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Ausschnitt aus der digitalen Flurkarte mit Planung
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LAGE IM RAUM

Die Gemeinde Elsendorf ist raumordnerisch der Region 13 - Landshut zuzuordnen
und befindet sich gleichzeitig im Einzugsbereich der Stadt Mainburg, die nach dem
Landesentwicklungsprogramm Bayern als Mittelzentrum eingestuft ist.

Durch die vorhandene Infrastruktur (Bundesautobahn A 93 Minchen - Regensburg
mit Anschlussstelle Elsendorf und BundesstraBe B 301 als Uberregionale Verkehrs-
wege) hat die Gemeinde Elsendorf innerhalb des Raumes Mainburg und Kelheim mit
Entwicklungssteigerungen zu rechnen.

Die Gemeinde ist dem Landkreis Kelheim zugeordnet, Siedlungsschwerpunkt inner-
halb des Gemeindegebietes ist der Hauptort Elsendorf. Der Ortsteil Appersdorf liegt
westlich von Elsendorf an der Bundesstra3e 301.

Zusammen mit den Gemeinden Aiglsbach, Attenhofen und Volkenschwand bildet die
Gemeinde die Verwaltungsgemeinschaft Mainburg.

Das Planungsgebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Appersdorf, im unmittelba-
rem Anschluss an bestehende Wohngebietsflachen. Weiterhin grenzen landwirtschaft-
liche Nutzflachen an.

Karte — Landkreis Kelheim

Bad Abbach

Quelle: Landkreis — Kelheim, veréandert.
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INSTRUKTIONSGEBIET

Beschreibung des Planungsumgriffes

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes/ Griinordnungsplanes
Neutalweg Il befindet sich das Grundstlick mit der Flurnummer 552.

Der Planungsumgriff beinhaltet eine Gesamtflache von ca. 0,66 ha und wird dabei fol-
gendermalBen begrenzt:

Norden landwirtschaftliche Nutzflache, Flurnummer 558

Westen landwirtschaftliche Nutzflachen, Flurnummern 553, 554, 555

Siden Neutalweg und landwirtschaftliche Nutzflachen, Flurnummern 535, 545
Osten Wirtschaftsweg mit bestehenden Wohnbauflachen (WA), Flurnummern

548 (Neutalweg), 548/7, 548/8, 548/9, 548/10, 551

Karte Geltungsbereich

Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung; Darstellung der Flurkarte als Eigentums-
nachweis nicht geeignet. Darstellung nicht maBstéblich; verandert KomPlan.
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2.2

Bestandsbeschreibung

Der Planungsbereich wurde durch eine Bestandserhebung und naturschutzfachliche
Erhebungen im Sommer 2018 begutachtet.

Im vorliegenden Planungsbereich findet ausschlieBlich ackerbauliche Nutzung statt.
Im Siden befindet sich der Neutalweg Uber den die kinftige ErschlieBung erfolgt.

Die zu Uberplanende Flache weist im Ergebnis keine naturschutzfachlich wertigen Le-
bensraumtypen auf.

Am nérdlichen und westlichen Rand des Gebietes grenzen landwirtschaftlich genutzte
Flachen an den Planungsbereich.

Bestandskarte

Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung; Darstellung der Flurkarte als Eigentums-
nachweis nicht geeignet. Darstellung nicht maBstéblich; verandert KomPlan.
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2.3

Flachenbilanz
Anteil der Flachennutzungen innerhalb des Geltungsbereiches

ART DER NUTZUNG FLACHE IN m?
Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches 6.557
Bruttobauflache — Neuplanung 100 % 6.557
abzgl. geplante VerkehrserschlieBungsflachen 11.3% 738
StraBenverkehrsflachen, éffentlich 738 m2 o
abzgl. geplante VerkehrserschlieBungsflachen 179 108
StraBenverkehrsflachen, privat 108 m2 e
Nettobauflache — Neuplanung (Parzellen 1-10) 87 % 5.711
Parzellengré3en
FLACHE
PARZELLE (m?)

1 510

2 622

3 502

4 603

5 608

6 723

7 546

8 555

9 514

10 528

Die durchschnittliche ParzellengréBe liegt bei 571 m2.

Einwohnerberechnung

Anzahl der Parzellen: 10 Stk.

Anzahl der angesetzten Wohnungen (W):

Parzellen 1-10 mitje 2 W

= insgesamt 20 W

Anzahl der angesetzten Einwohner (E) pro W: 2,4 E

20 W x 2,4 E = 48 Einwohner

PARZELLE FLACHE (m?) GRZ UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKS-
FLACHE (m2)
1-10 5.711 0,3 1.713
1.713

Nach § 13 b BauGB darf die Uberbaubare Grundstiicksflache 10.000 m2 nicht Uber-
schreiten. Die oben angeflhrte Berechnung zeigt, dass durch diesen Bebauungsplan
eine maximal Oberbaubare Grundstlckflache von 1.713 m? erreicht wird und dieser
damit entsprechend nach § 13 b durchgefihrt werden kann.
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2.4

ErschlieBungskosten

Die voraussichtlichen Kosten fiir die geplanten ErschlieBungsmaBnahmen sind derzeit
noch nicht dimensioniert und somit noch nicht bekannt. Diese werden im Zuge der
weiteren PlanungsmafBnahmen ermittelt.

Entstehende und erforderliche Anschlusskosten flr
- Abwasserbeseitigung
- Wasserversorgung
- Versorgung mit elektrischer Energie
- Fernmeldeeinrichtungen
richten sich je nach Bedarf nach den entsprechenden Satzungen bzw. nach den tat-

sachlichen Herstellungskosten. Detaillierte Angaben zu den ErschlieBungskosten
kénnen zum jetzigen Zeitpunkt nicht getroffen werden.

ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Anlass fir die Erstellung des vorliegenden Bebauungsplanes/ Grinordnungsplanes ist
die geplante Erweiterung von Wohnbauflachen im Nordwesten von Appersdorf, Ge-
meinde Elsendorf, da die Gemeinde eine anhaltende Nachfrage an Baugrundstiicken
zu verzeichnen hat.

Mit der vorliegenden Planung ist die Fortfihrung der Wohnsiedlungstatigkeit im An-
schluss an bereits vorhandene Siedlungsflachen vorgesehen. Ziel und Zweck ist es,
zundchst fir 10 Grundstiicksflachen, die durch die angrenzende bauliche Nutzung
gepragt sind, Baurecht fir eine Einfamilienhausbebauung in Anlehnung an die vor-
handene Siedlungsstruktur in der Umgebung zu schaffen. Perspektivisch ist geplant,
das Baugebiet nach Norden zu erweitern. Auf Grund der dort derzeit nicht gegebenen
Flachenverfigbarkeit wird das Baugebiet nun in zwei Bauabschnitten realisiert. Hier-
bei wird das Baugebiet Neutalweg Il den Ortsrand an dieser Stelle endgiltig abschlie-
Ben. Eine Erweiterung nach Westen ist nicht mehr geplant.

Die nachstehende Skizze zeigt das urspriingliche stadtebauliche Gesamtkonzept, das
nun mangels Flachenverfigbarkeit im nérdlichen Bereich nicht mehr aus einem Guss
realisiert werden kann. Daher wurde im sidlichen Teil eine Anpassung notwendig, die
dem vorliegenden Bebauungsplan entspricht. Der Anschluss nach Norden wird jedoch
beibehalten.
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4 RAHMENBEDINGUNGEN
4.1 Rechtsverhéltnisse

GemaB § 13b, der am 04.05.2017 in Kraft getretene Novellierung des Baugesetzbu-
ches kdénnen AuBenbereichsflaichen in das beschleunigte Verfahren nach
§ 13a BauGB einbezogen werden. Diese Verfahrenserleichterungen sind bis zum
31. Dezember 2019 befristet. GemaB § 13b gilt § 13a entsprechend fiir Bebauungs-
plane mit einer Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als
10.000 Quadratmetern, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen
begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen.

In vorliegender Situation schliet das Planungsgebiet unmittelbar an bebaute Ortsteile
im Westen des Gemeindegebietes an.

Im Bebauungsplan wird eine zuldssige Grundflache nach § 19 Abs. 2 der BauNVO
von weniger als 10.000 m? festgesetzt und die Zulassigkeit von Wohnnutzungen be-
grindet. Die Anwendungsvoraussetzungen flr das Einbeziehen von AuB3enbereichs-
flachen in das beschleunigte Verfahren sind somit gegeben. Die friihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit wurde gemafi § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB am 27.09.2018 in
Form einer Informationsveranstaltung durchgefihrt.

Die Gemeinde Elsendorf besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan/ Land-
schaftsplan, in dem der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes/ Griin-
ordnungsplanes noch als landwirtschaftliche Nutzflache im AuBenbereich dargestellt
ist (siehe auch Punkt 4.3.3). Der Flachennutzungsplan wird auf dem Wege der Berich-
tigung nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens angepasst.

4.2 Umweltprifung

Bei dieser Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan, welcher im Verfahren
nach § 13b BauGB abgewickelt wird.

Bis zum 31. Dezember 2019 gilt § 13a entsprechend fiir Bebauungsplane mit einer
Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10.000 Quadratme-
tern, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die
sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen.

Daher kann auf eine Vorprifung der Umweltauswirkungen gemaf
§ 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB verzichtet werden.

Vor dem Aufstellungsbeschluss des vorliegenden Bebauungsplans hat die Gemeinde
die Auswirkungen auf die Schutzgiter Mensch, Arten und Lebensraume — Fauna, Ar-
ten und Lebensrdume — Flora, Boden, Wasser, Klima und Luft, Landschaftsbild/ Land-
schaftserleben sowie Kultur- und Sachguter fachlich priifen lassen. Dabei wurde fest-
gestellt, dass bei vorliegender Planung keine erheblichen Umweltauswirkungen vor-
liegen.

Im Verfahren nach § 13a BauGB kann von der allgemeinen Umweltprifpflicht nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, sowie der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 2 und 3 BauGB
und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden
(§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Bei der Billigung nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist darauf
hinzuweisen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird
(§ 13 Abs. 3 Satz 2 BauGB).
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4.3 Planungsvorgaben

4.3.1 Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) enthalt als Leitbild einer nachhaltigen
Raumentwicklung fachiibergreifende und rahmensetzende Ziele, die einerseits das
querschnittsorientierte Zukunftskonzept zur raumlichen Ordnung und Entwicklung
Bayerns konkretisieren, andererseits Leitlinien darstellen, die im Zuge der Regional-
planung konkretisiert werden. Ziel muss dabei stets die nachhaltige Entwicklung der
Regionen sein.

Die Gemeinde Elsendorf ist nach dem LEP Bayern vom 01.03.2018, dem Allgemeinen
ldandlichen Raum zugeordnet. |hr werden weder (bergeordnete raumplanerische
Funktionen zuteil noch obliegen ihr zentralértliche Aufgaben. Jedoch profitiert sie von
ihrer Lage zwischen den Entwicklungsachsen Landshut — Ingolstadt und Regensburg
— Ingolstadt.

4.3.2 Regionalplan
Raumstruktur

Die Gemeinde Elsendorf ist regionalplanerisch der Region 13 - Landshut zugeordnet
und liegt innerhalb des nordwestlichen Randbereiches der Region. Sie ist entspre-
chend der Raumstruktur der Kategorie Léandlicher Teilraum, dessen Entwicklung in
besonderem MaBe gestarkt werden soll, zugeordnet.

Quelle: Regionalplan Region 13 — Landshut, Ausschnitt Karte 1 Raumstruktur; Darstellung nicht maBstab-
lich, verandert KomPlan.

Weitere Aussagen werden im Regionalplan fir den Geltungsbereich nicht getroffen.
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4.3.3  Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Elsendorf besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungs-/ Land-
schaftsplan, in dem der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes/ Griin-
ordnungsplanes noch als landwirtschaftliche Nutzflache im AuBenbereich dargestellt
ist.

#—' I

. - [
s . -"f'l'?larﬁ'ﬁg]'s;:bi
! '

Quelle: Gemeinde Elsendorf; Ausschnitt des rechtskraftigen Flachennutzungs-/ Landschaftsplanes. Darstel-
lung nicht maBstablich; verandert KomPlan.

Die Gemeinde Elsendorf ist sich dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden und der daraus resultierenden Verantwortung sehr wohl bewusst. Sie
mochte aber andererseits der hohen Nachfrage nach Bauland entsprechen und die
Mdoglichkeiten dazu schaffen. Alternative Standorte im Gemeindegebiet oder auch
Nachverdichtungsmdglichkeiten in vergleichbarem Umfang, sind derzeit nicht verfiig-
bar.

Um dem schonenden Umgang mit Boden jedoch Rechnung zu tragen, sehen die
Festsetzungen des Griinordnungsplanes vor, dass Stellplatze und Zufahrten nur mit
versickerungsfahigen Belagsarten zu gestalten sind und eine Befestigung innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen darlber hinaus nur fir Zugange, Aufenthalts-
bereiche und Einfriedungen zulassig ist.

Der Flachennutzungsplan wird auf dem Wege der Berichtigung nach Abschluss des
Bauleitplanverfahrens angepasst.
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4.3.4  Arten- und Biotopschutzprogramm (2003)

Far den Geltungsbereich selbst werden keine konkreten Aussagen im Arten- und Bio-
topschutzprogramm (ABSP) getroffen. Zu den allgemeinen Zielen und MalBnahmen,
was Siedlungsbereiche betrifft, ist u. a. folgendes aufgefiihrt:

[..]

Férderung einzelner Tierarten durch gezielte Strukturverbesserungen

Flederméuse

- Erfassung und Sicherung aller Fledermausquartiere

- Offnung von Kellern und Dachstiihlen fiir die Neuansiedlung

- Gezielte Aufkldrung und Einbindung der Besitzer

- Heranziehung von Fledermaus-Experten bei anstehenden Renovierungen im Be-
reich von Fledermausstuben

- Keine Verwendung giftiger Holzschutzmittel, sondern auf Vertrdglichkeit getesteter
Mittel

- Vermeidung von BaumaBnahmen im Spdtsommer und Herbst

- Erhaltung bzw. Neuschaffung von Einflugéffnungen durch Tonziegel und sog.
Fledermausziegel (keine imprédgnierten Betonziegel)

- Erhaltung von Blechdédchern als warme Tagesruhestétten

Sonstige Sdugetiere

- Sicherung von Unterschlupfmédglichkeiten (z. B. fiir Igel, Spitzmduse, Bilche)in
Form von Steinhaufen, Holzlagern oder Héhlenbdumen

Végel

- Erhaltung und Férderung der Nistplétze

Amphibien

- Férderung von Verlandungsbereichen an Dorfteichen

- Reduzierung des Ziergefliigelbesatzes

- Extensivierung bzw. Aufgabe intensiver fischereilicher Nutzung

Wildbienen, Grab- und Wegwespen:

- Sicherung und Neuschaffung von Nistbereichen fiir Wildbienen, Grab- und Weg-
wespen in Form von offenen Erdaufschliissen, unverputzten Mauern aus Natur-
stein, Holzwénden und ungeteerten Wegen

vgl. Kap. 3.10; S. 5-6
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4.3.5 Landschaftsentwicklungskonzept

Das Landschaftsentwicklungskonzept (LEK) stellt einerseits als Ubergeordnete Pla-
nung die Grundlage fir die Integration der naturschutzfachlichen Ziele in die Regio-
nalplane dar, gibt aber auch gleichzeitig wertvolle Hinweise auf die Wertigkeit der
Schutzglter im entsprechenden Landschaftsausschnitt. Auf Grundlage einer bewerte-
ten Bestandserhebung werden Konfliktpunkte dargestellt und daraus Zielkarten abge-
leitet.

Der Geltungsbereich ist dem Ausschnitt Mainburg (7336) zugeordnet und beinhaltet
schutzgutbezogen folgenden bewerteten Bestand:

Arten und Lebensrdume

Die aktuelle Lebensraumqualitat fir den Geltungsbereich ist als Gberwiegend mittel
eingestuft. Kleinflachige Vorkommen von regional oder landesweit bedeutsamen Le-
bensraumen sind nicht gekennzeichnet. Weiterhin liegt der Geltungsbereich laut dem
LEK nicht innerhalb eines Wiesenbritergebietes. Das Entwicklungspotenzial fir selte-
ne und gefahrdete Lebensraume ist als tiberwiegend gering eingestuft.

Boden

Das Ruckhaltevermdgen fir sorbierbare Stoffe mit Gberwiegend mittel, die potentielle
Erosionsgeféahrdung durch Wasser hingegen als Uberwiegend hoch eingestuft. Eine
potentielle Erosionsgeféahrdung durch Wind besteht laut dem LEK nicht.

Wasser

Das Ruckhaltevermdgen des Bodens fiir nicht sorbierbare Stoffe ist als lberwiegend
hoch eingestuft. Die relative Grundwasserneubildungsrate wird als Gberwiegend mittel
eingestuft. Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb eines Auenfunktionsraumes.

Klima und Luft

Dem Geltungsbereich kommt aufgrund der Nutzung eine hohe Warmeausgleichsfunk-
tion zu bei gleichzeitig hoher Inversionsgefahrdung, die in der Nahe zum Tal der A-
bens begrindet liegt. Wegen der hohen Inversionsgefahrdung kann der Geltungsbe-
reich zeitweilig héheren Schadstoffbelastungen (aus Industrieanlagen und StraBen-
verkehr) ausgesetzt sein. Zum Kalt- und Frischlufttransport tragt der Geltungsbereich
nicht bei.

Landschaftsbild und Erlebbarkeit

Der Betrachtungsraum liegt westlich des Landschaftsbildraumes 4 Abenstal nérdlich
von Mainburg. Es handelt sich um ein Gebiet das potentiell fir ruhige, naturbezogene
Erholung geeignet ist und laut dem LEK hohe Entwicklungsmdglichkeiten aufweist. Vi-
suelle Leitstrukturen oder herausragende Landschaftsteile sind fir den Planungsbe-
reich jedoch nicht dargestellt.
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4.3.6  Biotopkartierung

Innerhalb des Geltungsbereiches selbst befinden sich keine amtlich kartierten Bio-
topflachen.

Nordlich, in ca. 70 m Entfernung, befindet sich das Biotop mit der Nr. 7236-0068-001.
Es handelt sich dabei um eine naturnahe Hecke. In rund 40 m norddstlicher Richtung
wird der gleiche Biotoptyp mit der Nr. 7236-0068-003 gefuhrt, dieser ist jedoch nicht
mehr vorhanden.

4.3.7  Artenschutzkartierung

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Fundpunkte der Artenschutzkar-
tierung. In ca. 80 m &stlicher Richtung wurde eine Art der Feldheuschrecken festge-
stellt. Es handelte sich um den Nachtigall-Grashipfer (Chorthippus biguttulus). Da der
Fund vor der Realisierung des Baugebietes Neutalhang gemacht wurde, ist davon
auszugehen, dass der Bestand mittlerweile nicht mehr existiert.

4.3.8  Aussagen zum speziellen Artenschutz

Es fanden keine faunistischen Kartierungen im Zuge des vorliegenden Planaufstel-
lungsverfahrens zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange statt.

Einschatzung des Lebensraumpotenzials im Wirkbereich des Vorhabens

Die landwirtschaftlichen Nutzflachen des Geltungsbereiches stellen grundsétzlich ei-
nen (Teil-) Lebensraum flr bodenbritende Vogelarten dar. Baume sowie Altbdume
mit evil. frostfreien Héhlen oder Stammanrissen sind nicht vorhanden.

MaBnahmen zur Vermeidung von Beeintréachtigungen

Die Gelandemodellierung erfolgt auBerhalb der Brutzeit von Bodenbriitern (z. B. Feld-
lerche), also nicht zwischen Anfang Marz und Ende Juli. Der Verlust von besetzten
Nestern von Bodenbritern (z. B. Feldlerche) wahrend der Bauphase wird dadurch

vermieden.

Fazit

Es wird insgesamt davon ausgegangen, dass (unter Beachtung der genannten Maf3-
nahmen zur Vermeidung) keine Verbotstatbestande geman

§ 44 Abs.1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erflllt werden, da der Erhaltungszustand der je-
weiligen Populationen nach bisherigem Kenntnisstand erhalten bleibt.

5 ALTLASTEN

Altlast- bzw. Altlastverdachtsflachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes/ Griinordnungsplanes sind der Gemeinde Elsendorf nicht bekannt.



KomPlan

Begriindung zum Bebauungs-/ Griinordnungsplan Neutalweg |l 17
DENKMALSCHUTZ
6.1 Bodendenkmaéler

Im Geltungsbereich liegen geman BayernAtlas keine Bodendenkmaéler, jedoch sind
im weiteren Umfeld des Geltungsbereiches folgende Bodendenkmaler erfasst:

D-2-7236-0008 Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung.

D-2-7236-0093 Untertégige frihneuzeitliche Befunde im Bereich der
ehemaligen Einsiedelei Maria Brinnl mit der kath. Ka-
pelle Marid Heimsuchung, sog. Brinnlkapelle, bei Ap-
persdorf, darunter die Spuren von vorgéngerbauten
bzw. Alteren Bauphasen.

D-2-7236-0094 Untertdgige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befun-
de im Bereich der kath. Pfarrkirche St. Petrus in Ap-
persdorf, darunter die Spuren von vorgédngerbauten
bzw. Alteren Bauphasen.

Da jedoch nicht ausgeschlossen werden kann, dass sich im Geltungsbereich oberir-
disch nicht mehr sichtbare und daher unbekannte Bodendenkmaéler in der Erde befin-
den, sind die Bautrager und die ausflihrenden Baufirmen ausdricklich auf die ent-
sprechenden Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 bis 2 DSchG hinzuweisen:

Art. 8 Abs. 1 DSchG

Wer Bodendenkmdler auffindet, ist verpflichtet dies unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben aufgrund eines Ar-
beitsverhdltnisses teil, so wird er durch die Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.
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6.2

Art. 8 Abs. 2 DSchG

Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegen-
sténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Baudenkmaler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes/ Grinordnungsplanes selbst sind keine
Baudenkmaler registriert. In stidwestlicher Richtung, in ungefahr 290 m Entfernung,
liegt die katholische Wallfahrtskapelle Maria Heimsuchung, die sog. Brinnlkapelle.
Gefihrt wird das Denkmal unter der Nummer 104430.
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7 VERFAHRENSHINWEISE

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Neutalweg Il erfolgt gemaB § 13b BauGB im
Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB. Eine frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
geman § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB fand in Form einer Informationsveranstaltung am
27.09.2018 statt. Von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
—entsprechend § 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB — wird in vorliegender Situation abgesehen.

Die Offentliche Auslegung fiir den Bebauungs- und Griinordnungsplan Neutalweg Il in
der Fassung vom 11.12.2018 wird gemaB § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 25.02.2019 bis 28.03.2019 durchgefiihrt.

Die Wirdigung und Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen zum Entwurf wer-
den durch die Gemeinde Elsendorf in der Sitzung vom 09.04.2019 vorgenommen.

Der Satzungsbeschluss erfolgte am 09.04.2019.

Nachfolgende Behérden bzw. sonstige Trager offentlicher Belange wurden dabei am
Verfahren beteiligt:
= Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Abensberg
Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten
Bayerischer Bauernverband
Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege
Bayernwerk AG Netzcenter Altdorf
Bayernwerk AG Netzcenter Pfaffenhofen
Telekom Deutschland GmbH
Energienetze Bayern GmbH
Erdgas Sidbayern GmbH
Landratsamt Kelheim - Abteilung Bauplanungsrecht
- Abteilung Stadtebau
- Abteilung Immissionsschutz
- Abteilung Naturschutz
- Abteilung Wasserrecht
- Abteilung Gesundheitswesen
- Feuerwehrwesen/ Kreisbrandrat
- Abteilung Abfallrecht — kommunal
- Abteilung Abfallrecht — staatlich
Regierung von Niederbayern - Héhere Landesplanung
Regionaler Planungsverband
Staatliches Bauamt Landshut
Wasserwirtschaftsamt Landshut
Zweckverband Wasserversorgung Hallertau
VG Mainburg Gemeinde Aiglsbach
VG Mainburg Gemeinde Attenhofen
VG Siegenburg Gemeinde Siegenburg
VG Siegenburg Gemeinde Train
VG Siegenburg Gemeinde Wildenberg
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AUSSAGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN

8.1 Stadtebauliches Konzept

Inhalt des Bauleitplanes ist die Neuausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im
Nordwesten des Ortsteils Appersdorf in der Gemeinde Elsendorf. Dabei handelt es
sich um eine Erweiterung von Wohngebietsflachen bei gleichzeitiger Abrundung der
vorhandenen Siedlungsstruktur. Im Zuge der vorliegenden qualifizierten Bauleitpla-
nung werden diesbeziglich nun die planungsrechtlichen Voraussetzungen entspre-
chend der gesetzlichen Vorgaben geschaffen.

Das stadtebauliche Konzept sieht in dem von Siid nach Nord ansteigenden Gelande
eine héhengestaffelte, terrassierte Bebauung mit Einzelhdusern vor. Gegenwartig liegt
kein detailliertes Gelandeaufmal3 vor. Jedoch orientiert sich das Planungsvorhaben an
der vorhandenen Siedlungsstruktur in der Umgebung, bei gleichen topografischen
Gegebenheiten. So ermdglicht die Festsetzung von Aufschittungen bis 1,00 m und
Abgrabungen bis 1,50 m eine ebenerdige Bebauung ohne Hanghaus. Die Bebauung
ist auf eine bis zu zweigeschossige Bauweise ausgerichtet.

8.2 Planungsinhalte
8.2.1  Art der baulichen Nutzung

Die Auspragung des gesamten Geltungsbereiches ist auf ein Allgemeines Wohngebiet
entsprechend § 4 BauNVO ausgerichtet und stellt eine Fortflihrung des bestehenden
Wohnsiedlungsbereiches dar.

Im Hinblick der zulassigen Nutzungen werden jedoch gleichzeitig zur Wahrung des
Siedlungscharakters folgende Nutzungen fir nicht zulassig erklart:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fiir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Diese Einrichtungen stellen Nutzungen dar, die den eigentlichen Gebietscharakter
nachteilig verdndern wirden und auch nicht den eigentlichen stédtebaulichen Zielset-
zungen der Gemeinde Elsendorf entsprechen. Zudem Iésen diese Nutzungen
zwangslaufig Emissionen aus, die sich kaum mit einer wohnlichen Entwicklung ver-
einbaren lassen.

8.2.2  Maf der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Planungsgebiet durch die Defi-
nition von Grundflachenzahlen (GRZ) und Geschossflachenzahlen (GFZ) geregelt.
Fir zulassig erklart werden hierzu eine Grundflachenzahl (GRZ) und eine Geschoss-
flachenzahl (GF2):

Nutzun Grundflachenzahl-GRZ Geschossflachenzahl-GFZ
9 §17i. V. m. § 19 BauNVO § 17i. V. m. § 20 BauNVO
WA-Parzellen 1-10 max. 0,3 max. 0,5

Die Zahl der Vollgeschosse wird im Geltungsbereich wie folgt festgesetzt:
WA-Parzellen 1-10 max. 2 Vollgeschosse zulassig.

Die Bauweise innerhalb des Geltungsbereiches sieht eine Zulassigkeit unterschiedli-
cher Gebaudestrukturen bzw. Bautypen zur Schaffung eines modernen und attrakti-
ven Wohngebietes vor. Hierdurch wird die Hohenentwicklung im Bebauungsplan ge-
regelt und stadtebaulich an die bestehenden Entwicklungen im Umfeld des Planungs-
bereiches angeglichen.

Die Firstrichtung erfolgt parallel zur langeren Geb&udeseite. Von der Gebaudestellung
gemaB Plandarstellung kann um 90° abgewichen werden. Auch hier wird der beste-
henden Siedlungsstruktur gefolgt.
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8.2.3  Hdhenentwicklung

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen ist im Bebauungsplan durch die Fest-
setzung einer maximalen Wandhdéhe fir Zubehdranlagen in Form von Garagen, Car-
ports und Nebengeb&ude von maximal 3,00 m und fir Hauptnutzungen fur die zukinf-
tigen Wohngebaude definiert. Diese werden in drei unterschiedliche Gebaudetypen
differenziert. Fiir Bautyp A ist eine Wandhéhe von maximal 5,00 m, fir die Bautypen B
und C ist eine Wandhéhe von maximal 6,50 m festgesetzt.

Die zulassigen Gebaude werden in vorliegender Situation zusatzlich durch Vorgaben
hinsichtlich der zulassigen Zahl der Vollgeschosse definiert. Dabei werden auf den je-
weiligen Parzellen max. 2 Vollgeschosse zugelassen. Die hierfir definierten Festset-
zungen sind im Bebauungsplan detailliert vorgegeben und zusatzlich Gber Schema-
schnitte dokumentiert.

Die Definition der Wandhéhe bemisst sich dabei von der FFOK-Erdgeschoss bis zum
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufseite oder bis zum oberen
Abschluss der Wand. Der hierfir geltende Héhenbezugspunkt ist jeweils auf das Ni-
veau des Bezugspunktes gemafi Planzeichen zu legen. Eine Héhendifferenz bis max.
0,50 m ist zul&ssig.

8.2.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden stellt die Ausweisung von Uberbau-
baren Grundstiicksflachen ein zwingendes Erfordernis fir derartige Planungen dar. In
vorliegender Situation wurden dabei zur Umsetzung der getroffenen Planungsabsich-
ten detaillierte Baugrenzen vorgegeben.

Aus diesem Grund wurden in der Planung sowohl die Bauweise als auch tberbaubare
Grundsticksflachen definiert, um insgesamt der stadtebaulichen Zielsetzung gerecht
zu werden und gezielte Vorgaben im Hinblick der vorgesehenen Entwicklung zu
schaffen.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist in vorliegender Situation unabhangig der einzel-
nen Bautypen ausschlieBlich die offene Bauweise geman § 22 Abs. 2 BauNVO fest-
gesetzt.

Hinsichtlich der Abstandflachen wird die Anwendung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO
angeordnet. MaBgebend fir die Ermittlung der Abstandsflachen ist das natirliche Ge-
lande.

Die Festsetzungen bzw. Regelungen zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen spiegeln die gestalterischen und insgesamt notwendigen Anforderun-
gen und Zielsetzungen fir derartige Nutzungen wider.
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8.2.5  Ortliche Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen zu den értlichen Bauvorschriften
stellen ergdnzende Auflagen fir die Bebauung der Grundstiicke dar, wurden aller-
dings gleichbedeutend auf die tatsachlich erforderlichen MaBnahmen beschrankt.
Diese betreffen die Gestaltung der baulichen Anlagen hinsichtlich Dachform, Dach-
neigung, Dachdeckung, Dachiberstand und Dachaufbauten, Anzahl der Stellplatze,
Einfriedungen und die Gestaltung des Gelandes. Zusatzlich wurden Aussagen zu re-
generativen Energienutzungen in der Form von Solar- oder Photovoltaikflachen auf
Dachanlagen der zukiinftigen Geb&ude getroffen, um diese Belange zu férdern. Auf
Ziffer 7 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN der textlichen Festsetzungen wird Bezug
genommen.

Vor allem Regelungen und Definitionen zur Gestaltung der Gebaude sind aus gestal-
terischen und stadtebaulichen Gesichtspunkten sinnvoll und erforderlich. Aus diesem
Grund wurden entsprechende Festsetzungen getroffen, die einerseits den Bestand er-
fassen und gleichzeitig Vorgaben fir die zuklinftigen BaumaBnahmen darstellen.

8.3 ErschlieBung
8.3.1 Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Standortes erfolgt Gber den stdlich angrenzenden
Neutalweg und fihrt im Weiteren innerhalb des Baugebietes in einer StichstraBe nach
Norden, wo sie zunachst in einem Wendekreis endet. Da das Baugebiet perspekti-
visch eine Erweiterung nach Norden erfahren soll, wird bereits jetzt von der Wendean-
lage ausgehend, eine Fortsetzung der StichstraB3e in diese Richtung vorgesehen.

Dabei wird die neu zu errichtende StraBe dem (blichen StraBenquerschnitt in den
umgebenden Siedlungsbereichen angepasst und mit einer Breite von 6,00 m ausge-
baut.

Alle in der unmittelbaren Nachbarschaft des Baugebietes vorhandenen landwirtschaft-
lichen Zufahrten und Wege bleiben von der Planung unberthrt.

Im Zuge der BaugebietserschlieBung wird parallel dazu der Neutalweg ausgebaut.
Der Ausbau ermdglicht Begegnungsverkehr und sieht die Anlage eines Gehweges
vor. Damit werden gesicherte ErschlieBungsverhéltnisse fir alle jetzigen und kiinftigen
Anlieger gewébhrleistet.

Hinweise:

Der Einmlndungs- und Ausfahrtsbereich ist zur Wahrung der Sichtverhaltnisse von jeder Be-
pflanzung und Bebauung Uber 0,80 m Héhe Uber der StraBenoberflache freizuhalten. Baume
sind bis 3,00 m Héhe aufzuasten. Waélle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art, Zaune,
Stapel, Haufen u. &. darfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber die
Fahrbahnebene erheben. Dies gilt auch fir die Dauer der Bauzeit.
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8.3.2 Wasserwirtschaft
Wasserversorgung

Das Baugebiet wird vom Zweckverband Wasserversorgung Hallertau mit Trink- und
Brauchwasser versorgt. Dadurch ist die Wasserversorgung im Baugebiet Neutalweg I/
sichergestellt.

In der nachfolgenden Abbildung sind die bestehenden Versorgungsleitungen im nahe-
ren Umfeld des Planungsgebietes dargestellt (nachrichtliche Ubernahme aus den La-
geplanen des Zweckverbandes Wasserversorgung Hallertau):

Zweckverband Wasserversorgung Hallertau Lratum: 26.03,2019
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Hinweise:

Fir Leitungen auf privatem Grund sind beschrankt persénliche Grunddienstbarkeiten fiir den
Zweckverband Wasserversorgung Hallertau einzutragen. Dies gilt auch bei Grundsticksteilun-
gen fir bestehende Versorgungsleitungen / Grundstiicksanschliisse. Werden Anderungen an
der Leitung im StraBengrund wegen BaumaBnahmen nétig, sind hierflr die Kosten gemas Ver-
bandssatzung § 4 Absatz 7 (Verursacher-Prinzip) zu tragen. Der Zugang zu Wasserleitungen
des Zweckverbandes muss ohne Mehraufwand méglich sein. Es wird darauf hingewiesen, dass
Fremdleitungen nicht an oder Uber Wasserleitungen des Zweckverbandes verlegt werden dr-
fen sowie, dass Leitungen nicht mit Baumen und Strauchern Uberpflanzt werden dirfen, siehe
DIN EN 805 bzw. DVGW Richtlinien Arbeitsblatt W 400-3. Sollen Leitungen berbaut werden,
sind die Verlege-, bzw. Rickbaukosten vom jeweiligen Eigentimer zu tragen (Baulandfreima-
chung). Eine Entwurfs- und Ausfuhrungsplanung zur ErschlieBung bzw. Erneuerung von Was-
serversorgungsleitungen, erfolgt durch den Zweckverband Wasserversorgung Hallertau. Er-
schlieBungsplanungen, Ausflihrungstermine mit Bauablaufplan sind von der Gemeinde Elsen-
dorf dem Zweckverband Wasserversorgung Hallertau so rechtzeitig mitzuteilen, dass die erfor-
derlichen MaBnahmen, wie Entwurfsplanung, Ausschreibung und Vergabe, veranlasst und mit
der Gemeinde sowie den weiteren Versorgungssparten koordiniert werden kdnnen.

Die Kosten der Wasserversorgung werden zum Zeitpunkt der Fertigstellung ,,Anschluss Was-
serversorgung" fir alle neu anzuschlieBenden Parzellen bzw. Grundstiicke nach den einschla-
gigen Satzungen des Vorhabentréagers Zweckverband Wasserversorgung Hallertau berechnet.

Abwasserbeseitigung

Die Entwasserung des Baugebietes ist im Trennsystem vorgesehen. Zustandig fir die
Abwasserbeseitigung ist die Gemeinde Elsendorf.

Schmutzwasserwasserbeseitigung

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber einen neuen Schmutzwasserkanal in der
ErschlieBungsstraBe und einen Anschluss in die bestehende Ortskanalisation im
Neutalweg abgeleitet und ist somit sicher gestellt. Im Weiteren wird das Schmutzwas-
ser der Klaranlage nordwestlich der Gemeinde Train zugeleitet. Ausreichende Kapazi-
taten stehen hierfir noch zur Verfligung.

Niederschlagswasserbeseitigung
Das Entwéasserungskonzept erfolgte in Vorabstimmung mit dem Ingenieurbiro Ferstl.

Die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers aus den zukinftigen Baugrund-
stlicksflachen wird Gber einen neu zu errichtenden Regenwasserkanal in der Er-
schlieBungsstraBe erfolgen. Uber diesen wird das Niederschlagswasser gesammelt
dem sidlich verlaufenden Graben zugefiihrt, bevor es in die Abens, die hier als Vorflut
zur Verfligung steht, abgeleitet wird.

Zur Vorpufferung des Niederschlagswassers, insbesondere bei Starkregenereignis-
sen, ist zudem im Bebauungsplan unter Punkt 8 festgesetzt, dass auf den jeweiligen
Grundsticksflachen eine dezentrale Puffer- und Rickhalteeinrichtung in Form von
Regenwasserzisternen oder sonstigen Riickhaltevorrichtungen vorzusehen ist. Diese
Einrichtungen werden bereits im Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen bereitgestellt.
Ein Uberlauf in die Regenwasserkanalisation erfolgt dann Uber einen Drosselablauf.
Somit kann das Niederschlagswasser flr die Wiederverwendung auf den Privatgrund-
sticken mit herangezogen werden. Die Art der Entwasserung ist mit den einzelnen
Bauantragen aufzuzeigen. Um einer etwaigen Gefahrdung durch Starkregenereignis-
se vorzubeugen, wird zudem empfohlen Eingange zu Kellern erhéht auszuflihren.

Das slUdwestlich, auBerhalb des Geltungsbereiches bestehende Regenrickhaltebe-
cken soll erweitert werden. Damit soll ankommendes Niederschlagswasser nach
Starkregenereignissen gepuffert und gedrosselt an den Entwasserungsgraben abge-
leitet werden. Damit wird eine gesicherte Ableitung des Niederschlagswassers aus
dem Baugebiet gewahrleistet. Dies wurde mit dem Wasserwirtschaftsamt Landshut
vorabgestimmt.

Im Zuge der nachgeordneten ErschlieBungsplanung ist ein Entwasserungskonzept in
Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Landshut vorzulegen. Hierin ist die ge-
samte Niederschlagswasserbeseitigung in Bezug auf die geplanten Entwasserungs-
einrichtungen im Planungsgebiet aufzuzeigen und entsprechende wasserrechtliche
Genehmigungen einzuholen. Erforderliche wasserrechtliche Verfahren werden seitens
des beauftragten Ingenieurbiros Ferstl, Landshut, durchgefihrt.
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Grundwasser

Detaillierte Aussagen Uber die Grundwasserverhaltnisse kdnnen derzeit nicht getrof-
fen werden, da keine Berechnungen bzw. wasserwirtschaftlichen Nachweise vorlie-
gen. Die Grundwasseroberflache dirfte jedoch aufgrund der topografischen Verhalt-
nisse ausreichend tief liegen. Aufgrund der Untergrundverhalinisse und Topografie
muss jedoch bei Erd- und Griindungsarbeiten im Zuge der BaumaBnahmen mit zeitli-
chen Schichtwasseraustritten gerechnet werden. Erforderliche Sicherungs-
maBnahmen sind im Zuge der Ausfihrung durch die Bauwerber zu treffen.

Bei der Freilegung von Grundwasser besteht eine Anzeigepflicht geman § 49 WHG
bzw. eine Erlaubnis mit Zulassungsfiktion geman Art. 70 BayWG.

Oberflachengewasser
Oberflachengewasser sind durch den Bebauungsplanumgriff nicht tangiert.

Hochwasser

Mit Hochwasser ist angesichts fehlender FlieBgewasser und der ansteigenden Gelan-
deverhéltnisse im Gebiet nicht zu rechnen.

Der Planungsbereich befindet sich daher nicht innerhalb eines amtlich ausgewiesenen
Uberschwemmungsgebietes, jedoch grenzt der Planungsbereich im Stden an einen
wassersensiblen Bereich. Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser gepragt,
ein definiertes Risiko kann jedoch nicht abgeleitet werden, Nutzungsbeschrankungen
bestehen ebenfalls nicht.
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8.3.3  Energie

Die elektrische Versorgung des Gebietes erfolgt durch die
Bayernwerk Netz GmbH - Netzcenter Pfaffenhofen

Draht 7

85276 Pfaffenhofen

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel er-
forderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstrei-
fen, Begleitstreifen oder Grinstreifen ohne Baumbestand mdglich.

Hinsichtlich der Ausfiihrung von Leitungsbauarbeiten sowie dem Ausstecken von
Grenzen und Héhen sind folgende Punkte zu beachten:

« Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit
endglltigen Hohenangaben der ErschlieBungsstraBen bzw. Gehwegen und den erfor-
derlichen Grundstiicksgrenzen vor Ort, bei Bedarf durch den ErschlieBungstrager
(Gemeinde) abzustecken.

» Fir die Ausfiihrung der Leitungsbauarbeiten ist der Bayernwerk Netz GmbH ein
angemessenes Zeitfenster zur Verfligung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behin-
derungen und Beeintrachtigungen durchgefihrt werden kdnnen.

Bei der Bayernwerk Netz GmbH durfen fir Kabelhausanschlisse nur marktibliche
EinfGhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet
werden. Prifnachweise sind vorzulegen.

Allgemeine Hinweise

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist das Versor-
gungsunternehmen zu verstandigen. Um Unfélle und Kabelsch&den zu vermeiden, missen die
Kabeltrassen ortlich genau bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt
werden. Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits
von Erdkabeln freizuhalten. Lasst sich dieser Abstand nicht einhalten, sind im Einvernehmen
mit dem Energietrager geeignete SchutzmaBnahmen durchzufihren. Es geht hier nicht nur um
die Verhinderung von Schéden durch Pflanzarbeiten, sondern auch um zu befiirchtende Spét-
folgen durch Baume bzw. Baumwurzeln mit erschwertem Betrieb, Uberwachung und Reparatur
von unterirdischen Versorgungsanlagen. In jedem Fall ist ein Zusammenwirken der Beteiligten
erforderlich. Pflanzungen von Strduchern im Bereich von Erdkabeln sind nach Mdglichkeit
ebenfalls zu vermeiden. Bei Anndherungen ist eine Verstandigung erforderlich, damit die
Pflanztiefe sowie die Straucherart und deren Wurzelverhalten hinsichtlich der unterirdischen
Versorgungsanlage Uberpriift werden kann.

Das Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen, herausge-
geben von der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, ist zu beachten. So-
weit erforderlich, sind notwendige StraBenbeleuchtungsmasten und Kabelverteilerschachte auf
Privatgrund zu dulden.

Die giltigen Unfallverhltungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik und
Elektrotechnik fur elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die darin aufgefiihrten
VDE-Bestimmungen sind einzuhalten. Die Unterbringung der zusatzlich notwendigen Versor-
gungsleitungen ist unterirdisch vorzunehmen.
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8.3.4  Regenerative Energienutzung

Das Thema regenerative Energienutzung gewinnt aktuell, auch durch die Anderungen
der BauGB — Novelle 2011, in der kommunalen Bauleitplanung an Bedeutung und
veranlasst die Kommunen in diesem Zusammenhang den Klimaschutz verstarkt zu
beriicksichtigen. Die Gemeinde Elsendorf beabsichtigt dabei kinftig in allen Bauleit-
planen diese Anforderungen im Hinblick auf den Einsatz erneuerbarer Energien, der
Energieeffizienz sowie der Energieeinsparung besonders zu beriicksichtigen und die-
se Aspekte sowohl stadtebaulich als auch mit den entsprechenden technischen Vo-
raussetzungen zu wirdigen (neuer Planungsgrundsatz nach § 1a Abs. 5 BauGB).

Diesen Zielsetzungen wird in der vorliegenden Planung durch eine Ausrichtung der
Gebaude nach Stden (Firstrichtung Ost-West), der Berilcksichtigung von ausreichend
dimensionierten Abstanden zwischen den Baukdrpern (Verschattung) und der Zulas-
sigkeit von Solar- und Photovoltaikmodulen als eigenstédndige Dachhaut entsprochen.
Ebenso werden in den 6rtlichen Bauvorschriften keine einschrédnkenden Vorgaben
hinsichtlich der Belichtung oder Fassadengestaltung getroffen, die eine Nutzung sola-
rer Warmegewinnung bei der Grundrissorientierung einschranken. Grundsatzlich wird
zudem die Nutzung erneuerbarer Energien in Form von solarer Strahlenenergie flr
Heizung, Warmwasseraufbereitung, zur Stromerzeugung sowie zur allgemeinen Kraft-
Warme-Kopplung empfohlen.

Zur Energieeinsparung bzw. zur Nutzung regenerativer Energien wird daher empfoh-
len folgende alternative Mdglichkeiten der Warme- und Energiegewinnung auf den
einzelnen Grundstiicksflachen zu prifen und auszuschoépfen:

- Nutzung von Erdwarme (Erdwérmesonden, Erdwarmekollektoren)

- Nutzung von Sonnenenergie (Photovoltaik, Sonnenkollektoren)

Voraussetzungen und Umsetzungsmaoglichkeiten hierflr sind im Einzelfall zu untersu-
chen und in den nachgeordneten Verfahren aufzuzeigen.
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8.3.5 Telekommunikation

Flr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie der Koordinie-
rung mit dem StraBBenbau und den BaumafBnahmen der anderen Leitungstrager ist es
notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBung im Planungsbereich der

Deutschen Telekom AG, T-Com

TI NL/ PTI22S0d

SiemensstraBe 20

84030 Landshut

so frih wie mdglich, mind. 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Die Telekom priift derzeit die Voraussetzungen zur Errichtung eigener TK-Linien im
Baugebiet. Je nach Ausgang dieser Priifung wird die Telekom eine Ausbauentschei-
dung treffen. Vor diesem Hintergrund behalt sich die Telekom vor, bei einem bereits
bestehenden oder geplanten Ausbau einer TK-Infrastruktur durch einen anderen An-
bieter auf die Errichtung eines eigenen Netzes zu verzichten.

Die Verlegung der zusatzlich notwendigen Versorgungsleitungen hat im gesamten
Planungsbereich unterirdisch zu erfolgen. Dies hat vor allem aus stadtebaulichen
Grinden zur Gestaltung des Ortsbildes zu erfolgen, um ein einheitliches Erschei-
nungsbild dieses Siedlungsbereiches zu gewahrleisten.

Abstimmungen zwischen Gemeinde und Leitungstrager erfolgen rechtzeitig zu gege-
bener Zeit, wobei entsprechende Vereinbarungen getroffen werden.

Aus wirtschaftlichen Griinden ist eine unterirdische Versorgung des Neubaugebietes
durch die Telekom nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung
moglich. Im Einzelnen sind daher folgende Punkte zu beachten:

- fOr den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsgebiet ist
eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen StraBen
und Wege zu ermdéglichen,

- es ist eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Di-
mensionierung der Leitungszonen vorzunehmen sowie eine Koordinierung der
TiefbaumaBnahmen fir StraBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungs-
trager erfolgt.

- dem Vorhabentrager ist aufzuerlegen, dass dieser fiir das Vorhaben einen Bauab-
laufzeitenplan aufstellt und mit der Deutschen Telekom AG unter Berlicksichti-
gung der Belange der Telekom abzustimmen hat, damit Bauvorbereitung, Kabel-
bestellung, Kabelverlegung, Ausschreibung von Tiefbauleistungen usw. rechtzei-
tig eingeleitet werden kénnen. Fir die BaumaBnahme der Telekom wird eine Vor-
laufzeit von 4 Monaten benétigt.

- In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit
einer Leitungszone fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzuse-
hen.

- Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Bd&ume, unterirdische
Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fir StraBen und Verkehrswe-
sen, Ausgabe 2013 - siehe hier u. a. Abschnitt 6 - zu beachten. Wir bitten sicher-
zustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erwei-
terung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

In der nachfolgenden Abbildung sind die bestehenden Telekommunikationslinien im
naheren Umfeld des Planungsgebietes dargestellt (nachrichtliche Ubernahme aus den
Lageplénen der Deutsche Telekom GmbH; dieser dient nur der Information und ver-
liert nach 14 Tagen seine Giltigkeit):
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8.3.6  Abfallentsorgung

Die Miillbeseitigung ist auf Landkreisebene geregelt. Im Ortsteil Haunsbach der Ge-
meinde Elsendorf befindet sich eine zentrale Altstoffsammelstelle. Hier kénnen Wert-
stoffe entsorgt und wenn maéglich, einem Recyclingprozess zugefihrt werden.

Hinweise

Die sichere Befahrbarkeit der StraBen und Anfahrbarkeit von Millbehélterstandplatzen mit Mill-
fahrzeugen muss fur einen ungehinderten Abholdienst gewahrleistet sein. Der Mill kann nur an
fir Mullfahrzeuge geeigneten Fahrstrecken von Millbehalterstandpléatzen abgeholt werden.
Hierzu wird auf die Unfallverhitungsvorschriften DGUV Vorschrift 43 vom 01.10.1979, in der
Fassung vom 01.01.1997 i. V. m. der DGUV Information 214-033, insbesondere auf den § 16
Nr. 1 der Vorschrift 43, verwiesen.

Insbesondere bei StichstraBen oder Sackgassen ist eine ausreichend dimensionierte Wendean-
lage vorzusehen, die ein problemloses Wenden der Millsammelfahrzeuge; entsprechend den
Richtlinien fir die Anlagen von StadtstraBen (RA St 06), ermdglicht. Durch den Einsatz von bis
zu 4-achsigen Fahrzeugen im Bereich der Hausmdllabholung ist die im Plan ausgewiesene Di-
mensionierung der Wendeanlage mit 18 m nur dann ausreichend bemessen, wenn erforderliche
Freirdume fur Fahrzeugiberhadnge von-mindestens 1 m an der AuBenseite der Wendeanlage
vorhanden sind und die Wendekreismitte befahrbar ist. Fiir die Befahrbarkeit ist grundsatzlich
ruhender Verkehr im Bereich von Wendeanlagen und Zufahrten zu unterbinden. Im Bereich des
Wendekreises wird daher die Verordnung von eingeschrankiem Halteverbot empfohlen. Die
MullgefaBe der Parzellen 6 und 7 sind grundsétzlich im Bereich des Wendekreises bereitzustel-
len. Die MillgefaBe der Parzellen 2 und 4 sind direkt an der ErschlieBungsstralBe des Bauge-
bietes bereitzustellen. Die Flache eventuell notwendiger Sammelplatze ist auf die Anzahl der
zuklinftigen Nutzer und die von diesen genutzten Sammelsystemen und Abfallbehalter abzu-
stimmen. Grundsétzlich sind ausreichende Flachen fir Mullbehélter vorzuhalten, welche direkt
an 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen bzw. dafiir vorgesehenen Abstellflachen so bereitzustel-
len sind, dass eine Verkehrsbehinderung ausgeschlossen werden kann. Andernfalls kann der
angefallene Mill bei den Grundstiicken nicht direkt durch die Miillfahrzeuge abgeholt werden
und muss von den Abfallbesitzern zu dem néachsten anfahrbaren Sammelplatz gebracht wer-
den. PrivatstraBen ohne 6ffentliche Widmung werden grundsatzlich nicht befahren.
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8.4

8.4.1

8.4.2

8.4.3

8.4.4

Immissionsschutz

Bei vorliegender Planungssituation handelt es sich um die Erweiterung bestehender
Wohnbauflachen gemanB § 4 BauNVO (Allgemeines Wohngebiet) im Nordwesten des
Ortsteiles Appersdorf. Nachstehende Belange gilt es dabei hinsichtlich des Immissi-
onsschutzes zu beachten.

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen
insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
beriicksichtigen.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde deshalb die schalltechnische Untersu-
chung mit der Auftragsnummer 6569.0 / 2019 - JB des Ingenieurbiros Kottermair
GmbH, Altominster vom 25.01.2019 angefertigt, um die La&rmimmissionen an den
mabBgeblichen Immissionsorten quantifizieren und beurteilen zu kénnen, ob die Anfor-
derungen des § 50 BImSchG fir die benachbarte schiitzenswerte Bebauung hinsicht-
lich des Schallschutzes erfillt sind. Zur Beurteilung kénnen die Orientierungswerte
des Beiblattes 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®, Teil 1 sowie die Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV herangezogen werden. Die Definition der schit-
zenswerten Bebauung richtet sich nach der Konkretisierung im Beiblatt 1 zur DIN
18005 ,Schallschutz im Stadtebau®.

Auf das im Anhang befindliche Schalltechnische Gutachten wird verwiesen.

StraBenverkehrslarm

Die Berechnungen ergaben fur den StraBBenverkehrslarm an wenigen Fassaden der
Wohngebaude Uberschreitungen der zutreffenden Orientierungswerte der DIN 18005
und keine Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV, so dass
keine aktive SchallschutzmaBnahme erforderlich ist. Verbleibende Uberschreitungen
der Orientierungswerte kénnen durch bauliche und/ oder passive SchallschutzmaR3-
nahmen in Verbindung mit einer kontrollierten Wohnraumliftung kompensiert werden.

Die Grundlage fir die Anforderungen an den baulichen Schallschutz bildet in den Be-
rechnungen der schalltechnischen Untersuchung mit der Auftragsnummer 6569.0 /
2019 - JB des Ingenieurblros Kottermair GmbH, Altominster vom 25.01.2019 die DIN
4109:2016-07 ,Schallschutz im Hochbau*.

Auf das im Anhang befindliche Schalltechnische Gutachten wird verwiesen.

Gewerbelarm

Gewerbebetriebe oder gewerblich genutzte Anwesen sind unmittelbar an das Pla-
nungsgebiet angrenzend nicht vorhanden.

Sport- und Freizeitlarm

Es bestehen im weiteren Umfeld keine entsprechenden Anlagen, eine Beurteilungs-
relevanz ist somit nicht gegeben.

Geruchsimmissionen

Westlich und ndrdlich des Geltungsbereiches befinden sich unmittelbar angrenzend
landwirtschaftlich genutzte Flachen. Mit zeitweisen nutzungsbedingten Belastungen
durch Staub, Larm und Geruch — auch an Sonn- und Feiertagen — ist zu rechnen, die-
se sind zu dulden.

Die Bauwerber sind hiervon von der Gemeinde entsprechend in Kenntnis zu setzen.
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8.5 Brandschutz

Bezlglich des vorbeugenden baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind bei der
Aufstellung von Bauleitplanungen die allgemeinen Bestimmungen gem&n den Vor-
schriften der DIN 14090 sowie der BayBO einzuhalten.

Insgesamt gesehen ist der abwehrende Brandschutz sowie die Bereitstellung der not-
wendigen Ldschwasserversorgungsanlagen entsprechend Art. 1 Abs. 1 und 2 des
Bayerischen Feuerwehrgesetzes (BayFwG) sicherzustellen.

Der kommunalen Feuerwehr stehen insgesamt ausreichende Mdglichkeiten zur Ver-
figung, um den Anforderungen der gesetzlichen Vorgaben gerecht zu werden.

Im Einzelnen sind folgende Punkte zu beachten:

Bauliche Anlagen missen Uber befestigte StraBen und Wege erreichbar sein.
Die Flachen flr die Feuerwehr auf den Grundstiicken, sowie Aufstell- und Be-
wegungsflachen, einschlieBlich der Zufahrten missen entsprechend ausgefuhrt
werden. Flachen fir die Feuerwehr (DIN14090).

Bei Sackgassen muss der Wendehammer auch fiir Feuerwehrfahrzeuge be-
nutzbar sein (Durchmesser 18 m).

Jeder Aufenthaltsraum muss bei Gefahr auf zwei Wegen verlassen werden
kénnen. Wenn die Bristung notwendiger Fenster mehr als 8 m Gber dem Ge-
lande liegt, missen entweder mindestens zwei voneinander unabhangige Trep-
penraume oder ein Sicherheitstreppenhaus vorgesehen werden.

Bei Aufenthaltsraumen im Dachgeschoss miissen die notwendigen Fenster mit
Leitern der Feuerwehr anleiterbar sein. Bei liegenden Dachfenstern bestehen
Bedenken.

Hydranten sind nach DIN 3222 mit B-Abgangen zu versehen. Der Abstand der
Hydranten soll im Bereich zwischen 100-200 m liegen.

Die Wasserversorgung ist so auszulegen, dass bei gleichzeitiger Benitzung
von zwei nachstliegenden Hydranten (Uber-oder Unterflur) ein Férderstrom von
mindestens 1600 ltr/min Gber 2 Stunden bei einer Férderhéhe von 1,5 bar er-
reicht wird (entspricht dem normalen FlieBdruck 26,3 ltr/sek.)

Die Hydranten sind auBerhalb des Trimmerschattens am Fahrbahnrand zu er-
richten.

Die Ausristung und Abbildung der Feuerwehr muss jeweils den Erfordernissen
angepasst sein.

Weitere Forderungen, die an Hand der vorgelegten Unterlagen nicht erkennbar
waren bleiben auf Grund der besonderen Vorkommnisse vorbehalten.

Hinweise:

Fir die Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung im Gel-
tungsbereich stehen rechnerisch fir den Brandschutz an den bestehenden bzw. zukinftig ge-
planten Unter- bzw. Uberflurhydranten, 13,33 J/s mit einem Vordruck von mindestens 1,5 bar
sowie Uber mindestens 2 Stunden zur Verfligung. Auf die Satzungen des Zweckverbandes
Wasserversorgung Hallertau wird beziglich des Brandschutzes aus der 6ffentlichen Wasser-
versorgung hingewiesen. Reicht die ermittelte Léschwassermenge nicht aus und es wird eine
Verénderung des bestehenden Rohrnetzes notwendig, sind die daraus entstehenden Kosten
geman Verbandsatzung § 4 Absatz 1 von der Gemeinde zu tragen.
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AUSSAGEN ZUM GRUNORDNUNGSPLAN

9.1 Grinordnerisches Konzept

Das griinordnerische Konzept sieht eine Eingriinung der nicht Gberbaubaren, privaten
Grundstiicksflachen mit standortheimischen Gehdlzen zur Einbindung in die freie
Landschaft und als Ubergang zu den landwirtschaftlichen Nutzflachen vor.

9.2 Bewertung der Schutzguter des Naturhaushaltes
9.2.1  Arten und Lebensrdume

Der Vegetationsbestand wurde bei Gelandebegehungen im Sommer 2018 gesichtet:
Der vorliegende Planungsbereich stellt sich dabei ausschlieBlich als ackerbauliche
Nutzflache dar. Eine Segetalvegetation ist nicht vorhanden. Die zu Uberplanende Fla-
che weist im Ergebnis keine naturschutzfachlich wertigen Lebensraumtypen auf.

Am nérdlichen und westlichen Rand des Gebietes grenzen landwirtschaftlich genutzte
Flachen unmittelbar an den Planungsbereich heran.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine amtlich kartierten Biotope, je-
doch im naheren Umfeld. Im Norden, in ca. 60 m Entfernung, ist eine naturnahe He-
ckenstruktur als Biotop mit der Nummer 7236-0068-001 erfasst. Das im Nordosten, in
ungefahr 40 m Entfernung mit der Nummer 7236-0068-003 kartierte Biotop, ist als
solches nicht mehr existent. Auch hier handelte es sich um eine naturnahe Hecke.

9.2.2 Boden

Laut der Ubersichtsbodenkarte von Bayern (M. 1: 25 000) ist im nérdlichen Teil des
Planungsgebietes fast ausschlieBlich Braunerde, unter Wald podsolig, aus (kies- fiih-
rendem) Reinsand (Molasse oder gering verbreitet Terrassenablagerung), gering ver-
breitet mit flacher Flugsanddecke ausgebildet.

Im stdlichen Teil hingegen trifft man fast ausschlieBlich Braunerde aus flachem Lehm
bis Schluff (Ldsslehm) oder Kryolehm bis -schluff (Lésslehm, Molasse) Gber Molasse-
ablagerungen mit weitem Bodenartenspektrum an.

GemaB der Bodenschatzung ist die Bodenart stark lehmiger Sand anstehend. Die
Ackerzahl wird mit 48 bemessen, bei einer Zustandsstufe 3. Bei diesem Zustand han-
delt es sich um einen Boden der mittleren Ertragsfahigkeit. Er ist gekennzeichnet
durch eine humushaltige 20 - 30 cm machtige Krume mit einem allmahlichen Uber-
gang zu einem schwach rohen Untergrund, der aber noch eine Durchwurzelung zu-
lasst.

Uber die Untergrundverhaltnisse kdnnen zum gegenwartigen Zeitpunkt keine Aussa-
gen getroffen werden, da kein Boden- und Baugrundgutachten vorliegt. Dies wird je-
doch in Auftrag gegeben.

9.2.3 Wasser

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich weder permanent wasserfiihrende
Oberflachengewasser noch Auefunktionsrdume umliegender Gewasser. Nach dem In-
formationsdienst Uberschwemmungsgefdhrdete Gebiete in Bayern bestehen auch
keine Uberschwemmungsgebiete, jedoch grenzt der Planungsbereich im Siiden an
einen wassersensiblen Bereich an. Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser
gepragt. Ein eintretendes Hochwasser kann daher nicht ausgeschlossen werden, wo-
bei ein definiertes Risiko jedoch nicht abgeleitet werden kann. Nutzungsbeschrankun-
gen bestehen ebenfalls nicht. Es handelt sich um ein Gebiet mit allgemeiner Bedeu-
tung fir den Schutz des Grundwassers.
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9.24 Klima und Luft

Der Betrachtungsraum befindet sich im Klimabezirk des Niederbayerischen Hiigellan-
des und ist von kontinentalen Klimadaten gekennzeichnet. Die jahrlichen Durch-
schnittsniederschlage betragen 750 bis 800 mm, die Jahresmitteltemperatur 7 bis
8 °C. Merkmale der Kontinentalpragung sind die im Vergleich zu den Winternieder-
schlagen ergiebigeren Sommerregen und hohe Temperaturdifferenzen zwischen
warmstem und kaltestem Monat. Im Jahresdurchschnitt unterliegt der Geltungsbereich
an ca. 120 Tagen dem Einfluss von Frost. Die Summe der Sonnenscheindauer be-
tragt max. 1700 Stunden im Jahr.

9.25 Landschaftsbild/ Landschaftserleben

Der Betrachtungsraum befindet sich in der Naturraumeinheit Donau-Isar-Hiigelland
mit eingelagerten Flusstalern und dabei asymmetrischen Talformen. Der Naturraum
wird vorwiegend ackerbaulich genutzt; pragend ist hier insbesondere der Hopfenan-
bau. In ca. 250 m Entfernung vom Planungsraum, in nordwestlicher Richtung, verlauft
die Autobahn 93 Ingolstadt — Regensburg. Sie ist visuell nur abschnittsweise wahr-
nehmbar, jedoch geht von ihr eine deutliche Gerduschkulisse aus. Die ndhere Umge-
bung eignet sich ungeachtet dessen zum Spaziergang und Freizeitsport. Es handelt
sich um ein Gebiet mit allgemeiner Bedeutung fir die Erhaltung und Entwicklung einer
ruhigen naturbezogenen Erholung.

9.3 Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Nach § 1 a Abs. 3 BauGB ist fur die Aufstellung von Bauleitplanen die Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung einschlagig, wenn auf Grund der Planung Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind.

Da es sich im vorliegenden Fall um einen Bebauungsplan nach § 13b im Sinne von
§ 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB handelt, gilt der Eingriff im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zuldssig, so dass gemafB
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB kein Ausgleich erforderlich wird.
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SONSTIGE DATENQUELLEN / INTERNETQUELLEN
Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz (FIN-Web):
http://gisportal-umwelt2.bayern.de/finweb

Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fir Landesentwicklung und Heimat - Landesent-
wicklungsprogramm Bayern (LEP): https://www.landesentwicklung-bayern.de/instrumente/ lan-
desentwicklungsprogramm/landesentwicklungs-programm-bayern-lep/

Onlineangebot des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt und des Bayerischen Landesamtes
fir Denkmalpflege via BayernAtlas: http://geoportal.bayern.de/bayernatlas

Rauminformationssystem Bayern: http://wirtschaft-risby.bayern.de/

Regionaler Planungsverband Landshut — Regionalplan Region Landshut:
http://www.region.landshut.org/plan/

UmweltAtlas Bayern: http:/www.umweltatlas.bayern.de
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