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1 Anlass der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Jetzendorf hat in seiner Sitzung am 09.12.2025 die
Aufstellung der Einbeziehungssatzung ,Sudlich LindhofstralRe“ beschlossen.

Die Gemeinde plant eine Siedlungsarrondierung auf dem Gelande und sieht die Auf-
stellung einer Einbeziehungssatzung als erforderlich an, um die Entwicklung am
Ortsrand zu steuern und dauerhaft abzusichern.

2 Bauleitplanung

Die Voraussetzungen fir die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung gemaid § 34
Abs. 5 BauGB sind erfilllt. Gemeinden kénnen durch Satzung einzelne Aul3enbe-
reichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die
einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs ent-
sprechend gepragt sind (Einbeziehungssatzung).

Der Bereich der Einbeziehungssatzung grenzt unmittelbar an einen im Zusammen-
hang bebauten Bereich des Ortes Jetzendorf an und ragt nicht fingerartig in den
Aulenbereich hinein. Der einbezogene Bereich ist von der baulichen Nutzung des
angrenzenden Bereichs gepragt. Sowohl im Norden als auch im Siden und Westen
grenzt Bebauung im Bestand an. Damit ist das Vorhaben mit einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung vereinbar. Die ErschlieBung des Grundstticks ist im Bestand
Uber die LindhofstralRe gesichert.

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 Unféllen nach § 50
Satz 1 BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz).

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

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

3 Beschreibung des Plangebiets

Lage und ErschlieBung

Die Gemeinde Jetzendorf liegt im Sidwesten des Landreises Pfaffenhofen in der Re-
gion Ingolstadt (Region 10). Das Plangebiet liegt am 8stlichen Ortsrand, im Hauptort
Jetzendorf, zwischen der KreisstralRe PAF7 und der Lindhofstra’e. Es umfasst das
Flurstick Nr. 11 mit einer Gré3e von rund 2.150 m2.
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EINBEZIEHUNGSSATZUNG ,SUDLICH LINDHOFSTRARE®
GEMEINDE JETZENDORF BEGRUNDUNG

Das Plangebiet ist im Norden Uber die Lindhofstra’e erschlossen. Diese zweigt in
ostlicher Richtung von der Kreisstral’e PAF 7 ab.

In fuBlaufiger Entfernung Richtung Ortsmitte befindet sich die Bushaltestelle ,Haupt-
stralRe“ an der PAF 7, Uiber die eine Anbindung an das OPNV-Netz besteht.

Beschaffenheit

Das Plangebiet wird derzeit als Intensivwiese genutzt und weist im Sudosten einen
teils hochwertigen Geholzbestand mit begleitendem Krautsaum auf. Im Westen
schlielt sich Wohnbebauung an, im Osten eine intensiv landwirtschaftlich genutzte
Grinflache. Sidlich wird das Gebiet durch Kreisstralte (PAF 7), nérdlich durch die
Lindhofstralle begrenzt. Im Stdosten befindet sich eine lokale Gelandemulde inner-
halb des Geholzbestands.

Abb. 1:  Luftbild vom Plangebiet’

Das Plangebiet weist ein starkes Gefalle in ndrdliche Richtung auf. Es liegt am sudli-
chen Rand auf einer Héhe von ca. 481 m u. NHN und fallt nach Norden auf rund 472
m U. NHN ab.

Schutzgebiete und Biotope liegen weder im Plangebiet noch grenzen direkt welche
an.

! BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung, ohne MaRstab, abgerufen am 18.08.2025
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4 Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Voraussetzun-
gen
4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern nennt fiir den Allgemeinen Landlichen
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)

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

,Die Verdichtungsrdume 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.”

,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,

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

e seine Bewohner mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zu-
mutbarer Erreichbarkeit moéglichst 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
Bericksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen,
den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressour-
cen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume
ausgerichtet werden.”

»In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn
Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfligung ste-
hen.“
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4.2

4.3

Regionalplan

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

3.1.1 (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 ErschlieBungsformen
flachensparend auszufihren.

3.2.1(2) Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der
Siedlungsgebiete genutzt werden.

3.44 (2) Auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete insheson-
dere am Ortsrand und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden.

Pfaffenhofen
a. d IIm

Hettenshausen

Hilgertshausel- Jetzendo
Tandern ]

Markt *

Indersdorf

/

Altomiinster
L ] ~

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. MaRnahmen zur Ortsrandeingriinung
werden getroffen. Die Erschlieung ist im Bestand gesichert.

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Jetzendorf stellt das Plan-
gebiet als Dorfgebiet (MD) dar. Zudem sind die Geholzstrukturen im Stdosten des
Grundsttlicks im Flachennutzungsplan verzeichnet.

2

Regionalplan der Region Ingolstadt, i.d.F. vom 19.12.2019, ohne Mafstab
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Abb. 3: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan, ohne Mal3stab

Allgemein wird im Flachennutzungsplan die Art der Bodennutzung in den Grundziigen
fir das gesamte Gemeindegebiet dargestellt. Die dargestellten Grundziige der ge-
samtgemeindlichen Entwicklung werden mit der Aufstellung der vorliegenden
Satzung nicht berthrt.

Mit der Aufstellung der Einbeziehungssatzung wird die Errichtung von 2 Wohngebau-
den vorbereitet. Diese Nutzungen sind in einem Dorfgebiet grundsatzlich méglich.

In Anbetracht der geringen GroRRe des Plangebiets wird die Grundkonzeption des Fla-
chennutzungsplans mit seiner Darstellung eines gréReren zusammenhangenden
Gebiets von Jetzendorf als Dorfgebiet nicht beeintrachtigt. Das Plangebiet mit nur 3
Parzellen ist deutlich als untergeordnet anzusehen gegeniiber dem Dorfgebiet. Auf-
grund der Lage am Ortsrand wird die Qualitat und die Quantitat der Darstellungen des
Flachennutzungsplans nicht infrage stellt. Insofern ist auch das Entwicklungsgebot
nach § 8 Abs. 2 BauGB nicht verletzt.

Es ist in Rechtsprechung und Lehre anerkannt, dass der Gemeinde bei der weiteren
Ausplanung der Bebauungsplane ein Spielraum zur Verfligung steht, soweit die
Grundkonzeption des Flachennutzungsplans fiir den engeren Bereich der nachfol-
genden Planung nicht angetastet wird (siehe auch Fachkommentar zum BauGB,
EZBKR § 8 BauGB Rn. 36).
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5 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung der Satzung verfolgt die Gemeinde Jetzendorf das Ziel, auf wie-
derkehrende Anfragen einheimischer Burgerinnen und Birger nach verfigbarem
Bauland zu reagieren. Durch die Ausweisung der Wohnbaugrundstlicke soll insbe-
sondere die Moglichkeit zum Verbleib der ortsansassigen Bevolkerung verbessert
werden. Durch die Schaffung von dauerhaftem Baurecht auf dem gemeindeeigenen
Grundstlick kénnen diese Bauparzellen zeitnah veraufiert werden. Eine bauliche Ent-
wicklung auf dem Flurstlick wird unter Berlcksichtigung der Nachbarbebauung fir
stadtebaulich vertretbar angesehen und fihrt zu einer mafvollen Ergénzung der be-
stehenden Siedlungsstruktur.

Die Planung sieht die Bebauung des Grundstticks mit einem Einzelhaus sowie einem
Doppelhaus zur Wohnnutzung vor. Ferner soll der 6ffentliche ErschlieRungsaufwand
gering gehalten werden. Da es sich nur um 2 — 3 Bauparzellen handelt, kann die
Erschlielung Uber private Flachen gesichert werden. Auf Grund der Ortsrandlage ist
die vertragliche Einbindung des Vorhabens in das Landschaftsbild ein wesentliches
Ziel der Planung. Der Gehdlzbestand im Suden soll soweit als méglich erhalten und
der Ortsrand mit Pflanzgeboten eingegriint werden.

Mit der Satzung sollen keine umfénglichen 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
bericksichtigen und zu keinen unverhaltnismafigen Einschrankungen fuhren sollen.
Eine signifikante Baurechtsmehrung wird mit der Planung ebenfalls nicht veranlasst.

6 Planungskonzept und Festsetzungen

Die getroffenen Bestimmungen uber die Zulassigkeit von Vorhaben orientieren sich
am Bestand und sollen gewahrleisten, dass sich neue Vorhaben in die Eigenart der
bestehenden Bebauung und Freiflachen einfligen, keine ortsgestalterischen Konflikte
ausldsen und somit eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gesichert ist.

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 be-
rucksichtigen und zu keinen unverhaltnismafigen Einschrankungen fuhren sollen. Ei-
ne signifikante Baurechtsmehrung wird mit der Planung ebenfalls nicht veranlasst.
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6.1

El"lr’llms

Flachen M 1 : 500

Abb. 4: Strukturkonzept (August 2025), nicht maf3stéblich

Im Rahmen der Planung wurden verschiedene Ansatze gepruft und vier ahnliche Va-
rianten entwickelt, die sich lediglich in der Anordnung der Garagen und der
Erschlielung innerhalb des Plangebiets unterschieden. Die Variante 3 (siehe Abb. 4)
wurde anschlieRend weiter ausgearbeitet. Dabei wurden die Baurdume geringflgig
angepasst und verschoben, um das Grundstuick optimal auszunutzen und eine stad-
tebaulich funktionale Lésung zu erarbeiten.

Planungsalternativen wurden Uber den planerischen Prozess hinaus im Rahmen der
Satzung nicht untersucht.

Art und MaR der baulichen Nutzung, Héhenlage, Eigentiimerweg

Von der Ausweisung eines Baugebiets nach den ublichen Kategorien der §§ 2 — 11
BauNVO zur Regelung, was auf den Baugrundstiicken errichtet werden darf, sieht die
Gemeinde ab. Der alte Ortskern von Jetzendorf entspricht mit einzelnen landwirt-
schaftlich und forstwirtschaftlich genutzten Hofstellen, seinen nicht wesentlich
stérenden Handwerksbetrieben und den erganzenden Wohngebauden wie im FNP
dargestellt einem Dorfgebiet (MD). Das unmittelbare Umfeld des Satzungsbereichs
wird jedoch Uberwiegend durch Wohnbebauung gepragt. Da im Rahmen der Satzung
keine Gebietstypisierung nach BauNVO erfolgt, wird die vorhandene Wohnnutzung
als mafgeblich fur die Bewertung nach § 34 BauGB zugrunde gelegt.
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6.2

6.3

Als Mal} der baulichen Nutzung wird eine GRZ von 0,3festgesetzt. Im Bereich des
Doppelhauses darf die GRZ abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO, bis zu einer GRZ von 0,6 Uberschritten werden. Die
Versiegelung wird damit auf ein ortstypisches Mal} begrenzt, ohne die wirtschaftliche
Verwertung der Baugrundstiicke zu stark einzuschranken.

Bei der Berechnung der GRZ und deren Uberschreitung soll die Zufahrt zu den Bau-
grundsticken auflen vor bleiben. Der Zufahrtsweg ist zur Anbindung an die
Lindhofstral3e notwendig und als Eigentimerweg festgesetzt, wodurch der 6ffentliche
ErschlieBungsaufwand reduziert wird. Die Flache kann daher baulich nicht anderwei-
tig verwertet werden. Zudem ist zu erwarten, dass durch Grundstiicksteilung ein
separates Flurstlick fir den Zufahrtsweg gebildet wird. Der Zufahrtsweg ist damit
nicht Teil des Baugrundstticks.

Die maximal zulassige Wandhohe wird auf 4,50 m festgesetzt und ist dabei wie folgt
Zu messen:

- Unterer Bezugspunkt EG: Oberkante Rohfuliboden (OK RFB) im Erdgeschoss;

- Oberer Bezugspunkt: Schnittpunkt der verlangerten Aullenkante des aufsteigen-
den Mauerwerks mit der Oberkante der auferen Dachhaut

Zudem wird die Héhenlage der Gebaude als festgesetzte Hohenbezugspunkte gere-
gelt. Dies dient der Planung nah am natirlichen Gelande ohne UbermaRige
Gelandeveranderungen. Sind diese notwendig darf das Gelande zur Anpassung des
Gebaudes an das Gelande und der Zufahrten verandert werden.

Die Lage der Erdgeschosse sowie der HOhenbezugspunkte ist dem schematischen
Schnitt in Hinweis Nr. 9 des Plans zu entnehmen. Das Erdgeschoss liegt auf der
Bergseite der Gebaude nah an der Gelandeoberkante. Talseitig ergibt sich beim Dop-
pelhaus aus das Topographie heraus ein sog. Hanggeschoss. Das Hanggeschoss ist
nordseitig in etwa ebenerdig zuganglich und an der West- und Ostseite zumindest
teilweise natirlich belichtet.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche, Wohneinheiten

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festlegung von Baugrenzen und
Flachen fur Garagen geregelt. Entsprechend den Mindestabstanden der Bayerischen
Bauordnung werden nach Osten, Stiden und Westen mindestens 3 m Abstand zur
Grundstucksgrenze eingehalten. Der sudliche Bauraum fur Garagen halt einen redu-
zierten Mindestabstand von 2 m zur Grundsticksgrenze in Richtung des
StralRenraums ein.

Im sudlichen Bauraum ist die Bebauung mit einem Einzelhaus zulassig, im nordlichen
Bauraum mit einem Doppelhaus. Je Wohngebaude sind maximal zwei Wohneinhei-
ten zulassig. Je Doppelhaushalfte ist maximal 1 Wohneinheit zulassig.

Griinordnung

Die Vorgaben zur Grinordnung dienen dem Erhalt des vorhandenen Geholzbe-
stands, der Ein- und Durchgriinung des Plangebiets, der Strukturanreicherung und
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6.4

als Grundlage fiir eine naturnahe Gestaltung oder Bepflanzung der Grundstlicksfrei-
flachen.

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, o. a. sickerfahig zu gestalten sind. Dafur
stehen je nach Grad der Beanspruchung unterschiedliche Befestigungsarten zur Aus-
wahl, wie z. B. durch wasserdurchlassige Pflastersteine, Pflastersteine mit Sicker-
bzw. Rasenfuge, Rasengitter, Schotterrasen oder wassergebundene Decke.

Die festgesetzten grinordnerischen Mallnhahmen sind im Zuge der jeweiligen Bau-
maflnahme umzusetzen, spatestens jedoch eine Pflanz- bzw. Vegetationsperiode
nach Nutzungsaufnahme der Gebaude.

Alle Pflanzungen sind artgerecht zu pflegen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang
in der festgesetzten Mindestqualitat zu ersetzen.

Nadelgehdlzhecken aus heimischen oder nicht heimischen Arten sind unzulassig, um
Okologisch wertvollere Vegetationsstrukturen zu férdern, da Immergriine Nadelge-
holze nur geringe Lebensraum- und Nahrungsfunktionen fir Insekten, Végel und
Kleinsauger bieten.

Folgende Mindestqualitaten sind zu beachten:

- Mindestqualitat Strauch: verpflanzter Strauch, Hohe 60-100 cm

- Mindestqualitat Laubbdume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm

- Mindestqualitat Obstbaume: Halb- oder Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang
12-14 cm

Innerhalb eines Grundstlicks ist jeweils ein zu pflanzender Baum in der vorgegebenen
Mindestqualitat festgesetzt. Der Standort ist dabei auf dem Grundstlick frei wahlbar.

Zuséatzlich sind entlang der nordlichen sowie der ostlichen Grundstiicksgrenze Fla-
chen zur Ortsrandeingrinung festgesetzt. Je Grundstick sind mindestens 50 % der
festgesetzten Flache mit heimischen Strauchern unterschiedlicher Arten und in Grup-
pen zu pflanzen. Dabei dirfen fiir einen Strauch 2,5 m? angerechnet werden. Bauliche
Anlagen (wie z.B. Garagen, Stellplatze, Terrassen, Freisitze, Nebenanlagen, wie
Holzlegen, Gartenhauschen, u.a.) sind unzulassig.

Fir die zur Erhaltung festgesetzten Gehdlze sind wahrend der Baumalinahme durch
Baumerhaltende und schadensbegrenzende MalRnahmen vor Beeintrachtigung, z.B.
durch Wurzelverletzungen infolge von Bodenverdichtung und Abgrabung, zu schut-
zen. Maligebliche Richtlinie hierfir ist die ZTV Baum, RAS-LP 4, DIN 1892.

Sonstige Festsetzungen

Dachgestaltung

Wesentlichen Einfluss auf das Erscheinungsbild hat die Gestaltung der Dachflachen,
die daher im Bebauungsplan fir die Hauptgebaude geregelt wird. Fir die Dacher der
Hauptgebaude sind gleichgeneigte Satteldacher mit mittig GUber die Gebaudelangs-
seite verlaufendem First und einer Dachneigung von maximal 40 Grad zulassig.
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6.5

Um eine Blendwirkung gegentiber Menschen und Tieren zu vermeiden, sind bei der
Dachdeckung stark glanzende und stark reflektierende Materialien nicht zulassig, wo-
bei Solarmodule hiervon nicht betroffen sind. Dachaufbauten in Form von
Dachgauben sind ab einer Dachneigung von 35 Grad zulassig. Die Summe der Breite
der Dachaufbauten je Dachseite darf max. 1/3 der Lange des Dachs betragen. Von
den Regelungen ausgenommen sind untergeordnete Dachflachen, wie z.B. Vorda-
cher, Terrassenlberdachungen, erdgeschossige Anbauten u.da., da bei diesen
kleineren Dachflachen die Gestaltung nicht pragend ist.

Fir die Anordnung von Modulen auf den Dachflachen ist zur beachten, dass weiterhin
ruhige Dachlandschaften entstehen und sich die Module optisch in das Gesamtbild
einfigen. Es wird deshalb empfohlen, Module von Photovoltaikanlagen auf geneigten
Dachern dachparallel zu errichten und in einer rechteckigen Modulflache anzuordnen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Zur Sicherung der Erschliefung des rickwartigen Grundstiicks des Doppelhauses
wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. Dadurch wird die Erreichbarkeit
des Grundstlicks sowie die Verlegung und Wartung der erforderlichen Leitungen dau-
erhaft gewahrleistet. Die Regelung dient der funktionalen ErschlieBung des
Grundstuicks und ist fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erforderlich.

Flachenbilanz, Parzellierung

Die Parzellierung sieht einen privaten Eigentimerweg zur Erschliefung des Grund-
stlicks vor. Auf den Parzellen 1 und 2 ist die Bebauung mit einem Doppelhaus sowie
einer Doppelgarage vorgesehen, wahrend Parzelle 3 der Errichtung eines Einzelhau-
ses mit Garage dient. Parzelle 4 bleibt unbebaut und dient dem Erhalt der dort
vorhandenen, 6kologisch wertvollen Gehdlzstrukturen.
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Abb. 5: Parzellierung der Flachen

Flachen (gerundet)

Eigentimerweg (E): 185 m?
Parzelle 1: 400m?
Parzelle 2: 440 m?
Parzelle 3: 745 m?
Parzelle 4 (Gehdlz): 370 m?

6.6 Standort- und Planungsalternativen

Mégliche Standort- und Planungsalternativen stehen der Gemeinde zum aktuellen
Zeitpunkt nicht zur Verfugung. Fur die Entwicklung einer erganzenden Wohnnutzung
steht der Gemeinde derzeit lediglich das betroffene Grundstiick zur Verfligung; wei-
tere geeignete, gemeindeeigene Flachen sind nicht vorhanden. Eine Entwicklung an
anderer Stelle scheidet daher aus. Aufgrund der bestehenden Siedlungsstruktur und
der Einbindung in den Innenbereich stellt der vorliegende Standort eine stadtebaulich
sinnvolle und wirtschaftlich vertretbare Losung dar.

Als Grundlage fir die Satzung wurden mehrere Strukturkonzepte erarbeitet. Dabei
wurden unterschiedliche Ansatze geprift, um eine nachhaltige und funktionale L&-
sung zu entwickeln, die sich in die értlichen Gegebenheiten einfiigt.
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7 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB (Baugesetzbuch) eingefiigte Bodenschutzklausel soll
dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, die zu-
satzliche Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen soll reduziert wer-
den.

71 Bedarfsermittlung

Bevolkerungsriickblick

Ein Ruckblick auf die Bevolkerungsentwicklung zeigt in den letzten Jahrzehnten ein
moderates und stetes Bevolkerungswachstum, das in den letzten Jahren allerdings
leicht ricklaufig ist. Zur Zensus-Zahlung im Mai 2011 umfasste die Bevolkerung im
Gemeindegebiet 2.922 Personen, Ende 2019 dann nach konstantem Wachstum
3.152 Personen als bisheriger Héchststand. Seitdem sind die Zahlen rtcklaufig mit
einem jahrlichen Rickgang zwischen -0,1 - -0,7 %. Zum Stichtag 31.12.2023 ver-
zeichnet die Statistik eine Stand von 3.106 Personen im Gemeindegebiet.

Bevdlkerungsentwicklung

Abb. 6: Bevélkerungsentwicklung seit 18403

Die natirliche Bevolkerungsbewegung zeigt bis ca. 2016 durchgehend einen Uber-
hang der Lebendgeborenen gegeniiber den Gestorbenen. Seitdem nahert sich die
Kurve an, in den Jahren 2022 und 2023 sind die Zahlen der Lebendgeborenen und
der Gestorbenen annahernd gleich. Hinsichtlich der Wanderungen profitiert die Ge-
meinde vom Zuzug, der mit Ausnahme weniger Jahre (2005 — 2010) die Zahl der
Fortgezogenen Uberschreitet. Das Ausnahmejahr 2022 ausgeblendet, Ubersteigt die
Zahl der Fortgezogenen den der Zugezogenen in den Jahren 2021 und 2023 um je-
weils mehr als 20 Personen.

Bevolkerungsvorausschau

Die Gemeinde liegt im Landkreis Pfaffenhofen, fir den bis 2043 gegentber 2023 von
einem Bevolkerungswachstum von gréRer als 7,5 % prognostiziert ist. Er ist damit in
der bayernweiten Betrachtung der Kategorie ,stark zunehmend“ zugeordnet.*

3 Bayr. Landesamt fur Statistik, Statistik kommunal 2021, Querschnittsvertffentlichung, herausgegeben Febr. 2022
4 Bayerisches Landesamt fir Statistik (2024), Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 2042
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Fir die zukinftige Entwicklung der Gemeinde prognostiziert das Landesamt fir Sta-
tistik® einen Bevolkerungsanstieg bis 2033 auf 3.390 Personen.

Verinderung 2033 gegendber 2019
in Prozent Haufigkeit

= uniter -10,0 1
B 100 bisunter -75 1
B 75 bisunter .25 20

25 bisunter 25 139
P 25 bisunter 75 200
B 75 bisunter 100 B1
B 100 oder mehr 58

Abb. 7:  Bevdlkerungsentwicklung in den Gemeinden Oberbayerns, mit Kennzeichnung der
Gemeinde Jetzendorf®

Gegenlber dem Landkreis ist damit fir die Gemeinde ein abgeschwéachtes Wachs-
tum der Kategorie ,zunehmend® vorausberechnet.

Entwicklung der Altersstruktur

Bundesweit betrachtet gibt es einen Trend zur sog. ,Uberalterung® der Gesellschaft,
die auf sinkende Geburtsraten und eine héhere Lebenserwartung zurlickzuflhren ist.
Das Durchschnittsalter in Bayern, dem Regierungsbezirk Oberbayern, im Landkreis
und in der Gemeinde steigt an, liegt jedoch in Jetzendorf deutlich niedriger als in den
Bayern, gegeniber den anderen Vergleichsrdumen jedoch ungefahr gleich auf. Be-
merkenswert ist die schnellere Uberalterung als in den Vergleichsrdumen ab 2026.

5 Bayr. Landesamt firr Statistik, Demographie-Siegel fiir Bayern, Berechnungen bis 20233, herausgegeben im August 2021

5 ebd.
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Entwicklung des Durchschnittsalters von 2019 bis 2033

Aessie im Vergleich zu Landkreis, Regierungsbezirk und Bayern

46

45 ——

44
413
42
0 | T : :
2019 2021 2023 2025 2027 2029 201 2033
e (8 166 132 Jetzendorf = = Pfaffenhofen a.d.lim (Lkr) Oberbayern - wm Bayvem

Abb. 8: Entwicklung des Durchschnittsalters im Vergleich”

7.2 Vorhandene Potenziale der Innenentwicklung

In der Gemeinde wird aktuell kein Leerstandskataster oder Flachenmanagement ge-
fuhrt. Der Flachennutzungsplan der Gemeinde ist bereits seit einigen Jahren wirksam
und bedarf einer Fortschreibung. Die letzte groRe Baugebietsentwicklung in der Ge-
meinde (Baugebiet ,limblick”, OT Priel, Erschlielfung 2010) liegt nunmehr Gber 15
Jahre zurtck.

Aufgrund der geringen GréfRe der Gemeinde insgesamt sind die baulichen Entwick-
lungen in den letzten Jahren sowie die Eigentumsverhaltnisse in der
Gemeindeverwaltung und im Gemeinderat bekannt.

Potentiale der Innenentwicklung, wie z.B. gering genutzte oder brach gefallene
Grundstuicke, Konversionsflachen, Leerstande etc. sind nicht in nennenswertem Um-
fang vorhanden. GroRRere Brachflachen gibt es im Gemeindegebiet nicht. Baullicken
im Umgriff anderer Bebauungsplane sind nicht verfligbar, da sie sich bereits tber
viele Jahre in Privatbesitz befinden. Die Gemeinde selbst ist nicht im Besitz von Bau-

grundstiinden.
8 Umwelt-, Natur- und Artenschutz
8.1 Umweltschutz

Mit der Aufstellung von Satzungen nach § 34 BauGB sind die Belange des Umwelt-
schutzes, einschlielllich des Naturschutzes und der Landschaftspflege nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB entsprechend zu berlcksichtigen. Entsprechend den geltenden
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens wird von einer Umweltprifung und einem
Umweltbericht abgesehen (§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

7 ebd.
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8.1.1

8.1.2

8.1.3

8.14

Nachfolgend wird schutzgutbezogen eine Bestandsaufnahme und eine Prognose
Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchflihrung der Planung abgegeben.

Schutzgut Klima und Luft

Das Vorhabengebiet wird derzeit als Griinland genutzt und liegt zwischen zwei Stra-
Ren. Im Sitdosten besteht ein Gehdlzbestand mit ausgepragtem Krautsaum.

Grunland- und Geholzflachen haben eine wichtige Bedeutung fiir das lokale Klima.
Sie dienen infolge der nachtlichen schnellen Abkihlung als Kaltluftentstehungsge-
biete mit positiven Effekten fur die nahegelegenen Siedlungsgebiete. Die Entwicklung
einer Wohnbauflache fiihrt gegeniber der wirksamen Darstellung zu einer Beein-
trachtigung dieser Funktion. Aufgrund des geringen Planumgriffs ist die zu
erwartende Versiegelung von Flachen und damit die klimatischen Aufheizungseffekte
von geringer Erheblichkeit. Zudem ist eine signifikante Beeintrachtigung des Kaltluft-
abflusses Uber den Bestand hinaus aufgrund des geringen Planumgriffs nicht zu
erwarten.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind als gering zu bewerten.

Schutzgut Boden

Laut der standortkundlichen Bodenkarte ist im Umgriffs der Bodentyp 8a fast aus-
schlieRlich Braunerde aus Sandlehm bis Schluffton (Molasse, Lésslehm) anzutreffen.

Die durch das Vorhaben zu erwartende Flachenversiegelung fuhrt zwar zu einer Be-
eintrachtigung der natlrlichen Bodenfunktionen, diese kénnen sich im Bereich der
Gartenflachen und der Ortsrandeingriinung wiedereinstellen. Auch ist der Verlust an
ertragsfahigem Grinland aufgrund der GréRe des Planbereichs von geringer Erheb-
lichkeit.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind als gering zu bewerten.

Schutzgut Flache

Das Planvorhaben schafft Baurecht fur ein Baugrundstiick in unmittelbarer Anbindung
an den derzeitigen Siedlungsrand.

Im rechtwirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Jetzendorf ist der Bereich
uberwiegend (mit Ausnahme des Geholzbestands) als Dorfgebiet (MD) gekennzeich-
net.

Aufgrund der geringen Gréle des Planumgriffs ist der Verlust an ertragsfahigen Bo-
den gering. Es besteht im Siden, sowie Stidwesten und Norden eine Anbindung an
den derzeitigen Siedlungsrand. Der Eingriff wird durch die Festsetzung einer Bau-
grenze minimiert.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind als gering zu bewerten.

Schutzgut Wasser

Wasserschutzgebiete, wasserwirtschaftliche Vorrang- und Vorbehaltsgebiete gemaf
dem Regionalplan der Region Ingolstadt (RP10) werden von der Planung nicht be-
rihrt. Im Geltungsbereich sind keine Oberflachengewadsser vorhanden. Das
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8.1.5

8.1.6

Vorhaben liegt nicht in einen wassersensiblen Bereich. Die Senke im Bereich der Ge-
hélzgruppe ist in der Hinweiskarte ,Oberflachenabfluss und Sturzflut‘ des LfU als
Aufstaubereich gekennzeichnet. Dieser Bereich bleibt im Rahmen der Planung je-
doch unberihrt.

Die durch das Vorhaben zu erwartende Flachenversiegelung fiihrt in einem geringen
Mal zu einer Verringerung der Grundwasserneubildung verbunden mit einer Erho-
hung des Oberflachenabflusses. Um den Umfang des abzuleitenden
unverschmutzten Niederschlagswassers auf ein Mindestmal} zu reduzieren, wird ge-
regelt, dass befestigte Nebenflachen wie Zufahrten, Stellplatze, Lagerflachen o. a.
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.

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 fir die Landwirtschaft (Intensivgrinland) zur
Folge. Der innerhalb des Geltungsbereichs liegende Gehdlzbestand an der stiddstli-
chen Grundstiicksgrenze wird zu einem groRen Teil zum Erhalt festgesetzt. Wo das
aus Arbeitsraumgriinden nicht méglich ist, wird eine Ortsrandeingriinung festgesetzt.

Im Erfassungsprogramm ,Karla Natur® des Landesamts fir Umwelt (Abrufdatum
01.12.2025) sind im Geltungsbereich und in der naheren Umgebung keine Eintrage
vorhanden.

In der artenschutzrechtlichen Vorabschatzung (s. Kap. 9) sind die Belange des Arten-
schutzes naher beschrieben. Ein Verstold 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.

Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet befindet sich im Sidosten von Jetzendorf, im Anschluss an den vor-
handenen Siedlungszusammenhang. Aufgrund der geringen Grofie des Plangebietes
und der beabsichtigten Ortsrandeingriinung sind die Auswirkungen auf das Schutzgut
von geringer Erheblichkeit. Hinzukommt der im Plangebiet wahrnehmbare Bezug zu
der im naheren Umfeld vorhandenen Wohnbebauung nérdlich, sudlich und westlich
der Planflache. Die festgesetzte Ortsrandeingriinung und die Festsetzung der stid-
Ostlich gelegenen, markanten Gehdlzgruppe tragt zu einer wirkungsvollen
Eingriinung 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.
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8.1.7

8.2

Wechselwirkungen der Schutzgiiter

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

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 1a BauGB ist der Eingriff in Natur und Landschaft durch geeignete Flachen
oder MalRnahmen zum Ausgleich zu kompensieren. Die Beurteilung der Eingriffsre-
gelung beruht auf dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft -
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ (2021) des Bayerischen Staatsministeriums
fur Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU).

Nachdem gemafy der im Nachfolgenden angeflihrten Checkliste zur vereinfachten
Vorgehensweise? alle Punkte mit "Ja" beantwortet werden kénnen, ist ein zusatzlicher
Ausgleich neben den getroffenen Festsetzungen nicht erforderlich.

8 Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen: Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft. Ein Leitfaden. 2021. Miinchen
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Checkliste zur Vereinfachten Vorgehensweise in der Eingriffsregelung

0 Planungsvoraussetzungen ja nein

0.1 Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
Der Bebauungsplan wird mit integriertem Grinordnungsplan aufgestelit. X
(differenzierte Bearbeitung des Grinordnungsplans nach Art. 4 Abs. 2. u. 3. BayNatschG)

1. Vorhabenstyp ja nein

1.1 GroRe des Geltungsbereichs %
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird nicht groBer als 2 ha sein.

1.2 Art der baulichen Nutzung
Es handelt sich beim Vorhaben um ein reines Wohngebiet (nach § 3 BauNVO) oder
ein allgemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVO). X

Bau eines Einzelhauses sowie einem Dof Zur Wol

Art des Vorhabens:

1.3 Mal der baulichen Nutzung X
Die festgesetzte oder berechnete GRZ wird nicht gréRer als 0,3 sein.

2. Schutzgut Arten und Lebensréume ja nein

2.1 Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fiir Natur und Landschaft haben;
Flachen héherer Bedeutung wie
Flachen nach den Listen 1b und 1c (siehe Anlage 1), b'e
Schutzgebiete im Sinne der § 20 Abs. 2 BNatSchG oder Natura 2000-Gebiete
Gesetzlich geschiitzte Biotope bzw. Lebensstatten oder Waldflachen werden nicht betroffen.

2.2 Im Bebauungsplan sind geeignete Manahmen zur Durchgriinung und zur Lebensraum-
verbesserung (vgl. 2.B. Anlage 2) vorgesehen. X
Art der Mainahmen: Durchgriinung, Festsetzung wertvoller Geholzstrukturen

3. Schutzgut Boden und Flache ja nein

Die Flacheninanspruchnahme sowie der Versiegelungsgrad werden durch geeignete Mal3-

nahmen (vgl. z.B. Anlage 2, insbesondere durch eine flichensparende Siedlungsform) im
Bebauungsplan begrenzt. X
g GRZ, Manahmen zum vorsorgenden Bodenschutz

Art der Manahmen “

4. Schutzgut Wasser ja nein

4.1 Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor. X
Erlduterung: Die Baukorper werden nicht ins Grundwasser eindringen.

4.2 Quellen und Quelifluren, wasserfliihrende Schichten (Hangschichtwasser) und X
regelmaBig berschwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unberthrt.

4.3 Im Baugebiet sind geeignete Malnahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen.
Erléduterung: Eine maglichst flachige Versickerung, z. B. durch begrinte Flachen oder
Versickerungsmulden, wird gewdéhrleistet; private Verkehrsflichen und Stellplétze erhalten b4
wasserdurchlissige Belage.
Art der MaBnahmen Begrenzung GRZ, Matnahmen zum vorsorgenden Bodanschutz
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5. Schutzgut Luft/Klima ja nein

Bei der Planung des Baugebiets wurde auf Frischluftschneisen und zugehdrige
Kaltluftentstehungsgebiete geachtet.

Erlduterung: Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein zugehdriges X
Kaltluftentstehungsgebiet maBgeblich beeintrachtigt.

6. Schutzgut Landschaftsbild ja nein
6.1 Das Baugebiet grenzt an die bestehende Bebauung an. X

6.2 Die Planung beriicksichtigt exponierte und fiir das Landschaftsbild oder
die naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche.
Erlduterung: Das Baugebiet beeintrachtigt weder exponierte, weithin sichtbare Hohenricken/ b4
Hanglagen noch kulturhistorische bzw. landschaftsprégende Elemente (z.B. Kuppe mit Kapelle
0.8.), maBgebliche Erholungsréume werden beriicksichtigt.

6.3 Einbindung in die Landschaft:
Fiir die landschaftstypische Einbindung sind geeignete Malnahmen vorgesehen

(vgl. z.B. Anlage 2). X

Ergénzung t hender Geholzstrul durch Ortsrandeingrinung

Vol

Sind alle
Fragen mit ,ja”
beantwortet,
besteht kein
weiterer Aus-
gleichsbedarf!

9 Artenschutz

Eine artenschutzrechtliche Vorabschatzung erfolgt auf Grundlage einer Ortsbege-
hung durch das Biro WipflerPLAN am 13.10.2025.

Aktuelle Nutzung wir das Flurstilick als Intensivwiese genutzt. Im sliddstlichen Bereich
befindet sich ein Gehdlzbestand und Krautsaum. Der Geholzbestand befindet sich in
einem ungepflegten Zustand. Im Norden wachsen jlingere Geholze (Spitzahorn,
Ulme, Haselnuss, Kirsche, Pappel). Im Stiden befindet sich eine trockene Senke mit
mittelalten, naturschutzfachlich wertvollen Eichen, Ahorn und Eschen. In der Senke
wurde verschiedenster Miill und zu einem Lagerfeuer aufgeschichtete Aste gefunden.
Sie wird vermutlich als Spielstatte von Kindern genutzt. Der gesamte Gehdlzbestand
wird von einem 1 bis 3 m breiten Krautsaum Uberwiegend aus Brombeeren und
Brennnesseln umgeben. Die Wiese ist als Intensivwiese (G11) einzustufen. Die
Krautarten beinhalten Gberwiegend Stickstoffzeiger und Ruderalarten wie Ranuncu-
lus, Rotklee, Sikgraser, Lowenzahn und Spitzwegerich.

Im Westen befindet sich Siedlungsbebauung. Im Osten schliel3t eine intensiv land-
wirtschaftlich genutzte Grinflache an. Im Siiden grenzt die HauptstralRe an. Nordlich
befindet sich die Lindhofstral’e. Das Gelande ist nach Siden hin aufsteigend (von
472 auf 481 m G NHN), wobei sich im Bereich der Eichen im Sldosten eine zusatzli-
che Senke befindet.

In den mittelalten Gehoélzen im Sidosten ist mit relevanten Strukturen bzgl. Habitat-
moglichkeiten fur Fledermause und Vogel zu rechnen. Da die Baume aber zum Erhalt
festgesetzt sind, kdnnen diese Betroffenheiten ausgeschlossen werden. Die nérdlich
an die Eichen angrenzenden Gehdlze wiesen keine relevanten Strukturen auf.
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10

10.1

10.2

10.3

Fir andere saP-relevante Arten ist im Untersuchungsgebiet kein potenzieller Lebens-
raum vorhanden. Die Rodung der nicht festgesetzten Gehdlze muss im Winter,
aulerhalb der Vogelbrutzeit, erfolgen (d.h. Fallung nur von 1. Oktober bis 29. Feb-
ruar).

Weitere fachliche Belange

Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt auRerhalb festgesetzter und vorlaufig gesicherter Uberschwem-
mungsgebiete  sowie auflerhalb von Hochwassergefahrenflachen oder
wassersensiblen Bereichen, zudem fihren gemal dem Umweltatlas des bayerischen
Landesamts fur Umwelt bei Starkregen keine potenziellen FlieRwege durch das Ge-
biet. Im Bereich der Gehdlzgruppe im Sidosten des Grundstiicks ist im Umweltatlas
eine kleine Gelandesenke und potenzieller Aufstaubereich vermerkt. Gelandesenken
und potenzielle Aufstaubereiche sind topografisch ermittelte Tiefpunkte, in denen sich
bei unzureichendem Abfluss oder Verstopfungen Wasser sammeln kann.

Potentielle FlieBwege bei Starkregen
Potentielle FlieBwege bei Starkregen
maBiger Abfluss
- erhohter Abfluss
= starker Abfluss
Gelandesenken und potentielle
Aufstaubereiche
Gelandesenken und potentielle Aufstaubereiche
B Gelandesenken und Aufstaubereiche
Gewasserflachen
Wassersensible Bereiche
Wassersensibler Bereich

Abgrenzung des Wassersensiblen Bereichs nicht
maglich

Denkmalschutz

Bodendenkmaler, Baudenkmaler, Ensembles oder landschaftsbildpragende Denk-
maler befinden sich nicht im Plangebiet oder in unmittelbarer Nahe.

Die Tatsache, dass aus den Denkmaldaten des Bayerischen Landesamtes fiir 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 fir Denkmalpflege oder an
die Untere Denkmalschutzbehérde geman Art. 8 Abs. 1 - 2 BayDSchG (Bayerisches
Denkmalschutzgesetz).

Klimaschutz

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschen-
wurdige Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schutzen und
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zu entwickeln, auch in Verantwortung flir einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Auf-
stellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes, einschliefilich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu berlcksichtigen
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB).

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 Siiden ergibt sich eine beglins-
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.

Zum 01.01.2023 ist das Gesetz zur Anderung des Bayerischen Klimaschutzgesetzes
und weiterer Rechtsvorschriften in Kraft getreten, welches u.a. die Bayerische Bau-
ordnung (BayBO) betrifft. Art. 44a BayBO regelt die PV-Pflicht fiir staatliche Gebaude
und Nichtwohngebaude und sieht eine Empfehlung fiir die Eigentimer privater Wohn-
gebaude vor. Auf geeigneten Dachflachen sind Anlagen zur Erzeugung von Strom
aus solarer Strahlungsenergie in angemessener Auslegung zu errichten und zu be-
treiben. Die PV-Pflicht besteht bei Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen kraft
Gesetz. Die PV-Anlagen missen nicht nur angebracht, sondern auch zur Stromer-
zeugung eingesetzt werden. Eine angemessene Auslegung liegt vor, wenn die Mo-
dulflache mindestens einem Drittel der geeigneten Dachflache entspricht. Dachfla-
chen sind grundsatzlich fir die Unterbringung von Modulen geeignet, sofern sie
beispielsweise nicht verschattet sind, so dass eine Stromerzeugung unmdglich ist.
Die weiteren Vorgaben der BayBO sind zu beachten.

Mit der Novellierung wurde auch das Verhaltnis zum Gebaudeenergiegesetz (GEG)
geregelt, dass ebenfalls die Nutzung solarthermischer Anlagen oder von Anlagen zur
Stromerzeugung vorschreibt.

Es wird empfohlen, den durchschnittlichen jahrlichen Eigenbedarf der Haushalte an
Strom und Warme in einem Gebaude Uber geeignete Anlagen mit Modulen auf den
Dachflachen, die bei geneigten Dachern parallel zur Dachflache angebracht werden,
zu decken. Ferner ist aus gestalterischen Griinden eine ruhige, geometrisch geord-
nete Anordnung der Module, z.B. als zusammenhangendes Rechteck, anzustreben.

104 Boden- und Grundwasserschutz, Altlasten

Sollten im Zuge der Baumalinahme Gelandeauffullungen notwendig sein wird emp-
fohlen, nur schadstofffreien Erdaushub ohne Fremdanteile zu verwenden.
Aufflillungen sind ggf. baurechtlich zu beantragen. Auflagen werden dann im Zuge
des Baurechtsverfahrens festgesetzt.

Nach derzeitiger Erkenntnislage sind im Plangebiet keine Altlastenverdachtsflachen,
Altablagerungen bzw. schadlichen Bodenveranderungen bekannt. Es ist dennoch
nicht auszuschliel3en, dass im Zuge von Baumafinahmen 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.
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10.5 Immissionsschutz

Im Umkreis von ca. 200 m um das Plangebiet befinden sich zwar keine landwirtschaft-
lichen Betriebe, jedoch liegen bewirtschaftete Flachen in einer Entfernung, von der
Immissionen auch weiterhin auf das Plangebiet einwirken kénnen. Diese Emissionen
sind fur Randlagen zu landwirtschaftlich genutzten Bereichen typisch und daher als
ortsublich einzustufen.

Bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der angrenzenden und nahe gelegenen land-
wirtschaftlichen Flachen und Betriebe ist mit den ublichen Staub-, Larm- und
Geruchsimmissionen jederzeit, auch am Wochenende, Sonn- und Feiertagen zu
rechnen. Hierzu gehdren insbesondere Larmbelastigungen durch Verkehrslarm aus
dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr. Gleiches gilt fur die ortstbliche Gllleausbrin-
gung und die daraus resultierenden Geruchsemissionen.

1 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die Erschlieflung erfolgt Gber den privaten Eigentimerweg von der Lindhofstralle
aus. Der Weg weist an seiner schmalsten Stelle eine Breite von etwa 4 m auf, flr das
rickwartige Grundstiick des Doppelhauses ist die Erschlieung tber ein Geh- und
Leitungsrecht sichergestellt.

1.1 Umgang mit Niederschlagswasser

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

Fir 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.

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 Regenrtickhalteraumen), 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
bertcksichtigen.

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

11.2 Wasserversorgung

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

11.3 Abwasserentsorgung

Das Abwasser ist in den offentlichen Kanal einzuleiten.

1.4 Abfallentsorgung

Das Plangebiet kann tber den Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Pfaffenhofen
bedient werden. Um eine geordnete und reibungslose Abfallentsorgung zu gewahr-
leisten, sind die Abfalltonnen an der Lindhofstral3e bereitzustellen.

Der Eigentimerweg ist nicht flr eine Befahrung mit Mullfahrzeugen ausgelegt. Auf-
grund der geringen Distanz ist die Aufstellung an der Lindhofstraf3e fiir die Eigentiimer
zumutbar. An der Einmiindung des Eigentimerwegs in die Lindhofstral3e sind ausrei-
chend Aufstellflachen vorzusehen. Der Eigentimerweg ist ausreichend breit geplant.

12 Umsetzung und Auswirkungen der Planung

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

Eine Bebauung des Grundstlicks ist bisher nicht konkret geplant, mit der Planung soll
der potenzielle Verkauf des Gemeindeeigenen Grundstiicks vorbereitet werden, nach
Verkauf ist mit einer zlgigen Bebauung des Grundstlicks seitens der Bauherren zu
rechnen.

Durch geeignete Festsetzungen werden die Beeintrachtigungen auf das Landschafts-
bild minimiert und die Belange der Baukultur gewahrt. Ein zusatzlicher Ausgleich des
Planbedingten Eingriffs, neben den getroffenen Festsetzungen, ist nicht erforderlich.
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