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1 Anlass der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Jetzendorf hat in seiner Sitzung am 06.02.2024 die
Aufstellung der Einbeziehungssatzung ,Eck” im Ortsteil Eck, Gemeinde Jetztendorf
beschlossen.

Gemeinden kdénnen durch Satzung einzelne AuRenbereichsflachen in die im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die einbezogenen Flachen durch die
bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind (Einbezie-
hungssatzung).

Die Planung ist erforderlich fir die Nachverdichtung eines Einfamilienhauses auf
FI.Nr. 230/3. Die Gemeinde ist bestrebt einer ortsansassigen Familie den Verbleib in
der Gemeinde attraktiv zu machen. Daher soll mit der Planung das Grundstick teil-
weise in den Ort einbezogen und so bedarfsgerecht Bauland ausgewiesen werden.

2 Bauleitplanung

Die Voraussetzungen fiur die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung gemafn § 34
Abs. 5 BauGB sind erfllt. Die ErschlieBung des Grundstiicks ist im Bestand Uber die
Hauptstral3e gesichert. Das Vorhaben ist mit einer stadtebaulichen Entwicklung ver-
einbar. Der Ortsteil Eck stellt wegen seiner Grol3e, der Anzahl der Hauptgebaude und
der vorhandenen Siedlungsstruktur einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil dar.
Der Bereich der Einbeziehungssatzung grenzt unmittelbar an einen im Zusammen-
hang bebauten Bereich des Ortsteils an. Der einbezogene Bereich ist von der
baulichen Nutzung des angrenzenden Bereichs gepragt.

Darlber hinaus wird weder die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung oder dem Landesrecht unterliegen
begriindet, noch liegen Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter vor. Ebenfalls bestehen keine Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz).

Bei der Aufstellung der Einbeziehungssatzung werden die Vorschriften (iber die Of-
fentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung des vereinfachten Verfahrens gem. § 13
BauGB Abs. 2 angewandt. Daher soll ein einstufiges Verfahren durchgefiihrt werden.
Die Eingriffe in Natur und Landschaft sind auszugleichen. Ein separater Umweltbe-
richt ist nicht erforderlich.

Die Auslegungsdauer orientiert sich aufgrund der geringen GroRe und Komplexitat
des Vorhabens an der gesetzlich vorgeschriebenen Mindestdauer.

3 Beschreibung des Plangebiets

Lage

Das Plangebiet liegt mittig im Ortsteil Eck nordlich der von Westen nach Osten ver-
laufenden Gerolsbacher Stral3e.
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EINBEZIEHUNGSSATZUNG ,ECK*
GEMEINDE JETZENDORF BEGRUNDUNG

Der Geltungsbereich der vorliegenden Satzung umfasst das Flurstiick 230/3, Gematr-
kung Eck. Er umfasst eine Grof3e von insgesamt rund 3.219 m2.

Erschlielung

Das Planungsgebiet liegt im Ortsteil Eck der Gemeinde Jetzendorf. Eck liegt an der
Gerolsbacher Stral3e, die Jetzendorf mit der Nachbargemeinde Gerolsbach verbin-
det.

Das Plangebiet liegt am ,Lindenweg“ und ist im Osten dartiber erschlossen.

Beschaffenheit

Der Geltungsbereich wird derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich als strukturarmer
Privatgarten der bestehenden Bestandsgebaude auf FILNr. 230 und Griinland ge-
nutzt. Im Westen des Grundstiicks befindet sich ein Birnbaum. Im Nordosten
(auBerhalb des Planungsgebiets, entlang einer Entwasserungsmulde) befindet sich
ein Gebusch aus vorwiegend Pfaffenhitchen und Hartriegel, sowie zwei Erlen an der
norddéstlichen Grundstiicksgrenze. In keinem der Baume befinden sich relevante Hoh-
len oder Spalten. Die auf dem Luftbild dargestellte Hecke und zwei Baume im Siiden
waren zum Zeitpunkt der Ortsbegehung gerodet.

Die Wiese wird nach Norden hin immer feuchter.

Abb. 1: Luftbild vom Plangebiet?

Das Plangebiet liegt am sudlichen Rand auf einer Hohe von ca. 512 m . NHN und
fallt nach Norden auf rund 505 m . NHN ab.

Schutzgebiete und Biotope sind von der Planung nicht betroffen.

! BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung2020, ohne Maf3stab, abgerufen am 23.02.2024
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4 Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Voraussetzun-
gen
4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern nennt fiir den Allgemeinen Léndlichen
Raum, in dem die Gemeinde Jetzendorf liegt, folgende zu beachtende Grundsatze:

1.1.1 (2)

2.2.2 (G)

2.2.5 (G)

3.1 (G)

3.2(2)

4.2 Regionalplan

In allen TeilrAumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen mit moglichst hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die
Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. [...]

,Die Verdichtungsraume und der landliche Raum sollen sich unter
Wahrung ihrer spezifischen raumlichen Gegebenheiten ergénzen und
gemeinsam im Rahmen ihrer jeweiligen Entwicklungsmoglichkeiten
zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes beitragen.*

,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

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

¢ die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die
erforderliche Infrastruktur weiterentwickelt wird,

¢ seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zu-
mutbarer Erreichbarkeit mdglichst auch mit 6ffentlichen und
nicht motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind,

e er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum-
und Wirtschaftsstruktur bewahren und weiterentwickeln kann
und

e er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.”

,Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und be-
darfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer
Berucksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen,
den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der nattrlichen Ressour-
cen und der Starkung der zusammenhéangenden Landschaftsraume
ausgerichtet werden.”

,In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung vorrangig zu nutzen. Aushahmen sind zulassig, wenn
Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfiigung ste-
hen.”

Im Regionalplan der Region Ingolstadt wird der Gemeinde Jetzendorf keine Funktion
zugewiesen. Die Entfernung zum néchstgelegenen Oberzentrum Ingolstadt betragt
ca. 60 km, zum nachstgelegenen Mittelzentrum Pfaffenhofen a. d. llm sind es ca. 15
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4.3

km. Das Gemeindegebiet wird auf3erdem als Landlicher Teilraum im Umfeld der gro-
Ren Verdichtungsrdume, hier Ingolstadt, dargestellt.

All3(G) Der Verdichtungsraum Ingolstadt ist als attraktiver Lebens- und Wirt-
schaftsraum und als Impulsgeber fiir die Region unter Wahrung seiner
Okologisch wertvollen Gebiete und natirlichen Potenziale weiter zu
entwickeln.

Alll 2 (2) In den Gemeinden soll der Bereitstellung einer dauerhaften wohnort-
nahen Versorgung der Bevolkerung mit notwendigen Einrichtungen
der Vorzug gegeniber Auslastungserfordernissen eingeraumt werden.

W ﬁ% ' Pfaffenhofen
sen // N :I‘
th | aLd.I\Im;J |
AT, | C I
Aresing 2 W | ;\/Li |
N g Scheyern lj/
| Gachenbach O Hettﬁé'nshausen /
A~ ol s I == I
s, IImmiinster
W A“ .. ‘
Ol ® () Paunzhausen

;chi|tberg o &'_-‘ Reithert en

n
Hilgertshausef}; , Allershausen
Tandern ¢ N ° n
)2 ‘0 Hohen-
‘e T~_e® o kammer .Krz
Markt fame Petershausen

AltomUnster [ Wainhe

Abb. 2: Auszug aus der Karte 1 ,Raumstruktur®

Von einer Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsétzen der Regionalplanung
wird ausgegangen. Die Planung steht Belangen einer nachhaltigen und bedarfsge-
rechten Siedlungsentwicklung nicht entgegen. Malinahmen zur Ortsrandeingriinung
werden getroffen. Die ErschlieBung ist im Bestand gesichert.

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Jetzendorf stellt das Pla-
nungsgebiet als landwirtschaftliche Flache dar.

2

Regionalplan der Region Ingolstadt, i.d.F. vom 16.05.2013, ohne Mafstab
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Abb. 3:  Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Jetzendorf

Allgemein wird im Flachennutzungsplan die Art der Bodennutzung in den Grundziigen
fur das gesamte Gemeindegebiet dargestellt. Die darzustellenden Grundzige der ge-
samtgemeindlichen Entwicklung werden mit der Aufstellung der vorliegenden
Satzung berihrt. Eine Anpassung des Flachennutzungsplans im Zuge der Fortschrei-
bung ist daher notwendig.

5 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung der Satzung moéchte die Gemeinde Jetzendorf der ortsanséssigen
Bevolkerung, und insbesondere jingeren Bevolkerungsgruppen oder jungen Fami-
lien, den Verbleib in Eck ermdglichen. Fir eine stabile Bevoélkerungsstruktur, die
Mobilitat und Versorgung der Alteren und das soziale Miteinander kommt besonders
jungen Familien in den kleinen Ortsteilen eine besondere Bedeutung zu.

Ziel der Einbeziehungssatzung ist die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit fur eine
Wohnbebauung im Ortsteil Eck mittels Nutzung von Nachverdichtungspotentialen zu
schaffen. Die Planung ermdglicht eine Bebauung mit einem Einzelhaus zur Wohnnut-
zung.

Das Vorhaben wird unter Beriicksichtigung der Nachbarbebauung flr stadtebaulich
vertretbar angesehen und fuhrt zu einer maf3vollen Ergénzung der bestehenden Sied-
lungsstruktur.
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6.1

Auf Grund der Ortsrandlage ist die vertragliche Einbindung des Vorhabens in das
Landschaftsbild ein wesentliches Ziel der Planung.

Mit der Satzung sollen keine umfanglichen Regelungen wie in einem Bebauungsplan
getroffen werden. Daher beschrankt sich der Regelungsumfang auf wesentliche Fest-
setzungen, die das bestehende Baurecht auf der Basis von § 34 und § 35 BauGB
bertcksichtigen und zu keinen unverhéaltnismanigen Einschrankungen fihren sollen.
Eine signifikante Baurechtsmehrung wird mit der Planung ebenfalls nicht veranlasst.

Planungskonzept und Festsetzungen

Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit der Vorhaben richtet sich zum einen nach
§ 34 BauGB, wonach als BeurteilungsmalRstab die Eigenart der naheren Umgebung
herangezogen wird und zum anderen nach den in der vorliegenden Satzung getroffe-
nen und im Folgenden erlauternden Festsetzungen. Die getroffenen Festsetzungen
gelten nur fur die einbezogenen Flachen und orientieren sich dabei an der bestehen-
den Bebauung.

Stadtebauliches Konzept

Mit den getroffenen Festsetzungen soll eine angemessene Einbindung des Gebau-
des in die ortstypische Baustruktur und die gegebene Topografie geschaffen werden.

Hierzu wird die Grundflachenzahl als Héchstmalf? von 0,3 festgesetzt. Es wird ein Ein-
zelhaus mit max. 2 Wohneinheiten und einer max. Wandhdhe von 6,40 m zugelassen.

Die maximal zulassige Wandhdhe ist dabei wie folgt zu messen:
- Unterer Bezugspunkt EG: Oberkante RohfuBboden (OK RFB) im Erdgeschoss;

- Oberer Bezugspunkt: Schnittpunkt der verlangerten Auf3enkante des aufsteigen-
den Mauerwerks mit der Oberkante der &uf3eren Dachhaut

Zudem wird die Hohenlage des Gebaudes als festgesetzter Hohenbezugspunkt ge-
regelt. Dies dient der Planung nah am natirlichen Geldnde ohne Ubermafige
Gelandeveranderungen. Sind diese notwendig darf das Gelande geringfligig zur An-
passung des Gebaudes an das Gelande und der Zufahrten verandert werden.
Abtragungen bis zur OK RFB UG sind ebenfalls mdglich.

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist durch eine Baugrenze in der Planzeichnung
festgesetzt. Terrassen sind auch auRerhalb des Baufensters mit einer Gréf3e bis zu
90 m2 zugelassen.

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung beschranken sich im Wesentlichen auf
die Dachgestaltung. So ist ausschliefZlich ein gleichgeneigtes Satteldach mit mittig
Uber die Gebaudelangsseite verlaufendem First als ortstypische Dachform zugelas-
sen. Die zuldassige Dachneigung von mindestens 20° bis 25° ermaéglicht flach geneigte
Déacher.

Die Freiflachen nach Norden hin méchte der Bauherr zukiinftig mittelts einer Streu-
obstwiese bepflanzen.
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6.2

6.3

7.1

7.1.1

Verkehrskonzept

Die Erschliel3ung des Grundstticks erfolgt von Osten tber den Lindenweg (6ffentliche
StralRenverkehrsflache). Ein Ausbau von Verkehrswegen zur ErschlieBung des
Grundstucks ist somit nicht erforderlich.

Grunordnungskonzept

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. Daflir 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.

Unbebaute Baugrundstticksflachen sind, soweit sie nicht fiir oberirdische Geh- und
Fahrflachen, Lagerflachen, Terrassen oder Stellplatze erforderlich sind, vollstéandig
zu bepflanzen oder einzusaen und dauerhaft zu erhalten.

Die nachfolgend festgesetzten griinordnerischen Malinahmen sind spéatestens eine
Pflanz- bzw. Vegetationsperiode nach Nutzungsaufnahme eines Geb&aude herzustel-
len. Alle Pflanzungen sind artgerecht zu pflegen, dauerhaft zu unterhalten und bei
Abgang in der festgesetzten Mindestqualitat zu ersetzen. Zur Durchgriinung der Fl&-
chen ist je 300 m2 angefangene private Grundsticksflache ein regionaltypischer
Obstbaum oder standortgerechter, heimischer Laubbaum zu pflanzen (Mindestquali-
tat Laubbaume: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm, Mindestqualitat
Obstbaume: Halb- oder Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm). Die
Strukturvielfalt im Plangebiet wird damit nachhaltig gestarkt und die Durchgrinung
gewahrleistet.

Belange des Umwelt-, Natur- und Artenschutzes

Umweltschutz

Mit der Aufstellung von Satzungen nach § 34 BauGB sind die Belange des Umwelt-
schutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB entsprechend zu beriicksichtigen. Nachfolgend wird schutzgut-
bezogen eine Bestandsaufnahme und eine Prognose Uber die Entwicklung des
Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung abgegeben.

Schutzgut Klima und Luft

Das Vorhabengebiet wird derzeit als Grinland genutzt. Grinlandflachen haben eine
wichtige Bedeutung fiir das lokale Klima. Sie dienen infolge der nachtlichen schnellen
Abklhlung als Kaltluftentstehungsgebiete mit positiven Effekten fiir die nahegelege-
nen Siedlungsgebiete. Die Entwicklung einer Wohnbauflache fuhrt gegentber der
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wirksamen Darstellung zu einer Beeintrachtigung dieser Funktion. Aufgrund des ge-
ringen Planumgriffs ist die zu erwartende Versiegelung von Flachen und damit die
klimatischen Aufheizungseffekte von geringer Erheblichkeit. Zudem ist eine signifi-
kante Beeintrachtigung des Kaltluftabflusses tUber den Bestand hinaus aufgrund des
geringen Planumgriffs nicht zu erwarten.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind als gering zu bewerten.

7.1.2  Schutzgut Boden

Laut der standortkundlichen Bodenkarte ist im sudlichen Bereich des Umgriffs der
Bodentyp 8a fast ausschlie3lich Braunerde aus Sandlehm bis Schluffton (Molasse,
Ldsslehm) anzutreffen. Im Norden befindet sich der Bodentyp 5 fast ausschlief3lich
Braunerde aus Schluff bis Schluffton (L6sslehm).

Die durch das Vorhaben zu erwartende Flachenversiegelung fuhrt zwar zu einer Be-
eintrachtigung der natirlichen Bodenfunktionen, diese kdnnen sich im Bereich der
Gartenflachen und der Ortsrandeingriinung wiedereinstellen. Auch ist der Verlust an
ertragsfahigem Griin- und Ackerland aufgrund der Gro3e des Planbereichs von ge-
ringer Erheblichkeit.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind als gering zu bewerten.

7.1.3  Schutzgut Flache

Das Planvorhaben schafft Baurecht fir ein Baugrundstiick in unmittelbarer Anbindung
an den derzeitigen Siedlungsrand. Aufgrund der geringen Gré3e des Planumgriffs ist
der Verlust an ertragsfahigen Boden gering. Es besteht im Siiden, sowie Sidosten
und Sudwesten eine Anbindung an den derzeitigen Siedlungsrand. Der Eingriff wird
durch die Festsetzung einer Baugrenze minimiert.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind als gering zu bewerten.

7.1.4  Schutzgut Wasser

Wasserschutzgebiete, wasserwirtschaftliche Vorrang- und Vorbehaltsgebiete gemar3
dem Regionalplan der Region Ingolstadt (RP10) werden von der Planung nicht be-
rahrt. Im Geltungsbereich sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Das
Vorhaben liegt nicht in einen wassersensiblen Bereich.

Die durch das Vorhaben zu erwartende Flachenversiegelung fihrt in einem geringen
Maf zu einer Verringerung der Grundwasserneubildung verbunden mit einer Erh6-
hung des Oberflachenabflusses. Um den Umfang des abzuleitenden
unverschmutzten Niederschlagswassers auf ein Mindestmalf3 zu reduzieren, wird ge-
regelt, dass befestigte Nebenflachen wie Zufahrten, Stellplatze, Lagerflachen o. &.
sickerfahig zu gestalten sind. Weiter kann sich die Wasserriickhaltung im Bereich der
privaten Gartenflache wiedereinstellen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind als gering zu bewerten.
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7.1.5 Schutzgut Tiere, Pflanzen und deren Lebensraume

Von dem Vorhaben sind keine Schutzgebiete betroffen. Auch liegen innerhalb des
Plangebiets keine Biotope nach amtlicher Biotopkartierung vor. Die Umsetzung der
Planung hat den Verlust von Flachen fur die Landwirtschaft (Intensivgrinland) zur
Folge. Der innerhalb des Geltungsbereichs liegende, mittelalte Birnbaum an der west-
lichen Grundsticksgrenze wird zum Erhalt festgesetzt. Zwei weitere mittelalte
Laubbdume und eine alte Thuja-Hecke wurden bereits fir das Vorhaben gerodet.

In der Artenschutzkartierung des TK-Blattes 7534 ,Petershausen® wurden im Jahr
2022 in 50m Entfernung sudlich des Geltungsbereichs Fledermause (unbestimmte
Art) in der Kapelle St. Joseph kartiert. Sie sind durch das Bauvorhaben nicht betrof-
fen.

In der artenschutzrechtlichen Vorabschétzung (s. Kap. 7.4) sind die Belange des Ar-
tenschutzes naher beschrieben. Ein Verstol3 gegen das Artenschutzrecht nach § 44
Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ist demnach nicht zu erwarten.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind als gering zu bewerten.

7.1.6  Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet befindet sich im Norden des Ortsteils Eck, im Anschluss an den vor-
handenen Siedlungszusammenhang. Aufgrund der geringen Grél3e des Plangebietes
und der beabsichtigten Ortsrandeingrinung sind die Auswirkungen auf das Schutzgut
von geringer Erheblichkeit. Hinzukommt der im Plangebiet wahrnehmbare Bezug zu
der im naheren Umfeld vorhandenen Wohnbebauung stdlich und 6stlich der Planfla-
che. Die Heckenneupflanzung tragt zu einer wirkungsvollen Eingrinung des
Grundstiicks bei. Die Belange der Baukultur werden durch geeignete Festsetzungen
gewahrt und die Auswirkungen auf das Landschaftsbild so insgesamt minimiert.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind als gering zu bewerten.

7.1.7 Wechselwirkungen der Schutzguter

Bedeutende Wechselwirkungen ergeben sich zwischen den Schutzgutern Boden und
Wasser durch die zulassige Flachenversiegelung, im Vergleich zum Ausgangszu-
stand. Daruber hinaus ergeben sich nach derzeitigem Planstand keine weiteren
Wechselwirkungen, die im Zusammenspiel eine erhthte Umweltbetroffenheit be-
furchten lassen.

7.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die beplante Flache hat eine geringe Bedeutung fir Natur und Landschaft. Es handelt
sich um eine intensiv genutzte Griinlandflache. Von mittlerer Bedeutung sind der noch
bestehende Birnbaum an der westlichen Grundstlicksgrenze, sowie zwei bereits fiir
das Vorhaben geféllte Laubbaume.

Die Eingriffs-/ Ausgleichshilanzierung wurde nach dem neuen Leitfaden der Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft —
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ (Fassung Dezember 2021) des Bayerischen
Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU) durchgeflhrt.
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Im Vergleich zum Ausgangszustand ergeben sich hierdurch keine erheblich nachtei-

ligen Umweltauswirkungen.

Beeintrachtigungsintensitat
Ausgangszustand/Bezeichnung (BNT) Anlage 1 Liste: 1a, 1b, 1c | Eingriffsflache = | Ausgangszustand = | Eingriffsfaktor = Ausgleichs-
Geltungsbereich Wertpunkte (WP) GRZ (0,3-1) bedarf (WP)
BPI m2
G11 Intensivgrinland 2960 3 0,3 2.664
B141 Schnitthecke mit tiberwiegend fremdlandischen Arten 102 3 0,3 92
B312 Einzelbaum mittlere Auspragung 80 8 0,3 192
B312 Einzelbaum mittlere Auspragung (Birnbaum, wird erhalten) 30 8 0 0
Summe [WP] 2.948
Planungsfaktor (Tab 2.2) Begriindung Sicherung Angabe in %
Venwendung versick erungsfahiger Belage Erhalt der Festsetzung in BP, 5
Wasseraufnahmefah [aufgrundl. §9 Abs. 1
igkeit des Bodens Nr. 20 BauGB
naturnahe Gestaltung der Grinflachen durch Mindestanzahl von Erhalt der Oko- Festsetzung in BP, 5
autochthonen Baumen pro Grundstiick sflache systemleistungen aufgrundl. 89 Abs. 1
Nr. 15 BauGB
Summe max 20%() 10
Summe [WP] - Planungsfaktor = Summe Ausgleichsbedarf [WP] 2.653

7.3

Nachweis Ausgleichsflache(n) und -mafRnahmen

Fir den planbedingten Eingriff in Natur und Landschatft ist ein Ausgleich von 2653
Wertpunkten bereitzustellen. Der Ausgleich wird auf der Grundstiicksflache als Hecke
und Bluhstreifen nachgewiesen. Die dingliche Sicherung der Ausgleichsflache erfolgt
Uber einen Grundbucheintrag.

P2
£
< Ausgangszustand nach BNT Prognosezustand nach BNT AusgleichsmaRBnahme
a
T
=
2 2 £ @ |2¢
© 2 © 2 = z |20
ol a = £ T o a
3 S = | 3 S = © S |58=
o D o [ S = 2E
o B «© E B
@ @ T < [*
1|G11 Intensivgrinland 3|B112 |mesophile Gebusche 10 290 7 2.030
— maRig extensiv genutztes,
2|G11 Intensivgrinland 3(G212 . > 8 128 5 640
artenreiches Griinland
Summe Ausgleichsumfang [WP] 2.670

Es ist eine vierreihige Hecke auf einer Breite von 7 bzw. 6 m anzupflanzen; zulassig
sind heimische Straucher (Straucharten und Pflanzqualitaten sind der Festsetzung
bzw. den Hinweisen zu entnehmen). Der Reihen- und Pflanzabstand der Straucher
hat 1,5 m zu betragen und ist versetzt voneinander anzuordnen. Die Hecke ist als
freiwachsende Hecke herzustellen, weder ackerseitig noch wohnseitig darf diese als
Schnitthecke ausgebildet werden. Bei Uberalterung von Heckengeholzen (iiber 20
Jahre) und/oder Ausbildung von Reinbestanden wird eine fachgerechte Heckenpflege
und ggf. die Entnahme Uberalteter Straucher (auf-den-Stock setzen) erforderlich.
Samtliche Geholze sind artgerecht zu pflegen, dauerhaft zu unterhalten und bei Ab-
gang durch heimische, standortgerechte Gehdlze in der festgesetzten Mindestqualitat
zu ersetzen. Anschlie3end an die Hecke zur Grundstlicksgrenze nach Norden hin ist
ein 5 m breiter Blihstreifen anzulegen.

WIPFLERPLAN P-NR. 3072.054

STAND 27.02.2024 SEITE 13 VON 17




BEGRUNDUNG

7.4

8.1

Durch die Anlage der Ausgleichsflache am Grundstiick erfolgt zudem auch eine qua-
litatsvolle Ortsrandeingrinung.

Mit der Zuordnung zu den Eingriffen, die durch den Bebauungsplan vorbereitet wer-
den, wird ein vollstandiger Ausgleich erzielt.

Artenschutz

Eine artenschutzrechtliche Vorabschéatzung erfolgt auf Grundlage einer Ortsbege-
hung durch das Biro WipflerPLAN am 9.11.2023. Es wird davon ausgegangen, dass
keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gemaR § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5
BNatSchG (Bundes-Naturschutzgesetz) eintreten.

Die Planflache besteht aus Intensivgrinland, das nach Norden hin feuchter wird. Sie
setzt sich u.a. aus Strauf3gras (Agrostis spec.), Klee (Trifolium spec.), Hahnenful3
(Ranunculus spec.), Spitzwegerich (Plantago lanceolata) Sauerampfer (Rumex ace-
tosa), Lowenzahn (Taraxacum officinalis) und Frauenmantel (Alchemilla spec.)
zusammen. Es befanden sich zwei Stumpfe kirzlich geféllter Laubbaume auf dem
Grundstuick, die im Vorfeld der geplanten BaumalRhahme gerodet wurden. Aul3erdem
befindet sich ein Birnbaum an der westlichen Grundsticksgrenze. In diesem befinden
sich keine relevante Hohlen oder Spalten.

AuBerhalb des Geltungsbereichs liegen an der norddstlichen Grundstiicksgrenze ein
Gebusch aus vorwiegend Pfaffenhitchen und Hartriegel, sowie zwei Erlen. Auch hier
befinden sich keine Hoéhlenstrukturen. Im Osten verlauft ein Entwésserungsgraben.
Hier wachsen Flatterbinse (Juncus effusus), und Brombeere (Rubus). Im Norden und
Osten angrenzend befinden sich landwirtschaftliche Flachen (derzeit Griinland) bzw.
im Osten verlauft ein Feldweg. Im Stiden grenzt Siedlungsbebauung an, im Westen
befindet sich eine weitere Wiese, die zu einem Anwesen gehdrt.

In der Artenschutzkartierung des TK-Blattes 7534 ,Petershausen® wurden im Jahr
2022 in 50m Entfernung sudlich des Geltungsbereichs Fledermause (unbestimmte
Art) in der Kapelle St. Joseph kartiert. Sie sind durch das Bauvorhaben nicht betrof-
fen.

Durch das Vorhaben sind keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen fur den
Artenschutz zu erwarten.

Weitere Belange

Denkmalschutz

Bodendenkmaler, Ensembles oder landschaftsbildpragende Denkmaler befinden sich
nicht im Plangebiet oder in unmittelbarer Nahe.

Die Tatsache, dass aus den Denkmaldaten des Bayerischen Landesamtes flir Denk-
malpflege keine Bodendenkmaler im Plangebiet hervorgehen, schlie3t deren
Vorhandensein nicht generell aus. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler un-
terliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder an
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8.2

8.3

die Untere Denkmalschutzbehtérde geman Art. 8 Abs. 1 - 2 BayDSchG (Bayerisches
Denkmalschutzgesetz).

Fiur Bodeneingriffe jeglicher Artist zudem eine Denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art.
7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befindet sich eine denkmalgeschitzte Ortska-
pelle. Daher ist auf die Gestaltung der zukiinftigen Bebauung ein besonderes
Augenmerk zu legen. Eine Beeintrachtigung des Baudenkmals ist durch die Bebau-
ung jedoch nicht zu erwarten.

Hochwasserschutz

Aufgrund der Nahe zur Entwasserungsmulde kénnen im Starkregenfall Uberflutungen
nicht ausgeschlossen werden. Es ist mit hohen Grundwasserstéanden zu rechnen.
Die Bebauung ist daher hochwasserangepasst auszufihren. Auffillungen im Talraum
sind nicht zulassig.

Klimaschutz

Bauleitplane sollen nach 8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschen-
wuirdige Umwelt zu sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und
zu entwickeln, auch in Verantwortung fur einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Auf-
stellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu bericksichtigen
(8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB). Im Falle eines Neubaus sind die Eigentiimer seit 2009
verpflichtet, anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch
Holzpelletkessel, Warmepumpen oder Solaranlagen geschehen.

Innerhalb des Planumgriffs kann die Nutzung von Solarenergie durch die Installation
von Photovoltaik- und Solarthermieanlagen auf den Dachflachen weiter ausgebaut
werden. Durch die Ausrichtung der Dachflache nach Suiden ergibt sich eine beglns-
tigte Mdoglichkeit der Errichtung von Solaranlagen. Des Weiteren kann durch die
Orientierung der Gebaudeflachen nach Suden der Warmeeintrag durch solare Ein-
strahlung Uber die Gebaudefassade bestmdglich ausgeschopft werden.

Maflnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken:

- Flexible Baukodrperstellung ermdéglicht eine individuelle und optimale Ausnutzung
von Solarenergie

- Festsetzung von Gehdlzpflanzungen und Erhalt von Baumbestand als ausglei-
chende Wirkung flr das lokale Klima

- Festsetzung wasserdurchlassiger Bodenbelage zur Regulierung der klimatischen
Aufheizungseffekte

WIPFLERPLAN P-NR. 3072.054 STAND 27.02.2024 SEITE 15 VON 17



BEGRUNDUNG

8.4

8.5

9.1

9.2

Immissionsschutz

Bedingt durch die Ortsrandlage ist bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung der an-
grenzenden und nahe gelegenen landwirtschaftlichen Flachen und Betriebe mit den
Ublichen Staub-, La&rm- und Geruchsimmissionen auch vor 6:00 Uhr morgens und
nach 22 Uhr abends zu rechnen.

Hierzu gehoren insbesondere Larmbeldstigungen durch Verkehrslarm aus dem land-
wirtschaftlichen Fahrverkehr auch von 6:00 Uhr morgens (z.B. Futterholen) und nach
22:00 Uhr (z.B. Erntearbeiten). Gleiches gilt fur die ortsiibliche Gulleausbringung und
die daraus resultierenden Geruchsemissionen.

Grundwasser- und Bodenschutz, Altlasten

Nach derzeitiger Erkenntnislage sind im Plangebiet keine Altlastenverdachtsflachen,
Altablagerungen bzw. schéadlichen Bodenveranderungen bekannt. Es ist dennoch
nicht auszuschlieRen, dass im Zuge von Baumal3nahmen im betroffenen Bereich Alt-
lastenverdachtsflachen oder sonstige schadliche Bodenverunreinigung aufgedeckt
werden. Sollte sich dies bestatigen, sind das Landratsamt Pfaffenhofen und das Was-
serwirtschaftsamt Ingolstadt umgehend zu informieren.

Im Norden des Grundstiicks ist mit einem hohen Grundwasserstand zu rechnen.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser wird durch die Wasserversorgung der Gemeinde Jet-
zendorf sichergestellt.

Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasserbeseitigung

Das von den Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen abflie3ende Nieder-
schlagswasser des Baugrundstiicks ist grundsatzlich auf dem Grundstiick breitflachig
zu versickern, sofern der Untergrund entsprechende Durchlassigkeiten aufweist und
ein entsprechender Grundwasserflurabstand gegeben ist.

Fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die
Anforderungen der ,Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser” (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung -
NWFreiV), die hierzu eingefiihrten Technischen Regeln (Technische Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser,
TRENGW und Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nie-
derschlagswasser in oberirdische Gewasser, TRENOG), in den jeweils aktuellen
Versionen zu beachten.
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Weiter sind bei der Planung das Merkblatt DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen
zum Umgang mit Regenwasser), das Arbeitsblatt DWA-A 138 (Anlagen zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser) und gegebenenfalls die Arbeitsblatter DWA-A 117
(Bemessung von Regenrickhalteraumen), DWA-A 118 (Hydraulische Bemessung
und Nachweis von Entwasserungssystemen) und DWA-A 166 (Bauwerke der zentra-
len Regenwasserbehandlung und -riickhaltung) in den jeweils aktuellen Versionen zu
bertucksichtigen.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser darf ausschlief3lich Giber unbelastete Bo-
denflachen erfolgen. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, so ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich. Diese ist so rechtzeitig beim Landratsamt zu beantragen, dass
vor Einleitungsbeginn das wasserrechtliche Verfahren durchgefuhrt werden kann.

Grund- und Schichtwasserableitung

Hausdranagen durfen am Abwasserkanal nicht angeschlossen werden.

Abwasserbeseitigung

Das Abwasser ist in den offentlichen Kanal einzuleiten.

9.3 Abfallentsorgung

Das Plangebiet kann tGber den Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Pfaffenhofen
bedient werden.

10 Umsetzung und Auswirkung der Planung

Mit der vorliegenden Einbeziehungssatzung wird eine einzelne, durch die bauliche
Nutzung angrenzender Bereiche gepragte AulRenbereichsflache in den im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil einbezogen.

Es ist mit einer zligigen Bebauung des Grundstiicks seitens der Bauherren zu rech-
nen.

Durch geeignete Festsetzungen werden die Beeintréchtigungen auf das Landschafts-
bild minimiert und die Belange der Baukultur gewahrt. Der planbedingte Eingriff in
Natur und Landschaft wird ausgeglichen.
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