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Begrindung zur Einbeziehungssatzung (2)

1. Allgemeines

Gemeinden kénnen durch Satzung einzelne AuBenbereichsfléichen in die im
Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die einbezogenen Fidchen
durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend geprégt sind.
(Einbeziehungssatzung).

Eine Einbeziehungssatzung gemdB §34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB soll es der Gemeinde in
einfach gelagerten Féllen ermdglichen, schnell und ohne aufwendiges Verfahren
Baurecht zu schaffen.

Die Voraussetzungen fur die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung sind:

- Vorhandener Ortsteil kann stGdtebaulich als Innenbereich gewertet werden

- Einbeziehung einzelner AuBenbereichsfldchen

- Die bestehende Bebauung muss die eingezogene Flache pragen

- Keine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan erforderlich

- Geordnete sté&dtebauliche Entwicklung als Ziel

- Keine Vorhaben welche eine Umweltvertréglichkeitsprifung erfordern

- Keine Beeinfrchtigungen von Natura 2000-Gebiete (Fauna-Flora - Habitatrichtlinie =
FFH-Gebiete und EG-Vogelschutzrichtlinie) im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Da diese Voraussetzungen im vorliegenden Fall gegeben sind, wirde einer
Beschlussfassung zur Aufstellung einer Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3
BauGB ,,Burgstaller StraBe* fUr die im Lageplan bezeichneten Teilfldchen der
Flurnummern 399/1 und 362/2, Gemarkung Grafendorf im LK Freising nichts im Wege
stehen.

Im Bereich der Einbeziehungssatzung werden keine Vorhaben errichtet, die eine
Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum
Gesetz Uber die Umweltvertrédglichkeit begrindet. Weiterhin bestehen keine
Anhaltspunkte fUr die Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
SchutzgUter. Daher wird von einer Umweltvertraglichkeitsprofung abgesehen.

FOr die Einbeziehungssatzung nach §34 Abs. 4 Safz 1 Nr. 3 BauGB ist die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach dem Leitfaden des Bayerischen
Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft" anzuwenden.

FOr die Einbeziehungssatzung ist das vereinfachte Verfanren gemdaB §13 Abs. 2 Satfz 1
Nr. 2 und 3 anzuwenden.



Begrindung zur Einbeziehungssatzung (3)

2.

3.1

Ziele der Satzung

Ziel der Einbeziehungssatzung ist es, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir
eine Wohnbebauung in einem fUr den Ortsteil Hebrontshausen vertréglichen Rahmen
auf den Teilfldchen Fl.-Nr. 399/1 und 362/2 in dem dargestellten Umgriff zu schaffen.

FUr den betreffenden Bereich ist bereits eine rechtskraftige Baugenehmigung fir eine
betriebliche Erweiterung gewdhrt worden.

Die betreffenden GrundstUcke sollen deshalb als Teilfldche mit einbezogen werden.

Im Ortsteil Hebrontshausen stehen im Moment weder private noch gemeindliche
Bauplé&tze zum Verflgung.

Die Gemeinde Rudelzhausen ist bestrebt ansdssigen Unternehmen die betriebliche
Nachfolge am Standort zu sichern und Betriebsangehdrige eine Wohnsituation am Ort
zu erméglichen.

Die zu Uberplanende FlGche liegt zwar formell im Aussenbereich, eine Bebauung des
GrundstUcks ist unter der BerOcksichtigung der bereits vorhandenen, umliegenden
Bebauung jedoch stédtebaulich vertretbar und fUhrt zu einer maBvollen Nachverdichtung
der bestehenden Siedlungsstruktur.

Es ist geplant, Gber der bereits 2024 rechtskréftig genehmigten Betriebserweiterung ein
zus@tzliches Geschoss zu errichten und eine Betriebsleiterwohnung im Obergeschoss zu
installieren.

Der Vorteil ware grundsdétzlich die Reduzierung der zusétzlich zu versiegelnden Fldche
aus einer hinzu kommenden separaten Wohnbebauung samt Zuwegung im
Einzugsbereich des ,Hennerbachs*, was im Uberflutungsfall Spielrdume sowohl in
Versickerung wie auch RUckhaltung von Niederschlagswasser im Retentionsraum
bedeuten wirde.

Da sich die geplante zusétzliche Wohnnutzung der Betriebserweiterung in zweiter
Reihe des Siedlungsgebietes am ndrdlichen Ortsrand im AuBenbereich befindet, ist fOr
die Verwirklichung des Vorhabens der Erlass einer Einbeziehungssatzung erforderlich.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Verfahren

Bei der Satzung handelt es sich um eine Einbeziehungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Satz 1
Nr. 3 BauGB, da einzelne AuBenbereichsfldchen in die im Zusammenhang bebauten
Ortsteile einbezogen werden. Die gesetzlichen Voraussetzungen werden erflllt, denn
die einbezogenen Fldchen sind durch die bauliche Nutzung des angrenzenden
Bereichs entsprechend geprégt und grenzen auch direkt an den Innerortsbereich an.



Begrindung zur Einbeziehungssatzung (4)

3.2 Fldchennutzungsplan

In dem seit 27.09.2013 rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Rudelzhausen
ist der Uberwiegende Teil der Fldche des Ortsteils Hebrontshausen nach §5 BauNVO als

wDorfgebiet” (MD) dargestellt. Es ist kein Bebauungsplan vorhanden, Bauvorhaben sind
nach § 34 BauGB zu beurteilen.

3.3 GréBe, Lage und Beschaffenheit des GrundsUcks

Das Uberwiegend betroffene Grundstick 399/1 umfasst eine Teilfldche von ca. 700m?,
die Teilfléche im Westen auf Flurnummer 362/2 ca. 200m2. Die Grundsticke liegen am
noérdlichen Ortsrand von Hebrontshausen und ist von SUden her voll erschlossen und
Uber die BurgstallerstraBe zugdnglich.

3.4 Schutzgebiete/Denkmalschutz

Amtlich festgesetzte Schutzgebiete wie z.B. Landschaftsschutzgebiete, Naturparks, EU-
Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete sind in dem Geltungsbereich nicht
vorhanden, ebenso fehlen kartierte Biotope.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich keine Bodendenkmdler oder
Baudenkmale bekannt.



Begrindung zur Einbeziehungssatzung (5)

4. Planungskonzept

4.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Siedlungsstruktur des Ortsteils ,,Hebrontshausen® ist noch Uberwiegend béuerlich-
I&ndlich, durch bestehende Bauernhdfe und kleine bis mittlere Einfamilienh&user
geprégt. Die angrenzende Bebauung besteht mit einer Dachneigung von ca. 15-40°
aus ein- und zweigeschossigen mit und ohne Dachausbauten vorhandener
Bausubstanz.

Von Festsetzungen zur Art und zum MaB der baulichen Nutzung wird weitestgehend
abgesehen, um eine méglichst hohe Flexibilitét bei der Nutzung der Baufldche zu
gewdhrleisten.

Das EinfOgungsgebot nach § 34 BauGB ist im Zuge der Baugenehmigung zu prifen.

Lediglich die Festlegung eines Baufensters wurde gewdhlt. Dieses setzt eine zwingende
Bebauung an der nérdlichen, der Innerortsbereich zugewandten GrundstUcksgrenze fest
und ermdglicht eine Eingrinung an der nérdlichen Grundsticksgrenze zum abgegrenzten
AuBenbereich hin.

4.2 ErschlieBung

Das Grundstick ist verkehrlich Uber die GemeindestraBe ,,BurgstallerstraBe” von der
StaatsstraBe 2085 her kommend erschlossen. Die bestehende Zufahrt zum Grundstick
wird notariell durch eine Grunddienstbarkeit auf Flur.-Nr. 399/1 abgesichert.

4.3 Ver-und Entsorgung

Die Wasserversorgung ist durch den &ortlichen Versorger den Wasserzweckverband
Hallertau sichergestellt.

Die Abwasserversorgung ist durch einen gemeindlichen Abwasserkanal gewdhrleistet.
Die Stromversorgung ist durch das Energieversorgungsunternehmen sichergestellt.
Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Freising.

Dach und Oberflachenwasser ist nach Maglichkeit im Geltungsbereich zu versickern.

4.4 Immissionen/Emissionen

Durch das EinfUgungsgebot nach § 34 BauGB sind zur immissionsschutzrechtlichen
Sicherung keine MaBnahmen erforderlich.

4.5 Eingriffsregelung

Die Ermittlung des Umfangs eventuell erforderlicher AusgleichsmaBnahmen erfolgt auf
der Grundlage der Bayerischen Kompensationsverordnung BayKompV 2014 und wird
in einem nachfolgendem Genehmigungsverfahren mit der Naturschutzbehdrde
behandelt.

Es ist geplant die etwaige AusgleichsmaBnahmen auf den im Lageplan dargestellten
Teilfldchen 363/1 und 362/2 durchzufUhren.
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Begrindung zur Einbeziehungssatzung (6)

Aufgestellt:

Rudelzhausen, den....10..... % e s

Planungs- und Ingenieurburo fUr Bauwesen
Dipl.-Ing. Georg Kollmannsberger 1. BUrgermeister, Gemeinde Rudelzhausen
Beratender Ingenieur BylK

Moosburgerstr. 2
84104 Hebrontshausen

Anlage: Lageplan 1:1000



Verfahrensvermerke zur Einbeziehungssatzung Nr. 120 ,,Burgstaller Stralle”

1. DerAufstellungsbeschluss erfolgte am 22.09.2025. Dieser wurde am 23.09.2025 ortsiiblich
bekanntgemacht.

2. Die Beteiligung der Offentlichkeit und der Triger 6ffentlicher Belange nach § 34 Abs. 6 Satz
1i.V.m.§13 Abs. 2Satz 1 Nr.2und 3i.V. m. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte in
der Zeit vom 28.10.2025 bis einschlieRlich 30.11.2025.

3. Der Satzungsbeschluss zur Einbeziehungssatzung wurde am 15.12.2025 gefasst.

4. Der Satzungsbeschluss wurde am 16.12.2025 ortsiiblich bekannt gemacht. Mit der Be-
kanntmachung ist die Einbeziehungssatzung Nr. 120 ,Burgstaller StraRe” in Kraft getreten.

Gemeinde Rudelzhausen, 16.12.2025

Michaél Krumbucher
Erster Burgermeister



