-
infrastruktur geschaffen und erhalten werden.” (LEP 2013, 2. 2. 5 G)
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4.2 Regionalplan

Die Gemeinde Rudelzhausen liegt im auRersten Norden der Region 14 — Minchen, in
einem Allgemeinen landlichen Raum. Der landliche Raum soll unter Bertcksichtigung
seiner naturraumlich landschaftlichen, siedlungsstrukturellen und kulturellen Eigenart
als eigenstandiger Lebensraum vor allem durch die Starkung der Wirtschaftsstruktur,
der Erhaltung und Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes sowie der Verbesserung
der VerkehrserschlieRung, insbesondere auch durch verstarkten Ausbau des OPNV
weiterentwickelt werden.

Des Weiteren sollen die fur den landlichen Raum typischen Siedlungsstrukturen und
Ortsbilder sowie qualitativ hochwertige Landschaftsteile erhalten und genutzt werden.

5 Weihmichl
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Abb. 2: Auszug aus der Karte 1 ,Raumstruktur” des Regionalplanes der Region Miinchen,
i.d.F. vom 25.02.2019, ohne Mal3stab

Folgende maR3gebliche Grundséatze und Ziele nennt der Regionalplan zum Punkt
Siedlungsentwicklung:
- ,Eine organische, ausgewogene Siedlungsentwicklung ist allgemeingdltiges
Planungsprinzip und in allen Gemeinden zulassig.“ (B Il Z 2.2)
- ,Bei der Siedlungsentwicklung sind die Moglichkeiten der Innenentwicklung,
d.h. Flachen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im
Flachennutzungsplan dargestellten Flachen vorrangig zu nutzen. Eine
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dariiberhinausgehende Entwicklung ist nur zuléassig, wenn auf diese Potentiale
nicht zuruckgegriffen werden kann.“ (B Il Z 2.2)

4.3 Flachennutzungsplan

Im derzeit noch gultigen Flachennutzungsplan von 1996 wird das Plangebiet als
Dorfgebiet MD ausgewiesen.

Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans entsprechen damit den

Darstellungen des Flachennutzungsplans.
P -y
. ,

\ : -I'*f - 3
Abb. 3: Auszug aus dem festgestellten Flachennutzungsplan mit integriertem
Grunordnungsplan der Gemeinde Rudelzhausen (i.d.F. von 07.10.1996) mit Kennzeichnung
des Geltungsbereichs, ohne Mal3stab

4.4 Rechtskraftiger Bebauungsplan

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Hochfeldstra3e” werden die Grundstiicke mit den
Flurnummer 580/24 mit 580/25 und die Grundsticke 580/20 mit 580/21 als Dorfgebiet
in einer offenen Bauweise mit Doppelhausbebauung mit gleichgeneigten
Satteldachern und einer Wandhohe von 3,85 m mit dazugehérigem Bauraum
festgesetzt. Die 0Ostlich angrenzende Flurnummer 580/22 ist als Privatstral3e zur
ErschlieBung der Grundstiicke mit den Flurnummern 580/20 und 580/21 festgesetzt.
Die GRZ wurde mit 0,4, die GFZ wurde mit 0,6 festgesetzt.
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Abb. 2: Rechtskréftiger Bebauungsplan ,Hochfeldstra3e“i. d. Fassung vom 25.10.1999,
ohne Mal3stab

5 Ziele und Zwecke der Planung

Die Planung verfolgt das Ziel fur die zwei noch nicht bebauten Grundstticke mit den
Flurnummer 580/24 mit 580/25 Baurecht fur zwei freistehende Wohnhauser, die sich
innerhalb rechtskraftiger Bebauungsplane befinden, Baurecht zu schaffen und somit
dem Leitsatz ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung“ und dem Ziel des schonenden
Umgangs mit Grund und Boden zu entsprechen.

Die Wohnbauflachen sollen sich in die umgebende Siedlungsstruktur einfligen und
eine  Einfamilienhausbebauung ermdglichen. Zudem sollen  bestehende
Dienstbarkeiten planungsrechtlich gesichert werden.

6 Planerisches Konzept

Aufbauend auf den oben genannten Zielen und Zwecken der Planung und unter
Berucksichtigung Dbereits vorhandener Planungen der Eigentimer werden den
Grundsticken die gleichen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplan
,Hochfeldstral3e” zugefuhrt. Ergdnzend soll eine hther Wandhdhe mit einer flacheren
Dachneigung unter Beriicksichtigung einer maximalen Firsthbhe erméglicht werden.
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Zudem werden, unter Berlcksichtigung des planerischen Konzepts des
Ursprungsbebauungsplans, fur die jeweiligen Grundstiicke Baurdume fur die
Hauptbaukoérper und die Garagen vorgesehen.

7 Festsetzungen

7.1 Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans

Es werden Uberwiegend die Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes
,2Hochfeldstral3e” dbernommen. Diese bestimmen die Art der baulichen Nutzung,
gestalterische Festsetzungen, Einfriedungen und die Grinordnung.

7.2 Mal3 der baulichen Nutzung, Hoéhenlage

Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ)

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird unter Berticksichtigung der Bestandsbebauung

und einer mafvollen Verdichtung eine héchstzulassige Grundflachenzahl von 0,4
und eine hdchstzulassige Geschossflachenzahl von 0,6 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse, Wandhéhe

Zudem wird das Malf3 der baulichen Nutzung durch die Festsetzung der Vollgeschosse
bestimmt. So werden maximal zwei Vollgeschosse mit einer maximalen Wandhohe
von 5,85 m festgesetzt. Ziel hierbei ist die Einfligung in das umgebende Baugebiet
sowie die Schaffung kompakter energetisch sinnvoller Bauformen.

Zur Bestimmung der Wandhdhe wird ein oberer und unterer Bezugspunkt definiert.

Hohenlage der Gebdude
Die Oberkante des Erdgeschossrohfu3bodens (OK EG RFB) wird Uber die Hohe des
Fertigful3bodens tber NN im Bebauungsplan festgelegt.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksflache, Abstandsflachen

Uberbaubare Grundstiicksflache, Baurdume

In Anlehnung an den Ursprungsbebauungsplan werden fiir die einzelnen Grundsttick
Baurdume festgesetzt, die jedoch im Gegensatz zum Ursprungsbebauungsplan mehr
Spielraum und Gestaltungsfreiheit hinsichtlich Lage und Ausrichtung der Baukdrper
haben.

Zudem werden, wo erforderlich und stadtebaulich vertraglich, Baurdume fiir Garagen
festgesetzt, um eine stadtebauliche Ordnung zu erzielen. Um einen reibungslosen
verkehrlichen Ablauf zu gewaéhrleisten, ist ein Stauraum von 5,0 m vor
Garagenzufahren frei zu halten.

Abstandsflachen

Da es kein stadtebauliches Erfordernis gibt, welches andere Abstandsflachen als die
regularen Abstandsflachen begrinde, wird Art. 6 der Bayer. Bauordnung (BayBO)
angeordnet. Demnach sind die Abstandsflachen gemaf Art. 6 BayBO einzuhalten.
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7.4 Gestalterische Festsetzungen

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung sollen dazu dienen, dem Ortsbild und der
Nutzung angepasste Baukorper entstehen zu lassen. So sollen die Firste
entsprechend der Langsseite der Gebaude ausgerichtet sein. Zudem wird bei E+D
eine Dachneigung von 38 — 42 ° und bei E+l eine Dachneigung vom 15° bis 25°
festgesetzt, um die Hohenentwicklung entsprechend zu regeln.

Fur Garagen und Carports sind Satteldacher in der gleichen Neigung wie das
zugehdrige Hauptgebaude zuldssig, um ein harmonisches Erscheinungsbild zu
erzielen. Zugunsten des Naturschutzes und des Klimawandels sind zudem begrinte
Flachdéacher zulassig.

7.5 Infrastrukturelle Anlagen

Bereits im Bebauungsplan ,HochfeldstraRe“ wurde auf Flurnummer 580/22 eine
private Zufahrtsstrafle festgelegt um die Erschlieung des hinterliegenden
Grundsticksteils zu gewahrleisten

8 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Aufgrund der in 8 la Abs. 2 BauGB aufgefiihrten Bodenschutzklausel soll dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, indem die
zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen reduziert sowie die
Bodenversiegelung auf das notwenige Mall begrenzt werden soll.
Die Gemeinde Rudelzhausen kommt diesem Belang insofern nach, als dass sie durch
die Anderung des Bebauungsplanes eine angemessene Erweiterung bzw.
Verdichtung der bestehenden Wohnbausiedlung ermdéglicht. Dabei werden
vorhandene ErschlieBungen sinnvoll genutzt.

9 Belange des Umweltschutzes
Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des 8 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz
1 BauGB. Demzufolge wird im beschleunigten Verfahren von einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten
im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zu lassig. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

Es liegen keine nationalen Schutzgebietsverordnungen nach dem BNatSchG sowie
keine internationalen Schutzgebietsverordnungen nach FFH-Richtlinie und Vogel-
schutzrichtlinie vor. Auch liegen innerhalb des Plangebiets keine Biotope nach
amtlicher Biotopkartierung vor. Weder bestehende noch geplante Wasserschutzge-
biete werden von der Planung berihrt.
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Die Umsetzung der vorliegenden Planung hat keine Verlust von weiteren Griinflachen
zur Folge da diese sich bereits im tUberplanten Bereich eines Bebauungsplangebiets
liegt.

Insgesamt betrachtet werden die erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen durch
das Vorhaben so gering wie méglich gehalten und durch Vermeidungsmafinahmen
die Gesamtsituation von Natur und Landschaft erhalten.

10 Belange des Artenschutzes

Die Planungsflache grenzt Gberwiegend an eine bestehende Bebauung an und liegt
innerorts. Nachdem Bodenbriiter zu vertikalen Strukturen einen Mindestabstand von
ca. 100 m einhalten, kann ein Vorkommen dieser Arten aufgrund der Kulissen-
wirkung mit groRer Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

Vorhabenbedingt kann es zur Entfernung von Gehdlzstrukturen kommen. Sofern die
Geholzbeseitigung auRerhalb der gesetzlich vorgeschriebenen Vogelbrutzeit erfolgt,
sind durch das Vorhaben keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen fir den
Artenschutz zu erwarten.

Durch das Vorhaben treten somit keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
gemal § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG ein.

11 Weitere Belange
11.1 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich sowie dessen direktem Umfeld befinden sich keine Bodendenk-
maler.
Sichtbeziehungen zu Baudenkmalern sind nicht betroffen.

11.2 La&rmschutz

Verkehrslarmimmissionen verursacht durch angrenzende Uberdrtliche
Verkehrstrassen sind in vorliegender Planung in erster Linie durch die KreisstraRe FS
38 gegeben, die den Planungsbereich im Osten tangiert. Allerdings handelt es sich um
einen Innerortsbereich in dem ein Tempolimit von 50 km/h einzuhalten ist, sowie um
ein Allgemeines Wohngebiet mit entsprechenden Immissionsrichtwerten nach TA
Larm zwischen 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts. Mit wesentlichen
Immissionsrichtwertlberschreitungen ist daher nicht zu rechnen.

11.3 Geruchsimmissionen

Landwirtschaftlich genutzte Anwesen grenzen nicht unmittelbar an den
Planungsbereich, sind jedoch im Ortskern von Tegernbach und somit in der néheren
Umgebung vorhanden. Massentierhaltungen mit erhéhten Emissionen bestehen
allerdings nicht. Auftretende Geruchimmissionen aus landwirtschaftlichen Betrieben
sind somit innerhalb der Gemengelage des vorliegenden Dorfgebietes zu dulden.
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Weitere Emissionen, verursacht durch die Bewirtschaftung angrenzender
landwirtschaftlich genutzter Flachen, sind ebenfalls zeitlich beschrankt vorhanden und

zu dulden.

11.4 Klimaschutz

Tab. 1: MaRnahmen zur Anpassung an den Klimawandel

Maflnahmen zur Anpassung an
den Klimawandel

Hitzebelastung:

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebauungs-
struktur, vorherrschende Wetterlagen,
Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser,
Grinflachen mit niedriger Vegetation, an Hitze
angepasste Fahrbahnbelage

Berucksichtigung durch:

- Festsetzung geringer GRZ, um Versiege-
lungsgrad moglichst gering zu halten

- Festsetzung Pflanzgebot auf privaten
Flachen

- Zulassigkeit begriinter Flachdacher bei
Garagen und Carports

Extreme Niederschlage:

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruktur,
Retentionsflachen, Anpassung der Kanalisation,
Sicherung privater und 6ffentlicher Gebaude,
Beseitigung von Abflusshindernissen,
Bodenschutz, Hochwasserschutz)

- Festsetzung geringer GRZ, um Versiege-
lungsgrad moglichst gering zu halten

- Nutzung der vorhandenen Infrastruktur

- Festsetzung angepasster Pflanzen auf
privaten Flachen

Trockenheit:

(z.B. Versiegelungsgrad, Wasserversorgung, an
Trockenheit angepasste Vegetation. Schutz vor
Waldbrand und langen Diirreperioden) privater
und o6ffentlicher Gebaude, Beseitigung von
Abflusshindernissen, Bodenschutz,
Hochwasserschutz)

- Festsetzung geringer GRZ, um Versiege-
lungsgrad moglichst gering zu halten

- Nutzung der vorhandenen Infrastruktur

- Festsetzung angepasster Pflanzen auf
privaten Flachen

- Zulassigkeit begrinter Flachdacher bei
Garagen und Carports

Starkwindbden und Stiirme:

(z.B. Anpassung der Vegetation, tief wurzelnde
Baume, keine Geholze in Gebdudenahe, bauliche
Anpassung Dach- und Gebaudekonstruktion)

- Festsetzung angepasster Pflanzen auf
privaten Flachen

Tab. 2: MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

Maflnahmen die dem Klimawandel
entgegenwirken (Klimaschutz)

Energieeinsparung/Nutzung regenerativer
Energien:

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerbarer
Energien, installierbare erneuerbare
Energieanlagen, Anschluss an Fernwarmenetz,
Verbesserung der Verkehrssituation,
Anbindung an OPNV, Radwegenetz,
Strahlungsbilanz: Reflexion und Absorption)

Bericksichtigung durch:

- Zulassigkeit von Nutzung solarer Strahlungs-
energie

- Kurze Wege durch Nahe zum o6rtlichen
Kindergarten
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Vermeidung von CO2-Emissionen durch MIV und | - Kurze Wege durch Nahe zum ortlichen

Forderung der CO2-Bindung: Kindergarten

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse in - Festsetzung Pflanzgebot auf privaten Flachen
privaten Haushalten, Industrie, Verkehr, CO2 - Zulassigkeit begriinter Flachdacher bei
neutrale Materialien Garagen und Carports

11.5 Bodenschutz

Altlasten

Eine Altlast oder Altlastenverdachtsflache innerhalb des Geltungsbereiches ist weder
dem Flachennutzungsplan/Landschaftsplan der Gemeinde Rudelzhausen zu
entnehmen noch der zustandigen Fachstelle beim Landratsamt bekannt. Diese
Feststellung bestatigt nicht, dass der Geltungsbereich frei von jeglichen Altlasten oder
schadlichen Bodenverédnderungen ist, sondern besagt nur, dass dem Landratsamt
Freising - Sachgebiet 41 - bisher keine Hinweise vorliegen, die zu einer Eintragung der
Flache im Altlastenkataster hatten fihren mussen. Die kinftig Uberbauten Flachen
werden derzeit als Ackerflache genutzt. Da mit der geplanten Wohnbebauung eine
héherwertigere Nutzung als bisher geplant ist, sind die MaRnhahme- und Prifwerte der
Bundesbodenschutzverordnung fiir Wohngebiete einzuhalten.

Grundwasser und Versickerung

Erfahrungsgeman ist auf Grund der vorliegenden Geologie eine Versickerung von
Niederschlagswéssern nicht moglich ist. Eine Rickhaltung des Oberflachenwassers
vor Einleitung in das 6ffentliche Kanalnetz durch die Errichtung von
Retentionszisternen mit einem Ruckhaltevolumen von mind. 5 m3 sind zu erstellen.
Die Ablaufleistung aus der Zisterne ist auf eine Ablaufwassermenge von 1 I/s zu
begrenzen

12 Flachenbilanz
Tab. 3: Flachenstatistik (Grolienangaben gerundet)

Geltungsbereich (Anderungsflache) 924 m?
1. Dorfgebiet (MD) 924 m?
2. Offentliche Verkehrsflache (FuR3- und Radweg) 0 m?
3. Mogliche Grundflache bei GRZ 0,4 369 m?

13 Umsetzung und Auswirkungen der Planung

Die Gemeinde Rudelzhausen beabsichtigt mit der Anderung des Bebauungsplanes
Wohnbauflachen im Umfang von ca. 924 mz2 bereit zu stellen.

Da in der Gemeinde eine tberaus hohe Nachfrage nach Wohnraum besteht und fir
die Grundstticke bereits konkrete Bauwiinsche bestehen, wird von einer raschen
Bebauung der Grundstiicke ausgegangen.
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14 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise
Erfullt?
Ja | nein

0. Planungsvoraussetzungen

0.1 Innenbereichssatzung mit integrierter Grinordnung v \

1. Vorhabenstyp

1.1 Art der baulichen Nutzung: v
Wohnbebauung

1.2 Mal’ der baulichen Nutzung: V4
GRZ max. 0,3

2. Schutzgut Arten und Lebensrdume

2.1 Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung |
fur Natur und Landschaft haben.

2.2 In der Innenbereichssatzung sind geeignete MaRnahmen zur |
Durchgriinung und Lebensraumverbesserung (vgl. z. B. Listen
2 und 3a) vorgesehen.

3. Schutzgut Boden

3.1 Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete MalRnahmen |
begrenzt

4. Schutzgut Wasser

4.1 Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor. |
Grundwasserstand mehr als 10 m unter Gelandeoberflache, der
Baukdrper wird nicht in das Grundwasser eindringen.

4.2 Quellen und  Quellfluren, wasserfihrende  Schichten | ¢
(Hangschicht-wasser) und regelméaRig Uberschwemmte
Bereiche (Auenschutz) bleiben unberihrt.

5. Schutzgut Luft/Klima

5.1 Durch die geplante Bebauung wird weder eine|
Frischluftschneise, noch ein dazugehdriges
Kaltluftentstehungsgebiet maf3geblich beeintrachtigt

6. Schutzgut Landschaftsbild

6.1 Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an. v

6.2 Die Planung bericksichtigt exponierte und fur das|
Landschaftsbild oder die naturgebundene  Erholung
bedeutsame Bereiche.

6.3 Einbindung in die Landschaft v

Eine Ortsrandeingrinung mit heimischen Geholzen st
vorgesehen.

Alle Fragen kéonnen mit ,ja“ beantwortet werden; es besteht kein weiterer

Ausgleichsbedarf.
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15 Hinweis:

Gem. § 13a Abs 2 BauGB i. V.m. 8 13 Abs. 3 wird von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 10 a Abs. 1 BauGB abgesehen



