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BEGRUNDUNG
ALLGEMEINES / NATURSCHUTZ

Im Bebauungsplan Sud-Ost-Il aus dem Jahre 1999, der als erster
Bauabschnitt umgesetzt wurde, sind zwar noch einige Bauparzellen
unbebaut, jedoch sind diese allesamt in Privater Hand. Ein Bauzwang
besteht nicht. Die im Gemeindebesitz befindlichen Baugrundstiicke, die
im Zuge des Reichertshausener Baulandmodells an Einheimische
Bauinteressenten weitergegeben wurden, sind dagegen allesamt
bebaut. Derzeit steigt der Einheimischenbedarf fir Baugrund in den
verschiedenen Ortsteilen wieder an. Dieser Bedarf soll in nachster Zeit
entsprechend gedeckt werden.

Eine Erweiterung dieses Baugebietes ist nur im geplanten Bereich
mdglich, da die anderen Grundeigentimer, die fur eine Ausweisung in
Frage kommen, nicht zu einer Uberplanung ihrer Grundstiicke bereit
sind.

Bei der geplanten Bebauung handelt es sich somit nur um 2
Bauparzellen. Der Eingriff in Natur und Landschaft ist sehr gering, da es
sich ausschliellich um landwirtschaftlich intensiv genutzte Flachen
handelt (Ackerflache).

Den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege wird
Rechnung getragen, indem das Gebiet generell stark durchgriint wird.
Zudem sind in den Festsetzungen weitere Punkte enthalten, die der
Okologie Rechnung tragen, wie z. B. versickerungsfahige Stauraume
und Eingangsbereiche, bzw. Versickerung des Dachflachenwassers auf
den jeweiligen Grundstiicken etc.

Die Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten wurde festgesetzt, um
am Ortsrand ein familiengerechtes Wohnen im Einklang mit der Natur
zu erméglichen. Die Beschrankung der Einliegerwohnung auf unter 50
m? ist aufgrund der gemeindlichen Stellplatzsatzung entstanden. Hierin
ist geregelt, dass fiir Wohneinheiten bis 50 m? ein Stellplatz erforderlich
ist, bei einer GroRe tiber 50 m? 2 Stellplatze. Der Vorgartenbereich ist
auf diese Anzahl eingeschrankt.

Im Zuge der Energieversorgung fir die geplanten Wohnhauser sollten
regenerative Energiequellen —zumindest teilweise- beriicksichtigt
werden.



1.1

2.1

2.2

PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Die Bauflachen sind im derzeit gliltigen Flachennutzungsplan als
LAllgemeines Wohngebiet" (WA) ausgewiesen und somit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

BESTAND UND PLANUNGSGRUNDLAGEN

Bereits 1999 wurde die im Flachennutzungsplan dargestellte Bauflache
mit dem 1. Bauabschnitt entwickelt und Uiberplant. Dabei wurde bereits
ein Gesamtkonzept fiir eine mégliche Parzellierung und ErschlieBung
fur die gesamte ausgewiesene Flache aufgezeigt. Die beiden neuen
Parzellen werden aus diesem Gesamtkonzept weiterentwickelt.

Eine Erweiterung dieses Baugebietes ist nur im geplanten Bereich
mdglich, da die anderen Grundbesitzer derzeit nicht bereit sind, ihre
Flachen lberplanen zu lassen.

Baume und Straucher sowie schiitzenswerte Vegetationsstrukturen, die
einer Bebauung entgegenstehen, sind nicht vorhanden.

VERKEHR

Die Bauflache schlief3t an die vorhandene Siedlungsbebauung des
Salmadinger Tales an. Die verkehrsmaRige ErschlieBung der
Bauparzellen erfolgt Uber die Verlangerung der Salmadinger Stralle im
Norden. Die Straf’e wird 2-spurig, d. h. auf eine Breite von 5 m, sowie
mit einem 1,50 m breiten Gehweg, ausgebaut.

Da das bestehende Baugebiet keinen Durchgangsverkehr erfahrt und
zudem die Vorgartenbereiche teilweise offen (ohne Einzaunung) sind,
werden die Kriterien eines verkehrsberuhigten Bereiches auch fur die
neuen Bauparzellen Ubernommen. Zwischen den beiden geplanten
Parzellen wird eine Flache fur eine Strale zur Erschliefung der noch
moglichen, stdlich angrenzenden Bauflache eingeplant.



3.1
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FREIFLACHENGESTALTUNG / GRUNORDNUNG

ERLAUTERUNG

Die geplante Bauflache grenzt im Norden fast unmittelbar an eine
bestehende Waldflache an, weshalb auf den, im Norden It.
Flachennutzungsplan vorgesehenen Grlingtirtel auch verzichtet wird.
Zum bestehenden Wald gibt es eine notarielle Verpflichtung durch den
Eigentimer, der Sorge zu tragen hat, dass die Bdume in diesem
Bereich (Fallbereich) nicht héher als 10 m werden dirfen, um Schaden
an den neuen Gebduden durch umstirzende Baume moglichst zu
vermeiden.

Am ostlichen neuen Ortsrand wird eine Ortsrandeingriinung in
ausreichender Breite auf Privatgrund vorgesehen.

Die geforderten Pflanzplane sollten zur Durchgriinung der geplanten
Bauflachen eine qualitativ hochwertige bzw. naturnahe Bepflanzung
garantieren.

Bei der Auswahl der Belage fur Wege, Stellplatze, Terrassen, etc. soll
besonderer Wert auf sog. ,offene Belage“ gelegt werden, um der
Versiegelung des Bodens entgegenzuwirken (Versickern des
Niederschlagswassers im Boden bedeutet Entlastung des offentlichen
Kanalsystems).

Wo nicht méglich, ist die Belagsentwasserung auf eigenem Grund,
durch Versickerung zu gewahrleisten.

Bei der ausgewiesenen Bauflache handelt es sich um landwirtschaftlich
intensiv genutztes Ackerland. Bestehende Baume und Straucher sind in
dem betroffenen Bereich nicht vorhanden. Zudem wurden
Festsetzungen zur Verminderung der Versiegelung getroffen und eine
Ortsrandeingriinung als Aufwertung fir den Naturschutz vorgesehen.

Somit handelt es sich nach dem Leitfaden um Flachen der
Eingriffsschwere nach TYP B | mit einem anzusetzenden
Kompensationsfaktor von 0,2 bis 0,5. Gewé&hlt wird ein
Kompensationsfaktor von 0,2.

Die beiden Bauparzellen haben eine Flache von ca. 1050 m?, die neu
dazukommende StralRenflache betragt ca. 350 m?, so dass eine
Eingriffsflache von ca. 1.400 m? besteht. Dies ergibt bei einem
Kompensationsfaktor von 0,2 eine Ausgleichsflache von ca. 280 m2,
Somit wird den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
in ausreichendem MalRe Rechnung getragen.



4 WASSERWIRTSCHAFT

Die sudlich angrenzende Ackerflache hat ein Gefille in Richtung der
geplanten Bauparzellen. Dadurch ist mit anfallendem
Oberflachenwasser aus dieser landwirtschaftlichen Flache zu rechnen.
Zum Schutz der geplanten Bebauung wird entlang der stidlichen
Grundstilicksgrenzen eine Mulde eingeplant.

Von dieser Mulde wird das Oberflachenwasser in einen bestehenden
Regenwasserkanal, der in der Salmadinger Stralle vorhanden ist,
eingeleitet.

5 BODENDENKMALER

Wenn im Zuge der Erdarbeiten Bodendenkmaler aufgefunden werden,
besteht eine Meldepflicht an die Untere Denkmalschutzbehérde im
Landratsamt Pfaffenhofen.
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