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BEGRUNDUNG

1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Marktgemeinderat des Marktes Reichertshofen hat in seiner Sitzung am
12.10.2021 die Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen.

Bereits am 31.07.2018 wurde die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 44 Neustockau“ beschlossen, der zunachst im Verfahren gem. § 13b BauGB auf-
gestellt werden sollte. Das frihzeitige Beteiligungsverfahren gem. § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB wurde bereits im Sommer 2019 durchgefiihrt. Seither wurden einige
erganzende Kartierungen durchgefiihrt, Gutachten zu einzelnen Fachthemen ange-
fertigt und die ErschlieBungsplanung vorangebracht. Zur Starkung der formalen
Rechtssicherheit der Planung wurde der Marktgemeinde ein Verfahrenswechsel an-
geraten. Das bedeutet u.a., dass ein Verfahren zur Anderung des
Flachennutzungsplans notwendig wird.

Mit der Planung beabsichtigt die Marktgemeinde, dem dringenden Bedarf an Wohn-
raum in der Marktgemeinde zu begegnen. Die Region Ingolstadt ist derzeit gepragt
durch eine hohe Eigendynamik. Der Bevdlkerungszuwachs und die Wirtschaftsdyna-
mik liegen mit an der Spitze Bayerns. Dieser Dynamik soll unter anderem, durch
ausreichende und bedarfsgerechte Bereitstellung von Bauflachen Rechnung getra-
gen werden. Allen aktuellen Prognosen nach dirfte die Zunahme der Bevdlkerung in
der Region auch weiterhin anhalten.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans kann an einer ortsplanerisch besonders
gut geeigneten und begunstigten Lage die Entwicklung von Bauland vorbereitet wer-
den. Die besondere Eignung resultiert aus der Lage am Hauptort, mit der Abrundung
des westlichen Ortsrandes, aus der raumlichen Nahe zur Nahversorgung und der
Wegeverbindung zum Bahnhaltepunkt Baar-Ebenhausen und aus der verkehrlichen
Anbindung, die keine Belastung bestehender Wohngebiete nach sich zieht. Mit der
Prifung von Standortalternativen hat sich der Marktgemeinderat intensiv auseinan-
dergesetzt, um auch die Belange des Hochwasserschutzes und der Risikovorsorge
bertcksichtigten zu kénnen.

Die Flachennutzungsplananderung wird im zweistufigen Normalverfahren mit Durch-
fuhrung einer Umweltprifung durchgeflhrt. Nach der friihzeitigen Beteiligung der
Behérden und der Offentlichkeit kénnen die Flachennutzungsplanénderung und der
Bebauungsplan parallel weitergeflihrt werden.

2 Beschreibung des Plangebiets

Das Gemeindegebiet von Reichertshofen liegt im Nordwesten des Landkreises Pfaf-
fenhofen an der Illm und relativ zentral in der Region 10 Ingolstadt. Der
Verwaltungsgemeinschaft des Marktes Reichertshofen gehéren neben dem Hauptort
noch 13 Ortsteile an.

Die wesentlichen Infrastruktureinrichtungen wie Schule, Kindergarten, Gemeindever-
waltung, Kirche, Sportanlagen und die Versorgungs- und Dienstleistungsinfrastruktur
sind in Reichertshofen angesiedelt.
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Das Ortszentrum von Reichertshofen ist vom Plangebiet aus fuRlaufig in ca. 15 Mi-
nuten zu erreichen. An die Bundesautobahn A 9 ist Reichertshofen Uber die
Anschlussstelle Langen-bruck in ca. 6 km Entfernung Uber die Bundesstralle 300 an-
gebunden. Das Oberzentrum Ingolstadt ist in ca. 15 Minuten mit dem PKW erreichbar,
der Flughafen und die Landeshaupt-stadt Miinchen in rund 40 Minuten.

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Rand des Hauptortes. Es wird Gber
die Ortsdurchfahrtsstral’e (Neuburger Straflde) von Norden erschlossen. Im Stiden
und Osten schlie3t bestehende Wohnbebauung an das Plangebiet an. Nérdlich an-
grenzend befinden sich die Ortsverbindungsstral’e nach Karlskron, die in die
Staatsstralle St 2049 Ubergeht, sowie die Auffahrt auf die Bundesstralte B 13. Im
Westen schlie3t die freie Feldflur an. Nordlich der Neuburger StralRe befindet sich ein
Gewerbegebiet, das teilweise mit Einzelhandel zur Nahversorgung bebaut ist.

Abb. 1: Luftbild mit Katasterkarte und Kennzeichnung des Plangebiets’

Das Plangebiet selbst ist iberwiegend eben. Es hat eine durchgangige Héhenlage
von mindestens 373 m U. NN. An der ErschlieSungsstrafe im Norden liegt es auf
einer Héhe von ca. 374 m U. NN. Die zwischen dem Gewerbegebiet und dem Plan-
gebiet befindliche Neuburger Stralde steigt in ihrem Verlauf nach Westen an, da sie
Uber eine Brucke Uber die B 13 gefuhrt wird.

Die Flache wird Uberwiegend als Grinland intensiv genutzt. An den stdlichen und
westlichen Randern sind Gehdlzstrukturen vorhanden, die erhalten werden. Die Bo-
schung zur Neuburger Stral3e liegt aul3erhalb des Plangebiets.

! Bayerische Vermessungsverwaltung, BayernAtlas, abgerufen am 04.10.2021
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3 Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Voraussetzun-
gen
3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, 2013) nennt fiir den Verdichtungs-
raum um Ingolstadt, in dem der Markt Reichertshofen liegt, folgende zu beachtende

Grundsatze:

Raumstruktur
2.2.2(G)

2.2.7 (G)

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

,Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden,
dass

- sie ihre Aufgaben flr die Entwicklung des gesamten Landes erfiil-
len,

- sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungs-
funktionen eine raumlich ausgewogene sowie sozial und dkologisch
vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur gewahrleisten,

- Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevdlkerungs- und Ar-
beitsplatzstrukturen entgegengewirkt wird,

- sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfligen
und

- ausreichend Gebiete fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung
erhalten bleiben.”

Siedlungsstruktur

3.1(G)

3.2 (2)

3.3 (G)

3.3(2)

,Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden. Flachensparende
Siedlungs- und Erschlielungsformen sollen unter Berlcksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.*

,In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig,
wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfliigung stehen.®

,Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbeson-
dere bandartige Siedlungsstruktur vermieden werden.*

,Neue Siedlungsflachen sind maoglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen. (...)*
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3.2

Regionalplan

Im Regionalplan der Region Ingolstadt wird dem Markt Reichertshofen die Funktion
eines Grundzentrums? zugewiesen. Die Entfernung zum nachstgelegenen Oberzent-
rum Ingolstadt betragt ca. 12 km, zum nachstgelegenen Mittelzentrum Pfaffenhofen
a. d. llm sind es ca. 19 km. Das Marktgemeindegebiet wird auRerdem als aullere
Verdichtungszone des Oberzentrums Ingolstadt dargestellt und von zwei Entwick-
lungsachsen Uberregionaler Bedeutung (Minchen-Ingolstadt und Augsburg-
Ingolstadt) durchkreuzt.

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

Alll2(2) In den Gemeinden soll der Bereitstellung einer dauerhaften wohnort-
nahen Versorgung der Bevolkerung mit notwendigen Einrichtungen
der Vorzug gegenuber Auslastungserfordernissen eingeraumt werden.
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Abb. 2: Auszug aus der Karte 1 ,Raumstruktur” des Regionalplans?

Aufgrund der dynamischen Entwicklung der Region besteht ein stetig wachsender
Bedarf, mit der Siedlungstatigkeit einhergehende Folgeeinrichtungen bereit zu stel-
len. Im Bereich Siedlungswesen trifft der Regionalplan folgende Aussagen zur
Siedlungsstruktur und zur Siedlungsentwicklung:

GemanR der LEP-Teilfortschreibung 2018 wurde das zentralortliche 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.

Regionalplan der Region Ingolstadt, i.d.F. vom 16.05.2013, ohne Mafstab
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BIll 1.1 (G) Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von beson-
derer Bedeutung, ausreichend Flachen fir eine gewerbliche und
wohnbauliche Siedlungstatigkeit bereitzustellen.

B Il 1.1.1 (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 ErschlieRungsformen
flachensparend auszufihren.

B Il 1.1.2 (Z) Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der
Siedlungsgebiete genutzt werden.

Bl 1.2(Z) Die Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit
ihrer GréRe, Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen

(...).

Von der Planung sind keine Vorrang- und Vorbehaltsgebiete der Wasserwirtschaft,
von Bodenschatzen oder der Windenergie betroffen, ebenso wenig regionales Trenn-
griin, Wasserschutz- und festgesetzte Uberschwemmungsgebiete, Natur- und
Landschaftsschutzgebiete.

Die genannten Ziele und Grundsatze der Landesplanung und der Regionalplanung
werden bei der Flachennutzungsplananderung berlcksichtigt.

3.3 Flachennutzungsplan

Der seit dem 20. Juni 2006 rechtsgiltige Flachennutzungsplan des Marktes Rei-
chertshofen stellt das Planungsgebiet als landwirtschaftliche Flache dar. Zudem sind
randliche Geholze (Hecke, Feldgehdlz, Einzelbaum) als landschaftsplanerische Ziel-
aussage zum Erhalt sowie die vorhandenen Graben als Gewasser gekennzeichnet.
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan®

4 Flachennutzungsplan des Marktes Reichertshofen i.d.F. vom 20. Juni 2006, ohne Mafstab
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5.1

Der Flachennutzungsplan entspricht mit seinen Darstellungen an dieser Stelle nicht
mehr den aktualisierten Zielvorstellungen der Gemeinde und wird daher geandert.

Zur Umsetzung der Planung soll zeitnah ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Planung

Gemal der o. g. Zielsetzung wird das Plangebiet zukunftig als Allgemeines Wohnge-
biet (WA) mit randlichen offentlichen Grinflachen dargestellt. Die Abgrenzung
zwischen Wohngebiet und Grinflachen wird gegenliber der Darstellung im Bebau-
ungsplan im Sinne einer Darstellung in den Grundzigen vereinfacht. Am
nordwestlichen Rand der Grinflache wird das geplante Sicker- bzw. Rickhaltebe-
cken symbolhaft eingetragen.

Das Plangebiet ist insgesamt ca. 2,52 ha grof3. Auf Flachennutzungsplanebene wer-
den 1,83 ha als Allgemeines Wohngebiet, 0,69 ha als o&ffentliche Grinflache
dargestellt.

Die im Flachennutzungsplan dargestellten randlichen Geholze und Einzelbdume, die
aulRerhalb des Plangebiets liegen, werden weiterhin gekennzeichnet. An den Was-
serflachen, die direkt an den Planumgriff angrenzen und auf3erhalb liegen, wird keine
Anderung vorgenommen.

Der Umgriff der Planung bleibt am norddstlichen Rand hinter dem Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 44  Neustockau“ zurlick, da der Umbau des Verkehrskno-
tenpunktes auf Flachennutzungsplanebene nicht relevant ist.

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB (Baugesetzbuch) eingefligte Bodenschutzklausel soll
dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, die zu-
satzliche Inanspruchnahme von Flachen fiur bauliche Nutzungen soll reduziert
werden. Ausreichende Potentiale der Innenentwicklung, wie z.B. Baullicken oder im
Umgriff anderer Bebauungsplane, sind im Markt Reichertshofen nicht vorhanden bzw.
nicht verfiigbar. GroRere Brachflachen gibt es im Marktgemeindegebiet nicht.

Reichertshofen kommt diesem Belang nach und weist Bauland bedarfsorientiert aus.
Der Markt geht derzeit von einem gréReren Bedarf aus, der auf die prosperierende
Region Ingolstadt zurtickzufiihren ist.

Bedarfsermittiung

Ein Ruckblick auf die Bevolkerungsentwicklung zeigt in den letzten Jahrzehnten ein
stetes Bevolkerungswachstum. Zur Zensus-Zahlung im Mai 2011 umfasste die Be-
volkerung 7.477 Personen, Ende 2018 dann 8.190 Personen. Die Veranderungen
zum jeweiligen Vorjahr liegen in diesem Zeitraum immer im positiven Bereich bis hin
zu 2,2 %.

WIPFLERPLAN P-NR. 2013.198 STAND 12.10.2021 SEITE 8 VON 15
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Bevdlkerungsentwicklung
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Abb. 4: Bevélkerungsentwicklung seit 1840°

Das Landesamt fur Statistik geht fir den Landkreis Pfaffenhofen von einem Bevolke-
rungswachstum bis 2038 gegenuber 2018 von 7,5% oder mehr aus. Der Landkreis
liegt damit in der Kategorie ,stark zunehmend®. Die Entwicklung liegt damit Uber dem
Durchschnitt des Regierungsbezirks Oberbayern und deutlich Gber der Entwicklung
Bayerns. Wahrend die Bevoélkerungsentwicklung in den Altersgruppen der Kinder und
Jugendlichen stagniert oder sogar ricklaufig ist, nehmen die Bevdlkerungsgruppen
der Alteren bis 2030 stark zu. Danach ist nur noch bei den Hochbetagten (iber 75
Jahre) ein deutliches Wachstum erkennbar. Bemerkenswert ist in Reichertshofen zu-
gleich, dass seit 2016 die Zahl der Lebendgeborenen die Zahl der Gestorbenen
Ubersteigt. Reichertshofen profitiert also nicht nur von einem positiven Wanderungs-
saldo, sondern auch von einer BevoOlkerungszunahme aus der ortsansassigen
Bevolkerung heraus.

Fir die zuklnftige Entwicklung der Gemeinde Reichertshofen prognostiziert das Lan-
desamt fur Statistik einen Bevdlkerungsanstieg bis 2027 auf 8.800, bis 2037 auf 9.200
Personen. In der Zeit von 2017 bis 2037 steigt die Bevdlkerungszahl um 1.020 Per-
sonen.
Verdnderung 2031 gegenlber 2017
in Prozent
unter -10,0
10,0 bis unter -7.5

-
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[

|

25 bisunter 25
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Abb. 5: Bevilkerungsentwicklung in den Gemeinden OberbayernsS,

5 Landesamt fur Statistik, Statistik kommunal 2019, Querschnittsveréffentlichung, herausgegeben Méarz 2020

8 Landesamt fir Statistik, Demographie-Spiegel fiir Bayern bis 2037 - A182B2201851: Ausschnitt stidlich Ingolstadt, mit Kenn-

zeichnung des Gemeindegebiets
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Reichertshofen liegt damit in der Kategorie der Gemeinden, die von einem Bevoélke-
rungswachstum von 7,5 bis 10 % ausgehen koénnen. Mit der wachsenden
Bevodlkerungszahl steigt die Nachfrage an Wohnraum.

Die hohe Nachfrage wurde in der Gemeinde in den Monaten April bis Dez. 2020 mit
80 Anfragen, von Januar bis Marz 2021 mit 50 Anfragen nach Baugrundstiicken, vor-
rangig fur Einfamilien- und Doppelhaushalften, dokumentiert.

Aus der Anzahl von 3.483 Wohnungen im Gemeindegebiet (Stand: 31.12.2017) bei
einer Einwohnerzahl von 8.180 errechnet sich eine durchschnittliche Belegungsdichte
von 2,35 E/Wo. Zeitgleich ist bereits seit einigen Jahren die Abnahme der Haushalts-
gréRe zu beobachten, d.h. der Anteil von 1- oder 2-Personenhaushalten nimmt zu,
wahrend der Anteil an groften Haushalten von mehr als 3 Personen abnimmt. Daher
werden flr die gleiche Anzahl Personen mehr Wohnungen bendtigt. Der Wohnfla-
chenbedarf pro Kopf steigt. Fir Reichertshofen liegen dazu keinen speziellen Daten
vor, daher wird von einer plausibel angenommenen Haushaltsgréfie von 2,2 E/Wo
ausgegangen.

Far die hinzukommenden Einwohner werden demnach 463 neue Wohnungen beno-
tigt. Bei einer Wohnbauflache von rund 180 ha und dem o. g. Wohnungsbestand
ergibt sich eine Dichte von ca. 19 Wohnungen pro ha. Daraus errechnet sich ein neuer
Wohnbauland-Bedarf von rund 24 ha nur fir den Bedarf aus dem Bevdélkerungszu-
wachs. Der Dichtewert ist allerdings auferst gering und flr zukinftige Vorhaben
kritisch zu hinterfragen. Besonders fir Baugebiete in Reichertshofen oder gréReren
Ortsteilen ist ein hdherer Dichtewert anzustreben.

Seit dem 31.12.2017 wurden in Reichertshofen 118 neue Wohnungen (2018: 76,
2019: 51) neue Wohnungen genehmigt. Es verbleibt fir die Jahre ab einschliellich
2020 ein Bedarf an 336 neuen Wohnungen auf rund 18 ha.

5.2 Vorhandene Potenziale der Innenentwicklung

Der Markt Reichertshofen besitzt selbst keine Grundstlcke fur eine wohnbauliche
Entwicklung im Innenbereich. Die vorhandenen Baullicken befinden sich alle im Pri-
vatbesitz. Bereits im Jahr 2012 hat die Gemeinde rund 270 Eigentimer unbebauter
Baugrundstlicke angeschrieben, um die Verflgbarkeit der Flachen in Erfahrung zu
bringen und einen Anstol3 hin zu einer Bebauung der Flachen gegeben. Seither wur-
den konsequent Bauverpflichtungen durchgesetzt, Eigentimer bezgl. der Bebauung
beraten und Verkaufswillige bei der VerauRerung ihrer Flachen unterstitzt. Es wur-
den 84 Bauparzellen seit 2012 neu ausgewiesen. Seit 2012 wurden demnach ca. 150
ehemals unbebaute Parzellen neu bebaut.

Die Gemeinde hat zur Aktivierung von Baulandreserven erneut die Eigentimer von
nicht bebauten Grundstlicken im Juli 2020 angeschrieben und mit einem Fragebogen
um Mitteilung hinsichtlich der beabsichtigten Nutzung der Grundstlicke gebeten. Trotz
Ausweisung von weiteren Baugebieten sind im Jahr 2020 nur noch 207 Baullicken
vorhanden. Davon sind 26 als gering bebaut einzustufen, also keine klassischen Bau-
licken. Die Eigentimer der Ubrigen 181 Grundstiicke wurden um Auskunft gebeten.

Es gingen 44 Ruckmeldungen (rund 24 %) ein. Fur 10 Parzellen wurden Bebauungs-
absichten innerhalb der kommenden 1 bis 10 Jahre bekundet. Zwei Eigentimer
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wurden die Baugrundstiicke gegen andere (mdglichst in Reichertshofen selbst) ein-
tauschen. Ein Eigentimer mdchte zu den Nutzungsmadglichkeiten beraten werden.
Nur ein einziger Eigentimer mdchte seinen Bauplatz verkaufen.

Daher ist zur Deckung der hohen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken die Aus-
weisung von weiterem Wohnbauland dringend erforderlich (Bekanntgabe
Marktgemeinderat 13.10.2020).

Mit einem Baulandmodell stellt die Gemeinde seit Jahren sicher, dass bei allen Bau-
leitplanungen und Satzungen ein Baugebot zum Tragen kommt. Dies gilt sowohl fur
gemeindliche Bauplatze, die nach sozialen Kriterien an bestimmte Bevolkerungsgrup-
pen weitergegeben wer-den, als auch fur die in privater Hand verbleibenden
Bauplatze (Baulandmobilisierung). Diese Vorgabe hat in der letzten Zeit zu einer ho-
hen Bautatigkeit im Baugebiet Schafberg Il geflhrt.

5.3 Standort- und Planungsalternativen

Aktuell befinden sich als Wohnbauland vorrangig die Wohnbaugebiete Winden Siid-
west und Reichertshofen Neustockau in Planung. Das Baugebiet in Winden umfasst
rund 45 Parzellen, auf denen in Einzel- und Doppelhdusern sowie in Geschosswoh-
nungsbauten rund 120 Wohnungen entstehen kdnnten. Das vorliegende Baugebiet
Neustockau umfasst 24 Parzellen. Auf 18 Parzellen sollen Einzel- und Doppelhauser
mit maximal 2 Wohneinheiten, auf 6 Bauparzellen Geschosswohnungsbauten mit bis
zu 8 Wohneinheiten entstehen. Damit kbnnen maximal 84 Wohneinheiten entstehen.
Fir beide Baugebiete gilt, dass erfahrungsgemaf nur in einem Teil der Einzelhaus-
und Doppelhauser die maximal zulassige Zahl von 2 Wohnungen ausgeschopft wird.
Insgesamt entstehen durch die beiden Baugebiete rund 200 Wohneinheiten.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans kann der o0.g. Bedarf zu maxi-
mal 25% gedeckt werden. Auch die Ubrigen in Planung befindlichen Baugebiete und
die absehbare Innenentwicklung kdnnen den Bedarf nicht vollstdndig decken. Mit der
Anwendung des gemeindlichen Baulandmodell stellt die Gemeinde sicher, dass die
Bauplatze innerhalb angemessener Zeit bebaut werden.

Das Baugebiet Neustockau ist fir die Gemeinde Reichertshofen von besonderer Be-
deutung, da es am Hauptort gelegen ist und mit der Nahe zum Bahnhaltepunkt in
Baar-Ebenhausen einen fir die Gemeinde Uberdurchschnittlich gute Anbindung an
den OPNV verflgt. Seit kurzem gibt es unmittelbar am Plangebiet eine Bushaltestelle
Richtung Bahnhof Pfaffenhofen. Damit kénnen auch Bevdlkerungsgruppen, die nicht
Uber einen eigenen PKW verflgen, gut mit Wohnraum versorgt werden. Des Weiteren
sind die bestehenden Nahversorgungsmarkte nérdlich der Neuburger Strafde fu’lau-
fig auf sehr kurzem Weg erreichbar. Auch die Arbeitsplatze im GE/GI Reichertshofen
Ost sind mit Bus bzw. Fahrrad gut erreichbar. Ein weiteres Alleinstellungsmerkmal
des Baugebiets ist die Nahe zur Grund- und Mittelschule Reichertshofen sowie zu
weiteren Kinderbetreuungseinrichtungen. Damit ist das Gebiet besonders fur die Ver-
sorgung benachteiligter Personengruppen mit Wohnraum geeignet. An anderen
Stellen am Hauptort Reichertshofen sind Grundstiickseigentiimer aktuell nicht bereit,
40% des Baulandes an den Markt zu verauf3ern. Nur dadurch kann aber das Ziel des
verglnstigten Baulands flr benachteiligte Bevdlkerungsgruppen erreicht werden.
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6.1

Die Gemeinde kann an keiner anderen Stelle Wohnbauflachen mit dieser hochwerti-
gen Lagequalitdt ausweisen. Das Gebiet schlieRt zudem unmittelbar an die
bestehende Bebauung an und rundet mit den tbrigen Baugebietsentwicklungen am
Schafberg den Hauptort Reichertshofen nach Westen hin in ortsplanerisch sinnvoll
ab. Mit der Baugebietsausweisung verbunden ist eine Aufwertung der Flachen im
Nahbereich des Braunen Grabens und des Gewassers selbst, z.B. durch die Auswei-
sung offentlicher Grinflachen, durch die Schaffung von Retentionsraumen mit
Feuchtwiesen, durch Abflachungen und Aufweitungen.

Der Markt Reichertshofen hat Alternativen fir die Ausweisung dieses Gebietes ge-
pruft. Alter-native Standorte flr Wohnbaugebiete in Reichertshofen sind praktisch
nicht verfugbar, weil sie

- im Wasserschutzgebiet (stdlich der Sophie-Scholl-Stralie) oder

- im FFH-Gebiet/Landschaftsschutzgebiet liegen (u.a. sudlich Gotteshofen), bzw.

- an Gewerbe-/Industriegebiete angrenzen;

- eine Entwicklung nach Norden ist wegen der Gemeindegrenze auch nicht mdég-
lich.

Daher erscheint dem Markt Reichertshofen dieses Gebiet unter Berlicksichtigung der
vorgenannten Betroffenheiten als das fur die Erfiillung des 6ffentlichen Interesses ge-
eignete.

Planungsalternativen im Baugebiet wurden v.a. unter dem Gesichtspunkt der Vermei-
dung von Verschattung durch die hoch gewachsenen Baume sidlich des Plangebiets
und immissionsschutzrechtlicher Belange geprift. Da die Anbindung an das beste-
hende Verkehrs- und Versorgungsnetz festgelegt ist und auf die Graben am Rand
des Plangebiets Ricksicht genommen werden sollte, wurden jedoch keine sich we-
sentlich unterscheidenden Varianten gepruft.

Zur Verringerung des Flachenbedarfs wird nahtlos an die bestehende ErschlieRung
angebunden. Der Flachenverbrauch fiir die Erschlielung wurde durch eine Ringer-
schlieBung mit beidseitiger Anbindung der Baugrundstiicke und eine angemessene
Dimensionierung des Stralkenraums auf das Mindestmal} begrenzt.

Die Flachen sudlich des braunen Grabens im riickwartigen Bereich der Grundstlicke
nordlich der Lessingstralle werden nicht Uberplant. Sie dienen als Freizeitgarten und
ubernehmen mit einem umfangreichen und hochwertigen Gehdlz- und Baumbestand
eine gliedernde und durchgriinende Funktion am Fuld des Schafbergs und entlang
der vorhandenen Entwasserungsgraben.

Sonstige Belange

Umwelt- und Naturschutz

Im Rahmen der im beiliegenden Umweltbericht dargestellten Umweltprifung wird auf-
gezeigt, dass die Umsetzung der vorliegenden Planung den Verlust von
landwirtschaftlich genutztem Grinland zur Folge hat, welche grétenteils geringe Be-
deutung fir den Naturhaushalt haben.
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6.2

6.3

Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Die Bebauung fihrt zu einer dauerhaften Versiegelung von Flachen; Boden und Was-
serhaushalt werden dadurch lokal begrenzt beeintrachtigt und Lebensraum fur Tiere
und Pflanzen geht verloren. Die geplanten baulichen Anlagen fiihren zu einer Veran-
derung des Orts- und Landschaftsbildes. Durch geeignete Festsetzungen im
Bebauungsplan wird der Eingriff reduziert.

Durch Vermeidungs-, Verhinderungs- und Verringerungsmafnahmen sowie die An-
lage geeigneter Ausgleichsflachen zur Kompensation kann die Gesamtsituation von
Natur und Landschaft erhalten bleiben. Auf Bebauungsplanebene wird der konkrete
Bedarf ermittelt sowie Ausgleichsflachen und -mafinahmen zugeordnet.

Durch die Planung sind - zusammenfassend betrachtet - keine erheblich nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten, auch nicht auf das angrenzende Naturdenkmal.

Artenschutz

Zur Bertcksichtigung der Belange des Artenschutzes wurde im Auftrag der Marktge-
meinde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung einschlieRlich einer Kontrolle der
am Bdschungsfuld zur Neuburger Strale vorhandenen Gehdlze durchgefiihrt (saP; s.
Anlage). Insgesamt konnten keine saP-relevanten Arten im Untersuchungsgebiet
festgestellt werden. Auf Bebauungsplanebene werden die artenschutzrechtlichen
Vermeidungsmaflinahmen beachtet.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
sind im Planungsgebiet unter Berticksichtigung der Vermeidungsmaflnahmen weder
fur Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch fir Vogelarten gem. Art. 1 der Vo-
gelschutzrichtlinie er-flllt. Eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach § 45
Abs. 7 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Boden- und Grundwasserschutz

Aus der Aktenlage sind keine Altablagerungen bzw. Altlastenverdachtsflachen oder
sonstige schadliche Bodenverunreinigungen bekannt. Sollten im Zuge von Baumal3-
nahmen Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter Altlastenverdacht oder
sonstige schadliche Bodenverunreinigung bekannt sein bzw. werden, ist das Wasser-
wirtschaftsamt  Ingolstadt zu  informieren. In  Absprache mit dem
Wasserwirtschaftsamt sind diese Flachen dann mit geeigneten Methoden zu erkun-
den und zu untersuchen und flr die weitere Bauabwicklung geeignete Malihahmen
festzulegen.

Zur Vorbereitung der ErschlieRung wurde eine Baugrunduntersuchung erstellt (fhgeo,
Midnchen, vom 12.03.2019, Nr. 001.13mrh-nsa). Desweiteren liegt ein geo- und um-
welttechnischer Bericht von GBM Gesellschaft flir Baugeologie und -meftechnik mbH
(Revision 1, vom 01.10.2021, Nr. e-133621) vor.

Im Ergebnis stehen die Boden- und Grundwasserverhaltnisse der Ausweisung eines
Baugebiets grundsatzlich nicht entgegen. Seitens der Gutachter werden einzelne
Maflinahmen empfohlen, die auf den nachfolgenden Planungsebenen (Bebauungs-
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und ErschlieBungsplanung) beachtet werden. Dazu gehért der Umgang mit dem ge-
ogen belasteten Oberboden, der Umgang mit Niederschlagswasser, die
Berulcksichtigung des hoch anstehenden Grundwassers, die Stabilitdt des Bodens
sowie die Auswirkungen durch Boden- und Grundwasserveranderungen auf die nach-
barliche Bestandsbebauung.

6.4 Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt vollstandig im wassersensiblen Bereich. Diese Standorte werden
vom Wasser beeinflusst. Nutzungen kénnen hier beeintrachtigt werden durch Gber
die Ufer tretende Fliisse und Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trocke-
nen Talern oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein Uberschwemmungsnach-
weis im Einzugsbereich des Braunen Grabens notwendig, der das Plangebiet
westlich und sudlich begrenzt. Die erste Uberschlagige Ermittlung zum frihzeitigen
Beteiligungsverfahren mit sehr geringen Einstautiefen (weniger als 10 cm) auf einer
Teilflache im Sldwesten des Plangebiets wurde zwischenzeitlich auf der Basis der
Gelandevermessung und nach Uberpriifung und Freilegung der bestehenden Durch-
l&sse aktualisiert.

Abb. 6: Auszug Hydraulische Berechnung”

Die hydraulische Berechnung zeigt, dass das Baugebiet nicht im faktischen Uber-
schwemmungsgebiet liegt und somit tiberschwemmungsfrei ist. Eine Uberpriifung der
Auswirkungen einer Verlandung des sldlichen Durchlasses von 50 % hat gezeigt,
dass es selbst dann nicht zu einem Einstau kommt.

7 WipflerPlan, Juni 2021
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Zur Schaffung zusatzlicher Sicherheiten sollen geeignete MaRnahmen im Rahmen
der ErschlieBung des Baugebiets gepriift werden. Die Grenze des faktischen Uber-
schwemmungsgebiets sowie die vorgesehenen Malnahmen sind in den
Bebauungsplan einzuarbeiten.

6.5 Denkmalschutz

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

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

6.6 Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplénen
insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu be-
ricksichtigen. Die geplante Wohnbebauung wird von Westen und von Norden von
Stralenverkehrslarm beeintrachtigt. Die B 13 verlauft westlich des Plangebiets in ei-
nem Abstand von mehr als 120 m. Im Norden liegt ferner ein Gewerbegebiet, fir das
im dazugehdrenden Bebauungsplan bereits Regelungen zum Immissionsschutz ent-
halten sind. Es ist daher zu untersuchen, ob das geplante Wohngebiet ,Neustockau®
auch vor dem Gewerbelarm, das von Norden auf die geplante Bebauung einwirkt,
geschutzt werden muss. Vom geplanten Wohngebiet gehen selbst keine Emissionen
auf die Nachbarschaft aus, die gutachterlich zu untersuchen waren.

Die immissionsschutzrechtlichen Belange kénnen auf Bebauungsplanebene behan-
delt werden. Zum Bebauungsplan wurde bereits eine schalltechnische Untersuchung
vom Ingenieurbiro Kottermair GmbH, Altomunster (Nr. 7418.1 / 2021 — TK, vom
30.03.2021) angefertigt. Die Ergebnisse des Gutachtens und die notwendigen Fest-
setzungen wurden in den Bebauungsplanentwurf eingearbeitet. Der
Marktgemeinderat hat sich auch mit der Uberschreitung der Orientierungswerte der
DIN 18005 bis zu den Immissionsgrenzwerten der Verkehrslarmschutzverordnung
aufgrund der bestehenden hohen Verkehrsbelastung auseinandergesetzt. Im Ergeb-
nis kdnnen mit geeigneten MalRnahmen im Bebauungsplan (Grundrissorientierung,
passive Schallschutzmalinahmen etc.) die immissionsschutzrechtlichen Belange be-
rucksichtigt werden.
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