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1 Anlass der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Reichertshausen hat in seiner Sitzung am
28.11.2019 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 36 ,Am St.-Michael-Weg"“ be-
schlossen.

Die Planung ist erforderlich, um am Ortsrand eine Flache, die bislang im Aul3enbe-
reich liegt, einer Wohnbebauung zuzufihren. Damit kann dem dringenden Bedarf an
Wohnbauflachen zumindest der ortsansassigen Bevdlkerung entgegengekommen
werden. Die Gemeinde sichert mit der Aufstellung des Bebauungsplans die stadte-
bauliche Ordnung und die erforderlichen Flachen fur die Erschliel3ung.

2 Bauleitplanung

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gem. § 13b BauGB aufgestellt und bezieht im
Aulenbereich liegende Flachen in das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB
ein. Dies ist mdglich, da durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ausschliel3lich
Wohnnutzungen begriindet werden, sich die Flachen an einen im Zusammenhang
bebauten Ortsteil anschlief3en und die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
zulassige Grundflache weit geringer als 10.000 gm ist.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber
die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen
keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzguter. Im Umkreis zum Plangebiet ist kein
Betriebsbereich gemall § 3 Nr. 5a BImSchG vorhanden. Insofern sind geman
§ 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von schweren Unféallen im
Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen auf
benachbarte Schutzobjekte gemaf § 3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten.

Der Bebauungsplan wird gem. § 13 Abs. 3 BauGB ohne Durchflihrung einer Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt, von dem Umweltbericht nach § 2a, von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1
und § 10a Absatz 1 wird abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Die Auslegungsdauer orientiert sich an den gesetzlichen Bestimmungen. Aufgrund
der geringen Gréfle und der geringen Auswirkungen der Planung ist eine Verlange-
rung nicht erforderlich. Die Vorgaben des Planungssicherungsgesetz (PlanSiG)
aufgrund der Corona-Pandemie werden beachtet.

3 Beschreibung des Plangebiets

Pischelsdorf ist ein Ortsteil von Reichertshausen rund 4 km sldlich des Hauptortes
Reichertshausen im stdlichen Teil des Gemeindegebiets.
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Das Plangebiet liegt am stdoéstlichen Rand des Ortsteils Pischelsdorf nérdlich der
Dorfkirche. Es grenzt im Stdwesten an den St.-Michael-Weg, im Nordosten und -
westen an die bestehende Bebauung und im Sidosten an den Talraum der lim. Das
Areal wird aktuell landwirtschaftlich als Grinland genutzt.

Im Suden des Plangebiets ist ein Freileitungsmast vorhanden.

Das Plangebiet umfasst den sudlichen Teil des Flursticks Nr. 57 der Gemarkung Pi-
schelsdorf sowie eine kleine Flache des benachbarten Flurstlicks Nr. 58. Mit einem
geringen Flachentausch soll der Zuschnitt verbessert werden.

Es ist weitgehend eben und liegt auf einer Hoéhe von ca. 457 m . NHN mit sehr
leichtem Gefalle zur llm hin. Der Geltungsbereich umfasst eine GréRe von knapp
2.300 m2.

Das Plangebiet wird Uber den St.-Michael-Weg an die Pfarrer-Kif3linger-Stralle
(St 2337) erschlossen und an das Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden.

4 Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Voraussetzungen

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern
Reichertshausen ist im Landesentwicklungsplan (LEP 2013) im allgemeinen landli-
chen Raum.
2.2.5(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass:

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum
nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumut-
barer Erreichbarkeit versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewah-
ren kann und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

3.1 (G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

3.2(2) Die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung sind méglichst vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potentiale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfigung stehen.

4.2 Regionalplan

Im Regionalplan der Region Ingolstadt wird der Gemeinde Reichertshausen die zent-
ralortliche Funktion eines Grundzentrum' zugewiesen. Die Entfernung des Hauptorts

" GemaR der LEP-Teilfortschreibung 2018 wurde das zentralértliche System in eine neue Einstufung eingeteilt. Unterzentren und
Kleinzentren werden nun unter dem neuen Begriff ,Grundzentrum* zusammengefasst. Da der Regionalplan Ingolstadt in
seiner aktuellen Fassung von 2013 stammt, ist dies noch nicht erfasst.
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Reichertshausen zum nachstgelegenen Mittelzentrum Pfaffenhofen betragt Luftlinie
ca. 7 km, zum nachstgelegenen Oberzentrum Freising ca. 20 km. Reichertshausen
liegt auf der Uberregional bedeutsamen Entwicklungsachse von Pfaffenhofen a. d. Ilm
nach Dachau (Region 14). Fir das Gemeindegebiet Reichertshausen trifft der Regi-
onalplan die Einstufung als ,landlichen Teilraum im Umfeld der grofRen
Verdichtungsrdume®:

All4G Die eigenstandige landschaftstypische Siedlungs- und Wirtschafts-
struktur ist zu erhalten und weiter zu entwickeln.
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Abb. 1: Auszug aus der Karte 1 ,Raumstruktur” des Regionalplans der Region Ingolstadt,
i.d.F. vom 16.05.2013, ohne Mal3stab

Das Wachstum von Wirtschaft und Bevdlkerung in der Region Ingolstadt l1auft derzeit
dynamisch ab. Diese Dynamik resultiert in erster Linie aus der Eigenentwicklung der
Region und der Nahe zur Region Munchen. Fur die Siedlungsentwicklung gibt der
Regionalplan folgende Ziele und Grundsatze vor:

BIll11.1.1 G Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von beson-
derer Bedeutung, ausreichend Flachen fur eine gewerbliche und
wohnbauliche Siedlungstatigkeit bereitzustellen.

Bl 1.1.2 G Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt
ressourcenschonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in An-
spruch zu nehmen und Siedlungs- und ErschlieBungsformen
flachensparend auszufihren.

Bl 1.1.2Z Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der
Siedlungsgebiete genutzt werden

Blll1.2Z Die Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit
ihrer GroRe, Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen.
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GEMEINDE REICHERTSHAUSEN BEGRUNDUNG

In zentralen Orten kann sich eine verstarkte Siedlungsentwicklung voll-
ziehen, ebenso eine Wohnbauentwicklung in geeigneten Gemeinden
des Stadt- und Umlandbereiches des Verdichtungsraumes aullerhalb
von Larmschutzzonen.

BII1.3Z Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden (...).

BII14G Es ist anzustreben, dass die gewerbliche und wohnbauliche Siedlungs-
entwicklung in einem angemessenen Verhaltnis stehen (...).

BIl1.5Z Auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete insbeson-
dere am Ortsrand und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden.

Das Plangebiet liegt im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Nr. 13 limtal und im
Schwerpunktgebiet des regionalen Biotopverbundes. Das limtal ist als regionaler
Griinzug dargestellt.

4.3 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Reichertshausen ist das Plange-
biet als Dorfgebiet dargestellt.

-y 2
‘?’»(Wf/..\/m//f" “a

Abb. 2: Ausschnitt aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan, mit Kennzeichnung des Plan-
gebiets (ohne Mal3stab)

Der Ortsrand — etwas weiter sudlich gelegen mit Ausbuchtung zur Umfassung des
Siedlungsbestands westlich des St.-Michael-Wegs ist durchgehend mit einer Grin-
flache zur Ortsrandeingriinung gefasst.
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Der Bebauungsplan ist mit der geplanten Ausweisung eines Allgemeinen Wohnge-
bietes (WA) nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt und
wird im Wege der Berichtigung angepasst.

5 Ziele und Zwecke der Planung

Die Region Ingolstadt ist derzeit gepragt durch eine hohe Eigendynamik. Der Bevol-
kerungszuwachs und die Wirtschaftsdynamik liegen mit an der Spitze Bayerns.
Dieser Dynamik soll unter anderem durch ausreichende und bedarfsgerechte Bereit-
stellung von Bauflachen Rechnung getragen werden. Allen aktuellen Prognosen nach
dirfte die Zunahme der Bevdlkerung in der Region auch weiterhin anhalten.

Die Gemeinde Reichertshausen méchte durch die Aufstellung des Bebauungsplans
die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung von vier weiteren Wohnge-
bauden am stdostlichen Ortsrand, im Anschluss an die bestehende Wohnbebauung
schaffen. Damit kann der Bedarf an Wohnbauland nicht gedeckt werden, zumindest
aber in besonders geeigneter Lage im Anschluss an ein bestehendes Baugebiet be-
darfsgerecht Flache bereitgestellt werden.

Der Aufstellung des Bebauungsplans liegen folgende Planungsziele zugrunde:

- Ausweisung eines Wohngebietes zur Schaffung von Wohnraum
- Fassung des suddstlichen Ortsrandes mit privaten Pflanzmafnahmen
- Sicherung der Erschlie3ung

Das Umfeld des Planbereichs ist bereits durch Wohnnutzung gepragt, das baurecht-
lich vorrangig als Dorfgebiet, in den vorhandenen Siedlungserweiterungsflachen (z.B.
BP ,Pischelsdorf Sud-Ost*, Satzung ,Pischelsdorf-Mitte*) als Aligemeines Wohnge-
biet gesichert ist.

6 Planerisches Konzept

Die Erweiterung des Siedlungsbereichs in zweiter Reihe sudlich der Ortsdurchfahrt
findet in ortsabrundender Art und Weise statt, indem der siidliche Ortsrand der 6stlich
gelegenen Anschlussbebauung aufgegriffen wird. Die Erweiterung stellt einen LU-
ckenschluss in der Nahe der Ortsmitte dar.

Dem Bebauungsplan liegt ein Bebauungskonzept des Architekturbiros Grahammer,
Pischelsdorf, zugrunde. Vorgesehen ist eine Aufteilung in vier Bauparzellen fir je ein
Einzelhaus mit Doppelgarage. Die Erschliellung erfolgt Gber einen in etwa mittig an-
geordneten Anwohnerweg, der vom St.-Michael-Weg aus in Richtung Osten fuhrt. Es
besteht am Ende der Stichstral’e eine Wendemaoglichkeit nur fur PKW. Die Grund-
stlckstiefen der beiden westlichen Parzellen sind aufgrund der fehlenden weiteren
Verfugbarkeit von Grund und Boden mit weniger als 16,5 m vergleichsweise schmal.
Die 4 Parzellen sind zwischen 470 und 520 m? grof3.
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Das Anwesen St.-Michael-Weg 1 nérdlich des Plangebiets soll saniert und als Dorf-
heim der Dorfgemeinschaft zur Verfligung gestellt werden. Es verbleibt aul3erhalb des
Plangebiets.

7 Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Als zulassige Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet WA gemaf}
§ 4 BauNVO (Baunutzungsverordnung) festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen
vorwiegend dem Wohnen. Damit erganzt das Plangebiet hinsichtlich der Art der Nut-
zung die angrenzende Wohnsiedlung.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, wie z.B. Be-
herbergungsbetriebe, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr
Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden aufgrund ihrer spezifischen
Standortanforderungen oder aufgrund des hohen Flachenbedarfs nicht in die Satzung
aufgenommen, da sie den Gebietscharakter des Ortsteils an dieser Stelle beeintrach-
tigen wurden.

Die Zahl der zulassigen Wohneinheiten wird dabei pro Wohngebdude auf zwei be-
schrankt, um der beabsichtigten lockeren Bebauung am Ortsrand sowie der
angrenzenden Wohnbebauung zu entsprechen. Zudem ist die geplante Stichstralle
nicht in der Lage, weiteren Anwohnerverkehr zu bewaltigen.

7.2 MaB der baulichen Nutzung, Héhenlage

Als Maf} der baulichen Nutzung wird eine héchstzulassige Grundflachenzahl GRZ von
0,35 festgesetzt. Die Regelung bleibt damit hinter den gem. § 19 BauNVO zulassigen
Obergrenzen zurlick. Sie ermdglicht trotz der flr Pischelsdorf kleinen Grundstlicke
eine ausreichende Bebauung angepasst an die umgebende Bebauung. Gemaf den
allgemein zulassigen Uberschreitungsméglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO darf
die GRZ um 50%, also bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,53 durch die Flache von Ga-
ragen und Stellplatzen mitsamt Zufahrten und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO
Uberschritten werden. In Ortsrandlage im Ubergang zur freien Landschaft wird damit
ein angemessener Grundstucksfreiflachenanteil gesichert. DartUber hinaus wird das
zulassige Mal} der baulichen Nutzung auch durch die Festsetzung der Zahl der Voll-
geschosse begrenzt. Es sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig, um besonders
am Ortsrand und zur Bestandbebauung hin, einen adaquaten Ubergang zu ermégli-
chen.

In Zusammenschau mit der zuldssigen Wandhdhe von 6,2 m, traufseitig gemessen
von der Oberkante des Erdgeschoss-RohfuRbodens bis zum Schnittpunkt der verlan-
gerten AulRenkante des Mauerwerks mit der Oberkante der Dachhaut, wird dadurch
die Gebaudekubatur, als auch die Nutzungsdichte, angepasst an die ortliche Situa-
tion, geregelt. Die Oberkante des Erdgeschoss-RohfuRbodens (OK EG RFB) darf bis
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zu 0,3 m uber der Oberkante der nachstgelegenen ErschlieBungsstralle liegen, ge-
messen von der Mitte der strallenzugewandten Gebaudefassade bis zur Mitte der
Fahrbahn. Damit wird auf die Lage im wassersensiblen Bereich reagiert.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Die Bauweise orientiert sich an der ortstypisch vorhandenen offenen Bauweise, bei
der der seitliche Grenzabstand einzuhalten ist. Im Plangebiet sind zur Sicherung einer
kleinteiligen Bebauung angepasst an die umgebende Bebauung nur Einzelhauser zu-
lassig.

Die Uberbaubare Grundstickflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen ge-
regelt. Am St.-Michael-Weg ist die Baugrenze in einem Abstand von 5 m festgesetzt,
um eine Offnung und Sichtbeziehung zur freien Landschaft offen zu halten. Um den
Bauwilligen eine gewisse Flexibilitat in der Platzierung der Gebaude auf den Grund-
sticken zu ermdéglichen, wird ein Uber alle Parzellen durchgehender,
zusammenhangender Bauraum festgesetzt. Durch die geringe Grundstiickstiefe sind
die Méglichkeiten ohnehin eingeschrankt. Der Abstand der Baugrenze zur geplanten
Stichstralle wird daher auch auf 2 bzw. 2,5 m verkurzt. Aufgrund der geringen Tiefe
der Bauraume wird flir untergeordnete Bauteile im Sinne von Art. 6 Abs. 8 BayBO
(Gesimse, DachUberstande, Balkone, Erker, Dachgauben) ein Vortreten vor die Bau-
grenze in geringfiigigem Ausmal zugelassen.

Zur Regelung der Stellung der baulichen Anlagen wird die Hauptfirstrichtung der Ge-
baude geregelt. Demnach sind die Gebaude auf Parzelle 1 und 4 in West-Ost-
Richtung parallel zur geplanten StichstralRe, auf den Parzellen 2 und 3 in Nord-Sid-
Richtung parallel zur 6stlichen Grundstlicksgrenze zu orientieren. Damit ergibt sich
eine hofartige Anordnung um den kleinen Wendeplatz am Ende der Stichstralie.

Garagen, Carports und Stellplatze sind innerhalb der Baugrenzen (Uberbaubare
Grundstlicksflache) ohnehin, aber auch auRerhalb der Baugrenzen allgemein zulas-
sig. Sie mussen zur Stralenbegrenzungslinie einen Abstand von mindestens 2 m
einhalten. Vor Garageneinfahrten ist ein mindestens 5,5 m tiefer Stauraum zur Stra-
Renbegrenzungslinie einzuhalten. Dieser darf bis zu einer Tiefe von 5,5 m weder zur
StralRenbegrenzungsline, noch zu unmittelbar angrenzenden Staurdumen auf Nach-
bargrundstticken hin eingefriedet werden. Damit wird den engen Verhaltnissen im
StralRenraum Rechnung getragen.

Nebenanlagen sind innerhalb der Baugrenzen (Uberbaubare Grundstlicksflache) oh-
nehin, auch aulerhalb der Baugrenzen (Uberbaubare Grundstucksflache) zulassig.
Sie mussen zur StralRenbegrenzungslinie und zur sudlichen Geltungsbereichsgrenze
einen Abstand von mindestens 2,0 m einhalten, um eine Eingrinung zu ermdglichen.
Die GesamtgroRe von Nebenanlagen wird je zugehérigem Hauptgebdude zum
Schutz des Bodens auf max. 10 m? begrenzt.

Die Abstandsflachen gem. Bayerischer Bauordnung (BayBO) sind grundsatzlich ein-
zuhalten. Damit werden die nachbarlichen Belange gewahrt sowie eine ausreichende
Besonnung und Belichtung gewahrleistet.
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7.4 Gestalterische Festsetzungen

Aufgrund der Lage im Nahbereich der Dorfkirche, des Maibaums und des kiinftigen
Dorfheims (St.-Michael-Weg 1) werden in den Bebauungsplan einige gestalterische
Festsetzungen aufgenommen, die sich zugleich auf wesentliche ortsbildpragende
Merkmale konzentrieren.

Der Bebauungsplan gibt als Dachform das fir Pischelsdorf typische gleichgeneigte
Satteldach mit mittigem, Uber die Gebaudelangsseite verlaufendem First vor. Auf-
grund der zweigeschossigen Bebauung wird die Dachneigung auf max. 38°begrenzt.
Zur Anpassung an die ortstypischen Dachfarben in Rot-, Rotbraun- und Grauténen in
vielerlei Nuancen werden grelle Farben, wie z.B. blau, gelb und stark glanzende bzw.
reflektierende Materialien, wie z.B. engobierte Dachziegel, diverse Bleche etc. aus-
geschlossen. Dachaufbauten werden in ihren Ausmal3en so begrenzt, dass sie in
einem untergeordneten Verhaltnis zur Hauptdachflache stehen. Sie sind ab einer
Dachneigung von mind. 32° zul3ssig.

Zur Starkung der Nutzung solarer Strahlungsenergie zum Schutz des Klimas werden
Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie ausdricklich flr zulassig erklart.

Gelandeveranderungen werden auf dem flachen Gelande notwendig zur Anpassung
an den bestehenden St.-Michael-Weg und die geplante StichstraRe. Die Stichstralle
muss am westlichen Ende an die rund 0,5 m tiber dem nattrlichen Gelande liegende
Verkehrsflache anschlieften. Zur Ableitung des Niederschlagswasser ist zudem ein
Langsgefalle in Richtung Westen notwendig, so dass die Stichstral’e an ihrem Ende
fast 1,0 m Uber dem natlrlichen Gelande liegt. Daher sind Aufschittungen zur Anbin-
dung an die StralRenverkehrsflache und zum Angleichen an den Erdgeschoss-
FertigfuBboden zulassig. Um die Einbindung in das natirliche Gelande zu gewahr-
leisten sind Bdschungen in einem Neigungsverhaltnis von hdéchsten 2:1 (Lange :
Hohe) zuldssig. Stitzmauern sind bis zu einer Ansichtshéhe von 0,7 m zuldssig, um
auf den schmalen Grundstlcken eine Angleichung des Gelandes an Terrassen, Zu-
fahrten oder Nachbargrundsticke zu erleichtern. Es wird empfohlen, vor die
Statzmauern Straucher zu pflanzen oder sie in anderer Art und Weise zu begrinen.
Sie kdénnen nicht als Einfriedung errichtet werden, da geschlossene Zaunanlagen und
sichtbare Sockel ausgeschlossen sind.

Einfriedungen sind mit einer Hohe von max. 1,20 m Uber Gelande zulassig. Vollflachig
geschlossene Zaunanlagen, wie z.B. Mauern, Gabionenwande etc. sind unzulassig.
Sichtbare Zaunsockel sind unzuldssig. Damit wird eine ausreichende Bodenfreiheit
fur den Wechsel bodennaher Tiere (Igel etc.) gewahrleistet.

7.5 Griunordnerische Festsetzungen

Zum Schutz des Bodens und des Wasserhaushalts wird eine Minimierung der Ver-
siegelung auch fur die Freiflachen angestrebt. Daher wird geregelt, dass befestigte
Nebenflachen wie Zufahrten, Stellplatze, Lagerflachen o. &. sickerfahig zu gestalten
sind. Dafur stehen je nach Grad der Beanspruchung unterschiedliche Befestigungs-
arten zur Auswabhl, wie z. B. durch wasserdurchlassige Pflastersteine, Pflastersteine
mit Sicker- bzw. Rasenfuge, Rasengitter, Schotterrasen oder wassergebundene De-
cke.
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Zur Ein- und Durchgriinung des Plangebiets werden Festsetzungen zur Griinordnung
fur die privaten Grundstlicke aufgenommen.

Alle nachfolgend festgesetzten griinordnerischen Planungen, Nutzungsregelungen
und MafRnahmen sind im Zuge der jeweiligen Bau- bzw. ErschlieBungsmaflinahme
umzusetzen, spatestens jedoch in der Pflanz- bzw. Vegetationsperiode nach Nut-
zungsaufnahme der Gebaude bzw. Fertigstellung der Erschlieungsmalinahme.

Sie sind nach der Pflanzung artgerecht zu pflegen, dauerhaft zu unterhalten und bei
Abgang in der festgesetzten Art und Mindestqualitat zu ersetzen.

Insbesondere Laub- und Obstbaume tragen zu einer angemessenen Begrlinung bei,
pragen den Gesamteindruck einer Siedlung und ubernehmen vielfaltige Funktionen
im Bereich Klima-, Umwelt- und Naturschutz. Daher ist je 300 m? angefangene private
Grundstucksflache mind. ein Obstbaum oder heimischer Laubbaum zu pflanzen (Min-
destqualitédt Laubbaume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm;
Mindestqualitat Obstbaume: Halb- oder Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang
12-14 cm). Die nicht Uberbauten privaten Grundstucksflachen sind als Freiflachen
nach landschaftsgestalterischen Gesichtspunkten anzulegen.

Nadelgehodlzhecken aus heimischen oder nicht heimischen Arten sind zum Schutz
des Ortsbildes im Nahbereich der Kirche und des Landschaftsbildes am Rand des
Talraums der lim nicht zulassig.

Am sidlichen Rand des Plangebiets ist eine aufgelockerte Hecke vorgesehen. Damit
wird der Ortsrand abwechslungsreich gegliedert, eingegrint und zugleich die Verbin-
dung zum Talraum offengehalten. Die einzelnen Heckenabschnitte sind auf einer
Lange von mind. 5 m zu pflanzen; zulassig sind nur heimische Laubbdume und hei-
mische Straucher (Mindestpflanzdichte: 1 Geholz pro 2 m?, Mindestqualitat Strauch:
verpflanzter Strauch, Hohe 60-100). Auf die Einhaltung der gesetzlich geregelten Min-
destabstande zu landwirtschaftlichen Flachen wird hingewiesen (Art. 48 AGBGB: Bei
Baumen von mehr als 2 m Hbéhe ist ein Abstand von 4 m einzuhalten).

8 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB eingefiigte Bodenschutzklausel soll dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden. Die zusatzliche Inan-
spruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen soll reduziert werden.

Die Gemeinde kommt diesem Belang nach und weist Bauland bedarfsorientiert aus.

8.1 Bedarfsermittlung

Die Gemeinde Reichertshausen profitiert von ihrer verkehrsgiinstigen Lage zwischen
Ingolstadt und Minchen. Ein Rickblick auf die Bevolkerungsentwicklung zeigt in den
letzten Jahrzehnten ein stetiges Bevdlkerungswachstum. Zur Zensus-Zahlung im Mai
2011 umfasste die Bevolkerung 4.895 Personen, Ende 2017 dann 5.071 Personen.
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8.2

Bevdlkerungsentwicklung
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Abb. 3:  Bevdlkerungsentwicklung seit 1840

Die Bevolkerungsprognose des Bayerischen Landesamtes fur Statistik geht von ei-
ner weiter steigenden Bevolkerungszahl fir die Gemeinde Reichertshausen aus. En-
de 2027 sollen nach der Modellrechnung rund 5.300 Personen, Ende 2037 rund 5.600
in Reichertshausen ansassig sein. Das entspricht einer Bevolkerungsveranderung
gegenuber 2017 von 10,2 %.

Aus der Prognose geht auch eine uberdurchschnittliche Zunahme des Durchschnitts-
alters gegenuber Landkreis, Regierungsbezirk und Bayern hervor. Am starksten
wachst die Bevdlkerungsgruppe der mindestens 65-Jahrigen.

Auch wenn der Hauptort der Gemeinde den Entwicklungsschwerpunkt darstellt,
mochte die Gemeinde in den Ortsteilen in nachrangiger Gré3e Bauland flir die orts-
ansassige Bevdlkerung bereitstellen. Uber ein Baulandentwicklungsmodell kann die
Gemeinde einen Teil der Flache besonderen Bevolkerungsgruppen weitervermitteln.
Insbesondere der ortsansassigen Bevdlkerung soll die Mdglichkeit erdffnet werden,
vor Ort wohnen zu bleiben und Eigentum zu erwerben.

Vorhandene Potentiale der Innenentwicklung

Die Gemeinde Reichertshausen verflgt aktuell nicht Gber ein Flachenkataster flr den
Innenbereich. Leerstande sind aufgrund der konstanten Nachfrage an Wohnungen
nicht im gréBeren Umfang vorhanden. Brachliegende Flachen im Innenbereich, die
durch Revitalisierungsmal3nahmen einer erneuten oder hochwertigen Wohnnutzung
zugefuhrt werden koénnten, sind ebenfalls nicht vorhanden. Baulicken im Geltungs-
bereich von Bebauungsplanen befinden sich im Privatbesitz und stehen auf dem
Immobilienmarkt nicht zur Verfligung. Sonstige nennenswerte Nachverdichtungspo-
tentiale im Innenbereich sind nicht bekannt. Die Siedlungsentwicklung im
Innenbereich beschrankt sich damit auf die Ublichen Erweiterungsmalinahmen, die
auf der Basis des § 34 BauGB ,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile® (Innenbereich) auf den Privatgrundstiicken genehmigt
werden kann. Der Zuwachsbedarf kann damit in keinem Fall gedeckt werden. Das
nordlich angrenzende Anwesen, das aktuell leer steht, soll zeitnah einer gemein-
schaftlichen Nutzung im Dorf zugefuhrt werden.
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8.3

Standort- und Planungsalternativen

Die Baugebietsausweisung an dieser Stelle steht mit der Nachnutzung und Neustruk-
turierung des Anwesens am St.-Michael-Weg 1 in Verbindung. Standortalternativen
wurden daher nicht dezidiert gepruft.

Aufgrund der geringen Gebietsgrofle, der vorgegeben Zufahrtsmdglichkeit Gber den
St.-Michael-Weg und einer moglichst sparsamen Flachenverwertung kommen auch
keine wesentlich sich unterscheidenden Planungsmaoglichkeiten in Betracht. Um den
ErschlieBungsaufwand gering zu halten, wurde nach eingehender Prufung auf eine
weitere Aufweitung des Einmindungsbereichs der Stichstralle in den St.-Michael-
Weg und eine VergréRerung der Wendeanlage verzichtet.

9 Belange des Umwelt-, Natur- und Artenschutzes

9.1

Umweltschutz

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Entsprechend den geltenden Vorschriften des vereinfachten Verfahrens wird von ei-
ner Umweltpriifung und einem Umweltbericht abgesehen (§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Die Umsetzung der vorliegenden Planung hat den Verlust von landwirtschaftlich ge-
nutzter Flache zur Folge, welche aufgrund der umliegenden Bebauung bereits
vorbelastet ist und insgesamt betrachtet eine geringe Bedeutung fir den Naturhaus-
halt hat. Die neue Bebauung flihrt zu einer dauerhaften Versiegelung dieser Flachen;
Boden und Wasserhaushalt werden dadurch beeintrachtigt und Lebensraum fir Tiere
und Pflanzen geht verloren. Die geplante private Zufahrt und baulichen Anlagen flih-
ren zu einer Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes. Durch Festsetzungen im
Bebauungsplan wird der Eingriff so gering wie moglich gehalten. Durch die Minimie-
rungsmaflinahmen zur Kompensation kann die Gesamtsituation von Natur und
Landschaft erhalten bleiben.

Durch die Planung sind - zusammenfassend betrachtet - keine erheblich nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten.

9.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, welche durch die Aufstellung dieses
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig — ein naturschutzrechtlicher Aus-
gleich ist daher nicht erforderlich.

9.3 Artenschutz

In der amtlichen Biotopkartierung sind keine Funde im naheren Umfeld des Geltungs-
bereichs verzeichnet.
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Am 28.02.2020 fand eine Ortsbegehung zur Abschatzung der potentiellen Lebens-
raume statt. Das Planungsgebiet wird als intensives Grinland genutzt und ist
vollstandig eingezaunt. Fur Wiesenbruter ist die Flache nicht geeignet. Aufgrund feh-
lender Gehdlzstrukturen ist ein Vorkommen von Gebulschbritern ebenfalls
auszuschlielen. Andere saP-relevante Arten finden keinen geeigneten Lebensraum.

Durch das Vorhaben werden somit keine Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG erfillt.

10 Weitere Belange

10.1 Hochwasserschutz

Die Planung beriihrt keine amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiete oder
Hochwassergefahrenflachen (HQ100, HQhaufig).

Das Plangebiet liegt vollstandig im wassersensiblen Bereich. Wassersensible Berei-
che werden vom Wasser beeinflusst. Nutzungen kdnnen hier beeintrachtigt werden
durch

- Uber die Ufer tretende Fliisse und Bache,
- zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder
- zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder flr die Festsetzung vorgesehenen
Uberschwemmungsgebieten kann bei dieser Flache nicht angegeben werden, wie
wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen je nach értlicher Situ-
ation ein kleines oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.

Mit der H6henlage der Gebaude wurde bereits auf die Lage im wassersensiblen Be-
reich reagiert. Weitere SchutzmafRnahmen, z.B. bei der Ausbildung von Kellern, zum
Schutz vor eindringendem Wasser 0.a. obliegen den Bauwilligen und sind eigenver-
antwortlich vorzunehmen.

10.2 Denkmalschutz

Baudenkmaler, auch unter Ensembleschutz stehende oder landschaftspragende
Denkmaler, sind von der Planung nicht betroffen.

Das nachstgelegene Boden- und Baudenkmal ist die Filialkirche St. Michael, rund
100 m sudlich des Planungsgebiets.

Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich keine Bodendenkmaler unmittelbar im
Planungsgebiet. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Melde-
pflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehérde gemal Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

WIPFLERPLAN P-NR. 3019.117 STAND 15.10.2020 SEITE 15 VON 19



BEGRUNDUNG

10.3 Klimaschutz

Tab. 1: MalBnahmen zur Anpassung an den Klimawandel

MaRnahmen zur Anpassung
an den Klimawandel

Beriicksichtigung durch:

Hitzebelastung:

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Be-
bauungsstruktur, vorherrschende
Wetterlagen, Freiflachen ohne Emis-
sionen, Gewasser, Grinflachen mit
niedriger Vegetation)

- Lage am Ortsrand, damit Reduzierung der Gefahr
der Uberhitzung der Siedungsflache,

- Festsetzungen zur Grundstiicksfreiflachengestal-
tung mit Hecken- und Baumpflanzungen

Extreme Niederschlage:

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Inf-
rastruktur, Retentionsflachen,
Anpassung der Kanalisation, Siche-
rung privater und offentlicher
Gebaude, Bodenschutz, Hochwasser-
schutz)

- Reduzierung der Versiegelung auf das notwen-
dige Mal}

- Verwendung versickerungsfahiger Belage
- Hinweis auf wassersensiblen Bereich

Trockenheit:

(z.B. Versiegelungsgrad, Wasserver-
sorgung, an Trockenheit angepasste
Vegetation. Schutz vor Waldbrand
und langen Durreperioden) privater
und o6ffentlicher Gebaude, Beseiti-
gung von Abflusshindernissen,
Bodenschutz, Hochwasserschutz)

- Minderung des Versiegelungsgrades durch Fest-
setzung zur Verwendung wasserdurchlassiger
Belage fur Stellplatze, so dass mdglichst viel Nie-
derschlagswasser im natdrlichen Kreislauf
verbleibt,

- Madglichkeit zur Brauchwassernutzung, z.B. zur
Gartenbewasserung

Tab. 2: MaBBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

MaBRnahmen, die dem Klima-
wandel entgegenwirken
(Klimaschutz)

Beriicksichtigung durch:

Energieeinsparung/Nutzung re-
generativer Energien:

(z.B. Warmedammung, Nutzung er-
neuerbarer Energien, installierbare
erneuerbare Energieanlagen, An-
schluss an Fernwarmenetz,
Verbesserung der Verkehrssituation,
Anbindung an OPNV, Radwegenetz)

- keine Beschrankung der Zulassigkeit von Solar-
oder Photovoltaikmodulen auf Dachflachen

WIPFLERPLAN P-NR. 3019.117

STAND 15.10.2020 SEITE 16 VON 19



BEGRUNDUNG

11 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

11.1 Verkehrliche Situation

Der St.-Michael-Weg wird auf der HOhe des Baugebiets um 2,0 m verbreitert. Damit
soll die Situation flir die gegenuiberliegenden Grundstiickszufahrten verbessert wer-
den. Zudem plant die Gemeinde die Unterbringung von O&ffentlichen
Besucherstellplatzen (Langsparker), um im Veranstaltungsfall im Anwesen St.-Mi-
chael-Weg 1 (geplantes Dorfgemeinschaftshaus), der Kirche oder anderen dorflichen
Festen in der Ortsmitte weitere Flachen nutzen zu kénnen.

Der geplante Stichweg ist zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme nur mit ei-
nem kleinen Wendehammer fir PKWs, der platzartig aufgeweitet ist, ausgestattet.
Daher sind Mudllsammelbehélter am St.-Michael-Weg, gegenlber St. Michael-Weg
Nr. 4, termingerecht zur Abholung aufzustellen.

11.2 Bodenverhiltnisse, Umgang mit Niederschlagswasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind aus der derzeit vorhandenen Akten-
lage keine Altablagerungen bzw. Altlastenverdachtsflachen oder sonstige schadliche
Bodenverunreinigungen bekannt. Sollten im Zuge von BaumaRnahmen Altlastenver-
dachtsflachen bzw. ein konkreter Altlastenverdacht oder sonstige schadliche
Bodenverunreinigung bekannt sein bzw. werden, sind das Landratsamt Pfaffenhofen
und das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu informieren. In Absprache mit dem Was-
serwirtschaftsamt sind diese Flachen mit geeigneten Methoden zu erkunden und zu
untersuchen und fur die weitere Bauabwicklung geeignete Mallnahmen festzulegen.

Zur Prufung der ortlichen Bodenverhaltnisse wurden zwei Bohrungen vorgenommen
(FeBoLab GmbH, im April 2020). Der Grundwasserstand wurde auf einer Héhe von
ca. 2,20 m unter Gelande festgestellt. Der Schichtaufbau des Bodens ermdglicht eine
Versickerung von Niederschlagswasser, sofern ein Bodenaustausch fur die Schluff-
Ton-haltigen Schichten vorgenommen wird.

Im Sinne eines zeitgemalken Umgangs mit Niederschlagswasser und zur Entlastung
des bestehenden Mischwasserkanals und des gesamten Entsorgungsnetztes soll
dariber kein weiteres Niederschlagswasser abgeleitet werden. Es ist daher folgendes
Entwasserungskonzept fir anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser vor-
gesehen:

Das Niederschlagswasser der Stral3enverkehrsflache (rund 300 m?) soll Gber Rigolen,
die beispielsweise unterhalb der geplanten Verbreiterung des St.-Michael-Wegs
(Langsparker) oder an anderer geeigneter Stelle eingebaut werden kénnen, versi-
ckert werden. Die Flache ist dafur ausreichend; eine genauere Dimensionierung und
Planung erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

Das Niederschlagswasser, das auf Dach- und Hofflachen der privaten Baugrundsti-
cke anfallt, soll vor Ort Uber die belebte Oberbodenzone versickert werden.

Empfohlen wird eine flachenhafte Versickerung, die Ausbildung von Versickerungs-
mulden oder der Einsatz eines Rigolensystems. Fir den Einsatz von Sickerschachten
ist der Abstand vom Grundwasserspiegel zu gering.
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Werden die Voraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und die dazugehorigen Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) eingehal-
ten, ist eine erlaubnisfreie Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers
moglich. Andernfalls bedarf das Versickern von Niederschlagswasser einer behordli-
chen Erlaubnis.

Eine Ableitung Uber den vorhandenen 6ffentlichen Mischwasserkanal ist flir Nieder-
schlagswasser nicht moglich. Es ist ausschlieBlich das Schmutzwasser
anzuschlief3en.

Aufgrund der Gelandesituation mit einem sehr ebenen Gelande kann eine Beein-
trachtigung der benachbarten Grundsticke ausgeschlossen werden.

Das endgiiltige Entwasserungskonzept wird im Rahmen der Erschlielungsplanung
weiter mit dem WWA abgestimmit.

11.3 Sonstige Belange

Das Plangebiet kann an die vorhandenen Anlagen der Ver- und Entsorgung (ausge-
nommen Niederschlagswasser, s.0.) angebunden werden.

Entlang der Pischelsdorfer Ortsdurchfahrt (Pfarrer-KiRRlinger-Strafde) verlauft die
Hauptwasserleitung vom Hochbehalter nordwestlich der Ortslage kommend. Daran
angebunden ist die bestehende Wasserleitung im St.-Michael-Weg. Die Léschwas-
ser-Grundversorgung ist gesichert.

Ebenfalls in der 0. g. Hauptstrale verlauft ein Mischwasserkanal (Hauptsammler).
Das anfallende Schmutzwasser kann tber den Kanal im St.-Michael-Weg abgeleitet
werden. Die Reichertshausener Klaranlagen wird zurzeit saniert und ist im Hinblick
auf die GroRRe des Baugebiets ausreichend leistungsfahig.

Am westlichen Rand des Plangebiets entlang des St.-Michael-Weg verlaufen Freilei-
tungen der Bayernwerke und der Telekom. Die Bayernwerke haben bereits
angeboten, die Leitungen einschliellich der noch vorhandenen Dachstander zurtick-
zubauen und die Stromversorgung Uber Erdkabel sicher zu stellen. Die Gemeinde
geht davon aus, dass auch die Telekommunikationsleitung erdverkabelt wird. Daher
werden die Leitungen und Masten, die im Mai 2020 vermessen wurden, im Plan ge-
kennzeichnet, zugleich aber auf die Festsetzung von Schutzstreifen verzichtet. Auf
eine rechtzeitige Koordination der Spartentrager vor ErschlieBung der Bauplatze ist
im Rahmen der Erschlielungsplanung zu achten.

12 Umsetzung und Auswirkungen der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird Baurecht fur eine erganzende Wohn-
bebauung geschaffen. Der Verlust landwirtschaftlich genutzter Flache bleibt aufgrund
der geringen Flacheninanspruchnahme ohne groRRere Auswirkungen. Der Erschlie-
Rungsaufwand wurde bewusst geringgehalten. Mallnahmen zur Bodenneuordnung
werden zur Verbesserung der geplanten Flachenaufteilung durchgefihrt. So ist ein
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Flachentausch mit der stidlich benachbarten Flache vorgesehen. Die Gbrigen Flachen
werden nach der ErschlieBung des Gebiets aufgeteilt und damit neu geordnet.

Auf dem rund 2.000 m? grofden Wohngebiet wird ein Anteil von rund 200 m? als Flache
zum Anpflanzen festgesetzt. Durch die Planung werden keine erheblich nachteiligen

Umweltauswirkungen erwartet.
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