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Baurechtliche Voraussetzungen

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes umfasst mit der Teilflache der Flurnummer
1474, Gemarkung Aufham den Bereich stdlich der Stral3e Bergfeld und westlich des Bolz-
und Spielplatzes des Gemeindeteiles Gintersdorf. Der Geltungsbereich der
Ausgleichsflache umfasst den sudlichen Teil desselben Flurstiicks. Die restliche Flache
des Flurstickes verbleibt in landwirtschaftlicher Nutzung. Parallel zum
Bauleitplanverfahren wird der Flachennutzungsplan entsprechend geandert.

Beim betreffenden Gebiet handelt es sich um ein noch unbebautes Stiick Ackerland am
stdostlichen Ortsrand von Guntersdorf. Das Planungsgebiet ist derzeit im Flachen-
nutzungsplan als landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt.

Fir den Planungsumgriff wird nach §§ 1; 1a; 9 und 10 BauGB der Bebauungsplan
,Guntersdorf Ost IlI im Regelverfahren aufgestellt. Die Voraussetzung fur ein
vereinfachtes Verfahren nach § 13 sind nicht gegeben. Ein Umweltbericht sowie die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung werden im nachsten Verfahrensschritt
nachgereicht.

Planungsanlass und Auswirkungen der Planung, stadtebauliche Erforderlichkeit
und Begriindung

Der Bedarf an Wohnraum ist in den letzten Jahren stark gestiegen. Wohnraum ist derzeit
knapp. Ziel der Planung ist die Schaffung von Baurecht fur vier Einzelhduser auf dem
direkt im Anschluss an den bestehenden Siedlungsbereich gelegenen Grundstiick im
Sinne der nachhaltigen Ortsentwicklung. Zu diesem Zweck wurde in Abstimmung mit der
Gemeinde Schweitenkirchen der Entwurf fir eine Bebauungsplan in vorliegender Form
erarbeitet. In dieser werden folgende Ziele beriicksichtigt:

- Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Erschlielung
unter Berucksichtigung der notwendigen Schutzguter

- Erhaltung einer gewachsenen Siedlungsstruktur in ihrer gebietstypischen Form
- Bericksichtigung der gegebenen topographischen und ortstypischen Gegebenheiten

Die Gemeinde Schweitenkirchen hat im kommunalen Flachenmanagement ein
Baullckenverzeichnis erstellt, welches laufend aktualisiert wird (derzeitiger Stand
21.06.2023). Danach stehen im gesamten Gemeindegebiet von 107 festgestellten
Baullicken lediglich 6 fir einen Verkauf zur Verfigung. 89 Parzellen werden fiir den
Eigenbedarf zurlickgehalten und 12 werden bereits beplant. Die Anfragen nach
Bauplatzen im Gemeindegebiet werden nicht protokolliert. Es ist aber erkennbar, dass ein
erheblicher Siedlungsdruck besteht. Die Notwendigkeit weitere Bauflachen auszuweisen
wird zusatzlich durch die Tatsache verstarkt, dass 89 der vorhandenen Grundstiicke (83
%) fur den Eigenbedarf, bzw. fir die nachfolgende Generation zurlickgehalten werden, so
dass diese Flachen langerfristig nicht verfligbar sind. Bei der im gesamten
Gemeindegebiet durchgefihrten Untersuchung wurde festgestellt, dass flr die meisten
der vorhandenen Baullicken keine Verkaufsbereitschaft besteht, da sie von den jeweiligen
Eigentimern fir eine zukilnftige Bebauung durch die Nachkommen bereitgehalten
werden. 12 Grundsticke werden bereits beplant (ca. 11 %) so dass aktuell lediglich 6
Grundstuicke zur Verfligung stehen.

Im Falle des Bebauungsplanes Nr. 72 ist zudem zu berlicksichtigen, dass die
Baugrundstiicke sich aus dem Baubedarf der eigenen Familien der Grundstlickseigen-
timer im Gebiet ergeben.

Die rasante Preissteigerung der Bauflichen und Mieten in den letzten Jahren im
Einzugsbereich der Ballungsrdume Minchen und Ingolstadt erhéht die Nachfrage nach
Bauland im Umland. Die Gemeinde Schweitenkirchen ist durch die verkehrsgunstige Lage
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direkt an der Autobahn A9 Minchen-Nurnberg von erheblicher Nachfrage nach Bauland
betroffen.

Das Baufeld liegt westlich von einer gemeindlichen Grinflache, welche als Bolzplatz und
als Spielplatz flir das angrenzende Wohngebiet dient. Nérdlich des Baufeldes befindet sich
ein Allgemeines Wohngebiet — ,Guntersdorf Ost Il - welches von Wohngebauden gepragt
ist. Es weist den typischen Charakter einer Wohnsiedlung auf. Was komplett fehlt ist eine
Eingrinung zum Ortsrand hin. Dies versucht die vorliegende Planung zu kompensieren
indem eine grofdziigige Ortsrandeingriinung nach Siden und Westen hin festgesetzt
werden soll.

Die Bauparzellen im angrenzenden Baugebiet sind mit E+D festgesetzt. Da das Gelande
im Planungsgebiet nur leicht geneigt ist, wird hier ebenfalls E+D festgesetzt, um sich an
den Charakter der umliegenden Bebauung anzupassen. Es sind zwei Vollgeschosse
zulassig, wobei das Dachgeschoss im Sinne der BayBO ein Vollgeschoss sein kann.

Um eine geordnete Eingliederung der geplanten Bebauung in das stadtebauliche Umfeld
zu gewabhrleisten, werden Festsetzungen bezuglich Wandhdhen, Dachform und -neigung,
Hohenlage usw. getroffen. Die Bauparzellen werden mit dem Rohful3boden maximal 20
cm Uber der geplanten ErschlieRungsstralte geplant, welche dem naturlichen Gelande
héhenmafig folgt.

Konkreter Anlass der Planung sind die Bauwinsche der Grundstlickseigentimer des
Flurstiickes. Fir die Grundstickseigentimer und deren Nachkommen mit ihrer Familie
sollen vier Bauparzellen geschaffen werden. Ziel des Bebauungsplanes ist es, diese
Bauwinsche auf den Charakter der Siedlung abzustimmen und sinnvoll in Einklang mit
dem Ortsbild zu bringen.

Eine bauliche Erweiterung des Siedlungsbereiches flihrt zu einer Starkung des Ortsteiles
und zu einer effizienteren Nutzung der vorhandenen Infrastruktur. Mit dem Bebauungsplan
nach §§ 1; 1a; 9 und 10 BauGB soll der Geltungsbereich aus dem bisherigen
Aulenbereich in den Innenbereich Uberfiihrt werden. Die geplante lockere Bebauung
schafft einen harmonischen Ubergang zwischen der bestehenden Bebauung und dem
sudlich und westlich angrenzenden Ackerland.

Art und Mal} der baulichen Nutzung wurden in Anlehnung an die értlichen Begebenheiten
der umliegenden Bebauung angelehnt. Einzelne ergdnzende Festsetzungen sichern eine
geordnete Eingliederung der geplanten Bebauung in das stadtebauliche Umfeld. In einem
sehr landlich gepragten Ortsteil wie Glntersdorf muss die Entwicklung mafvoll geschehen
und die Schaffung von Bauland soll sich auf den Bedarf bereits ortsansassiger Einwohner
beschranken.

Flachensparendes Bauen, Innenentwicklung

Insbesondere durch die Gesetzesanderungen des BauGB in den Jahren 2012 und 2013
ist als Mafdstab fir die Bauleitplanung der Grundsatz der Nachverdichtung und des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden verstarkt worden. Bauleitplanerisches Ziel ist
es, durch die Nutzbarmachung von direkt an bebaute Ortsteile anschlieRenden Flachen
zusatzliche Wohnflachen zu schaffen, um einer Zersiedelung entgegen zu wirken.

Dieser Forderung wird in der vorliegenden Planung insofern Rechnung getragen, dass das
Baufeld direkt an die vorhandene Bebauung anschliel3t und den Ortsrand nach Stiden hin
zur freien Landschaft aufwertet. Zudem zielt die Lage des Planungsgebietes auf eine
mogliche Erweiterung der Bebauung nach Nordwesten und Westen hin ab, welche bei
einem zukunftigen Bedarf an Bauland eine Abrundung des sildlichen Ortsrandes
ermdglicht und die aktuelle Licke zwischen der bandartigen Bebauung am &stlichen
Ortsrand und dem Ortskern schlieRen kann. Eine Zersiedelung wird so vermieden.

Seite 3



4,

GEMEINDE SCHWEITENKIRCHEN BEBAUUNGSPLAN NR. 72 ,GUNTERSDORF OST IlI*
BEGRUNDUNG GERLSBECK ARCHITEKTEN GMBH

Lage des Planungsgebiets

Die Gemeinde Schweitenkirchen liegt im suddstlichen Bereich des Landkreises
Pfaffenhofen a. d. lim. Das geplante Baugebiet liegt am siiddstlichen Rand des Ortsteiles
Glntersdorf, welcher seinerseits im sudlichen Teil des Gemeindebereiches
Schweitenkirchen liegt.

Durch die Nahe der Bundesautobahnen Holledau-Regensburg-Hof (A93) und Miinchen-
Nurnberg (A9) mit den Anschlussstellen Pfaffenhofen — Schweitenkirchen und
Allershausen und der somit guinstigen Lage zum GrofRraum Miinchen und auch Manching
und Ingolstadt unterliegt auch das Gemeindegebiet Schweitenkirchen konform des
gesamten Landkreises Pfaffenhofen einem Bevdlkerungswachstum, das Uber dem
Durchschnitt der Region liegt.

Das Plangebiet ist derzeit nicht bebaut, liegt aber direkt sidwestlich angrenzend an die

bestehende Bebauung. Westlich des Planungsgebietes befindet sich eine landwirt-

schaftlich genutzte Halle. Das Gelande steigt von Siiden nach Norden hin leicht an.
Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung

5.1. Landesentwicklungsproramm Bayern (LEP):

Die Gemeinde Schweitenkirchen ist eine im Wachstum befindliche Gemeinde im sudlichen
Bereich der Hallertau. Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern ist Gemeinde
Schweitenkirchen der Region 10 — Ingolstadt — zugeordnet und liegt direkt auf der
Entwicklungsachse Miinchen-Ingolstadt. ,Die Verdichtungsréume und der ldndliche Raum
sollen sich unter Wahrung ihrer spezifischen rdumlichen Gegebenheiten ergdnzen und
gemeinsam im Rahmen ihrer jeweiligen Entwicklungsmdglichkeiten zur ausgewogenen
Entwicklung des ganzen Landes beitragen.” (Ziffer 25.2.2 (G)). ,Die Ausweisung von
Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seinen Folgen ausgerichtet
werden.” (Ziffer 3.1(G)) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte,
bandartige Siedlungsstruktur vermieden werden (Ziffer 3.3 (G). Neue Siedlungsflachen
sind mdglichst in Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten auszuweisen.

Die Forderung im LEP, zuletzt geandert 2020, nach Nutzung der vorhandenen
Infrastruktur ist beim Bebauungsplan Nr. 72 ,Gilntersdorf Ost Il gegeben, da das
geplante Baugebiet an alle Ver- und Entsorgungsstrukturen angebunden werden kann und
diese entsprechend genutzt werden kénnen.

Die Grundsatze des LEP, zuletzt geandert 2020, werden in der vorliegenden Planung
bertcksichtigt. Durch die Ausweisung des Baugebietes im direkten Anschluss einen im
Zusammenhang bebauten Ortsteil findet eine Zersiedelung nicht statt. Entsprechend dem
LEP wird mit der Bauleitplanung die organische Weiterentwicklung des Ortsteiles
Glntersdorf ermdglicht.

Die gewachsene Siedlungsstruktur wird durch den Satzungsplan gemaR den Zielen des
LEP erhalten und unter Wahrung der natirlichen Lebensgrundlagen weiterentwickelt. Die
Festsetzungen sichern die Wahrung von Kulturlandschaft und Baukultur sowie das
charakteristische Orts- und Landschaftsbild.

5.2. Regionalplan Ingolstadt, Region 10:

JAIs  Lebensraum und Heimat kommt den Gemeinden fiir eine nachhaltige
Raumentwicklung eine entscheidende Bedeutung zu. Sie tragen mit ihrer eigensténdigen
lokalen Entwicklung zur dynamischen Gesamtentwicklung der Region bei.” (Begriindung
zu Alll, Ziff. 1 (G)) Im allgemeinen landlichen Raum unterliegt die Gemeinde
Schweitenkirchen als Kleinzentrum durch die Nahe zu den (berregional bedeutenden
Entwicklungsachsen Munchen-Ingolstadt und Ingolstadt-Landshut einer dynamischen
Bevolkerungsentwicklung. Konform den Festlegungen zur nachhaltigen Raumentwicklung
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der Regierung von Oberbayern soll ,ein unkontrolliertes Wachstum mit
landschaftsuntypischen gewerblichen und Wohn-Siedlungsstrukturen verhindert werden,
ohne dass die derzeitigen Strukturen eingefroren werden.“ (Begriindung zu A 11.4 RPI) Die
vorhandenen Potenziale im Planungsgebiet sollen optimal genutzt werden.

In der Region 10 Ingolstadt findet eine dynamische Entwicklung statt. Von der Politik
werden die Kommunen aufgefordert, mehr Bauland zu schaffen. Dies kann nur unter
Einbeziehung auch der Ortsteile gelingen, um hier vor allem der nachwachsenden
Generation die Chance zum Erwerb von Wohneigentum zu geben und einer Abwanderung
aus den kleineren Dodrfern, die Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt sind,
entgegenzuwirken.

Der Bereich der Bebauungsplan Nr. 72 ,Glntersdorf Ost Il legt den Grundstein fir die
Abrundung der bereits bebauten Flachen nach innen zum Ortskern hin. Langfristiges Ziel
ist es die Llcke zwischen dem Baufeld bzw. dem Baugebiet Glintersdorf Il und Il und dem
stidlichen Ortsende bis hin zum nérdlich gelegenen Ortskern zu schlief3en.

Das Planungsgebiet, welches am Ortsrand des Ortsteiles Guntersdorf liegt, entspricht
damit den Vorgaben des Regionalplanes:

- Innerhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes ,Hlgellandschaften des Donau-
Isar-Hugellandes”

- AuBerhalb von Schwerpunktgebieten des regionalen Biotopverbundes
- AulBerhalb regionaler Grinzige

- AuRerhalb von wasserwirtschaftlichen Vorranggebieten fiir die Trinkwassergewinnung
und der Sicherung des Hochwasserabflusses und -riickhaltes

- AuRerhalb von Wasserschutzgebieten

- AulBerhalb von Trenngrin

- AuRerhalb von Bannwald-Gebieten

- AuRerhalb von vorgeschlagenen und rechtskraftigen Schutzgebieten
- AuBerhalb von Larmschutzbereichen

- AuRerhalb von Vorrang- und Vorbehaltsgebieten flir Bodenschatze

Laut RP 10 sind ,zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region*...“ausreichend
Flachen fiir eine gewerbliche und wohnbauliche Siedlungstétigkeit bereitzustellen” (B,
Ziff. 1.1 (G)).

LAUf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete insbesondere am Ortsrand
und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden.” (Blll, Ziff. 1.5 (Z))

Zur Durchgrinung sind innerhalb des Geltungsbereichs ausreichend viele
standortgerechte Geholze festgesetzt. Darlber hinaus ist die Versiegelung der
unbebauten Flachen moglichst gering zu halten sowie die privaten Freiflachen gartnerisch
zu gestalten und zu pflegen. Zum Ortsrand hin ist ein zehn Meter breiter Griinstreifen zur
Ortsrandeingrinung und als Ausgleichsflache festgesetzt. Dieser ist zu 35 % mit
heimischen Gehdlzen zu bepflanzen und durch maximal zweimalige Mahd — die erste nicht
vor Ende Juni — zu pflegen. Entsprechende Festsetzungen zur Artauswahl werden in der
Satzung getroffen.

Bevolkerungsentwicklung

Wie bei nahezu allen Gemeinden in der Region unterliegt auch die Gemeinde
Schweitenkirchen einem stetigen Bevoélkerungswachstum. Die Einwohnerzahl von
Schweitenkirchen betragt 5692 (Stand 2023). Das Wachstum unterlag in den letzten drei

Jahrzehnten einem steten aber tendenziell abnehmenden Wachstum.
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Laut den Prognosen des Bayerischen Landesamtes flir Statistik zeichnet sich auch fir
Schweitenkirchen der demografische Trend ab, dass die Bevdlkerung immer alter wird.

In den letzten Jahren zeichnet sich ein mittleres Wachstum ab, welches als durchaus
vertraglich einzustufen ist. Der Zuwachs von 2017 bis 2023 betragt jahrlich durchschnittlich
89 Personen, das entspricht 1,7 %. Im Vergleich dazu betrug das Wachstum zwischen
1987 und 2001 4,2 %. Zwischen 2015 und 2017 0,35 %. Es drangt sich der Eindruck auf,
dass die Bereitstellung von Bauparzellen hier der begrenzende Faktor zu sein scheint.

Der Uberwiegende Bevdlkerungsanteil lebt in Gebauden mit einer Wohneinheit, also
Einfamilien-, Reihen- oder Doppelhduser. Um der Vergreisung des Ortes
entgegenzuwirken und die jlingere, arbeitende Bevdlkerungsschicht am Abwandern in die
Ballungsraume zu hindern bzw. eine Perspektive auf dem Wohnungsmarkt geben zu
kdnnen, ist es vor allem wichtig, Wohnraum fur junge Familien bereitzustellen. Dieser wird
vor allem im landlichen Raum nach wie vor eher in Einfamilien- und Doppelhausern
nachgefragt.

Das Planungsgebiet eignet sich fur die vertragliche Schaffung von Wohnraum fir jliingere
Familien. Die zentrale Lage zwischen den Ballungsraumen Miinchen, Ingolstadt/Manching
und die gute Verkehrsanbindung durch die Lage nahe der A 9 sowie der Nahe zur
Bahnlinie Minchen-Treuchtlingen pradestinieren das Gemeindegebiet Schweitenkirchen
als bevorzugten Wohnort, wenn nur die Voraussetzungen dafiir geschaffen werden.

Mit der Aufstellung der Einbeziehungssatzung soll die Entwicklung von Wohnraum fir
junge Familien angestrebt werden. Die Bauplatze sollen hier fir ortsansassige Einwohner
genutzt werden.

Gesamtkonzept, Gestaltungsvorschriften, Festsetzungen

Der Planentwurf sieht eine offene Bebauung mit Einzelhdusern vor. Die Erschliefung
erfolgt direkt vom Bergfeld (iber eine kurze ErschlieBungsstrale. Uber die Festsetzung
von Baugrenzen und einer maximal zuldssigen GRZ wird die Uberbaubare Flache
festgelegt. Es werden Baugrenzen fiir Garagen festgesetzt, weshalb aul3erhalb dieser
Grenzen keine Garagen und tberdachten Stellplatze zulassig sind. Andere Nebenanlagen
sowie z. B. offene Stellplatze sind jedoch =zuldssig. Es gelten die
Abstandsflachenregelungen des Art. 6 BayBO.

Um die geplante Bebauung harmonisch in das Ortsbild einzufligen, werden Festsetzungen
beziglich der Gestaltung des Gebaudes getroffen, wie z. B. zur Dachform und Héhenlage.

Griinordnung

Das Grundstiick wird derzeit noch intensiv landwirtschaftlich genutzt, enthalt keine
Okologisch wertvollen Strukturen und weist keinerlei Geholz- oder Gewasserbestand auf.

Die festgesetzten Mallnahmen zur Grinordnung verfolgen im Wesentlichen folgende
Ziele:

- Schaffung wirksamer, griinordnerischer Strukturen, die eine lebenswerte
menschliche Umwelt gestalten sowie zum Schutz und zur Entwicklung der
natlrlichen Lebensgrundlagen beitragen und gesunde klimatische Verhaltnisse
sichern

- Erhalt, Entwicklung, Neuschaffung und Vernetzung von Lebensraumen

- Weitestmdglicher Erhalt der Riickhaltung und Versickerung von Oberflachenwasser

- Erhalt der kleinklimatischen Verhaltnisse durch Durchgriinung auf privaten Flachen

- Eingliederung der baulichen Strukturen in das Landschaftsbild

Es werden daher die folgenden MaRnahmen vorgesehen: Die unbebauten Grundstulicks-
flachen im Baugebiet sollen gartnerisch angelegt und gepflegt sowie mdglichst wenig
versiegelt werden. Hierzu sollen keine allzu grof3en Einschrankungen gemacht werden.
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Lediglich werden wasserdurchlassige Belage festgesetzt und die Anlage von
Schottergarten verboten. An der Grenze zur freien Landschaft ist eine 10,0 m breite
Grinflache mit Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft vorgesehen, um Lebensraume flr Kleintiere, Végel und Insekten zu schaffen
und die Lebensrdume in Richtung des Ortes zu vernetzen. Es werden ausreichend
standortgerechte Baume festgesetzt, um eine Durchgriinung zu gewahrleisten.

Immissionsschutz

Das Baugebiet wird durch Verkehrslarm der Siedlungsstra’e Bergfeld beaufschlagt. Das
Verkehrsaufkommen ist hier relativ gering und ergibt sich nur durch die Bewohner selbst.
Da es sich um eine Sackgasse handelt, ist nicht mit Durchgangsverkehr zu rechnen. Durch
die hldgelige Topographie und die Bebauung zwischen dem Planungsgebiet und der
nahegelegenen Kreisstralte PAF 9 sind hierdurch keine Immissionen zu erwarten. Durch
die Topografie und die Bewaldung sind von der nahegelegenen Autobahn A 9 eher gering.
Bedingt durch die Lage im Anschluss an landwirtschaftliche Flachen und die Nahe des
Dorfgebietes ist bei ordnungsgemafler Bewirtschaftung der umliegenden
landwirtschaftlichen Betriebsstatten und -flichen mit den dblichen Larm- und
Geruchsimmissionen auch nachts und an den Wochenenden zu rechnen. Auf erhéhte
Larmemissionen wahrend der Erntezeit wird hingewiesen. Besondere SchutzmafRnahmen
sind nicht erforderlich.

Denkmalschutz

Im Planungsgebiet sind keine eingetragenen Bau- und Bodendenkmaler nach Art. 1 und
Art. 2 DSchG vorhanden. Sollten bei den BaumalRnahmen dennoch Bodendenkmaler
zutage treten, sind diese unverziglich dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege
oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden.

VerkehrsmaBige ErschlieBung

Die verkehrsmafRige Erschlieung ist von der SiedlungsstralRe Bergfeld her Uber eine
geplante Verlangerung der Stralde gesichert.

Die im Nordwesten festgesetzte Flache mit Geh- und Fahrtrecht dient der sicheren und
ungehinderten Nutzung der verbleibenden Ackerflache auf dem verbleibenden Teil des
Uberplanten Grundstiicks sowie der Ackerflache auf Finr. 1463. Die Flache ist von
Bebauung, Gehdlzpflanzung und Einfriedung freizuhalten und soll Giberfahrbar bleiben um
Zug- und Erntefahrzeugen das Befahren des Feldes zu ermdglichen.

Giuntersdorf wird an Werktagen viermal taglich Richtung Pfaffenhofen und drei Mal taglich
zurtick nach Schweitenkirchen vom Rufbus der Gemeinde Schweitenkirchen angefahren.
Zudem bestehen die RBA Linie 9243 Richtung Pfaffenhofen (je zwei Mal Gintersdorf —
Pfaffenhofen und zurlick) sowie 1x taglich die MVV-Linie 601 Schweitenkirchen Richtung
Freising und zurlck.

Die Entfernung zum Ortszentrum Schweitenkirchen betragt ca. 3,5 km. Es ist in wenigen
Minuten mit dem Bus oder dem Auto oder in ca. 10-15 Minuten mit dem Fahrrad zu
erreichen. Die nachstgelegenen Kindergarten sind in den umliegenden Ortsteilen in
Geisenhausen und in Schweitenkirchen in wenigen Kilometern zu erreichen. Grund- und
Mittelschule befinden sich im ca. 3,5 Kilometer entfernten Schweitenkirchen. Die
weiterfuhrenden Schulen sind im ca. 13,5 km entfernten Pfaffenhofen und im 14,5 km
entfernten Wolnzach zu finden. Die Anbindung zum ca. 13 km entfernten Bahnhof
,Pfaffenhofen a. d. IIm*“ oder dem ca. 12 km entfernten Bahnhof “Reichertshausen® ist mit
dem Auto in ca. 14 bzw. in 12 Minuten zu erreichen. Mit der Bahn sind als nachstgréere
Stadte ab Bahnhof in ca. 25 Minuten nérdlicher Richtung Ingolstadt und in ca. 40 Minuten
in sudlicher Richtung Munchen erreichbar.
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Die Anbindung an die A 9 Schweitenkirchen ist an der Anschlussstelle Schweitenkirchen
in ca. 8 Minuten und die Anschlussstelle ,Allershausen® ist in ca. 10 Minuten zu erreichen
sowie Uber das nahegelegene Autobahnkreuz Holledau die A 93 Holledau-Hof.

Die erforderlichen Stellplatze sind auf den Baugrundstlicken als offene Stellplatze bzw. als
Garagen nachzuweisen. Die erforderliche Anzahl der Stellplatze richtet sich hierbei nach
der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung gultigen, gemeindlichen Stellplatzsatzung.

Das Planungsgebiet wird verkehrsmaRig ausreichend erschlossen. Verschlechterungen
der Lebens- und Wohnqualitat der umliegenden Grundstiicke sowie des Verkehrsablaufes
kénnen damit ausgeschlossen werden.

Wasserwirtschaft

Die Wasserversorgung ist durch die bestehende Versorgungsanlage des
Wasserzweckverbandes Paunzhausener Gruppe sichergestellt.

Das Baugebiet wird Gber das bestehende Mischsystem an die zentrale Kanalisation in die
Klaranlage Kirchdorf — Landkreis Freising entwassert. Das Abwassersystem im OT
Glntersdorf ist ausreichend dimensioniert, um die sich durch die Planung ergebenden
zusatzlichen Abwasser aufzunehmen. Es darf jedoch nur Schmutzwasser eingeleitet
werden.

Niederschlagswasser ist auf dem Baugrundstiick zu versickern bzw. mit geeigneten
Maflinahmen auf dem Baugrundstiick zurlickzuhalten. Die Speicherung von Regenwasser
zur Nutzung als GieBwasser oder in Grauwasseranlagen wird empfohlen.

Zur Versickerung des Niederschlagswassers der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird in der
stdlich angeordneten Grinflache ein Sickerbecken nach hydraulischer Berechnung
festgesetzt.

Sollten im Zuge des Bauleitplanverfahrens oder bei BaumaRnahmen Bodenverunreini-
gungen bzw. ein konkreter Altlastenverdacht bekannt werden, sind das Landratsamt
Pfaffenhofen und das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu informieren.

Miillbeseitigung

Die Miillbeseitigung ist durch die Entsorgungsunternehmen im Auftrag des Landkreises
Pfaffenhofen a. d. lim sichergestellt. Da die ErschlieRungsstrafl’e von den Mullfahrzeugen
der AWP nicht angefahren wird, sind die Mullbehalter auf dem festgesetzten Bereich im
Norden des Planungsgebietes bereitzustellen.

Energieversorgung

Die Versorgung mit Strom wird durch die Bayernwerk Netz GmbH, Netzcenter
Pfaffenhofen  gesichert. Die Vorgaben des Netzbetreibers bezlglich der
Hauseinflhrungen sind zu beachten.

Zusatzlich zur Ausfihrung in einer weitgehend energieschonenden Bauweise wird
empfohlen, zur Versorgung der Gebaude maoglichst regenerative Energien zu verwenden.

ErschlieBung und Kosten

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt von Norden her und kann durch eine
Verlangerung der Siedlungsstra’e Bergfeld erfolgen. So kann mit relativ geringem
Aufwand das gesamte Planungsgebiet Uber kurze Leitungswege erschlossen werden. Der
Anschluss der Parzellen soll an den Schmutzwasserkanal der Gemeinde
Schweitenkirchen erfolgen. Niederschlagswasser ist zu versickern oder mit geeigneten
MafRnahmen auf dem Grundstick zurtickzuhalten und mdéglichst zu nutzen.
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16. Umweltaspekte, Naturschutz und Landschaftspflege
Siehe Anlage 1 zur Begrindung, Umweltbericht. Anm.: Der Umweltbericht wird im
nachsten Verfahrensschritt nachgereicht.
17. Aspekte der Energieeffizienz
Der Grundsatz ,flachensparendes Bauen“ als zwingend erforderlicher Aspekt des
Klimaschutzes wird in der vorliegenden Planung in héchstem MalRe berticksichtigt. Die
geplante Bebauung erfolgt ohne die negativen Auswirkungen durch Verlust von
Retentionsflachen, UbermaRiger Verschattung oder UbermaRiger Versiegelung. Der
Versiegelungsgrad wird moderat festgesetzt und die Geschossigkeit auf ein fur die jeweils
topographische Lage sinnvolles, an das umliegende Baugebiet angepasstes Mal}
festgesetzt.
Um den wohnflachenspezifischen Warmebedarf zu vermindern, wird die Nutzung solarer
Energie empfohlen und die entsprechend bendtigten Anlagen im Bebauungsplan auch
explizit zugelassen. Im Rahmen der getroffenen Festsetzungen wird die Ausrichtung der
Dachflache so festgesetzt, dass die Nutzung solarer Energie optimal mdglich ist. Die
festgesetzten Dachneigungen zwischen 35 und 45° sowie die Festsetzung laubab-
werfender Baumarten lassen insbesondere die Nutzung der tiefstehenden Wintersonne
Zu.
Um das Verhaltnis zwischen beheiztem Gebaudevolumen und warmeabstrahlender
AulBenhillle mdglichst glinstig zu gestalten, werden in der vorliegenden Planung
kompakte, rechteckige Baukdrper festgesetzt.
18. Flachenbilanz
Flache der Bauparzellen 3279,4 m? 80,5 %
- hiervon private Grunflachen 1096,2 m? 26,9 %
- hiervon effektiv bebaubare Flachen 1091,6 m? 26,8 %
- nicht bebaubare Grundstiicks-Restflache 1091,6 m? 26,8 %
offentliche Verkehrsflachen 687,2 m? 16,8 %
offentliche Grunflache 109,3 m? 2.7 %
Gesamtflache Planungsumgriff 4075,9 m? 100 %
Quellen:
1.) Kartendienst Gewasserwirtschaft Bayern, Landesamt fir Umwelt, www.bis.bayern.de, 08.02.2018
2.) Informationsdienst des Bayrischen Landesamtes fiir Umwelt
3.) Geoportal-Bayern des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen fiir Landesentwicklung und Heimat.
4.) Bayerisches Landesamt fir Statistik
5.) Bayerische Vermessungsverwaltung
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