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1.1

PLANUNGSGEGENSTAND
Anlass, Erforderlichkeit und Ziel

Der Markt Wolnzach plant mit der Marktentwicklungsgesellschaft Wolnzach mbH, Eigenttiimerin
des Grundstiicks mit der Flurnummer 1504, Gemeinde Wolnzach, die Durchfiihrung eines
Bauleitplanverfahrens im Regelverfahren nach § 2 ff. BauGB. Die Flache istim
Flachennutzungsplan Giberwiegend als Gewerbeflache dargestellt. Anlass und Ziel ist die Schaffung
von Baurecht fiir Gewerbe (Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO), Wohnbebauung (Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO) und ein sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung

selbstandiges Stellplatze fiir Elektroladeinfrastruktur (Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO).

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung bzw. der Innenentwicklung. Das Plangebiet weist
eine Grundflache von ca. 7.000 m? auf. Das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines

rechtskraftigen Bebauungsplans.

Das Plangebiet liegt auRerhalb der festgesetzten Uberschwemmungsgebiete und der
Hochwassergefahrenflachen HQ 100 (hundertjahriges Hochwasserereignis). Im Plangebiet befindet
sich ein kartiertes Biotop (Biotopteilflachen Nr. 7435-1032-001 ,Nasswiese am Hanslmiihlbad in

Wolnzach). Bodendenkmaler liegen nicht im Umgriff.

Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erkldarung nach § 6a Abs. 1 BauGB und § 10a Abs. 1 BauGB

abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Umweltfachliche Belange werden dennoch umfassend untersucht, ein Umweltbericht erstellt und

eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) durchgefiihrt.
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2, PLANGEBIET
2.1 Raumliche Lage

Das Plangebiet liegt im Gemeindegebiet von Wolnzach.

Schinderberg

e Schiacht

Thongriben

Abb.: Ubersichtskarte, Quelle: Bayern Atlas

Das Plangebiet umfasst das Grundstiick mit der Fl.-Nr. 1504 der Gemarkung Wolnzach.
Das Plangebiet wird durch folgende Grundstiicke begrenzt:

- Im Norden durch die FL.-Nrn. 1504/7 (Teilflache) und 1504/4 der Gemarkung Wolnzach
- Im Osten durch die FL.-Nr. 1550/4 der Gemarkung Wolnzach

- Im Siuden durch die Fl.-Nr. 1506 der Gemarkung Wolnzach

- Im Westen durch die FL.-Nrn. 1507 und 1055/2 der Gemarkung Wolnzach
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2.2

2.3

2.4

Gebiets- und Bestandssituation

Das Grundstiick ist unbebaut. Das Gelande liegt tiberwiegend auf ca. 412 m iNHN und steigt nach
Osten hin leicht an. Entlang der westlichen Grenze zu den Grundstiicken mit den FL.-Nrn. 1507 und
1055/2 der Gemarkung Wolnzach begleitet ein Geholzsaum die Grundstiicksgrenze. Auf dem
westlichen Teil des Plangebiets befindet sich das amtlich kartierte Biotop mit Biotop-Nummer
7435-1032-001 Nasswiese am Hanslmiihlbad mit einer Gesamtflache von ca. 4100 m?. Dieser
Bereich ist mit Seggen, Binsen und Rohricht bewachsen. Hier verlauft an der Grundstiicksgrenze zu
den Liegewiesen des Freibads eine zeitweilig wasserfiihrende Grabenrinne. Der tbrige Teil des

Grundstiicks ist mit Gras bewachsen und frei von weiterem Bewuchs.

Sudlich des Plangebiets verlauft die Bundesautobahn A93 die mit ihrer nordexponierten
Steilboschung, bewachsen mit Baumhecken, an das Plangebiet anschlieRt. Im Westen liegt das
Freibadgelande mit Laubbaumen entlang der Zaunung. Im Norden und Nordosten grenzt

Bestandsbebauung an. Die Preysingstralde verlauft ostlich des Plangebiets.
ErschlieBungssituation

Das Plangebiet ist bereits erschlossen. Die verkehrliche Anbindung erfolgt im Osten Uber die
PreysingstralRe, mit angegliedertem Geh- und Fahrradweg. Nach Norden ist das Plangebiet (iber
die Preysingstralte an das Ortszentrum Markt Wolnzach in kurzer Entfernung sehr gut angebunden.
Das Plangebiet ist nach Stiden an den Ortsteil Jebershausen und tiberregional tiber die A93
Richtung Osten an die Universitatsstadt Regensburg und Richtung Westen tber das
Autobahndreieck Holledau weiter in stidlicher Richtung in die Landeshauptstadt Miinchen bzw. in

nordlicher Richtung an die Kreisfreie Stadt Ingolstadt angeschlossen.
Altlasten

Hinweise auf Altlasten innerhalb des Plangebiets sind nicht bekannt.

Es wurde eine Kampfmittelvorerkundung des Gebiets durchgefiihrt und kein potentieller
Kampfmittelverdacht ermittelt. Als Anlage liegt das Auswertungsprotokoll der
Kampfmittelrisikoprifung vom 23.04.2024 (Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH) bei.

Sollten im weiteren Verfahren oder bei Baumalinahmen Bodenverunreinigungen bekannt werden,
sind das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und das Landratsamt Pfaffenhofen a.d. Ilm zu

informieren.
UBERORTLICHE UND ORTLICHE PLANUNGEN

Das Gemeindegebiet des Marktes Wolnzach liegt im Osten des Landkreises Pfaffenhofen a.d. Ilm im

Regierungsbezirk Oberbayern und im Slidosten der Region 10 Ingolstadt. Neben dem Hauptort
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3.1

Wolnzach gehdren rund 49 weitere amtlich benannte Ortsteile zur Marktgemeinde; Sitz der

Verwaltung ist in Wolnzach.
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Wolnzach ist im Landesentwicklungsprogramm (LEP, Stand 01.01.2020) dem allgemeinen

landlichen Raum zuzuordnen.
»Der ldndliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass:

- erseine Funktion als eigenstdndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter
entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
versorgt sind

- erseine eigenstdndige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- erseine landschaftliche Vielfalt sichern kann. “ (LEP 2.2.5 (G))
Auszug LEP ,Leitbild“ (Seite 6)
»Vision Bayern 2025
[...]- Vielféltige Regionen, Stddte, Dérfer und Landschaften -

Wir wollen die Vielfalt Bayerns erhalten. Dazu wollen wir Verdichtungsrdume und ldndliche Rdume
als eigenstédndige Arbeits- und Lebensrdume erhalten und die damit verbundenen unterschiedlichen
Méglichkeiten der Lebensgestaltung bewahren. Wir wollen dem mit der Globalisierung
einhergehenden Bediirfnis nach Heimat und regionaler Identitdt Rechnung tragen, historisch
gewachsene Landschafts- und Siedlungsbilder sowie regionale Identitédten behutsam
weiterentwickeln und bedeutsame Naturrdume bewahren. Dabei wollen wir insbesondere auch eine

vielfdltige, nachhaltige Land- und Forstwirtschaft erhalten.“

Ebenso entspricht die Planung dem Grundsatz der gegenseitigen Erganzung der Teilrdaume
(vgl. LEP 2.2.2 (G)). Die Verdichtungsraume 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.

Dadurch soll der landliche Raum keinesfalls zum reinen ,,Ausgleichsraum* fiir die

Verdichtungsraume werden. Er hat vielmehr einen Anspruch auf eigenstandige Entwicklung.

Durch vorliegende Planung wird gewahrleistet, dass der landliche Raum seine Funktion als

eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann und seine
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Bewohner mit zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt werden

(vgl. LEP 2.2.5(G)).

Zudem kann dem Ziel sowie auch dem Grundsatz zur Vermeidung von Zersiedelung
(vgl. LEP 3.3 (Z2)) Rechnung getragen werden, da es sich bei der vorliegenden Planung um eine
MaRnahme der Innenentwicklung sowie Nachverdichtung handelt, bei der geeignete und bereits

voll erschlossene Flachen entsprechend des Bedarfs entwickelt wird.
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3.2

Regionalplan

Der Markt Wolnzach liegt in der Region Ingolstadt (Region 10).
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Im Regionalplan der Region Ingolstadt wird Wolnzach die zentraldrtliche Funktion eines
Unterzentrums zugewiesen. Die Entfernung zum nachstgelegenen Mittelzentrum Pfaffenhofen
betragt ca. 15 km. Der Markt Wolnzach liegt nach dem Regionalplan nahe der als
Entwicklungsachse liberregionaler Bedeutung eingestuften Verbindung Miinchen - Ingolstadt.
Durch die glinstige Lage in direkter Nahe zur der in kurzer Zeit erreichbaren Bundesautobahn A93
(Miinchen - Regensburg), sowie der Bundesautobahn A9 (Miinchen - Niirnberg) tiber das
Holledauer Dreieck liegt das Plangebiet in direkter Anbindung zu den Oberzentren Ingolstadtim

Norden und Miinchen im Siiden.

Wolnzach ist durch eine eigene Ausfahrt unmittelbar stidlich des Hauptortes an die
Bundesautobahn A 93 und damit das liberortliche Verkehrsnetz angebunden. Ca. 3 km siidlich der
Anschlussstelle Wolnzach liegt das Autobahndreieck Holledau und der Anschluss an die A9. Uber
die Autobahnverbindungen sind das Oberzentrum Ingolstadt in rund 30 min, die Oberzentren
Regensburg und Miinchen in jeweils rund 45 min und die Kreisstadt und das Mittelzentrum
Pfaffenhofen a.d. [lm Uber das Staatsstrafennetz in rund 20 min zu erreichen. Der nachstgelegene
Bahnhaltepunkt ist der Bahnhof in Rohrbach (Bahnlinie Miinchen - Ingolstadt), welcherin ca.

5-10 min mit PKW oder Bus erreichbar ist.

Den Gemeinden kommt die wichtige Aufgabe zu, die Einrichtungen bereitzuhalten oder ihre
Bereitstellung zu ermdglichen, die fiir die Versorgung ihrer Bewohner notwendig sind. Um
gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen in der Region zu ermoglichen, ist deshalb die
Gewabhrleistung einer dauerhaften Versorgung der Bevolkerung mit notwendigen sozialen,
erzieherischen, schulischen und beruflichen Einrichtungen in ausreichendem Umfang der Vorzug
gegenliber Auslastungserfordernissen, auch bei sinkender Bevolkerungszahl, einzurdumen

(vgl. Regionalplan Alll (Z)).

Fur das Gemeindegebiet von Wolnzach trifft der Regionalplan die Einstufung als ,Allgemeiner

l[andlicher Raum*“ mit folgenden Grundsatzen (A1l 1 G):

- ,Die Entwicklungsmoglichkeiten aufgrund der verkehrlich glinstigen Lage zu den
Verdichtungsraumen Ingolstadt und Miinchen sind unter Erhalt der natiirlichen
Lebensgrundlagen und der wesentlichen Landschaftsstrukturen verstarkt zu nutzen.

- -Die Anbindung entfernt gelegener Teilraume des landlichen Raumes ist so weit wie
moglich zu verbessern.

- Der Bereitstellung einer dauerhaften Versorgung der Bevélkerung mit notwendigen

Einrichtungen ist Vorzug gegeniiber Auslastungserfordernissen einzuraumen.“
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3.3

3.4

3.5

Der Markt Wolnzach beriicksichtigt mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans die

genannten regional- und landesplanerischen Grundsatze und Ziele.
Flachennutzungsplan

Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan wird das Plangebiet als Gewerbeflache GE und

allgemeine Griinflache dargestellt.

Abb. Auszug aus dem rechtsgiiltigen Fldchennutzungsplan 5. Anderung Fassung vom 19.02.2013

Das Plangebiet wird durch das Bauleitplanverfahren liberwiegend als Gewerbegebiet nach § 8
BauNVO ausgewiesen. Untergeordnete Teilflichen werden als Allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO und Sonstiges Sondergebiet nach § 11 Bau NVO ausgewiesen. Der Bebauungsplan kann
demnach aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt werden. Der

Flachennutzungsplan wird redaktionell entsprechend angepasst.
Planungsalternativen

Aufgrund der attraktiven Lage des vorliegenden Plangebietes (Gute Anbindung zur Ortsmitte
Wolnzach, Unmittelbare Nahe zur Bundesautobahn A 93) stehen Flachen mit vergleichbar

glinstigen Voraussetzungen derzeit nicht zur Verfligung.
Hochwassergefahren

Das Plangebiet liegt auRerhalb von amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebieten sowie

aulerhalb von Hochwassergefahrenflachen HQio. und von Hochwassergefahrenflachen HQextrem.
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Die nachstgelegenen Hochwassergefahrenflachen werden durch die im Westen verlaufende

Wolnzach verursacht, beeinflussen das Plangebiet jedoch nicht.
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Hochwassergefahrenflachen bei HQextrem

Somit ist von keiner konkreten Gefahr durch Hochwasser fiir Personen und Gebaude auszugehen.
Dennoch ist aufgrund der Nahe zu Hochwassergefahrenflachen und zum Schutz von abflieRendem
Wasser eine hochwasserangepasste Bauweise in der Planung der Einzelbauvorhaben durchaus
sinnvoll. Gebaudeoffnungen sollten generell nicht unterhalb der geplanten Gelandeoberflache
liegen. Des Weiteren sind die Informationen zu den Hochwasserrisiko und -gefahrenkarten des

»Informationsdienst Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete“ zu beachten.

3.6 Benachbarte Bebauungspldne

Das Plangebiet liegt aulRerhalb rechtskraftiger Bebauungspléane. Auch in direkter Ndhe befinden

sich keine Bebauungsplane.
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GRUNDSATZE ENERGIEEFFIZIENTER UND NACHHALTIGER SIEDLUNGSENTWICKLUNG

Klimaschutz spielt eine zunehmende Rolle in der Siedlungsentwicklung (siehe § 1 Abs. 5 Satz 2
BauGB). Demnach sollen Bauleitplane in Verantwortung fiir den allgemeinen Klimaschutz dazu
beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die nattirlichen Lebensgrundlagen zu

schitzen und zu entwickeln.
Erneuerbare Energien

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind etwa nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Nutzung
erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu beriicksichtigen.
Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie sind deshalb ausdriicklich zulassig, um den
Einsatz erneuerbarer Energien zu ermoglichen. Sie sind mit einer Mindestbelegung je Dachflache

festgesetzt.
Flichensparender Umgang mit Grund und Boden

Die im Plangebiet vorgesehene Entwicklung erstreckt sich lediglich auf eine Flache im
Innenbereich. Dadurch kann eine dringend bendétigte Gewerbe- und Wohnflache sowie eine
Sonderflache fiir Elektroladeinfrastruktur an geeigneter Stelle im Innenbereich ausgewiesen

werden, ohne Flachen im Aufienbereich in Anspruch zu nehmen.
Griinordnung

Die in den Bebauungsplan integrierte Griinordnungsplanung zielt darauf ab, nachteilige
Auswirkungen der Baulandentwicklung auf Klima und Umwelt zu minimieren. Hierzu werden
Festsetzungen zur Gestaltung der Freiflachen und zur Bepflanzung mit Baumen und Strauchern

getroffen.

Umweltschutz

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans werden die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf3 § 1 Nr. 7 BauGB berlicksichtigt. Ein
Umweltbericht, in dem die Auswirkungen der Planung dargestellt und zusammengefasst werden,

wird im nachsten Verfahrensschritt erganzt.
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5.1

5.2

ERSCHLIESSUNGSKONZEPT
Verkehrskonzept
5.1.1 Offentlicher Personennahverkehr - OPNV

In ca. 250 m fulllaufiger Entfernung vom Plangebiet befindet sich die Bushaltestelle Warmbad auf
Hohe Kreuzung Auenstralde und Preysingstralie sowie die Haltestelle des Biirgerbusses Markt

Wolnzach.
5.1.2 Motorisierter Individualverkehr

Die ErschlieRung des Plangebiets flir den motorisierten Individualverkehr wurde bereits in

Punkt 2.3. ErschlieBungssituation dargelegt.
5.1.3 Geh- und Radwege

Das Plangebiet ist in das Ful3- und Radwegenetz des Marktes Wolnzach eingebunden. Erschlossen
wird das Plangebiet fuBlaufig und mit dem Fahrrad lber die PreysingstraRe, die dstlich entlang des

Plangebiets verlauft.
5.1.4 Ruhender Verkehr

In den Teilgebieten GE 1, GE 2 und SO sind Stellplatze allgemein zulassig. Im Teilgebiet WA sind
Stellplatze fiir Pkw nur in der Umgrenzung von Flachen mit der Zulassigkeit von Stellplatzen
zulassig. Fahrradabstellplatze sind im Plangebiet allgemein zulassig. Die genaue Anzahl der
erforderlichen Stellplatze ist im Baugenehmigungsverfahren zu ermitteln und entsprechend im

Plangebiet nachzuweisen.
Schmutzwasserbeseitigung und Umgang mit Niederschlagswasser

Das Plangebiet ist durch den Anschluss an den bestehenden Schmutzwasserkanal in der
Preysingstral3e erschlossen.

Dem Bebauungsplan ist als Anlage der geotechnische Bericht vom 19.042024 vom Biiro INGEOTEC,
beigelegt. Von einer Versickerung von Niederschlagswasser wird abgeraten.

Auszug geotechnischer Bericht vom 19.04.2024 vom Bliro INGEOTEC, Dipl. Geol. S. Gamperl:

4.4 Versickerung von Dach- und Verkehrsfléichenwasser

Die Versickerung des Niederschlagswassers ist auf Grund der hohen Grundwasserstdnde in
Verbindung mit der weitreichenden Auffiillung und den bindigen Talfiillungen mit nicht aus-
reichender Durchldssigkeit nicht im erforderlichen Umfang maoglich.

Der durch den Versickerungsversuch festgestellte kf- Wert liegt bei 1,3*10-7 m/s und liegt so-mit in

einem nicht ausreichend durchldssigen Bereich (min. 1*10-6 m/s).“
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Da eine Versickerung auf dem Grundstiick nicht oder nur bedingt moglich ist und eine negative
Auswirkung auf benachbarte Bauwerke nicht auszuschlieRen ist, ist das anfallende Dach- und
Oberflachenwasser mit dem zulassige Drosselabfluss gemaf’ der Entwasserungssatzung des Markt

Wolnzach in den bestehenden Regenwasserkanal einzuleiten.
Technische Infrastruktur

Die Versorgung mit Trinkwasser, Strom und Telekommunikation ist durch den Ausbau bzw. den
Anschluss an die 6ffentlichen ErschlieRungsanlagen gesichert.

Ein Anschluss des Plangebiets an den 6ffentlichen Kanal in der PreysingstralRe ist gegeben. Die
erforderliche Verlegung von Kabeln, Telekommunikationsleitungen und jeglichen anderen
Versorgungsleitungen muss unterirdisch erfolgen. Eine oberirdische Verlegung ware in
stadtebaulicher Hinsicht mit dem gewtlinschten Ortsbild nicht vertraglich.

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Pfaffenhofen a.d.
[Im. Die Abfallbehalter sind, fiir alle Teilgebiete, zur Abholung straRennah an der PreysingstralRe
bereitzustellen. Eine Befahrung der StichstraRen ist aufgrund der fehlenden Wendemaoglichkeit

nicht moglich.
PLANUNGSKONZEPT
Art der baulichen Nutzung

Die Teilgebiete GE 1 und GE 2 werden als Gewerbegebiete gemal’ § 8 BauNVO festgesetzt.
Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden
Gewerbebetrieben. Den Gewerbebetreibenden soll die Moglichkeit er6ffnet werden, Wohnungen
flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sind, zu realisieren. Sie sind mit einer Wohnflache bis maximal 35% der betrieblichen
Nutzungsflache gemafs DIN 277 - 1 zulassig. Aus diesem Grund ist die Ausnahme gemaf’ § 8 Abs. 3
Nr. 1 BauNVO Bestandteil des Bebauungsplans.

Das Teilgebiet WA wird als Allgemeines Wohngebiete gemal} § 4 BauNVO festgesetzt. Allgemeine
Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Die Nutzungen gemaf’ § 4 Abs. 2 BauNVO, die der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften werden nur
ausnahmsweise zugelassen. Die Ausnahmen gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO, werden nicht Bestandteil
des Bebauungsplans. Diese Nutzungen sind aus stadtebaulicher Sicht an dieser Stelle nicht
erwlinscht.

Das Teilgebiet SO Laden wird als Sonstiges Sondergebiet gemaf’ § 11 BauNVO festgesetzt. Sonstige
Sondergebiete sind solche Gebiete, die sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO
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wesentlich unterscheiden. Die Zweckbestimmung wird auf selbstandige Stellplatze fiir
Elektroladeinfrastruktur festgesetzt um eine Nutzung fiir Elektrofahrzeugen zur Aufladung ihrer
Batterien zu er6ffnen. Diese Nutzung ist aus stadtebaulicher Sicht an dieser Stelle erwiinscht und

durch die verkehrliche Anbindung besonders geeignet.

MaR der baulichen Nutzung und iiberbaubare Grundstiicksflichen

Das MaR der baulichen Nutzung wird sowohl iiber die zulassige Grundflachenzahl (GRZ), die
zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) als auch die maximal zulassige Geschossentwicklung als

Hochstmald und die maximal zuldssige Wandhohe festgesetzt.

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen und -linien festgesetzt. Die
Baugrenzen und -linien wurden so angeordnet, dass eine Bebauung des Plangebiets unter dem
Aspekt der flaichensparenden Siedlungsentwicklung und unter Beriicksichtigung der gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet und gleichzeitig die stadtebauliche Ordnung

gesichert ist. Terrassen diirfen die Baugrenze um bis zu 1,5 m iberschreiten.

Unterer Bezugspunkt fiir die zulassige Wandhohe ist der festgesetzte Bezugspunkt zur Hohenlage
des Rohfufdfulboden Erdgeschoss in Meter tiber Normalhohennull. Der festgesetzte Bezugspunkt
zur Hohenlage gilt noch als eingehalten, wenn dieser um maximal 50 cm unter - oder {iberschritten
wird. Die Festsetzung wurde so gewahlt, dass die Moglichkeit zur hochwasserangepassten

Bauweise (Strategie Ausweichen) in jedem Fall gewahrleistet ist.

Der obere Bezugspunkt flir die zuldssige Wandhohe wird definiert als traufseitiger Schnittpunkt der
AufRenwand mit der Dachhaut bei geneigten Dachern und als Oberkante der Attika bei
Flachdachern. Fiir die Einhaltung der zulassigen Wandhohe ist die tatsachlich festgelegte
Hohenlage Fertigfulboden Erdgeschoss in Meter (iber Normalhéhennullim

Genehmigungsverfahren des Einzelbauvorhabens mafigebend.

In den Teilgebieten GE 1 und GE 2 sind abweichend von der offenen Bauweise Gebadudelangen bis

zu 65 m zulassig.

Es wird die Einhaltung der gesetzlichen Abstandsflachen gemal Art. 6 BayBO angeordnet.
Aufgrund der Art der baulichen Nutzung in den Teilgebieten GE 1 und GE 2 (Gewerbegebiet gemal
§ 8 BauNVO) ergibt sich eine Tiefe der Abstandsflachen von 0,2 H, mindestens jedoch 3 m.
Abstandsflachen im Teilgebiet WA miissen eine Tiefe von 0,4 H, mindestens jedoch 3 m, einhalten.
Der Grenzausbau des eingeschossigen Anbaus ist zuldssig und ausdriicklich gewiinscht. Die

Ermittlung der Abstandsflachen erfolgt zum geplanten Gelande.
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Bauliche Gestaltung

Es sind Flachdacher bis 6° Dachneigung und Satteldacher bis 30° Dachneigung ohne Dachgauben
zulassig. Die flache Dachgestaltung verhindert eine zusatzliche Dominanz der zukiinftigen

Bebauung und bietet positive Voraussetzung zur Anbringung von Anlagen zur Energieerzeugung.

Die Dachdeckung von Satteldachern wird im Teilgebiet WA beschrankt auf Ziegeldeckung in
naturrot. Im Ubrigen sind zusatzlich Metalldeckungen in naturrot oder hellgrau zulassig. Grelle,
hochglanzende oder stark reflektierende Materialien sind nicht zugelassen. Dunkle
Dachdeckungen sind nur zuldssig, wenn die Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in die
Dachflachen integriert werden. Im Hinblick auf die Klimaanpassung sind Flachdacher sowie die
Dachdeckungen von Nebenanlagen, Garagen, Giberdachter Stellplatze und Anbauten
ausschlieBlich in einer begriinten Dachdeckung zugelassen. Begriinte Dacher verringern den
Eingriff in die Schutzgliter Boden und Wasser. Durch den Wasserriickhalt durch die Substratschicht
kann der Abflussbeiwert der Dacher signifikant reduziert werden. Bei der Planung und Errichtung
von Griindachern wird die Verwendung von regionaltypischem und niedrig wiichsigem Saatgut
empfohlen. Dacher mit solchem Saatgut haben ein deutlich hoheres Potenzial die Anforderungen
heimischen Arten zu erfiillen, als andere Varianten. Sie kénnen beispielsweise flir bestimmte
Insektenarten als Ersatzlebensraum oder als sogenanntes , Trittsteinbiotopen® dienen. Die
Schaffung solcher Ersatzstrukturen wird dringend benétigt, da die Biomasse heimischer Insekten
in den letzten 30 Jahren um etwa 80% zuriickgegangen ist. Von dieser Entwicklung sind nicht nur
die Insekten selbst betroffen, sondern indirekt auch alle anderen Arten, die von ihnen abhangig
sind wie beispielsweise unsere Vogel: Viele der heimischen Vogelarten sind auf Insekten als

Nahrungsgrundlage fiir sich und ihren Nachwuchs angewiesen.

Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, hochglanzender oder stark reflektierender
Ausfiihrung sind nicht zugelassen, um den Baukorpern keine zusatzliche Dominanz zu verleihen. In
den Teilgebieten GE 1 und GE 2 sind sowohl Glasfassaden allgemein zulassig als auch dunkle
Fassadenmaterialien zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (z.B. zur Warmegewinnung) in

Teilbereichen der Fassade zulassig, wenn die entsprechende Funktionalitat nachgewiesen wird.

Im Interesse des Ortsbildes sind zudem Baukdrper mit einer Lange von mehr als 25 m vertikal zu
gliedern. Ab einer Gebaudeldange von 30 m und einer Fassadenansicht von 10 m ist auflerdem eine
horizontale Gliederung zwingend erforderlich. Zur Gliederung kdnnen gestalterische Elemente wie
abgesetzte Treppenhauser, Lichtbander oder auch mehrfarbige Fassadengestaltungen zum

Einsatz kommen.
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Um massive Dachaufbauten zu vermeiden sind diese, sowie Dacheinschnitte, Zwerchgiebel und
Zwerchhauser, im gesamten Plangebiet nicht zuldssig. Nur in Form von technischen Anlagen (z. B.
Aufzugsiiberfahrten) und nur bei Flachdachern sind in den Teilgebieten GE1 und GE 2
Dachaufbauten zuldssig. Diese Dachaufbauten sind um das MaR ihrer Hohe von der

Dachauftenkante zurlickzuversetzen.

Gelandeabgrabungen und -auffiillungen sind bis maximal 1,0 vom natiirlichen Geldande zuldssigum
fiir die Freianlagengestaltung entsprechend der Nutzung erforderliche Gelandeveranderungen zu

ermoglichen.

Boschungen diirfen maximal mit einem Verhaltnis von Béschungshohe zu -lange von 1:2
ausgefiihrt werden und missen einen Grenzabstand von 1 m aufweisen, um moderate

Gelandeiibergange zu gewabhrleisten.

Stiitzwande zur Gelandeabfangung bis zu einer Ansichtshohe von 1,0 m sind im Plangebiet
allgemein zulassig. Sie sind ab einer Ansichtshoéhe von 0,5 m durch geeignete Mallnahmen

(z. B. Rankhilfen) zu begriinen.

Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,2 m zuldssig. Um jedoch zu gewahrleisten, dass
Kleintiere durch die Einfriedung nicht beeintrachtigt werden, muss die Zaununterkante
mindestens 15 cm lGiber dem Boden liegen. Sie sind nur in Ausfiihrung als sockellose
Maschendraht-, Drahtgitterzaune oder als Zaune mit senkrechter Holzlattung zuldssig. Um keine
storende AuRenwirkung zu generieren sind grelle und leuchtende Farben ausgeschlossen. Ebenso

sind Steingabionen und Sichtschutzmatten aus Kunststoff ausgeschlossen.
Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie

Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie sind allgemein zulassig und mit einer
Mindestbelegung von 50% der Dachflache festgesetzt, um den Einsatz erneuerbarer Energien zu
ermoglichen. Ausgenommen hiervon ist das Teilgebiet WA bei dem je Gebaude eine
Mindestbelegung von 20% der Dachflache festgesetzt wird. Begriinte Dacher sind allgemein von
der Mindestbelegung ausgenommen. Demnach ist u.a. ,die Nutzung erneuerbarer Energien sowie
die sparsame und effiziente Nutzung von Energie“ (§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB) zu beachten. Diesen
Vorgaben kann mit vorliegender Planung Rechnung getragen werden. Eine Kombination aus

begriintem Dach und Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie ist moglich.
Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Nebenanlagen nach §14 Abs. 1 BauNVO sowie Nebenanlagen gemal} § 14 Abs. 2 BauNVO fiir die

Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser sowie fernmeldetechnische
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Anlagen und Anlagen fiir erneuerbare Energien sind im Plangebiet allgemein zulassig. Um
Sichtbehinderungen des Verkehrs zu vermeiden haben Nebenanlagen nach §14 Abs. 1 BauNVO
einen Abstand von min. 2,0 m zu Verkehrsflachen einzuhalten.

Im Teilgebiet WA diirfen Garagen, Carports und Stellplatze nur innerhalb der Flachen nach
Festsetzungen durch Planzeichnung B.6.1 (Zulassigkeit von Garagen, Carports und Stellplatzen)

errichtet werden.

Im Ubrigen gilt die Garagen- und Stellplatzsatzung des Markts Wolnzach inkl. der darin
enthaltenen Regelung zu Fahrradabstellanlagen in der jeweils zum Zeitpunkt der Antragstellung
geltenden Fassung. Die genaue Anzahl der Stellplatze ist im Baugenehmigungsverfahren zu

ermitteln und entsprechend nachzuweisen.
Anbauverbots- und Anbaubeschrinkungszone

Das Plangebiet grenzt im Siiden unmittelbar an die Bundesautobahn A93 an.

Abweichend von § 9 Abs. 1 und 6 FStrG sind die Nutzungen des Sondergebiets gemal § 11 BauNVO
mit Zweckbestimmung selbstandige Stellplatze fiir Elektroladeinfrastruktur allgemein zulassig.
Ansonsten gelten die Regelungen des § 9 Abs. 1 und 6 FStrG.

Die im WA und in GE 1 und GE 2 festgesetzten Nutzungen sind allgemein zulassig. Einer

Zustimmung bedirfen nur Befreiungen zum Bebauungsplan.
Werbeanlagen/Hinweisschilder

Im Teilgebiet GE 1 darf die GesamtgroRe (Flachenmald) von Werbeanlagen 10 % der Wandflache
der jeweiligen Gebdudeseite und eine EinzelgréRe von 8 m? je Werbeanlage nicht iberschreiten. Je
Gebaudeseite sind maximal 3 Werbeanlagen zuldssig. Damit wird die Werbeflache auf ein
gestalterisch vertretbares Mal reduziert und gibt andererseits den Gewerbetreibenden
ausreichend Freiraum, um auf Ihren Betrieb aufmerksam zu machen. Aus gleichem Grund sollen
Werbeanlagen im Dachbereich der Gebaude vermieden werden. Werbeanlagen diirfen deshalb die

Traufhohe des jeweiligen Gebaudes nicht tiberschreiten.

Fahnen und Masten sind im Teilgebiet GE 1 bis zu einer Hohe von 10 m zulassig. Mehrere Fahnen
und Masten sind zu jeweils einer Gruppe je Grundstlick zusammenzufassen. Je Grundstiick sind
maximal drei Fahnen und Masten zulassig. Der Abstand der Fahnen und Masten untereinander darf

jeweils 2 m nicht Gberschreiten.

Zudem sind beleuchtete Werbeanlagen gleichmalig auszuleuchten. Blinkende und unruhig

wirkende Werbeanlagen sowie Laseranlagen sind unzulassig.
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8.2

8.3

SCHALLSCHUTZ

Das Plangebiet liegt innerhalb des bebauten Gemeindebereichs mit angrenzenden Wohn- und
Gewerbegebieten sowie dem Schwimm- und Erlebnisbad Wolnzach in unmittelbarer Nahe. Im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde von der Marktgemeinde Wolnzach eine
schalltechnische Untersuchung durch das Ingenieurbiiro Igi CONSULT GmbH fiir das Plangebiet
beauftragt. Die MaRnahmen zu schallschutztechnischen Festsetzungen werden zum nachsten

Verfahrensschritt erganzt.
GRUNORDNUNGSKONZEPT

Grundlagen

Der Griinordnungsplan setzt die Erfordernisse und MaRnahmen zur Verwirklichung der Ziele des

Naturschutzes und der Landschaftspflege fest (Art. 4 Abs. 2 BayNatSchG).

Er beinhaltet Aussagen liber den vorhandenen Zustand von Natur und Landschaft und seine

Bewertung, sowie den angestrebten Zustand und die dazu erforderlichen Mafinahmen.
Bestandsaufnahme und -bewertung

Im Hinblick auf die Bestandsaufnahme und -bewertung wird im Einzelnen insbesondere auf die
Ausfuihrungen des Umweltberichtes verwiesen. Dieser wird zum nachsten Verfahrensschritt

erganzt.
Planerische MaBnahmen zur Griinordnung

Grundlagen und Entwicklungsziele

Die im Folgenden beschriebenen planerischen MaRnahmen bauen auf den Erkenntnissen der
Bestandsaufnahme und -bewertung auf. Die beschriebenen MaRnahmen zur Griinordnung

verfolgen im Wesentlichen folgende Ziele:

- Schaffung wirksamer griinordnerischer Strukturen zur Sicherung und Gestaltung einer
menschenwiirdigen Umwelt sowie zum Schutz und zur Entwicklung der naturlichen
Lebensgrundlagen

- Erhalt, Entwicklung, Neuschaffung und Vernetzung von Lebensrdumen

- Erhalt der kleinklimatischen Verhaltnisse (Freihaltung von Kalt- und Frischluftbahnen,
Schaffung von Griinflachen mit kleinklimatisch wirksamen Strukturen)

- Eingliederungder baulichen Strukturen in das Orts- und Landschaftsbild (Gestaltung der

Freiflachen, Ein- und Durchgriinung des Plangebietes)
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8.3.2

vorhandene Geholzbestande

Das Plangebiet ist weitestgehend frei von Gehdlzbestanden. Eine gut strukturierte Hecke und
teilweise alter Baumbestand verlaufen entlang der Grundstlicksgrenze innerhalb des Wohn- und
Gartengrundstiickes in Flur Nr. 1504/4. Im Siiden grenzt die nordexponierte Steilboschung der
Autobahn mit jungem bis mittelaltem Baumbestand (= Baumhecke) an. Im Westen liegt das
Gelande des Freibades mit altem Baumbestand und einer gemischten Baumhecke aus jungen,
mittelalten sowie auch alten Laubbdumen entlang der Zaunung., die sich auRerhalb des
Plangebiets befindet. Die genannten Geholzbestande sind als Hinweis durch Planzeichen im

Bebauungsplan enthalten. Sie werden von der Planung nicht tangiert und bleiben erhalten.
Ein- und Durchgriinung des Baugebiets

Die am westlichen Rand der Teilgebiete Gewerbe und Sondergebiet verlaufenden privaten Flachen
mit MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft sind mit einer
begleitenden Baureihe zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Im Ubrigen sind diese Flachen als

extensive Feuchtwiese zu erhalten und zu pflegen.

Im stidlichen Grundstiicksbereich erfolgt die Festsetzung zur Pflanzung weiterer Baume und
Strauchhecken, um zum einen die Ein- und Durchgriinung des Teilgebietes sicherzustellen und
zum anderen eine Abgrenzung zum angrenzenden Teilgebiet klar zu definieren. Diese Abgrenzung

durch Strauchhecken findet zwischen der mittleren und nordlichen Teilflache ihre Fortsetzung.

Zur weiteren Ein- und Durchgriinung wurden im Bereich der geplanten Flachen fiir Garagen und
Stellplatze sowie neben dem Einfahrtsbereich zur Teilflache Gewerbe weitere Einzelbdume

festgesetzt.

Zusatzlich zu den oben beschriebenen zeichnerischen Festsetzungen wurde eine textliche
Festsetzung getroffen nach der je Bauparzelle des Allgemeinen Wohngebiets und je 750 m?
Gewerbegebietsflache mindestens 1 Laubbaum zu pflanzen ist. Damit wird eine ausreichende
Durchgriinung sichergestellt und den Bauherren ein ausreichender Gestaltungsspielraum offen

gelassen.

Hinsichtlich des Standortes der zu pflanzenden Baume wurde die Festsetzung getroffen, dass vom
dargestellten Standort um bis zu 10 m abgewichen werden darf. Damit wird ermoglicht, dass im

Zuge der folgenden Objektplanung noch flexibel reagiert werden kann.

8.3.3 Artenauswahl

Die Artenauswahl wurde dahingehend differenziert, dass auf der privaten Flache mit MaRnahmen

zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft ausschlieRlich heimische und



Bebauungsplan Nr. 162 ,,An der Gabeswiesen“ des Marktes Wolnzach
Begriindung
Seite 23 von 24

8.4

8.5

8.6

standortgerechte Laubbaume 1. oder 2. Wuchsordnung (also grofe bis mittelgrofie Baume) zu
verwenden sind, um eine landschaftstypische Eingriinung zu erzielen.

Im Inneren des Plangebietes, wo aufgrund der entstehenden befestigten Flachen Sonderstandorte
zu erwarten sind (z.B. im Bereich von Stellplatzen und befestigten Flachen mit grofRer
Hitzerlickstrahlung etc.), wird zusatzlich die Verwendung nichtheimischer Laubbdaume erméglicht,
die gegeniiber diesen besonderen Standortbedingungen eine hohere Toleranz aufweisen (sog.
»Klimabaume®). Damit wird v.a. den besonderen Anforderungen des Klimawandels Rechnung
getragen und ein moglichst langfristiger Erhalt dieser Baume angestrebt.

Fur die festgesetzten heimischen Baumarten, sowie die Strauchpflanzungen erfolgt neben der
Artenauswahl aus heimischen, standortgerechten Gehoélzen zusatzlich die Festsetzung, dass hier
ausschliefRlich Pflanzmaterial autochthoner Herkunft zu verwenden ist, um der gesetzlichen
Vorgabe zu folgen und damit einen Beitrag zum Erhalt der Genvielfalt zu leisten.

Fir die textlich festgesetzten Pflanzungen auf den einzelnen Baugrundstiicken innerhalb des
Allgemeinen Wohngebiets wird die Artenauswahl erweitert, um den Bauherrn zusatzliche
Gestaltungsspielraume einzurdumen (Festsetzung von Laubbdaumen 1., 2. oder 3. Wuchsordnung,

einschlieRlich Obstbaume, max. 50% Zierstraucher).

Eine detaillierte Planung der Ein- und Durchgriinung hat in einem Freiflachengestaltungsplan zum
Bauantrag zu erfolgen, auf dessen Notwendigkeit in den textlichen Hinweisen explizit hingewiesen

wird.

Insgesamt wird mit den beschriebenen Festsetzungen eine Ein- und Durchgriinung angestrebt, die

landschafts- und ortsgerecht ist und der heimischen Fauna Lebensraume bietet.
Umweltbericht

Der Umweltbericht wird zum nachsten Verfahrensschritt erganzt.
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung/Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
Die Abhandlung der Eingriffsregelung erfolgt im Umweltbericht.

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung - saP

Zur Berlcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange ist im Rahmen einer ,,speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung” zu klaren, ob Verbotstatbestande gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG

i.V.m. der EU-Vogelschutzrichtlinie und der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie erfiillt werden.

Mit der Erstellung des Gutachtens wurde das Biiro OFA -Okologie Fauna Artenschutz (Roth)
beauftragt. Zur Priifung der konkreten oder potenziellen Betroffenheit europarechtlich geschitzter

Arten (FFH-Arten) oder artenschutzrechtlich relevanter Arten der Vogelschutzrichtlinie sind fiinf
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Ubersichtsbegehungen zwischen Ende Marz und Mitte Juni vorgesehen. Aufgrund des
Sitzungstermines am 25.06.2024 zur ersten Auslegung des Bebauungsplanes erfolgte hier eine
artenschutzrechtliche Vorabschatzung (Statusbericht). Die spezielle artenschutzrechtliche Priifung

wird zum nachsten Verfahrensschritt abgeschlossen sein und Eingang in das Verfahren finden.

Auf Basis des derzeitigen Kenntnisstandes aus der artenschutzrechtlichen Voreinschatzung wird
erwartet, dass keine Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 des BNatSchG erfiillt werden.
Darauf aufbauend ist eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG

nicht erforderlich.
DENKMALSCHUTZ - Denkmaler

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Denkmaler. Im Zentralort Markt Wolnzach befinden sich

zahlreiche Baudenkmaler; jedoch nicht in der Nahe oder im Einflussbereich des Plangebiets.
Die Belange des Denkmalschutzes werden durch das geplante Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Die bei der Verwirklichung von Vorhaben zutage kommenden Bodendenkmaler unterliegen nach

Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG der Meldepflicht.
PLANUNGSSTATISTISCHE ZAHLEN

Kenndaten der Planung in ca.-Angaben

Gewerbegebiet 2.881m?
Allgemeines Wohngebiet 1.622 m?
Sonstiges Sondergebiet 1.794 m?
Verkehrsflache 595 m?

Gesamtflache Geltungsbereich 6.892 m?



