Gemeinde Rudelzhausen

Landkreis Freising

Ansprechpartner Rufnummer Zimmer Aktenzeichen Datum
Michael Krumbucher 08752/8687-10 oG 01 60 09.04.2024

Aufstellung Bebauungsplan Nr. 118 ,,N6rdlich Lehnbachfeld“ und parallele 28. Flachen-
nutzungsplananderung; Begrindung zu den Belangen der Raumordnung: Flachenbe-
darfsnachweis

. Aktennotiz

Das o. g. Bauleitplanverfahren soll die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Wohnbe-
bauung am norddstlichen Ortsrand von Enzelhausen schaffen. Der geplante Geltungsbereich
umfasst die Grundstiicke FI.-Nr. 53 und 53/8 der Gemarkung Enzelhausen. Die GroRRe des
Geltungsbereichs liegt bei ca. 0,2 ha. Das bebaubare Gebiet soll als Allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt werden. Vorgesehen ist die Errichtung von zwei Wohnh&usern. In unmittel-
barer Nahe des Plangebiets befindet sich ein Mischgebiet Dorf (MD). Das Plangebiet liegt an
der Iglsdorfer Stral3e.

Die Regierung von Oberbayern gab als Landesplanungsbehdtrde im Rahmen der friihzeitigen
Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB mit Datum vom 08.02.2024 eine abwéagungsbe-
dirftige Stellungnahme ab. Um den raumordnungsrechtlichen Erfordernissen zu geniigen,
muss laut der Regierung ein konkreter Flachenbedarfsnachweis fur die Neuausweisung der
Bebauungsflache gefiihrt werden. Auf die Stellungnahme der Regierung wird verwiesen,
ebenso auf die Auslegungshilfe des Bayerischen Wirtschaftsministeriums zur Begriindung des
Bedarfsnachweises.

Die Regierung filhrte auszugsweise Folgendes aus:

Gemal LEP 3.2 (Z) sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vor-rangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht
zur Verfugung stehen.

Gemall RP 14 B Il 4.1 (Z) sind bei der Siedlungsentwicklung die Méglichkeiten der Innenent-
wicklung, d.h. Flachen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ort-steile und die im Flachen-
nutzungsplan dargestellten Flachen vorrangig zu nutzen. Eine dartber hinausgehende Ent-
wicklung ist nur zulassig, wenn auf diese Potentiale nicht zuriickgegriffen werden kann.

Laut Information des Rauminformationssystems Bayern verfugt die Gemeinde sowohl in En-
zelhausen, als auch im Hauptort Uber bereits im FlAchennutzungsplan dargestellte Wohnbau-
flachenpotentiale, die gemaf LEP 3.2 (Z) vorrangig vor Neuausweisungen zu nutzen sind. Wir
bitten die Gemeinde, den Sachverhalt im weiteren Verfahren zu erlautern.

Die Planung steht nur bei Beachtung des LEP-Ziels 3.2 (Z) den Erfordernissen der Raumord-
nung nicht entgegen. Entsprechende Aussagen zu den vorhandenen Potentialflachen sind im
weiteren Verfahren zu ergéanzen.

Bedarfsnachweis der neuen Wohnbauflache am Ortsrand von Enzelhausen

Die Schaffung neuer Wohnbebauung am Ortsrand von Enzelhausen erfolgt im 6ffentlichen
gemeindlichen Interesse. Die Gemeinde Rudelzhausen ist eine Landgemeinde mit ca. 3.500
Einwohnern. Das Bevolkerungswachstum der Gemeinde Rudelzhausen weist positive Zu-
wachsraten auf (+ 1,6 % vom 31.12.2019 auf den 31.12.2023; Prognose: + 4,4 % im Jahr 2030
gegenuber 2023, Quelle: https://www.statistikdaten.bayern.de/genesis/online). Damit besteht
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grundséatzlich erhéhter Wohnraumbedarf. Durch kriegs- und krisenbedingte Fluchtbewegun-
gen wird sich der Wohnraumbedarf auf dem landlichen Raum zudem noch verschérfen, um
die nahen Grol3stadte, insbesondere Minchen, zu entlasten. Die Gemeinde und das Plange-
biet liegen in der Nahe der BundesstraRe B 301 und sind damit sowohl Richtung Freising als
auch in Richtung Landkreis Kelheim optimal angebunden. Der Landkreis Kelheim wird laut
dem Bayerischen Landesamt fir Statistik einen tberdurchschnittlichen Bevilkerungszuwachs
verzeichnen, wie auch die angrenzenden Landkreise Pfaffenhofen an der llm und Landshut.
Die geplante Bebauung ist an ein Mischgebiet Dorf angegliedert, verursacht keinen Erschlie-
Bungsbedarf durch Stralen (minimierter Flachenbedarf) und rundet vorhandene Bebauung
ab. Die geplanten Gebaude waren an anderer Stelle im Gemeindegebiet mindestens genauso
grof3, sodass durch eine wie auch immer geartete Verlagerung des Plangebiets keine Redu-
zierung des Versiegelungsgrads erreicht werden konnte.

Bestehende Wohnflachenpotenziale innerhalb der Gemeinde Rudelzhausen sind fur das Vor-
haben nicht verfuigbar. Im beplanten und unbeplanten Innenbereich gibt es keine gréf3eren
Baultcken, Brachen oder leerstehende Flachen, die fir die Unterbringung der geplanten Be-
bauung verwendet werden kdnnten. Im Innenbereich findet sich schlichtweg keine freie Fla-
che, die fur das Vorhaben inklusive der nétigen Parkplatze grof3 genug und tberdies verfugbar
ware. Aufgrund des Fehlens von Innenbereichspotentialen fiir das Vorhaben ertibrigt sich ein
Leerstandsmanagement der Gemeinde, das wegen der Rechte der privaten Grundsticksei-
gentimer sowieso weitestgehend wirkungslos bliebe.

Die Gemeindeverwaltung stellte eine Ubersicht (iber die vorhandenen, unbebauten WA-Fl&-
chen im Gemeindegebiet laut Flachennutzungsplan zusammen. Die vorhandenen Auszlge
(Beschreibung, Flachennutzungsplan, Lageplan) mit GréRenangaben und Flurnummern kén-
nen den beigefligten Anlagen entnommen werden.

Die unbebauten WA-Flachen nach dem Flachennutzungsplan, Stand 2024:

Gebiet/Lage GroRRe ca. | Nutzung An-
lage-
Nr.

Enzelhausen, Nahe Bahnhof- 12.000 m? | Landwirtschaft, Hopfenanbau, Grin- 1

strale land

Rudelzhausen West, Flache 1, | 12.500 m? | Landwirtschaft, Obstplantage 2

Nahe nordl. Haimerlstralie

Rudelzhausen West, Flache 2, 8.700 m? | Landwirtschaft, extensives Grlinland, 2

Nahe sidl. Haimerlstralle Ackerland

Rudelzhausen West, Flache 3, | 13.200 m2 | Landwirtschaft, extensives Griinland, 2

Néahe sudl. Haimerlstral3e, Ackerland, Hopfenanbau

Ecke Kirchdorfer Stral3e

Rudelzhausen Ost, Ndhe Re- 20.100 m2 | Landwirtschaft, Ackerflachen, extensi- 3

gensburger Stral3e ves Griunland

Samtliche Grundsticke der tabellarisch aufgefiihrten WA-Flachen befinden sich im Eigentum
von Privatpersonen. Eine Baulandentwicklung ist nur mit deren Einvernehmen mdoglich und
scheidet in den besagten Gebieten fir das Wohnbauvorhaben, das am Ortsrand von Enzel-
hausen realisiert werden soll, mangels Abgabewillen aus. Das Bauleitplanverfahren ,Nordlich
Lehnbachfeld* geht auf die Antragstellung des Grundstlickeigentimers des Plangebiets zu-
rick. Zivilrechtlich steht fir das konkrete Wohnbauvorhaben nur das Plangebiet bei
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Enzelhausen zur Verfligung. Zudem sind die tabellarisch aufgefiihrten WA-Flachen nicht mit
einem Bebauungsplan belegt und eine Baulandausweisung wirde mit einem Erschlie3ungs-
und Versiegelungsaufwand einhergehen, der bestenfalls der Dimension im Plangebiet ,Nord-
lich Lehnbachfeld“ gleichkommt. Fir das Ziel des Flachensparens ware durch die Zuordnung
des Vorhabens zu einem der aufgezeigten Gebiete nichts gewonnen. Auch kénnte man in
diesen Fallen nicht von einer Innenentwicklung sprechen, da landwirtschaftliche bzw. extensiv
genutzte Flachen Uberplant und Uberbaut werden missten.

Die zitierte Auslegungshilfe des Bayerischen Wirtschaftsministeriums sieht auf S. 5 f. als Emp-
fehlung eine Folgekostenschatzung bei Flacheninanspruchnahme trotz vorhandener Potenti-
ale vor. Da nutzbare freie Wohnflachenpotentiale fiir das Vorhaben nicht vorhanden sind, er-
ubrigt sich eine Folgekostenschatzung. Im Ubrigen gibt es keine Verpflichtung zu einer solchen
Kosteneinschatzung, auch nicht im Rahmen des bauleitplanerischen Abwagungsermessens.

[I. Zu den Planen.

Gemeinde Rudelzhausen
Rudelzhausen, 09.04.2024

Michael Krumbucher
Erster Bargermeister

Anlagen



Anlage 1 Enzelhausen

Inhalt: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
Lageplan M 1/1500

Luftbildaufnahme M 1/1500

Grundstlicksverhaltnisse: Privatgrundstiicke
Erwerb derzeit nicht moglich

Nutzung: Landwirtschaftliche Flache
Hopfenanbau
Grinland

GroRBe unbebaute Flache: Ca. 12.000 gm

Darstellung im FNPL.: WA Wohngebiet Aligemein
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Anlage 2 Rudelzhausen West

Inhalt: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
Plan Anderung Flichennutzungsplan Stand 2013
Lageplan M 1/2000
Luftbildaufnahme M 1/2000

Flache 1

Grundstucksverhaltnisse:

Nutzung:

GrolRe unbebaute Flache:

Darstellung im FNPL.:

Flache 2

Grundstucksverhaltnisse:

Nutzung:

Grolle unbebaute Flache:

Darstellung im FNPL.:

Flache 3

Grundstilicksverhaltnisse:

Nutzung:

GroRe unbebaute Flache:

Darstellung im FNPL.:

Privatgrundstiicke
Erwerb derzeit nicht moglich

Landwirtschaftliche Flache
Obstplantage

Ca. 12.500 gm

WA Wohngebiet Allgemein

Privatgrundstiick
Erwerb derzeit nicht moglich

Landwirtschaftliche Flache
Griinland extensiv
Ackerland

Ca. 8.700 gm

WA Wohngebiet Allgemein

Privatgrundstiicke
Erwerb derzeit nicht moglich

Landwirtschaftliche Flache
Griinland extensiv
Ackerland

Hopfenanbau

Ca. 13.200 gm

WA Wohngebiet Allgemein
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Anlage 3 Rudelzhausen Ost

Inhalt: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
Lageplan M 1/1500

Luftbildaufnahme M 1/1500

Grundstlicksverhaltnisse: Privatgrundsticke
Erwerb derzeit nicht moglich

Nutzung: Landwirtschaftliche Flache
Ackerflachen
Griinland extensiv

GroRe unbebaute Flache: Ca. 20.100 gm

Darstellung im FNPL.: WA Wohngebiet Allgemein
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