BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN
WA MARGARETHENTHANN

GEMEINDE ELSENDORF

PLANLICHE FESTSETZUNGEN

VORENTWURF

1. Art der baulichen Nutzung 9. Grinflachen
(§ 9 Abs. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVvO) (§ 9 Abs. 1Nr. 14 und 15 BauGB)
1.1 Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO 9.1 dffentliche Griinflache - StraBenbegleitgriin als Versickerungsmulden
(bewachsener Bodenfilter) und Schotterrasen
2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
2.1 1] Anzahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
z.B. Il entspricht zwei Voligeschosse, 13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fléchen fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ): (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)
GRZ=0,35 GFZ=07 13.1 ‘ zu pflanzender GroBbaum H 4xv STU 20 - 25
in offentlichen Griinflachen
bei Einzelhausbebauung in den Parzellen 1 bis 7 und 12 bis 15 .
maximal 2 Wohneinheiten pro \Wohngebaude zulassig, 13.2 ‘ iznupprﬂ;a\ar;gﬁng(reurn%%%gium Haxv STU18-20
in lcjen Parzellen 8, 9, 10 und 11: maximal 1 Wohneinheit pro Wohngebaude 13.3 ) bestehender Laubbaum, zu roden
zuldssig.
3. Bauweise, Baugrenzen
(§9 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, § und 23 BauNVO)
3.1 /B\ nur Einzelhauser zuléssig
3.2 Baugrenze
15. Sonstige Planzeichen
15.1 I EE] Garagen (Ga)
6. Verkehrsflachen — 4
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB) 15.2 N Stellplatze (St)
6.1 Verkehrsflachen offentlich - WohnstralRe 153 wessesw Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungs- und Grinordnungsplans
(wasserundurchlassige Bauweise) 154 T salicher Bauké i fectassstzter Firstrichtuna. Eine Dreh o0°
i Sffantli - - : mdglicher Baukdrper mit festgesetzter Firstrichtung. Eine Drehung um
6.2 M ErschlieBungsstrale, offentlich (verkehrsberuhigter Bereich) ist Zulissig, mit Ausnahme der Parzellen 9 und 11
6.3 Erschlieungsflache privat - private Stellplatze und Garagenzufahrten
die zur Stralde hin nicht eingefriedet werden dlrfen
6.4 StralRenbegrenzungslinie
>
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— J 1003 Die Gemeinde Elsendorf erlasst auf Grund § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 Abs. 1 und § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) in der
o 1102 Z Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom
- z - 27.10.2025 (BGBI. 2025 | Nr, 2573, aufgrund der Verordnun% uber die bauliche Nutzung der Grundsttcke (Baunutz-
: & / \\ ungsverordnung - BauNVO) . d. F. vom 14.06.2021 (BGBI. S. 1802), sowie nach Art. 81 der Bayerischen Bauord-
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nung (BayBO), zuletzt geandert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286) und des Art. 23 der Ge-
\ meindeordnun
| und § 21 BNat
Der vorliegende Bebauungs- und GrUnordnungsPIan ersetzt alle im Geltungsbereich vorangegangenen rechtskraf-
tigen Bebauungs- und Grunordnungsplane mit all
satzung "Wolfshausen und Margarethenthann", hier Teilbereich A, wird in einem Teilbereich von 3.137 m? aufgeho-
ben. Die "Satzung der Gemeinde Ratzenhofen tiber die Festlegung der Grenzen der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile Mitterstetten, Horneck und Margarethenthann", Bekanntmachung 1982, wird in einem Teilbereich von
— 5.055m? aufgehoben.

flr den Freistaat Bayern (GO) in den jeweils geltenden Fassungen sowie Art. 4 Abs. 2 BayNatSchG
chG diesen Bebauungs- und Griinordnungsplan als Satzung.

en ihren bisher rechtskraftigen Anderungen. Die Einbeziehungs-
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P — Hohenlinien laut Geoportal Bayern 2021
magliche Teilung der Grundstlicke im Rahmen einer geordneten baulichen Ent-
wicklung
Parzellennummer
50/67 Flurstcksnummer
e Flurstiicksgrenzen, Quelle: Digitale Flurkarte

Wohngebaude Bestand / Nebengebaude Bestand

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der Einbeziehungssatzung "Wolfshau-
sen und Margarethenthann", hier Teilbereich A

Umgriff der "Satzung der Gemeinde Ratzenhofen (iber die Festlegung der Gren-
zen der im Zusammenhang bebauten Ortsteile Mitterstetten, Horneck und Marga-
rethenthann", Bekanntmachung 1982

/O Geholzbestande im Umfeld
!
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7.1

7.1.1
7.1.2

7.2
7.2.1

7.3

Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Im Allgemeinen Wohn-
gebiet sind Tankstellen nach § 1 Abs. 5 BauNVO unzulassig.

Maf der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung ist durch Planzeichen festgesetzt. Es kdnnen untergeordnete Bautei-
le bis zu einer Tiefe und Breite von 1,5 m ausnahmsweise auRerhalb der Baugrenzen zugelassen wer-
den (§ 31 Abs. 1 BauGB, nicht im Freistellungsverfahren).

Gebaudegestaltung

Dachform: zulasssig sind nur Pult-, Satteldacher
zulassige Dachneigung 5° - 22°

In den Parzellen 8, 9, 10 und 11 sind auch Flachdacher zulassig.

Material der Dachdeckung: naturrote bis rotbraune Dachsteine, grau oder anthrazit. Flachdacher sind
als Griindach herzustellen.
Dachuberstand : traufseitig :  max. 0,80 m

am Ortgang: max. 0,60 m

Beli"Ballkonen, Laubengangen oder Wintergarten ist ein Dachiberstand von 0,40 m ab Aufenkante
zulassig.

Wand- und Firsthohe

Die zulassige Wandhdhe (Fassadenmitte) darf bei den Parzellen 1 bis 7 und 12 bis 15 6,3 m nicht
uberschreiten. In den Parzellen 8, 9, 10 und 11 ist eine Wandhohe bis 4,5 m zulassig. Bezugspunkt
flr die Gebaudehohe ist die StraBenoberkante in der Mitte der festgesetzten Garagenzufahrt bzw.
Grundstlckszufahrt der Parzellen 8, 9, 10 und 11 (sog. "Tiny Hauser").

Die Firsthohe ist den Parzellen 1 bis 7 und 12 bis 15 auf maximal 8,0 m begrenzt. In den Parzellen 8,
9, 10 und 11 ist de Firsthdhe auf 6,0 m begrenzt.

Die Zahl der Vollgeschosse ist bei den Parzellen 1 bis 7 und 12 bis 15 auf maximal zwei begrenzt.
Die Zahl der Vollgeschosse ist bei den den Parzellen 8, 9, 10 und 11 auf maximal eines begrenzt.

Gestaltung des Gelandes

Aufschittungen und Abgrabungen sind bis zu 1,0 m Hohe zulassig.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebengebaude

Stellplatze sind nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde Elsendorf in der jeweiligen guiltigen Fassung
nachzuweisen.

Garagen sind mit maximal 3,0 m Wandhohe Uber StraBenoberkante zuldssig. Fir Garagen sind Pult-
und Satteldach sowie Flachdach als Dachformen zulassig. Hiervon sind Décher mit einer Neigung bis
15° als Dachbegrinung auszufuhren.

Nebenanlagen gem. § 14 BauGB werden folgendermafen eingeschrankt: hochstens 40 m® umbauter
Raum pro Parzelle, maximale Wandhohe von 2,5 m, maximale Firsthohe von 3,0 m ab Strallenober-
kante ErschlieBungsstrafe.

Garagenvorplatze durfen zur Stralle hin nicht eingezdunt werden und missen in ihrer gesamten Lan-
ge und Breite mit einer wasserdurchlassigen Bodenbefestigung ausgefiihrt werden.

Abwasserbeseitigung sowie Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Versickerungsfahiges Oberflachenwasser von Dachflachen bzw. Hofflachen ist auf den jeweiligen
Grundstiicken in geeigneten baulichen Anlagen bzw. in Pflanzflachen zu versickern. Je Bauparzelle
ist in den Parzellen 1 bis 7 und 12 bis15 jeweils eine Retentionszisterne mit mind. 5 m* Retentionsvo-
lumen nachzuweisen. Versiegelte Flachen sind zu minimieren.

Oberflachenwasser von 6ffentlichen Verkehrsflachen ist der geplanten Versickerung in ein Mulden-
System bzw. einer schadlosen Versickerung in Pflanzflachen zuzufiihren. Auf die gemeindliche Ent-
wasserungssatzung wird Bezug genommen.

Grinordnung
Neupflanzungen in den privaten Griinflachen

Je Parzelle ist ein Hausbaum als Hochstamm H 4xv StU 18-20 zu pflanzen.

Es sind ausschlieRlich standortgerechte, heimische Laubgehdlze entsprechend der Artenliste fiir Ge-
hélzpflanzungen unter Punkt 7.3 zu verwenden.

offentliche Grunflachen

Die "6ffentlichen Grinflachen" (siehe Ziffer 9.1) sind als Wiesenmulden (StraRenbegleitgrin als Ver-
sickerungsmulden, bewachsener Bodenfilter) oder als Schotterrasen auszubilden.

Artenliste flr Gehélzpflanzungen
Die Artenliste ist Bestandteil der Satzung und liegt der Begriindung als Anhang bei.
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7.5

(Fortsetzung)

Erhalt von Geholzen

Die gemaR den Bestimmungen dieser Satzung herzustellende Bepflanzung ist zu pflegen, zu erhal-
ten und bei Verlust den vorgenannten Festsetzungen entsprechend nachzupflanzen. Sollten als zu
erhalten fest?esetzte Geholze durch Schadorganismen, Witterungseinfliisse oder aus sonstigen
Grlinden verloren gehen, so ist der im Griinordnungsplan festgesetzte Zustand durch Ersatzpflanzun-
gen wieder herzustellen. Dabei sind Einzelbdume gemal Planzeichen 13.1 und 13.2 in der gleichen

aumart in der Qualitat Hochstamm 4x verpflanzt, Stammumfang mind. 18-20 cm bzw. 20-25 cm, an
derselben Stelle nachzupflanzen.

Einfriedungen

Entlang der Stralen und den Wohn- und Erschlief&ungswe%(lan sind Einfriedungen nur bis zu einer

maximalen Hohe von 1,4 m aus Metall oder Holz zulassig. Maschendrahtzaun, Gabionen und Mauern

sind straBenseitig unzulassig. Bezugshohe ist die Stralkenoberkante. Im Strallenraum sind Mauern

oder Gabionen nicht zuldssig. Ausnahmsweise sind Stitzmauern bis 1 m Hohe in den Parzellen 1 bis

4 und 13 zuldssig. Private Vorgarten sind zum Strallenraum hin - auBer den Hauszuwegungen - als

ﬁ;rijnflé';cnen mit geschlossener Vegetation (z.B. Rasen, Wiesen, Stauden, Bodendecker, Gehdlze)
erzustellen.
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A. Erneuerbare Energien
Der Einbau von Solaranlagen zur Nutzung der Sonnenenergie ist erwiinscht. Die thermische
Nutzung der Erdwarme ist moglich: im offenen System iber eine Grundwasserpumpe oder im
geschlossenen System Uber Erdwarmekollektoren. Fir Anlagen grofer 50 kW ist eine wasser-
rechtliche Genehmigung erforderlich.
B. Landwirtschaft
Die ordnungsgemale Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
Emissionen durch Staub, Larm und Geruch) ist ortsublich und insofern auch an Sonn- und
eiertagen hinzunehmen.
C. Denkmalschutz
Es ist nicht auszuschlieRen, dass sich im Planungsgebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare und
daher unbekannte Bodendenkmaler befinden. Sollten bei den Bauarbeiten Bodendenkmaler
bzw. Keramik-, Metall-, oder Knochenfunde an?etroffen werden, so ist dies umgehend dem
Landratsamt oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden.
Art. 8 DSchG Auffinden von Bodendenkmalern
1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denkmalschutz-
behorde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch
der Eigentlimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Ar-
beiten, die zu dem Fund geflhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, auf Grund eines Arbeitsver-
haltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
2) Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Ge-
genstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
D. Hochwasserschutz
Eine hochwasserangepasste Bauweise, beispielsweise durch die Ausbildung eines tberflutungs-
geschitzten Kellers, wird empfohlen.
VERFAHRENSVERMERKE
Aufstellungsbeschluss Satzungsbeschluss ... 2025
(§ 2 Abs. 1 BauGB) 11.11.2025 Ausfertigung
ortstiblich bekannt gemachtam ... 2025 Nach Abschluss des Planaufstellungsverfahrens
Zustimmung Vorentwurf ausgefertigt.
Auslegungsbeschluss 11.11.2025 Elsendorf, den oo,
frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
(§ 3 Abs. 1BauGB) ... 2025 - .......... 2025 Markus Huber
1. Blrgermeister (Siegel)
frihzeitige Fachstellenbeteiligung
(§4 Abs. 1 BauGB)  ......... 2025- .......... 2025 Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungs- und
) i Grlnordnungsplan wurde am ............. 2025 gemal
Priifung, Abwagung der § 10 Abs. 3 HS 2 BauGB ortsiiblich bekannt ge-
Bedenkenund Anregungen ... 2025 macht. Der Bebauungs- und Griinordnungsplan mit
. Begriindung wird seit diesem Tag zu den blichen
Billigungsbeschluss Entwurf ~ ........ 2025 Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Ein-
) , sicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Ver-
offentliche Auslegung langen Auskunft gegeben. Der Bebauungs- und
(§ 3Abs.2BauGB) ... 2025 - ......... 2025 Grinordnungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die
Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs.
Fachstellenbeteiligung 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in
(§4 Abs.2BauGB) ~ ...... 2025 - ......... 2025 der Bekanntmachung hingewiesen.

Elsendorf, den

Markus Huber
1. Burgermeister (Siegel)
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