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VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGS-
UND GRUNORDNUNGSPLAN M 1:1000

FARBIG
GEWERBEGEBIET ~AM BAHNHOF~

GEME INDE RUDEL ZHAUSEN
LANDKREIS FREISING
REG.=BEEIRR OBERBAYERN

PRAAMBEL

Die Gemeinde Rudelzhausen, Landkreis Freising, erldBt aufgrund des

§ 2 Abs.

1, der 88 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des Art. 23

der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO), des Art. 98 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBL.

IS. 127) und der Verordnung uber

die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1890 - PlanzV S80) vom 18. Dezember 1980

(BGBL. I S. 58) diesen Bebauungsplan als
SATZUNG
Planung Bebouungsplan Planung Grinordnungsplan

Ing. Buro Martin Huber
Dipl. Ing. fur Bouwesen
Regensburger Strafle 24
84048 Mainburg

INGENIEUR- U. PLANUNGSBURO

\NGBNIE,
MARTIN HUBER e
aten
DIPL.-ING. FUR B Ingargeder ‘%_\p

" 31.01.2000/Wi.
10.04.2000/Wi.

Ing. Biuro Ulrich Haller
Freiraumplanung und Sportstdtten
Freisinger StraofRe 8

84 104 Rudelzhausen

Als Planunterlagen wurden amtliche Flurkarten der Vermessungsémter im MaBstab 1:1000
verwendet (zur genauen MaBentnohme nur bedingt geeignet). Fur die eingetragenen
Leitungen bzw. Kanalverl&ufe wird fur deren Lagerrichtigkeit keine Gewdhr Ubernommen.

Dieser Plan ist Urheberrechtlich geschutzt.

Eine Weiterleitung - ouch aouszugsweise -

ist nur mit Ertaubnis des Planvertigers gestattet.
Nutzung der Basisdaten der Bayerischen Vermessungverwaltung.
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ZEICHENERKLARUNGEN

PLANLICHE FESTSETZUNGEN

r----1

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

L----J

O

Gewerbegebiet nach 88 BauNVO

Baugrenze

private Grinflache mit Baumpflanzung 6,0 m breit.
unterpflanzt mit Strauchpflanzung, 4-reihig

private Grinflache mit Strauchpflanzung 2,0 m breit.
Strauchpflanzung 2-reihig

PLANLICHE HINWEISE

447/16

vorhandene Grundstlcksgrenze

Flursticknummern

bestenende Nebengebéude
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3.5.1

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

ALLGEMEIN

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt die Flur Nr.: 447/16
der Gemarkung Enzelhausen.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Baugebiet wird gem. BauNVO festgesetzt als

@ Gewerbegebiet nach 8 8 BauNVO

Zulassig ist nur § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO (Gewerbebetriebe aller Art,
Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe).

UBERBAUBARE FLACHE

Die uberbaubare Flache wird ausschlieBlich durch Baugrenzen festgelegt.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Fiur das MaB der baulichen Nutzung wird als Hochsgrenze festgesetzt
Grundfldchenzehl (GRZ) : 0,8 GeschoBflachenzahl (GFZ) : 0,7
AUSSERE BAULICHE GESTALTUNG

Die max. zul. Wandhohe (WH) der einzelnen Geb&aude wird von der Oberkannte RohfuBboden
im EG bis OK-Dacheindeckung an der AuBenwand gemessen.

Wandhohe : max. 10,50 m
Firsthche : max. 12,50 m

3.6.2 Dachautbauten sind nicht zulassig, ausgenommen Einrichtungen fiir Betriebstechnik.

3.6.3 Die Oberkante des Fertigbodens im ErdgeschoB darf max. 1 Stufe (20cm) Uber dem entgiltigen

Gelénde am Gebéude liegen. Das vorhandene und spéter fertige Gelénde ist in den Bauantrégen,
in den Ansichten und Schnitten mit Kotierungen darzustellen.

3.6.4 Die Fassaden sind je Gebaude einheitlich mit einem Material, nicht glanzend und nicht

spiegelnd auszufihren. Leucht-, Reiz- und Warnfarben sind unzulassig.
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4.3.1

UBERBAUTE FLACHEN

Zusammenhéangende Flachen sind einheitlich zu gestallten.
Mind. 20 % der Grundsticksfldche darf nicht befestigt werden.

Gelandeaufschiittungen und -abgrabungen konnen im Einzelfall zugelassen werden.
AUSSENWERBUNG

Werbeeinrichtungen sind an Gebé&udefassaden (nicht jedoch Uber die vorhandene Wandhthe
hinaus) am Ort der Leistung zuldssig. Wechsellichtanlagen sind unzuléssig.

Nicht gestattet sind Reklameflachen oder Schriften aller Art auf Dachflachen.

Parkplatz oder Betriebsbeleuchtungen sind so anzubringen, daB keinerlei Blendwirkung oder
sonstige Beeintrachtigung fur den offentlichen Verkehr auftritt.

TEXTLICHE HINWEISE

Stellplatzsatzung

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Satzung der Gemeinde Rudelzhausen
Uber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen.

Erschliefung

Samtliche Bauvorhaben miussen vor Bezug/vor Inbetriebnahme an die zentrale Wasserversorgungs-
anlage und Wasserbereithaltunganiage angeschlossen sein. Zwischenlosungen sind nicht gesattet.

Die Abwasserbeseitigung wird im Mischsystem durchgefunrt.
Das Oberflachenwasser von Dachflachen ist, soweit wasserrechtlich moglich,

einem Vorfluter zuzuleiten oder in den Untergrund zu versickern.

GrundstUcksentwasserunganlagen sind nach den anerkennten Regeln der Bautechnik,
sowie DIN 1986 ff zu erstellen.

Baugesuch

Zu jedem Baugesuch muB ein Freiflachengestaliungsplan eingerecht werden.



6. GRUNORDNUNG

51  Textliche Festsetzungen der Griinordnung privater Griinfidchen :

52 Die privaten Griinflachen sind als Vegetstionsflédchen zu gestalten, wobei heimische,
standortgerechte Straucher, und Baume zu verwenden sind.

5.3 Sichtdreiecke im Bereich der Zu- und Austahrien sind bei den pflanzlichen MaBnahmen zu
bericksichtigen. Grenzabsténde sind einzuhalten.

54  Grundstlck Flur Nr. 447/16+ ‘Am Bshnhof” :

5.41 Westseite . Bepflanzung des Grinstreifens in 6 m Breite, Gehdlzpflanzung 4-reihig,
incl. 2 Acer (Ahorn) sowie 3 Obstbaume.

5.42 Nordseite : Bepflanzung des Grinstreifens in 2 m Breite, Gehdlzpflanzung 2-reihig.

556 Zusétzliche Ausgleichsfidche im “Kronthaler Feld” Flur Nr. 670 - Siidost, Gemarkung Enzelhausen:

55.1 Ausweisung einer Wiesenflache >= 2.500 m?, beplanzt mit 40 Obstb&umen, Kern- und Steinobst,
Hochstamme, mit Schutz gegen Wildverbiss.

56 Die Ausgleichsflachen Flur Nr. 570 sind im Fruhjahr 2000 herzustellen.

5.6.1 Bepflanzungen Grundstiick 447/16+ sind in der friilhest moglichen Pflanzperiode nach Fertigstellung
der baulichen MaBnahmen durchzufuhren.

5.7 Geholzpflanzungen heimische Arten, Pflanzmenge 1 Strauch je 1,60 m? Pflanzflache,
2x verpflanzte Straucher, Hohe 100 - 150 cm

Cornus sanguinea - Hartriegel
Corylus avellane - Haselnuss
Crataegus monogyna - Weissdorn
Lonicera xylsteum - Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehdorn
Rosa canina - Hundsrose
Sambucus nigra - Holunder
Viburnum lantana - Woll. Schneeball

Pflanzung je in Gruppen 3 - 6 Stiick
5.8 Laubbéume 1 Wuchsklasse, Hochstémme, Stammumfang 18 - 20 cm, 3x verpflanzt.
Acer pseudoplatanus - Bergahorn

59 Obstbgdume 2. Wuchsklasse, Hochstamme, Stammumfang 10 - 12 cm.
Sorten in Absprach mit dem Bauherrn, zum Beispiel :

Apfel  : Boskoop, Bohnapfel, Jakobfischer, Jakoblebel, Nordhausen, Wiltshire, Winterrhambur, usw.
Birne  : Weinbirne, Gute Graue, Conference, Gellert's, usw.

Zwetschge : Buhler, Hauszwetschge, usw.

Kirschen : Schneider's, Schwarze Knorpel, Schattenmorelle usw.

Pflaumen : The Czar usw.

Mirabellen : Nancy usw.

Pflanzabstand >= 8,00 m.
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4.3

Begriindung
gemal § 9 (8) BauGB zum
vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griinordnungsplan
Gewerbegebiet ,,Am Bahnhof* in Enzelhausen
Gemeinde Rudelzhausen - Landkreis Freising - Reg.Bezirk Oberbayern

Raumordnung und Landesplanung

Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung sind fiir die Aufstellung des
Vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griinordnungsplan
Gewerbegebiet ,,Am Bahnhof* in Enzelhausen nicht bekannt.

Kommunale Entwicklungsplanung

Eine kommunale Entwicklungsplanung besteht nicht.

Flichennutzungsplan
Fur das geplante Gebiet liegt ein giltiger Flachennutzungsplan vor, der mit Bescheid

der Regierung von Oberbayern vom 17.10.1996 genemigt wurde.
Der Flachennutzungsplan weist das Gebiet als Gewerbegebiet GE nach § 8 BauNVO aus.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Grofle, Lage

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes enthilt die F1.Nr. 447/16+.

Das Gewerbegebiet umfal3t eine Flache von ca. 0,8 ha.

Das Baugebiet liegt im Westen von Enzelhausen

Im siidlichen und 6stlichen Bereich des Gebietes schlieBt eine Gleisanlage und ein
ehemaliges Bahnhofsgebdude der Bundesbahn an das im Besitz des Bauherrn ist.
Nordlich des Baugebietes verlauft die Gemeindeverbindungsstra3e von Enzelhausen
nach Berg und westlich grenzt eine landwirtschaftliche Nutzflache an.

Vorhandene Bausubstanz

Das Grundstiick wird zur Zeit als Freilagerflache fiir Entsorgungsgiiter genutzt.

Grundstiicksverhiltnisse

Das Grundstiick ist derzeit im Privatbesitz von
Adolf Hagl, Pitterdorfl1, 84104 Rudelzhausen



5. Planung und Gegebenheiten

5.1  Geplante bauliche Nutzung
Mit dem Bebauungsplan wird beabsichtigt, das Gewerbegebiet durch eine Bebauung

von Lagerhallen fir Schrott und Altpapier zu erméglichen.
Das Grundstiick ist iiber drei Zufahrten die von der Lage variabel sind erreichbar.

52 Gemeinbedarf

Als Verbindung zum Grundstiick verlduft eine Gemeindestral3e im nordlichen Bereich.

53 Verkehr

Die ErschlieBung erfolgt iiber die Gemeindeverbindungsstral3e Enzelhausen — Berg.

54  Versorgung

541 Elektroversorgung

Die elektrische Versorgung ist durch die Isar-Amperwerke gewahrleistet.

542 Post- und Fernmeldeanlagen

Die Errichtung von Post- und Fernmeldeanlagen erfolgt durch die Telekom.

5.5  Entsorgung

5.5.1 Kanalisation

Das anfallende Schmutzwasser kann im Mischsystem tiber die zu errichtende
Kanalisation erfolgen. Das Schmutzwasser wird an das vorhandene Kanalnetz
angeschlossen und zur Reinigung in die Kldranlage Rudelzhausen eingeleitet
Das Oberflichenwasser von Dachflachen ist, soweit wasserrechtlich méglich,
einem Vorfluter zuzuleiten oder in den Untergrund zu versickern.

5.5.2 Abfallbeseitigung

Die Miillbeseitigung ist auf Landkreisebene zentral geregelt.



5.6

5.6.1

5.6.2

5.7

5.8

6.1

Wasserwirtschaft

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung mit Trink- und Brauchwasser ist durch den Anschluf an die
zentrale Wasserversorgung der Wasserzweckverbandes Au/Hallertau gesichert.
Grundwasser

Mit Grundwasser ist in Baugrubentiefe nicht zu rechnen.

Land- und Forstwirtschaft

Land- und Forstwirtschaftliche Belange werden durch die Planung nicht beriihrt.

Aufschiittungen / Abgrabungen

Aufschiittungen bzw. Abgrabungen sind nicht zulassig.

Stidtebauliche Zielsetzung

Anlafl der Planung / Planungsziel

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist notwendig, um eine sinnvolle Bebauung
des Grundstiickes zu erméglichen.

Griinordnung

Zum Ausgleich fur die Bebauung werden im ,Kronthaler Feld* Flur Nr. 570 — Stdost,
der Gemarkung Enzelhausen 40 Obstbdume gepflanzt.
Bepflanzung geméall Bebauungsplan.

Zur Eingriffsregelung : Die Gemeinde macht von der Regelung Gebrauch Ausgleich auf
andere Weise als durch die Anwendung der Eingriffsregelung herzustellen. Sie sieht den
Umfang der ausgewiesenen Gewerbefliache und der zusatzlichen Griinflache von mind.
2.500 m? als ausreichenden Ausgleich fur die Wiederherstellung eines intakten Orts- und
Landschaftsbildes an. Das Lebensraumangebot fiir freilebende Tiere wird durch die

festgesetzten heimischen Geholzpflanzungen gegeniiber der vorhandenen Situation
erhoht.



	Rud-B-0004-F01
	Rud-B-0004-F02
	Rud-B-0004-F03
	Rud-B-0004-F04
	Rud-B-0004-F05
	Rud-B-0004-Be01
	Rud-B-0004-Be02
	Rud-B-0004-Be03

