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BEGRUNDUNG

3.1

3.2

PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Die Gemeinde Reichertshausen/llm hat am 13. Juli 2004 die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Pischelsdorf Sud-Ost®
beschlossen.

Der Geltungsbereich umfasst die bisher ausschlieBlich
landwirtschaftlich genutzten, nicht bebauten Grundsticke Fl.-Nrn.
80, 77 und 92 sowie Teilflachen der Fl.-Nrn. 81, 95 und 96 der
Gemarkung Pischelsdorf.

Der Bebauungsplan ist weitestgehend aus dem derzeit glltigen
Flachennutzungsplan entwickelt.

Die im Flachennutzungsplan vorgesehene Ausdehnung des dort
zulassigen Allgemeinen Wohngebietes nach Sid-West wird nicht
ausgeschdpft, hingegen wird der Verlauf der Bebauung nach Sid-
Ost geringflgig Uberschritten.

PLANGEBIET

Das Plangebiet liegt im Sutdosten der Ortschaft Pischelsdorf im
Gebiet der Gemeinde Reichertshausen.

Es grenzt im Norden an die vorhandene Ortsbebauung entlang der
durch Pischelsdorf verlaufenden StaatsstralBe 2337.

Im Westen, Siden und Osten wird es von landwirtschaftlich
genutzten Flachen umschlossen.

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches betragt ca. 1,4 ha.

ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

Eigenbedarf der Einwohner von Pischelsdorf und
Umsetzung des gemeindlichen Baulandmodells.
Ausweisung der Bauflachen flr:

13 Einzelhduser und 6 Doppelhaushalften (1+D)

Bei dem geplanten Baugebiet handelt es sich um Flachen, die
eine mittlere Bedeutung fir Natur und Landschaft haben, da es
sich um landwirtschaftlich intensiv genutzte Flachen auf
Auenstandort handelt (Grunland).

Den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege soll
in besonderem MaB Rechnung getragen werden: Das gesamte
Baugebiet wird durchgrint. Die Rander der Bebbauung nach West
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und Ost erhalten eine naturnahe Eingriinung. Nach Sud/Sudost,
zur freien Landschaft bzw. zum limtal, wird auf eine massive
Randeingrinung verzichtet. Eine behutsame, landschaftstypische
Bepflanzung soll den Landschaftsraum limtal® groBzlgig
erfanrbar machen. Da an vorhandene StichstraBen angebunden
und auf eine DurchgangserschlieBung verzichtet wird, entsteht
nur ein geringer zusatzlicher Versiegelungsgrad. Zudem sind in
den Festsetzungen weitere Punkte enthalten, die der
Verminderung des Eingriffs  dienen  (versickerungsfahige
Stauraume und Eingangsbereiche, Versickerung des
Dachflachenwassers, etc.).

Die Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten wurde festgesetzt,
um ein familiengerechtes Wohnen im Einklang mit der Natur zu
ermoglichen.

Die kinftigen Bauwerber werden mit Nachdruck darauf hin gewie-
sen, dass im Hinblick auf die angrenzenden landw. Flachen mit
Larm-, Geruchs- und Staubimmissionen gerechnet werden muss,
die zu tolerieren und zu akzeptieren sind.

4 BEBAUUNGSPLANUNG / RAUMLICHE STRUKTUR

Mit der wvorliegenden Planung wird den beschriebenen
Zielsetzungen und Kriterien Rechnung getragen.

Der geschwungenen StraBenverlauf und die damit verbundenen,
nicht parallel verlaufenden Grundstlcksgrenzen, an der sich die
Gebaudestellung orientiert, wirken einer strengen, statisch
erscheinenden Gebdudereihung entgegen. Es entsteht eine
gewisse lockere Ordnung, wie sie traditionell in Gber Jahrhunderte
gewachsenen Dorfstrukturen vorzufinden ist.

Die  generell erdgeschossigen  Baukbrper mit  steiler,
landschaftsgerechter Dachneigung und roter Bedachung , im
Zusammenwirken mit teils trauf- teils giebelstéandiger Anordnung
sollen far ein vertrautes Ortsbild sorgen.

Die offenen Vorgartenbereiche im Norden der sldlichen Baureihe
schaffen eine groBBzugige StraBenaufweitung mit kommunikativen
Begegnungsraumen.

Unterschiedliche Geb&udeformationen, teils durch Gebaudepaare
in  Winkelstellung mit verbindenden, lang gestreckten
Garagenelementen, teils als Einzelbaukdrper mit traditionellen
Pultdachanbauten und teils mit integrierten Garagen sollen zu
einer abwechslungsreichen Vielfalt fihren, ein Verschatten der
Baukorper unter einander verhindern und zudem zu eindeutig
rechteckig betonten Bauk&rpern fihren.

AuBerdem wird dadurch ein wechselseitiges Offnen und SchlieBen
sowohl des StraBen- wie des Landschaftsraumes bewirkt, - es
entsteht eine Verzahnung mit der Landschaft.

So bleibt zu hoffen, dass trotz des gelbten Verzichtes auf strenge
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Regelungen und Gestaltungsvorschriften klare, landschafts-
gerechte und regionaltypische Bauten entstehen, die die
Hallertauer Bautradition zeitgemaR fortschreiben, also nicht
historisierend wirken, insbesondere aber auf stadtische, modische
bzw. regional untypische oder gar fremdlandische Einflisse
verzichten.

5 . ERSCHLIESSUNG

Das Baugebiet befindet sich im studéstlichen Teil von Pischelsdorf.
Die ErschlieBungsanbindung an die Ortsdurchfahrtsstra3e
(StaatstraBe 2337) ist mit dem O&stlichen Weg zu den
,Gabisgarten“ bereits vorhanden, im westlichen Bereich durch
entsprechende Grundstlcksvermessung gesichert. Die zentrale
ErschlieBungsstraBe im Baugebiet verlauft von West nach Ost.
und endet jeweils mit einem Wendehammer. Dadurch soll einem
grof3zugigen Durchgangsverkehr entgegengewirkt und ein
bescheidener, auf den Bedarf der Anwohner reduzierter Verkehr
gesichert werden.

Da das geplante Baugebiet keinen direkten Durchgangsverkehr
bekommt und der StraBenraum durch grine Randsdume und
offene Vorgarten eine starke Aufweitung erfahrt, darf von einer
verkehrsberuhigten Wohn-/SpielstraBe gesprochen werden, die
das Miteinander der Bewohner férdern soll.

Entlang der westlichen StraBenanbindung und im Bereich
zwischen ostlicher Anbindung und &stlichem StraBenstich sind
offentliche, teil befestigte Flachen flr Besucherparkplatze, als
Muillsammelstelle bzw. als ,StraBenauslaufzone* flir den
Winterdienst vorgesehen.

Die Abfallentsorgung ist durch die beiden Anbindungen an die
StaatstraBe mdglich. Fur die Anwohner der StichstraBen sind die
vorgesehenen  Offentlichen  Flachen zum  Anliefern  der
Abfallbehalter in zumutbarer Entfernung (max. 40 m).

Die ErschlieBung der im Suden der 6ffentlichen Ausgleichsflache
angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen wird innerhalb der
Ausgleichsflachen sicher gestellt.

6 INFRASTRUKTUR

Wasserversorgung:
Die Wasserversorgung ist durch die Anbindung an das Netz der
Gemeinde Reichertshausen/llm gesichert.

Abwasserbeseitigung:
Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber den Abwasser-
Zweckverband ,,Oberes limtal.
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7.1

£

7.2.1

722

7.2.3

Energieversorqung:
Die Stromversorgung erfolgt Uber das Netz der E.on Bayern.

GRUNORDNUNG

Grundlagen

Der Grinordnungsplan als Bestandteil des Bebauungsplanes setzt
die Erfordernisse und MaBnahmen zur Verwirklichung der Ziele
des Naturschutzes und der Landschaftspflege fest (Art. 3 Abs. 2
BayNatSchG). Er beinhaltet Aussagen Uber den vorhandenen
Zustand von Natur und Landschaft und seine Bewertung, sowie
den angestrebten Zustand und die dazu erforderlichen
MaBnahmen.

Im BauGB (Fassung vom 01.01.1998) wird die nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung als gesetzliche Vorgabe
festgeschrieben und es werden die umweltschitzenden Belange
in die Abwagung gestelit.

Bestandsaufnahme und -bewertung

Naturraum, Topographie und Landschaftsbild

Das Planungsgebiet befindet sich im Naturraum ,Donau-lsar-
Hlgelland® (Tertidrhdgelland) im Bereich der Untereinheit
sImaue®. Diese Naturraumeinheit ist gekennzeichnet durch sanft
geschwungene Higelzige und ein engmaschiges Netz
asymmetrischer Taler. Die Landschaft weist einen haufigen
Wechsel zwischen land- und forstwirtschaftlicher Nutzung auf. Das
Landschaftsbild dieser Naturraumeinheit ist gekennzeichnet durch
eine mittlere Vielfalt, sowie eine hohe Eigenart und Reliefdynamik.

Das Planungsgebiet befindet sich am siiddstlichen Ortsrand von
Pischelsdorf, im sidlichen Anschluss an den bestehenden
Siedlungsbereich. Es grenzt an die Talniederung der lIm an.

Das Gelande der im Norden angrenzenden Altbebauung ist an die
StaatstraBe 2337 angeglichen und liegt gut einen Meter hoher als
das Uberplante Bebauungsgebiet.

Geologie und Boden

Das Planungsgebiet wurde im Zeitalter des Quartars durch Kiese,
FluBsande und sandig-lehmige Talflllungen gepragt. Hieraus
entwickelten  sich  Uberwiegend  anmoorige, organische
Grundwasserboden.

Wasserhaushalt

Im Planungsgebiet sind keine Oberflachengewéasser vorhanden.
(ein in Nord-Sud-Richtung verlaufender Graben an der westlichen
Grundsticksgrenze von FL.Nr. 95 u. 95/1 ist in Abstimmung mit
dem Wasserwirtschaftsamt als Entwasserungsgraben, nicht
jedoch als Gewdsser Ill. Ordnung zu bewerten.)
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7.2.4
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7.3

7.3.1

Grundwasser liegt laut Bodengutachten in einer Tiefe von ca. 2,50
m unter natirlichem Geldnde an. Sofern es in dieser Tiefe
angestochen wird, dehnt es sich auf 1,0 bis 1,5 m unter
Geldndeoberkante aus.

Vegetation, Nutzung und Biotope
Die potentiell naturliche Vegetation ist als Erlen-Eschen-Auwald
anzusprechen.

Das Planungsgebiet wird bisher Uberwiegend als Grunland
intensiv  landwirtschaftlich genutzt. Im Anschluss an die
vorhandene Bebauung werden z.T. vorhandene Gartenbereiche
Uberplant.

Biotoptypen bzw. Lebensstatten gemaB Art. 13d und 13e
BayNatSchG, sonstige Biotope der amtlichen Biotopkartierung und
andere schutzenswerte Kleinstrukturen sind im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes und in den unmittelbar angrenzenden
Flachen nicht vorhanden.

Vorhandener Baumbestand befindet sich nur auBerhalb des
Geltungsbereiches. Vor allem die vorhandene Eiche am
westlichen Rand des Geltungsbereiches sollte erhalten werden.

Ubergeordnete Planungen

Im Kapitel B | des Regionalplanes Ingolstadt vom 16.05.2004 ist
im Uberplanten Gebiet ein regionaler Griinzug dargestellt.
AuBerdem ist das Gebiet dort als Schwerpunktgebiet des
regionalen Biotopverbundes und  als  landschaftliches
Vorbehaltsgebiet gekennzeichnet.

Das Uberplante Gebiet steht den Funktionen des regionalen
Grtinzugs nicht entgegen.

Planerische MaBnahmen zur Grinordnung

Grundlagen und Entwicklungsziele

Die im folgenden beschriebenen planerischen MafBBnahmen bauen
auf den Erkenntnissen der Bestandsaufnahme und —bewertung
auf.

Die beschriebenen MaBnahmen zur Grinordnung verfolgen im

wesentlichen folgende Ziele:

e Schaffung wirksamer grunordnerischer  Strukturen  zur
Sicherung und Gestaltung einer menschenwirdigen Umwelt,
sowie zum Schutz und zur Entwicklung der natirlichen
Lebensgrundlagen

e Erhalt, Entwicklung, Neuschaffung und Vernetzung von
Lebensraumen

e Erhalt der Ruckhaltung und Versickerung von
Oberflachenwasser

e Erhalt der kleinklimatischen Verhalinisse (Schaffung von
Grunflachen mit kleinklimatisch wirksamen Strukturen)
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7.3.2

7.3.3

7.3.4

7.3.5

7.3.6

e Eingliederung der baulichen Strukturen in das Landschaftsbild
(Gestaltung der Freiflachen, Durchgrinung des
Planungsgebietes)

StraBenraumbegriinung

Entlang der geplanten inneren ErschlieBungsstraBe wird die
Pflanzung groBkroniger Baume festgesetzt. Die Pflanzung erfolgt
zum Teil auf offentlichem Grund, sowie zum Teil auf Privatgrund.
Durch die damit verbundene raumliche Gliederung des
StraBenraumes wird zu einer Verringerung der
Fahrgeschwindigkeit beigetragen. StraBenauslaufzonen,
offentliche, teilbefestigte Stellplatze und zum Teil offene Vorgarten
schaffen einen grof3zlgigen, gringesdumten StraBenraum.

Durchgriinung des Baugebietes

Far die ,Privaten Grinflachen als Hausgarten® wird die
Festsetzung getroffen, dai3 je 300m2 Grundsticksflache ein Obst-
oder Laubbaum zu pflanzen ist. Somit wird gewahrleistet, dal3 eine
landschafts- und dorfgerechte Durchgrinung erzielt wird.

Ortsrandeingriinung

Im Bereich des neu entstehenden Ortsrandes wird eine
Ortsrandeingrinung durch Festsetzung von privaten, zu
bepflanzenden Grinflachen erreicht.

Weiterhin wird auf der direkt angrenzenden Flache, die zwar
auBerhalb des Geltungsbereiches liegt, sich aber im Besitz der
Gemeinde Reichertshausen befindet, die Pflanzung
standortgerechter Gehdlze durchgefihrt, um die
Ortsrandeingrinung auch auf  oOffentlicher  Granflache
sicherzustellen.

Minimierung des Versiegelungsgrades

Fur die geplante ErschlieBungsstral3e ist nur eine Mindestbreite
von 5,00 m festgesetzt.

Bei der Auswahl der Belage flr befestigte Flachen (Wege, Platze,
Stellplatze, Terrassen usw.) soll besonderer Wert auf Materialien
mit niedrigem  Abflussbeiwert gelegt werden, um den
Versiegelungsgrad zu  minimieren  (z.B.  Schotterrasen,
Rasengitter- und Rasenfugenpflaster, wasserdurchlassiges
Betonpflaster, wassergebundene Decke).

Die  Oberflachenentwasserung ist auf den  eigenen
Baugrundsticken durch dezentrale Versickerung (Rigolen,
Sickermulden u.d.) zu gewahrleisten.

Flur Terrassenflachen wird auch der Einsatz von Holzdecks und
leichten Stegkonstruktionen als vermittelndes Element zwischen
Gebéaude- und Gelandeniveau angeraten.

Landschafts- und Ortsbild

Das geplante Baugebiet baut sich vom 6stlichen Ortseingang mit
einer zweizeiligen Bebauung in Winkelstellung zueinander und
somit als rdumlicher Abschluss der Bebauung auf und entwickelt
sich danach in die raumliche Tiefe des urspringlichen
StraBendorfes in eine letztlich dreizeilige Bebauung. Das
Neubaugebiet zeigt dadurch im Hinblick auf die Ortsdurchfahrt
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7.4

7.41

7.4.2

kaum Wirkung und stellt keine Sichtbarriere dar. Die Fernwirkung
der Ortschaft (Ortsbild) und das Landschaftsbild werden kaum
beeinflusst, lediglich vom nur fuBlaufig erschlossenen Imtal her
wird eine angenehme Verdnderung sichtbar, mit einem
zeitgemdaBen Ortsrand und milderem Gelandeverlauf als bisher.

Die vorhandene Gelandemorphologie (GroBform) wird nicht
verandert, in das vorhandene Kleinrelief wird nur durch
unwesentliche flachenhafte Auffullungen der Baugrundstiicke und
des StraBenkdrpers eingegriffen.

Die am Ubergang zur Feldflur im Stden angrenzenden Flachen
befinden sich im Besitz der Gemeinde Reichertshausen. Der
unmittelbar an die Bauparzellen angrenzende Streifen dient neben
der Ortsrandeingrinung auch dazu, einen sanften Gelandeauslauf
zwischen den etwas héher liegenden Baugrundstiicken und der
Feldflur zu ermdglichen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung / Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung

GemaB §8 Bundesnaturschutzgesetz  (BNatSchG) sind
unvermeidbare Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft
durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen.

Mit dem neuen Baugesetzbuch (BauGB) wurde zum 1.1.1998 u.a.
die Eingriffsregelung nach §8 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) in das Baugesetz integriert. Damit wird die
Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung auch far

Bauleitplanverfahren vorgesehen. Flr die Ermittlung von Eingriff
und Ausgleich wird der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
(Erganzte Fassung)” des Bayerischen Staatsministeriums flr
Landesentwicklung und Umweltfragen zu Grunde gelegt.

Bestandsaufnahme und -bewertung

Der Bestand an vorhandenen Grdnflachen wurde erfasst und
bewertet (vgl. Anlage 1).

Entsprechend dem o.g. Leitfaden werden sie folgender
Gebietskategorie zugewiesen

e (Gebiet mit geringer Bedeutung fur Natur und Landschaft
(Kategorie | geman Liste 1a des Leitfadens):
vorhandene Gérten, Feldweg

e Gebiet mit mittlerer Bedeutung fur Natur und Landschaft
(Kategorie Il gemaf Liste 1a des Leitfadens):
landwirtschaftliche Nutzflache auf Auenstandort

Festlegung der Eingriffsschwere:

e Entsprechend der geplanten Nutzung der betroffenen Flachen
ist von einem Gebiet mit niedrigem bis mittlerem
Versiegelungs- und Nutzungsgrad auszugehen
(Wohnbebauung mit GRZ <0,35: Typ B geman Leitfaden).
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7.4.3

7.4.4

Gesamtflache mit Eingriffsschwere Typ B: ca. 10.900 m2
(vgl. Anlage 2).

Folgende Flachen wurden nicht als Eingriffsflache in Ansatz
gebracht

e vorhandene Gartenbereiche

e vorhandene StrafB3e und Feldweg

Ermittlung des Eingriffes in Natur und Landschaft:

Durch Uberlagerung der vorhandenen Grinflichen mit den
geplanten Bau- und Verkehrsflachen ergeben sich folgende
Flachenansatze unterschiedlicher Beeintrachtigungsintensitéaten
(vgl. Anlage 2 und Matrix Abb.7 des Leitfadens):

e Flachen mit Eingriffsschwere Typ Bl :
niedriger bis mittlerer Versiegelungs-/Nutzungsgrad
Gebiet mit mittlerer Bedeutung flr Natur und Landschaft
ca. 10.900 m2

Eingriffsflache gesamt ca. 10.900 m2

Festlegung der Kompensationsfaktoren und Ermittlung des
Umfanges erforderlicher Ausgleichsflachen:

Im Leitfaden werden den einzelnen Beeintrachtigungsintensitaten
Spannen von Kompensationsfaktoren zugeocrdnet, aus denen in
Abhangigkeit von Umfang und Qualitdt der am Eingriffsort
durchgefiihrten MaBnahmen der zutreffende Kompensationsfaktor
bestimmt wird.

Die getroffenen Festsetzungen umfassen zahlreiche MaBnahmen
zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
(vgl. Liste 2 des Leitfadens).

Aufgrund der getroffenen planerischen MaBnahmen werden
folgende Kompensationsfaktoren festgelegt und der Umfang der
erforderlichen Ausgleichsflachen ermittelt:

Spanne des Kompen- ermittelte
sationsfaktors gemaf gewahlter Ausgleichs-
Flache Matrix Abb.7 Kompensations- flache
(m2) des Leitfadens faktor (m2)

Flachen mit
Eingrifisschwere ~ 10.900 0,5 bis 0,8 0,5 5.450

Typ Bl

Gesamtflache 10.900 5.450

geman Leitfaden erforderliche Ausgleichsfliche gesamt ca.
5.450 m2
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7.4.5

Ausgleichsflachen:

Die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen werden auf Flachen
aufBBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
durchgefihrt (vgl. Anlage 3):

Hierzu werden in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde auf Teilflachen der Grundstlicke FI.Nr. 80, 77,
92, 95 und 96 Gemarkung Pischelsdorf, Gemeinde
Reichertshausen folgende AusgleichsmaBnahmen durchgefihrt:

Entwicklung einer extensiven Feuchtwiese auf Auenstandort

Die grundsatzliche Eignung des Grundstlickes und das
anzustrebende Entwicklungsziel wurde bereits im Vorfeld mit der
Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt. Um das
Entwicklungspotential  dieses  Auenstandortes  nicht zu
beeintrachtigen, sind Bodenaufflllungen unbedingt zu vermeiden.

Die Gesamtflache der Ausgleichsflache betragt ca. 5.400 m2. Die
Flachen sind per Grundbucheintrag dinglich zu sichern.

Unter Berucksichtigung

e der durchgefiihrten Bestandsaufnahme und -bewertung von
Natur und Landschaft,

e der Bewertung des mit der vorliegenden Planung zu
erwartenden Eingriffs,

e der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung und zur
Minimierung des zu erwartenden Eingriffs in Natur und
Landschaft und

o der geplanten Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen,

» sowie unter umfassender Abwagung der sonstigen dffentlichen
und privaten Belange

wird davon ausgegangen, daf den Belangen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege in ausreichendem MaBe Rechnung
getragen wird.
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Reichertshausen/lim, den 20. Sept. 2004
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