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1. Anlass

Die Gemeinde Elsendorf beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,Mall-
mersdorfer Stral3e“ zwischen Ortsmitte und nérdlichem Ortsrand. Hier wird im Bereich einer ehemaligen
bzw. teilweise noch vorhandenen Hofstelle eine Nachverdichtung vorgesehen. Diese dient zur Deckung
des derzeit gegebenen Wohnraumbedarfs. Hierbei wird die rAumlich Struktur der prdgenden Héfe mit
giebelstandigen Gebauden entlang der HauptstralRe aufgegriffen. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
und Grinordnungsplans Allgemeines Wohngebiet ,Mallmersdorfer StraRe“ umfasst das Grundstiick
FI.Nr. 988, Gemarkung Ratzenhofen, insgesamt 0,26 ha.

Aufgrund der Anwendung des 8 13a BauGB entféllt ein Parallelverfahren. Es ist kein gesondertes
Bauleitplanverfahren zur Anderung des seit 12.02.1998 wirksamen Landschaftsplans und Flachennut-
zungsplans erforderlich. Die Anpassung der Gebietskategorie — bisher Dorfgebiet (MD) — in ein Allge-
meines Wohngebiet (WA) wird nachtraglich im Wege der Berichtigung auf Flachennutzungsplanebene
angepasst.

Die ErschlieBung des Allgemeinen Wohngebietes erfolgt Giber einen neu geplanten privaten Wohnweg.
Auf die Mallmersdorfer Stral3e am Westrand erfolgt keine Zufahrt.

Im geplanten Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 BauNVO wird der ehemalige Hof durch die Anordnung
eines Mehrfamilienhauses und zweier Doppelh&user wieder aufgegriffen. Die Wandh6hen werden auf
6,0 m bzw.6,5 m talseitig begrenzt. Als Haustypen sind zwei Vollgeschosse mit Sattel- und Pultdachern
von 10-24° Dachneigung zuldssig. Die Grundflachenzahl (GRZ) ist auf 0,4 und die Geschossflachenzahl
(GFZ) auf 0,6 beschrankt. An der Ostseite des Planungsgebietes sind im Bereich der Béschung an der
Nordost- und Ostgrenze Stiitzmauern bis maximal 2,5 m zulassig um das um bis zu 2,5 m nach Osten
steigende Gelande abzufangen. Hier ist eine Strauch-Hecke als Randeingriinung auf privater Grinfla-
che vorgesehen.

2. Lage, Umgriff und Beschreibung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt zwischen der Ortsmitte und dem nérdlichen Ortsrand des sich an der Staats-
strale St 2141 in Ost-West-Richtung erstreckenden StralRendorfes Elsendorf im Landkreis Kelheim.
Rund 5,5 km 6stlich von Elsendorf verlauft die Landkreisgrenze zum Landkreis Landshut.
Die nachstgelegene Autobahnanschlussstelle der Bundesautobahn A 93 Holledau — Hof befindet sich
direkt nordwestlich (Nr. 51 Elsendorf) in ca. 300 m Abstand zum Siedlungsrand bzw. ca. 650 m nord-
westlich des Geltungsbereiches. Hier verlauft auch die Bundesstralle B 301 im Abenstal.

Das Baugebiet wird durch die ost-west verlaufende Weingartner StraRe erschlossen, die nach Osten
bergauf zu Grundschule und Turnhalle fuhrt. Diese miindet im Westen in die Mallmersdorfer Stral3e,
welche den Geltungsbereich am Westrand begrenzt. Die Stral3e fiihrt von Elsendorf nach Norden mit
Unterquerung der Bundesautobahn A 93 Richtung Mallmersdorf.

Richtung Suden schliel3t die Mallmersdorfer Stral3e nach ca. 70 m an die ost-west verlaufende Orts-
durchfahrt an (Rottenburger StralRe nach Osten und Mainburger Straf3e nach Westen). Diese ist zu-
gleich als Staatsstraf3e St 2142 klassifiziert und fiihrt von der B 301 bzw. A 93 im Westen Richtung
Osten nach ca. 7 km auf3erhalb des Gemeindegebietes an die Bundesstral’e B 299 Richtung Siden
mit Anschluss an die A 92 in Landshut.

Die GroRe des Geltungsbereichs des Bebauungs- und Griinordnungsplans betragt 2.608 m2. Dieser

wird, wie folgt, umgrenzt:

im Norden: Hausgarten, Grundstiicke Karl-Weichenrieder-Strae 2 und 4 (FI. Nrn. 1400/3 und 1400/4,
Gemarkung Ratzenhofen),

im Osten:  Hausgarten, Grundstticke Pfarrer-Stock-Weg 2 und 4 (FI. Nrn. 1400/5 und 1400/6, Gemar-
kung Ratzenhofen),

im Suden: Weingartener StralRe (FI. Nr. 1399, Gemarkung Ratzenhofen),

im Westen: Mallmersdorfer Stra3e (FI. Nr. 984/1, Gemarkung Ratzenhofen).

Die bisherige landwirtschaftliche Hofstelle in der Ortsmitte wurde im November 2017 in weiten Teilen
des Zweiseit-Hofes bereits abgebrochen. Nur noch die Westhélfte des Hauptgeb&audes steht und ist
noch bewohnt. Neben der Osthalfte und dem im Winkel stehenden Nutzungstrakt wurde auch die se-
parat mittig im Gelande stehende Holz-Scheune, die zugleich als Hopfendarre diente, abgebrochen.
Auch die Beton-Bodenplatte wurde hier aufgebrochen und abgefahren.



Bebauungs- und Grinordnungsplan im Verfahren nach § 13a BauGB ,,Mallmersdorfer StralRe*
Gemeinde Elsendorf  Begrindung zum Vorentwurf vom 12.12.2017 Seite 4 von 13

Der Bereich der ehemaligen Gebaude ist unregelmafiig mit Kies aufgefiillt. Um diese Auffiillung herum
befindet sich Intensiv-Grinland, das durch Fahrspuren; Abgrabungen und Aufschittungen des Erdrei-
ches beeintrachtigt ist. Die Vegetation ist liickig bzw. noch durch die Baumaschinen und Abrissarbeiten
aufgerissen. Vereinzelt lagern in den Randbereichen Paletten, Metallreste, eine Metalltonne, Ziegel-
steine und Ziegelbruch. Angrenzend an den Bereich mit den Fahrspuren ist entlang des Nord-, Ost- und
Westrandes das Intensiv-Griinland noch vorhanden. Die M&hwiese ist stark vermoost (50 %). Der Anteil
der Graser ist sehr gering.

An der Nord-Ostgrenze des Gebietes befindet sich einer Altgrasflur mit vereinzelter Brennnessel. Der
Ostrand ist als 3 m breiter Ranken ausgebildet. Hier fallt das Gelande um 2 m nach Westen. Sidlich
daran grenzt eine ehemalige Hasel-Hecke an, die im November 2017 auf den Stock gesetzt wurde. Vier
grofRe Wurzelstdcke sind noch sichtbar. An der Stidost-Grenze des Planungsgebietes befindet sich eine
weitere Altgrasflur.

Westlich grenzt die Mallmersdorfer StralRe an den Geltungsbereich. Hier verlauft ein Maschendraht-
zaun. Westlich der Stral3e befinden sich Hausgéarten. Hier stehen drei raumwirksame Baume, ein Nuss-
baum, eine Hainbuche und eine Stiel-Eiche sowie entlang der Stral3e eine Baum-Strauch-Hecke.

Im Norden begrenzen ein Holzzaun bzw. eine bis zu 1,5 m hohe L-Steinmauer und Gabionen den Gel-
tungsbereich im Ubergang zur Wohnbebauung auf FI.Nr. 1400/3 und 1400/4.

Im naheren Umfeld befindet sich dorfliche Wohnbebauung im Ortskern mit heimischen Hecken und
Geholzbesténden, extensiven Wiesen und vereinzelten Obstbaumen. Nordlich und 6stlich grenzt ein
Neubaugebiet an, in dem Rasenflachen, Thujen-Hecken und kleinflachige Zierpflanzenbereiche vor-
herrschen.

Das Planungsgebiet ist rundherum von Bebauung eingerahmt. Das Abenstal und die Autobahn A 93
mit der Ausfahrt 51 ,Elsendorf* befinden sich ca. 650 m westlich vom Geltungsbereich und trennt den
Waldbestand des Dirnbucher Forsts von Elsendorf ab. Die B 301 verlauft ca. 750 m westlich des Ge-
bietes.

Das Abenstal ist als Kaltluftsammel- und Abflussgebiet Richtung Norden von Uberdrtlicher Bedeutung.
Der Flusslauf verlauft maandrierend. Hier sind zahlreiche Biotope (unverbaute Ufer, Begleitgehdlze,
Rohricht und nasse Wiesen) amtlich kartiert. Die Entfernung zum Planungsgebiet betrédgt am néchstge-
legenen Punkt ca. 300 m.

Das bestehende Gelande fallt insgesamt von Osten nach Westen um 2 bis 5 m. An den Ecken des
Geltungsbereichs werden laut Gelandemodell im Geofachdatenatlas folgende Héhen angegeben: im
Nordwesten 398 muNN, im Nordosten 403 mUNN, im Sudwesten 398 mUNN und im Sudosten 400
mUNN. Die im Norden und Osten anschlieenden Wohngebaude im Neubaugebiet zeigen eine
zusatzliche Aufschittung bzw. Agrabungen, um das hangige Geldnde zu terrassieren.

Das Planungsgebiet zahlt naturrd@umlich zur Haupteinheit D65 ,Unterbayerisches Hiigelland Isar-Inn-
Schotterplatten®, hierbei zur naturrdumlichen Untereinheit des ,Donau-Isar-Hugellands“ (062). In der
naturraumlichen Feingliederung gehort es dem ,,Abens Hiigelland“ (062-B) an. Die potentielle nattrliche
Vegetation liegt im Ubergangsbereich zwischen ,Auwald und auwaldartigen Gebieten* in der Tallage
sowie dem ,Eichen-Hainbuchenwald-Gebiet® in den héheren Lagen.

Der Geltungsbereich tiberschneidet sich nicht mit einem Schutzgebiet gemaR 88§ 23-30 BNatSchG oder
einem europdischen Schutzgebiet nach § 32 BNatSchG.

3. Ubergeordnete Planungen und vorbereitende Bauleitplanung

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP 2013) weist unter Punkt 3.3 darauf hin, dass die Zersiede-
lung der Landschaft verhindert (= Grundsatz) und Neubauflachen méglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten (= Ziel) ausgewiesen werden sollen.

Die Strukturkarte Anhang 2 des Landesentwicklungsprogramms (LEP 2013) weist die Gemeinde
Elsendorf als allgemeinen landlichen Raum aus. Laut dem Grundsatz 2.2.5 (G) soll der landliche
Raum so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Ar-
beitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Ein-
richtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind, er seine eigenstéandige Siedlungs- und Wirt-
schaftsstruktur bewahren kann und er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann. Ebenso soll im 1and-
lichen Raum eine zeitgemale Informations- und Kommunikationsinfrastruktur geschaffen und erhalten
werden.
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Im Regionalplan der Region 13 Landshut (Stand 03.02.2017) werden fur das Planungsgebiet keine
Zielsetzung ausgewiesen. Die Karte 2 — Siedlung und Versorgung — enthélt zum Planungsgebiet selbst
keine Aussagen (Anlage gem. 3. Verordnung: in Kraft getreten am 28.11.2009).

Laut Karte 3 — Landschaft und Erholung - liegt der Geltungsbereich in keinem Landschaftlichen Vorbe-
haltsgebiet. Das Landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 11 Abenstal erstreckt sich direkt westlich der
Ortslage Elsendorf im Abenstal in ca. 430 m Abstand zum Geltungsbereich. Als Ziele sind hier der Erhalt
des Talraumes mit naturnahem Gewasserverlauf und der Altwasser als Teil eines Verbundsystems mit
Uberregionaler Bedeutung; Erhalt und Schaffung mdéglichst gro3flachiger Griinlandnutzung in den Tal-
raumen der Abens und ihrer Seitentéler und der Erhalt der FlieRgewasserdurchgangigkeit angegeben.

Grol3flachiger und dieses uberlagernd wird zudem das gesamte Abenstal als ,Regionaler Griinzug 15
— Abenstal nérdlich Mainburg® ausgewiesen. Dieser beginnt 300 m westlich des Geltungsbereiches.

In ca. 700 m norddstlichen Abstand befindet sich von Ost hach West, mit Querung der Bundesautobahn
A 93 das Trenngriin 36 zwischen Elsendorf und Train.

Das nachste Vorranggebiet fir Bodenschatze (KS 13 Vorranggebiet fiir Bodenschatze Kies Mitterstet-
ten) befindet sich ca. 1,7 km 6stlich des Geltungsbereiches. In ca. 3 km im Siidosten ist ein Vorrangge-
biet fur Windkraftanlagen Nr. 13 ,Attenhofen Nord“ ausgewiesen. Das nachsten Vorbehaltsgebiete flr
Windkraftanlagen Nr. 9 ,Margarethenthann® Nordwest und Nr. 12 ,Margarethenthann“ beginnen ab tber
4 km 6stlich des Geltungsbereiches.

Ausgangsbasis ist der wirksame Landschaftsplan und Flachennutzungsplan vom 12.02.1998 (Ver-
fasser Landschaftsplan: Planungsbiiro Grebe Landschafts + Ortsplanung, 90419 Nurnberg; Verfasser
Flachennutzungsplan: Ingenieurblro Kritschel Stadtebauliche Planungen / ErschlieBungsplanungen,
84034 Landshut). Der wirksame Landschaftsplan und Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich
als Dorfgebiet (MD) dar.

An der Westseite des Geltungsbereichs wird innerhalb des Geltungsbereiches ein Radwanderweg ge-
fuhrt. Im Nordwesteck ist, bereits auRerhalb des Geltungsbereiches, eine Versorgungsanlage ,Trans-
formatorenstation® enthalten.

Westlich und sidlich des Geltungsbereichs werden weitere Dorfgebiete (MD) dargestellt. Nach Osten
wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt das sich bis zum Siedlungsrand (Weinbergstralle,
Heigelhof) erstreckt. Hiervon wurden allerdings tatséchlich nur zwei Reihen Wohnbebauung realisiert.

4. Stadtebauliche Aspekte und Zielsetzung
4.1 Anwendung des § 13a BauGB ,,Bebauungspldne der Innenentwicklung“

Das Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Gemeinde Elsendorf angewandt. Folgende Gesichts-
punkte rechtfertigen die Verfahrensdurchfiihrung nach § 13a BauGB:

1. Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Siedlungsgebietes und ist von allen Seiten von Bebauung
umgeben. Es handelt sich somit um eine Malinahme der Innenentwicklung.

2. Die festgesetzte Grundflache liegt unter 20.000 m2 (vgl. Geltungsbereich 2.608 m?).

3. Die Planung fallt nicht unter die Vorhaben, deren Zulassigkeit eine Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem UVPG oder nach Landesrecht erfordern.

4. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Schutzgtter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB. Eine entsprechende Bestandsaufnahme und Bewertung wird als gesonderter
Bestandteil der Begriindung ,Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB* (17 Seiten)
beigefigt.

Es erfolgt keine Umweltprifung. Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2

Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angaben nach 8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,

welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Er-

klarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen, § 4c BauGB wird nicht angewendet.

Es ist kein Ausgleich fir die Eingriffe in Natur und Landschaft zu leisten. GemaR 8 13a Abs. 2 Satz
4 BauGB gelten die Eingriffe, die aufgrund der Bebauungsplanaufstellung zu erwarten sind, als im Sinne
des 8 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Die Eingriffsre-
gelung gemal § 1la Abs. 3 BauGB ist daher nicht anzuwenden.
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Die Abweichungen zu den Darstellungen im Landschaftsplan und Flachennutzungsplan (Anderung
der Nutzungsart) werden nachtraglich im Wege der Berichtigung nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
angepasst. Daher entféllt hier ein Parallelverfahren.

Die als Anlage beigefligten Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 sind Bestandteil dieser
Begrundung. Hierin enthalten sind eine detaillierte Bestandsaufnahme mit einer Skizze Bestandssitua-
tion M 1 : 1.000 und eine tabellarische Ubersicht der Schutzgiiter.

4.2  Planungserfordernis

Die Gemeinde Elsendorf strebt mit der vorliegenden Bauleitplanung eine Deckung des Wohnraumbe-
darfs an. Hierzu erfolgt eine innerdrtliche Nachverdichtung im Bereich einer ehemaligen landwirtschaft-
lichen Hofstelle. Somit erfolgt eine flachensparende Entwicklung im Innenbereich nach § 13a BauGB.
Der Geltungsbereich wird von vier Seiten von Bebauung eingerahmt. Nach Norden und Nordosten be-
ginnt hinter einer Doppel-Reihe mit Einfamilienhaus-Neubauten die freie Landschaft mit ausgedehnten
Hopfengarten.

Die ehemalige Hofstelle befindet sich mit der verbliebenen Westhélfte des Hauptgebaudes (Teilabriss,
derzeit offene Giebelseite) in schlechtem baulichen Zustand. Mittel- bis kurzfristig wird die Hofstelle
ganzlich abgetragen und das Grundstuck steht fur eine Neubebauung zur Verfiigung. Es liegt mit Datum
vom 24.03.2017 auch bereits eine Bauvoranfrage eines privaten Investors vor.

Der Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan weist innerhalb des Geltungsbereiches eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung (Neubebauung in Anlehnung an die Hofstrukturen in der
Ortsmitte) sowie eine wirtschaftliche und sinnvolle ErschlieBung der Baugrundstiicke (Wohnweg) nach.
Er leistet die Grundlage fur die erforderlichen ErschlieBungskosten und bereitet die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen vor.

4.3 Stadtebauliche Griinde

Die Vorgaben zur Bebauung orientieren sich zum einen an der bestehenden Baustruktur in der Ortsmitte
(giebelseitige Hofe mit zwei Vollgeschossen und einem Dachgeschoss, siehe unten) sowie zum ande-
ren an den Festsetzungen zu Art und Malf3 der baulichen Nutzungen in Allgemeinen Wohngebieten im
Gemeindegebiet Elsendorf.

In Ost-Westrichtung an der WeinbergstraRe wird ein Mehrfamilienhaus mit bis zu finf Wohneinheiten
geplant, aufbauend auf der Gebaudestellung im Urkatester (siehe Abbildung unten). Die Erschlie3ung
wird durch einen 5,2 m breiten, privaten Wohnweg gewahrleistet, der sich im Bereich der Stellplatze
und Carports auf 6,5 m Breite aufweitet. Entlang der Mallmersdorfer Stral3e werden ergénzend zwei
Doppelhauser (Parzellen 1 bis 4) angeordnet, um wieder eine raumliche Hofsituation zu schaffen.

Die Kubaturen und Lage der geplan-
ten Baukoérper wurden bewusst der-
art gewahlt, dass durch die Anlage
des ost-west-verlaufenden Mehrfa-
milienhauses am Sudrand die stad-
tebauliche Raumkante des ehemali-
gen Hofes wieder aufgenommen
. wird. Der langgestreckte Baukdrper
und die Kérnung nehmen die sudlich
und westlich gelegenen Hofe mit
Wirtschaftsgebauden auf. Die Ge-
baudelange des Mehrfamilienhauses
mit ca. 24 m ist an der Gesamtlange
des Hoftraktes (ca. 26 m) angelehnt.
Die an der Mallmersdorfer StrafRe an-
geordneten beiden Doppelhduser
mit nord-sud verlaufendem First erin-
nern an die ehemalige Hofendarre
und den Wirtschaftstrakt.
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Die neue stadtebauliche Struktur bildet einen Ubergang von den giebelstandigen Hofen als pragendes
Gerdist in der Ortsmitte hin zu Einfamilienhaus-Bebauung im Norden.

Ziel der vorliegenden stadtebaulichen Konzeption der Gemeinde Elsendorf ist ein moderates Wachstum
mit Starkung der Wohnqualitat im Bereich des Hauptortes unter dem Gesichtspunkt der Wahrung des
stadtebaulichen Gesamtgefiiges. Im vorgesehenen Geltungsbereich sprechen folgende Gesichts-
punkte fir eine besonders hohe Eignung als Wohngebiet:

- ruhige Lage nahe der Ortsmitte Richtung nérdlichem Siedlungsrand mit unmittelbarem Zugang in die
Hallertauer Hopfenlandschaft in wenigen 100 m,

- angrenzende bestehende Siedlungsgebiete mit vorhandenen ErschlieBungsanlagen,

- fuBlaufige, sehr gute Erreichbarkeit der Ortsmitte (100 m) mit Einkaufsmoglichkeiten, Kirche und
Friedhof, Wirtshausern, Banken und Café sowie im Osten Grundschule und Sportflachen,

- gunstige Situation aus immissionstechnischer Sicht (zwar landwirtschaftliche Hofstellen im Umfeld,
aber bis auf zwei Pferde und zwei Ponys keine weitere Tierhaltung, sondern nur Hopfenanbau),

- verkehrsginstige Lage (Erreichbarkeit des Flughafen MUC Il unter 60 min und der grof3en Arbeits-
platzangebote in Regensburg, Landshut, Minchen und Ingolstadt).

5. Wesentliche Planungsinhalte
5.1 Wohnbebauung

m Art und Maf der baulichen Nutzung, Dachraumgestaltung

Als Gebietskategorie wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Hierbei
sind z. B. als Nutzung im Erdgeschoss des Mehrfamilienhauses auch Laden, eine Schank- und Speise-
wirtschaft und nicht stérende Handwerksbetriebe zulassig.

Um eine landschaftliche Einbindung sicherzustellen, werden die Hauptbaukérper mittels Baugrenzen
und einer traufseitigen Wandhéhe von maximal 6,0 m bzw. 6,50 m talseitig definiert. Bezugshdhe
ist hier das natirliche Gelande. Zudem werden die Firstrichtung, eine Begrenzung der Grundflachenzahl
(GRZ) auf 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von maximal 0,6 definiert (vgl. Planliche Festset-
zungen 1.3.1 und 1.3.2).

Es werden schlichte zweigeschossige Gebaudekdrper mit Sattel- oder Pultdach geplant. Hierflir werden
zwei Geschosse als Vollgeschosse (1) zugelassen. Je Doppelhaushalfte ist maximal eine Wohnein-
heit zulassig, fur das Mehrfamilienhaus sind maximal finf Wohneinheiten zulassig (vgl. Planliche
Festsetzungen 1.4.2 und 1.4.3).

Die Dachneigung der Wohngebaude ist zwischen 10° und 24° Dachneigung wahlbar. Dachgauben und
Zwerchgiebel sind unzulassig. Die Dachiberstédnde bei den Wohnhausern betragen fir den Ortgang
max. 80 cm und fir Traufe bzw. First 100 cm (vgl. Textliche Festsetzungen 3.1.2 bis 3.1.5).

Dachform und Dachneigung der Carports und Nebenanlagen sind als Satteldach oder Pultdach mit
Dachneigungen von 5-24° zulassig. Weiterhin sind hier auch Flachdacher erlaubt. Dies sind nach Mdg-
lichkeit als sog. ,Griindach® auszubilden (vgl. Textliche Festsetzungen 3.2.1 bis 3.2.3).

m Gelandeverlauf

Es sind Abgrabungen im Hangbereich im Osten bis max. 2,5 m zulassig. Aufschiittungen sind bis zu
einer Hohe von 0,5 m erlaubt (vgl. Textliche Festsetzung unter 3.1.8). Im Bereich der Boschung an der
Nordost- und Ostgrenze wird ein Stlitzmauer mit einer maximalen Héhe bis 2,5 m vorgesehen (vgl.
Textliche Festsetzung unter 3.5). Der ErschlieBungshof grabt sich somit in den Hang und ist unter der
Voraussetzung einer Dachbegriinung auf den Carports in Verbindung mit der geplanten Strauch-Hecke
zu den benachbarten Hausgarten gut abgeschirmt und kaum mehr einsehbar.

m Erneuerbare Energien

Von der Verwendung erneuerbarer Energien, v. a. der Solarenergie, ist auszugehen. Neben inzwischen
verbreiteten Nutzungen, v. a. Sonnenkollektoren und Dach-Photovoltaikanalgen, sind weitere Prinzi-
pien, wie Passiv-Hauser, Kraft-Warme-Kopplung und Erdwérmesonden erwiinscht. Im Hinblick auf das
energiesparende Bauen und auf die Forderung regenerativer Energiequellen wird darauf hingewiesen,
dass bereits mit der Bauweise der Hauser erhebliche Energieeinsparungen erzielt werden kénnen. Un-
ter anderem besteht die Moglichkeit Erdwarmesonden zu erstellen, die jedoch eines wasserrechtlichen
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Verfahrens nach Art. 17 Bayerisches Wassergesetz bedrfen. Die erforderlichen Mindestabstande von
Erdwarmesonden zueinander, bzw. zu den jeweiligen Grundstiicksgrenzen, sowie die Anforderungen
an Planung, Herstellung und Betrieb gemaR dem Leitfaden ,Erdwdrmesonden in Bayern® sind einzu-
halten. Zusatzlich besteht die Mdglichkeit, z. B. Uber horizontal verlegte Erdwarmekollektoren (auch
Erdwarmekorbe) die Erdwéarme zu nutzen.

m Versiegelung und Niederschlagswasserbeseitigung

Versiegelte Flachen sind zu minimieren. Das anfallende Niederschlagswasser ist in Zisternen zu sam-
meln und wieder zu verwenden bzw. in Sickermulden einzuleiten. Je Bauparzelle ist eine Retentions-
zisterne mit mindestens 5 m3 nachzuweisen. Die Not-Uberlaufe der Retentionszisternen sind an den
bestehenden Regenwasserkanal in der Mallmersdorfer Stra3e anzuschlieRen.

5.2 ErschlieBung

Fur die geordnete ErschlieBung wird ein privater Wohnweg mit 5,20 m Breite im Einfahrtsbereich und
6,5 m Fahrbreite im Hof bei Stellplatzen und Carports neu geplant. Fir die Einmindungsbereiche in die
WeigartenstralRe und die Kreuzung mit der Mallmersdorfer StralRe werden die Sichtflachen nach RAS-
K-1 mittels Planlichem Hinweis 2.9 aufgezeigt.

Es wird von keinen weiterfiihrenden verkehrlichen Auswirkungen durch die Wohnbebauung ausgegan-
gen, da der Geltungsbereich Uber einen Wohnweg ausschliel3lich fur die Anlieger erschlossen wird.

Ebenso kénnen entsprechend dem Rahmen der Stellplatzsatzung der Gemeinde Elsendorf Stellplatze
im Geltungsbereich nachgewiesen werden.

5.3 Griunordnerische Aspekte

Ziel der griinordnerischen Festsetzungen ist eine Einbindung des Baugebiets in die ortsplanerischen
und landschaftlichen Gegebenheiten. Auf die Bedeutung der Raumbildung, Geb&audekérper und Hof-
stellung wurde in Kapitel 4.3 naher eingegangen. Die charakteristischen dérflichen Grinstrukturen als
Elemente des Naturraumes, z. B. Nuss- und Obstbaume, pragende Stiel-Eichen und Ranken mit Ha-
selhecken werden in Zuge der Grinordnung wieder aufgegriffen und fortgefthrt.

Entscheidend ist ein Grundgerist aus GroBbaumen (vgl. Planliche Festsetzung 1.6.3), zum einen als
lockere Baumreihe an der Mallmersdorfer Stral3e, zum anderen als ergadnzendes Baumdach zur Be-
schattung im ErschlieBungshof. Hier sollte jeweils eine einheitliche Baumart aus der Artenliste unter
Punkt 3.8.6 ausgewahlt werden Der mit Ausnahme der festgesetzten Baumreihe hohen Flexibilitat in-
nerhalb der Privatgérten, v. a. im Westen entlang der Mallmersdorfer Stral3e, stehen lagegenau defi-
nierte Festsetzungen zu wasserdurchlassigen Belagen, Randeingriinung und Baumpflanzungen im Er-
schlieRungshof am Ostrand gegenuber.

Ziel der grunordnerischen Festsetzungen ist eine Einbindung in das Gelande (siehe oben) und eine

leistungsfahige Durchgrinung in Verbindung mit einer Randeingriinung zu den angrenzenden Haus-

garten im Osten und Norden. Hierbei sind folgende Planungsgrundsatze verfolgt worden:

= Verpflichtung zur Pflanzung raumwirksamer Stral3en- und Hofbdume (Linde, Kirsche und Ahorn,
Pflanzqualitat: Hochstamm 3xv, StU: 14-16 cm) in den privaten Flachen (vgl. Planzeichen 1.6.3 und
textliche Festsetzung 3.8.1),

» Festsetzung einer 2 m breiten Strauch-Hecke, hier v. a. Haselnuss, als Randeingriinung an der
Nordost- und Ostseite (vgl. Planliche Festsetzung 1.6.2),

= Verpflichtung zum Erhalt von Gehdlzen und eines Nachpflanzgebotes mit Angabe der Pflanzquali-
taten (vgl. textliche Festsetzung 3.8.4),

= Verwendung von ausschlie3lich standortgerechten, heimischen Laubgehotlzen gemafd entspre-
chender Artenliste (vgl. textliche Festsetzung 3.8.6),

= Beschrankung der Abgrabungen im Hangbereich im Osten bis max. 2,5 m und Aufschittungen bis
max. 0,5 m (vgl. textliche Festsetzung 3.1.8),

= Festsetzung wasserdurchlassiger Belage bei Stellplatzen, nicht einzufrieden (vgl. textliche Festset-
zungen 3.7.2).
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Insgesamt entsteht ein qualitativ hochwertiges Griinkonzept. Dem Gebot der Riicksichtnahme insbe-
sondere im Hinblick auf die bestehende Einfamilienhaus-Bebauung im Osten und Norden wird durch
die Festsetzung einer Strauch-Hecke als Randeingriinung an der Ost- und Nordost-Seite Rechnung
getragen. Diese sorgt neben den oben genannten Festsetzungen (Eintiefung der Carports, hier Griin-
dach anzustreben) fir eine leistungsfahige, schnellwiichsige Abschirmung. Zugleich wird ein Ersatz fur
die ehemals dort befindliche Bestandshecke auf dem Ranken geschaffen.

m Raumkonzept — Ortsrandeingriinung im Wohngebiet —

Die Raumbildung wird zunachst durch die differenzierte Gebaudestellung mit Angabe der Firstrichtun-
gen gepragt. Das Mehrfamilienhaus nimmt die Raumkante des ehemaligen Hofgebaudes an der Kreu-
zung von WeingartenstraRe und Mallmersdorfer Strale wieder auf. Dartiber hinaus wird durch eine
Baumreihe an der Mallmersdorfer Stral3e eine grine Raumkante zur Straf3e hin geschaffen. Im Osten
leistet das Zusammenspiel von Abgrabung, Dachbegriinung, einer 2 m breiten Strauch-Hecke und ein-
zelnen GrofRbdumen die Eingrinung und Abschirmung zu den benachbarten Einfamilienhdusern.

Bei der Randeingriinung wird der Anteil von maximal 5 % Heistern vorgesehen. Die Artenzusammen-
setzung dieser Pflanzung (Pflanzabstand 1,5 m in der Reihe, Reihenabstand 1,0 m, in den Reihen ge-
geneinander versetzt) wird durch das Planzeichen unter 1.6.2 und die textlichen Festsetzungen 3.8.2
konkretisiert. Die Artenliste ist Bestandteil dieser Begriindung und liegt als Anhang auf Seiten 12-13 bei.
Fir die Randeingrinung werden Geholze mit Mindest-Pflanzgrofien vorgegeben: Stréucher (= ver-
pflanzter Strauch, mind. 3-5 Grundtriebe, 60/150 cm) und Heister (= verpflanzter Heister, StU mind. 6
cm, Héhe 200/250 cm). Langfristig kann hier auch ein Heckenschnitt erfolgen, falls eine zu starke Be-
schattung der Nachbarflachen erfolgt. Am Sidrand verbleibt hier eine unbestimmte private Grinflache
(vgl. Planzeichen 1.6.1), die sich zu einer Altgrasflur entwickeln kann, aber auch gértnerisch als Stau-
denbepflanzung auf der Béschung genutzt werden kann.

m Flachenversiegelung

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Uber einen als StichstraBe angelegten, privaten Wohnweg
mit ausreichenden Carports bzw. Stellplatzen. Im Bereich der Senkrechtparker wird die versiegelte
Fahrbahn auf 6,5 m verbreitert (Aus- und Einparken).

Die Stellplatze sind zwingend in wasserdurchlassiger Bauweise, beispielsweise als Pflaster mit Rasen-
fuge, Kiesdecke oder Schotterrasen auszubilden (vgl. textliche Festsetzung 3.7.2). Dartber hinaus sind
die Belagsflachen in den Hausgarten auf ein Mindestmalf3 zu begrenzen.

Insgesamt wird das Schutzgut Wasser durch gezielte Rickhaltung des Dach- und Oberflachenwassers
in mind. 5 m3 groRen Retentionszisternen innerhalb der Bauparzellen und die Minimierung der versie-
gelten Flachen gewurdigt.

6. Hydrogeologie und Wasserwirtschaft

Im Geltungsbereich befindet sich kein Wasserschutzgebiet (WSG) und kein amtliches Uberschwem-
mungsgebiet. Der Grundwasserspiegel liegt laut Digitaler Hydrologischer Karte des LfU bei 396 miNN
(Stutzpunkt). Die Messstelle ist allerdings ca. 100 m vom Planungsgebiet entfernt. Das Planungsgebiet
befindet sich zwischen den Grundwassergleichen von 390 mUNN und 395 muNN, nahe an der 395
mUNN. Es ergibt sich somit ein Grundwasserspiegel von knapp unter 395 miNN und ein Grundwasser-
flurabstand von ca. 5 m bei einer mittleren Gelandehthe von 400 muNN.

Der Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern (IUG) zeigt, dass der
Geltungsbereich in der stdlichen Halfte im wassersensiblen Bereich der Abens liegt. Das nachste
Uberschwemmungsgebiet — im Abenstal gelegen — beginnt 140 m im Westen des Geltungsbereiches.

7. Ver- und Entsorgung

Trink- und Brauchwasser

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser fir den Planungsbereich kann durch den Wasserzweck-
verband Hallertau sichergestellt werden. Die Versorgung der Parzellen innerhalb des Geltungsberei-
ches erfolgt Uber die vorhandenen Versorgungsleitungen der angrenzenden Bebauung.
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Sofern eine Léschwasserversorgung nicht geleistet werden kann, ist eine Léschwasserversorgung auf
dem Privatgrundstiick Uber entsprechender Léschwassertanks im Rahmen des Einzelgenehmigungs-
verfahrens sicherzustellen.

Elektroversorgung
Die Grundversorgung mit elektrischer Energie erfolgt in der Gemeinde Elsendorf durch den Netzbetrei-
ber E.ON Bayern AG.

Gasversorgung
nicht gegeben

Fernwarme
nicht gegeben

Fernmeldeanlagen

Bauliche Anlagen der Deutschen Telekom AG sind im Planungsgebiet bisher nicht vorhanden. In den
StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone fiir die Un-
terbringung der Telekommunikationslinie vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das
-Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesell-
schaft fur StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 — siehe hier u. a. Abschnitt 3 — zu beachten. Es
ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Abwasserbeseitigung

In Bezug auf das Schmutzwasser wird das Planungsgebiet an den bestehenden Mischwasserkanal in
der Mallmersdorfer StralRe angeschlossen.

Samtliches im Geltungsbereich anfallendes Niederschlagswasser im Bereich der Privatgrundstiicke
ist in Zisternen zu sammeln und wiederzuverwenden bzw. in Sickermulden einzuleiten. Es ist pro Bau-
parzelle eine Retentionszisterne mit 5 m3 Volumen nachzuweisen (siehe textliche Festsetzung 3.4). Die
Not-Uberlaufe der Retentionszisternen sind an den bestehenden Regenwasserkanal in der Mallmers-
dorfer StralRe anzuschliel3en.

Abfallbeseitigung
Die Mullabfuhr ist auf Landkreisebene zentral geregelt.

8. Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen. Im vorliegenden Fall sind insbesondere die
Auswirkungen auf nachstgelegene Siedlungsbereiche zu berlicksichtigen. Die ersten Wohnhauser
grenzen unmittelbar nérdlich und dstlich an. Da sich hier ebenfalls Allgemeine Wohngebiete befinden,
sind keine Konflikte zu erwarten.

Nach Auskunft durch die Verwaltungsgemeinschaft Mainburg befinden sich im Hauptort Elsendorf zwar
landwirtschaftliche Hofstellen, aber bis auf zwei Freizeit-Pferde und zwei Ponys (entspricht insgesamt
3 GrolRvieheinheiten (GV)) keine Betriebe mit Tierhaltung, sondern nur Betriebe mit Hopfenanbau.

Es sind im vorliegenden Fall Geruchsemissionen der Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaft-
lichen Nutzflachen nicht auszuschliel3en.

9. Nachrichtliche Ubernahmen

(] Altlasten
Im Planungsgebiet sind keine Altlasten bekannt.

[ Denkmalschutz

Es ist nicht ausgeschlossen, dass sich in dem Gebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare und daher bislang
unbekannte Bodendenkmaler befinden. Es wird deshalb fur den Fall, dass bei Erdarbeiten Keramik-,
Metall- oder Knochenfunde etc. zutage kommen, auf Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG)
hingewiesen.
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Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde
oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer
und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbei-
ten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige
an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der An-
zeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Untere Denkmalschutzbehorde ist das Landratsamt Kelheim.

10. Flachenbilanz

Die unten stehende zweite Flachenbilanz bericksichtigt bereits die geplante Parzellierung. Nachste-
hende Summen geben einen Gesamtiiberblick Uber die geplanten Nutzungen der Nachverdichtung:

[ Flachenbilanz nach zeichnerischen Festsetzungen
Zeichnerische Festsetzungen Flache in m2 in %
Umgriff Baugrenze 880 33,7
Nebenanlagen 324 12,4
ErschlieBungsflachen inkl. Wohnweg, privat 532 20,4
nicht tberbaubare Grundstuicksflache inkl. Grinflachen 722 27,7
Gehweg, o6ffentlich 150 5,8
Geltungsbereich gesamt 2.608 m2 100,0
[ Flachenbilanz nach zeichnerischen Festsetzungen und angestrebter Parzellierung

Zeichnerische Festsetzungen Flache in m2 in %
Bauparzellen (vgl. Planlichen Hinweis 2.2)

private Grundsticksflache Parzelle 1 293 m2 1.716 65,8
private Grundsticksflache Parzelle 2 256 m2

private Grundsticksflache Parzelle 3 263 m2

private Grundsticksflache Parzelle 4 278 m2

private Grundsticksflache Parzelle 5 625 m2

Grunflachen, privat (keiner Parzelle zugeordnet) 174 6,6
Stellplatze, privat (keiner Parzelle zugeordnet) 118 4,5
Nebenanlagen, privat (keiner Parzelle zugeordnet) 68 2,6
Wohnweg, privat (keiner Parzelle zugeordnet) 382 14,7
Gehweg, o6ffentlich 150 5,8
Geltungsbereich gesamt 2.608 m? 100,0
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Anhang zur textlichen Festsetzungen Punkt 3.8.6.

3.8.6 Artenliste fir Gehdlzpflanzungen

GrofRbaume

Pflanzqualitét:

Acer campestre
Acer platanoides
Prunus avium
Tilia cordata

Heckengehdolze fir
Randeingrinung

Pflanzqualitét:

Acer campestre
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Juglans regia

Malus sylvestris
Prunus avium

Pyrus pyraster
Quercus robur
Sorbus domestica

Pflanzqualitat:

Cornus sanguinea
Corylus avellana

Euonymus europaeus *

Frangula alnus
Lonicera xylosteum *
Prunus spinosa
Rhamnus carthaticus
Rosa canina

Salix caprea

Salix purpurea
Sambucus nigra *
Viburnum lantana *
Viburnum opulus *

Begrinung in privaten Flachen, siehe Planliche Festsetzung
1.6.3 und textlicher Festsetzung 3.8.1)
Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU 14-16 cm

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Vogel-Kirsche
Winter-Linde

siehe Planliche Festsetzung 1.6.2 und
textliche Festsetzung 3.8.2

zwei Reihen gegeneinander versetzt (Dreiecksverband), Ab-
stand in der Reihe 1,5 m und zwischen den Reihen 1,0 m, in der
auleren Reihe (im Osten) sind nur Straucher zu verwenden.
Heister-Anteil max. 5 %

verpflanzter Heister, mind. 6 cm, H6he 200-250 cm

Feld-Ahorn
Berg-Ahorn
Hainbuche
Walnuss
Holz-Apfel
Vogel-Kirsche
Holz-Birne
Stiel-Eiche
Speierling

verpflanzter Strauch, mind.3-5 Grundtriebe, Héhe 60-150 cm

Blutroter-Hartriegel
Haselnuss
Pfaffenhitchen
Faulbaum (v. a. in Schattlage)
Rote Heckenkirsche (v. a. im Inneren des Bestandes)
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hunds-Rose
Sal-Weide
Purpur-Weide
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Wasser-Schneeball

(v. a. in Schattlage)
(v. a. in Schattlage)

(v. a. in Schattlage)

In Teilen giftige Strducher sind mit * gekennzeichnet.
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[ Gehdlzspektrum zur Auswabhl flr weitere Pflanzungen in den Hausgarten
(freiwillig)

Hausbaume
Pflanzqualitat:

Acer campestre ,Elsrijk“

Carpinus betulus
Crataegus x prunifolia
Juglans regia

Malus sylvestris
Malus domestica
Prunus avium "Plena’
Prunus avium

Prunus padus

Prunus domestica
Pyrus communis

Kleinkronige Baume

Crataegus x prunifolia
Malus sylvestris
Prunus avium "Plena’

Obstbaume

Juglans regia
Malus domestica
Prunus avium
Prunus domestica
Pyrus communis

d.h. mittelgroRe Baume,

H 3 x verpflanzt, StU 14-16
Feld-Ahorn

Hainbuche
Pflaumenblattriger Wei3dorn
Walnuss

Holz -Apfel

Apfel in Sorten

Gefilllte Vogel-Kirsche
SUR-Kirsche in Sorten
Trauben-Kirsche

Zwetschge in Sorten

Birne in Sorten

Pflanzqualitat: 3 x verpflanzt, StU 14-16

Pflaumenblattriger Wei3dorn
Holz-Apfel
Gefillte Vogel-Kirsche

Pflanzqualitat: Hochstamm, ohne Ballen, mind. StU 8-10

Walnuss

Apfel in Sorten
Kirsche in Sorten
Zwetschge in Sorten
Birne in Sorten

Kletterpflanzen zur Fassadenbegriinung

Clematis vitalba
Fallopia baldschuanica
Hedera helix

Humulus lupulus
Pharthenocissus
tricuspidata “Veitchii’
Lonicera caprifolium
Lonicera henryi
Lonicera periclymenum

Gewohnliche Waldrebe
Schling-Flugelkndterich

- Spanndrahte erforderlich -
- Spanndrahte erforderlich -

Efeu - keine Kletterhilfe erforderlich
Hopfen - Spanndrahte erforderlich -
Wilder Wein - keine Kletterhilfe erforderlich

Echtes Geil3blatt
Immergriines Geil3blatt
Wald-Geil3blatt

- Spanndrahte erforderlich -
- Spanndrahte erforderlich -
- Spanndrahte erforderlich -

Heckengehdolze fur Einfriedungen als Schnitthecke oder freiwachsende Laubhecke

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus *
Forsythia europea
Ligustrum vulgare *
Lonicera xylosteum *
Prunus spinosa
Syringa vulgaris Hybr.
Sambucus nigra *
Viburnum lantana *

Pflanzqualitat: verpflanzter Strauch, mind.3-5 Grundtriebe,
i. d. R. 3 Stick je laufender Meter, mind. zwei Reihen gegenei-
nander versetzt (Dreiecksverband)

Feld-Ahorn (Heckenpflanzen fir Schnitthecken als Einfriedung)
Hainbuche (Heckenpflanzen fur Schnitthecken als Einfriedung)
Kornelkirsche

Blut-Hartriegel

Haselnuss

Pfaffenhitchen

Goldglockchen

Liguster  (Heckenpflanzen fur Schnitthecken als Einfriedung)
Gemeine Heckenkirsche

Schlehe (fir freiwachsende Hecken, nicht an Wegen geeignet)
Flieder in Sorten

Schwarzer Holunder

Wolliger Schneeball

In Teilen giftige Straucher sind mit * gekennzeichnet.



