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0.0 EINLEITUNG

Der Bebauungsplan umfasst die Grundstiicke FI.-Nrn. 507, 507/19, 507/21, 507/22 sowie eine
Teilflache des Grundstuicks Fl.-nr. 507/3 der Gemarkung Wolnzach.
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1.0 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN und STADTEBAULICHE ZIELE

1.1 Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan
des Marktes Wolnzach entwickelt.

1.2 Eine kommunale Entwicklungsplanung besteht nicht.
1.3 Der Bebauungsplan dient folgenden Zielen und Zwecken:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Deckung eines dringenden Wohnbedarfs
der Bevdlkerung.

Die vorhandene Nachfrage nach mdglichst zentrumsnahen Baugrundstiicken zeigt, dass nach
wie vor ein hoher Bedarf an Wohnbauland speziell bei der jungen Bevélkerung der
GroRRgemeinde Wolnzach mit ihren Ortsteilen besteht.

Eine durchgefiihrte Bestandsaufnahme von Baugrundstiicken im Markt Wolnzach

hat zudem ergeben, dass vorhandene Bauliicken im Innerortsbereich zum grof3ten Teil nicht
verfugbar sind; sie werden als Garten bzw. landwirtschaftlich genutzt und stehen somit fur
eine Bebauung nicht zur Verfliigung.

Es gibt im Markt Wolnzach nur wenig Flachen die diesen Bedarf abdecken kdnnten.
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Das gegenstandliche Planungsgebiet erfilllt genau diese Anforderungen.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist deshalb dringend notwendig.

Der Bebauungsplan erfasst nur Flachen, die innerhalb des bebauten Ortsbereichs liegen, und
die bereits jetzt im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 20 ,Gartenstral3e-Leitenweg" Giberplant
und z.T. bebaut sind. Die Bebauungsplanung dient der Innenentwicklung; das Verfahren wird

gem. § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefihrt.

Der Markt Wolnzach schafft mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die planungsrechtliche
Voraussetzung fur eine geordnete Bebauung in diesem Gebiet und gewahrleistet damit eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets.

Das Gebiet ist im Flachennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet vorgesehen.

Die ErschlieBung erfolgt von der Gartenstral3e tUber eine auch im bisherigen Bebauungsplan
schon vorgesehene Stichstral3e, die an ihnrem Ende nun zu einem Wendeplatz aufgeweitet
wird. Dadurch werden die Voraussetzungen fir eine zeitgeméafe ErschlieRung geschaffen, die
den gegenwartigen Anforderungen an die Befahrbarkeit mit Reststoffentsorgungs- und
Wertstoffsammelfahrzeugen sowie Schneerdumfahrzeugen gerecht wird.

Die asphaltierten Flachen fir den Fahrverkehr werden auf das notwendige Mal3 begrenzt. So
wird eine Wohnstral3e als verkehrsberuhigter Bereich geschaffen, der eine hohe Wohnqualitat
begriindet.

Fur das ganze Baugebiet wird eine Bauweise mit Hanghausern mit Untergeschol3,
Erdgeschol3 und ausbaubarem Dachgeschol} festgesetzt.

Durch die Festsetzungen zur Griinordnung und zur Bepflanzung der privaten Freiflachen wird
eine gute innere Durchgriinung des Gebiets erreicht.

Die Festsetzungen zur Bauweise und der Gestaltung sind auf die vorhandene Bebauung in
der Umgebung abgestimmt. Insbesondere sind diese an die Festsetzungen des benachbarten
Bebauungsplanes Nr. 107 ,,An der Gartenstraf3e* angelehnt, so dass hier ein einheitliches
zusammenhangendes Siedlungsbild mit zeitgemaRen Nutzungs- und
Bebauungsmadglichkeiten erreicht werden kann.

Bodenordnende MalRnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes und um zweckmé&Rig gestaltete

Grundstiicke und eine ordnungsgemafe Bebauung zu erméglichen, werden die Grundstiicke
dem Bebauungsplan entsprechend neu eingeteilt; eine gesetzliche Umlegung ist nicht
erforderlich.

2.0 LAGE, GRORE UND BESCHAFFENHEIT DES BAUGEBIETES

2.1

2.2

Das Baugebiet liegt in Nahe zum Ortskern von Wolnzach und ist allseits umgeben von bereits
bebauten Gebieten.

Im Norden und Osten schliel3en Allgemeine Wohngebiete an; im Suden und Westen wird es
begrenzt von einer alteren, gewachsenen Mischbebauung.

Es hat eine GroR3e von ca. 0,3859 ha.

Die Entfernung des Baugebietes zu folgenden Einrichtungen, falls sie nicht
im Baugebiet liegen, betragen:
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Bahnhof 4500 m

kath. Kirche 450 m
evang. Kirche 450 m
Volksschule 350 m
Vers.-Laden 350 m

2.3 Das Gelande steigt nach Osten leicht an.
Der Grundwasserstand diirfte keine besonderen MaRnahmen erforderlich machen.

2.4 Der Boden im Plangebiet ist zum grof3en Teil befestigt und versiegelt.
Durch gesonderte Bodengutachten zu den Einzelbauvorhaben ist jeweils zu untersuchen, ob
besondere Malinahmen zur Herstellung eines tragfahigen und sicheren Baugrundes
erforderlich sind.

3.0 GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG

3.1 Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

3.2 Im Baugebiet sind vorgesehen:
Ca. 4 2-geschol3ige Wohngebaude (Einfamilienhduser) sowie
Ca.1 2-gescholiges Doppelhaus
mit ca. 8 Wohnungen sowie zugeordnete Garagen..

3.3 Es ist damit zu rechnen, dass das Gebiet innerhalb von ca. 3 — 4 Jahren ab
Inkrafttreten des Bebauungsplanes bebaut wird.
Dann werden ca. 22 Einwohner mit ca. 6 volksschulpflichtigen Kindern
in dem Gebiet wohnen.

3.4 Das Nettobauland (=Gesamtflache aller Baugrundstiicke)

umfasst: 0,3206ha (1)
Die Verkehrsflachen fur die innere ErschlieRung
umfassen 0,0653 ha (2)
Das Bruttobauland (=Summe aus (1) und (2)
umfasst somit 0,3859 ha (3)
Die ortlichen Griin- und Freiflachen umfassen 0,0000 ha(4)
Somit umfasst die Bruttobauflache (Summe aus (3),(4)und(5) 0,3859 ha(6)
Von der Bruttobauflache entfallen demnach auf
Das Bruttobauland 100 %
die ortlichen Grin- und Freiflachen 0,0%
100 %
Vom Bruttobauland entfallen auf
das Nettobauland 83,1 %
die Verkehrsflachen (innere Erschl.) 16,9 %
100 %
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4.0 ERSCHLIERUNG

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

Das Baugebiet erhalt Gber die StraRe "Gartenstrafle" Anschluss an das bestehende
Wegenetz.

Die im Bebauungsplan vorgesehenen ErschlieBungsanlagen werden
in einem Zuge hergestellt.

Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an die vorhandene
zentrale Wasserversorgungsanlage des Marktes Wolnzach.
Der Anschluss ist sofort méglich.

Die Beseitigung der Abwasser ist sichergestellt durch Anschluss an die vorhandene zentrale
Kanalisation und Klaranlage des Marktes Wolnzach. Der Anschluss erfolgt im Mischsystem.
Die Einleitungsmenge der Abwassers (Schmutz- und Regenwasser) ist dem
Generalentwasserungsplan des Marktes Wolnzach zu entnehmen. Es sind
RuckhaltemaflRnahmen auf den Grundstiicken erforderlich. Dies ist mit dem Kanalnetzbetreiber
abzustimmen.

Die Stromversorgung ist gesichert durch Anschluss an das Versorgungsnetz
der e.on-Werke.

Die Beseitigung der Abfélle ist sichergestellt durch die zentrale Mall-
und Wertstoffsammlung des Landkreises Pfaffenhofen/lim.

Die Erschlie3ung erfolgt vollstandig durch die Gemeinde.

5.0 UBERSCHLAGIG ERMITTELTE KOSTEN UND FINANZIERUNG

51

52

Dem Markt Wolnzach entstehen durch die vorgesehene stadtebauliche MaRnhahme
voraussichtlich folgende Baukosten.

1. Stralenbau ca. € 51.000,00
2. StraRenentwésserung, RW-Kanal, Versickerung ca. € 91.000,00
3. Schmutzwasserhausanschliisse ca. € 11.000,00
4. Wasserversorgung ca. € 19.000,00
5. StraBBenbeleuchtung ca. € 7.000,00
6.  Offentliches Griin ca. € 0,00
7. Okologischer Ausgleich ca. € 0,00
9. StraBenschilder ca. € 500,00
Summe geschétzte Baukosten ca. € 179.500,00

Fur die Herstellung und Finanzierung der ErschlielBungsanlagen wird der Markt Wolnzach
Beitrdge nach seinen Satzungen gemafll Kommunalabgabengesetz (KAG) erheben. Die
Finanzierung der dariiber hinaus gehenden Kosten ist vorgesehen durch Haushaltsmittel.
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6.0

GRUNORDNUNG

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Bei dem Uberplanten Gebiet handelt es sich um eine bisher schon z.T. bebaute und z.T als
Garten genutzte Flache.

Es sind im Plangebiet keine erhaltenswerten oder geschiitzten Landschaftsteile oder
Kleinstrukturen oder Biotopflachen vorhanden.

Dieses Gelénde wird nun umgesetzt in ein Baugebiet mit offener Bauweise und innerer
Durchgriinung. Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmaf3nahmen fir Naturschutz und
Landschaftspflege sind durch entsprechenden Festsetzungen zu Griinordnung und Okologie
im Bebauungsplan festgeschrieben.

Die wesentlichen Ziele der Griinordnung sind

- die griinordnerische Gestaltung und Sicherstellung einer Mindestbegrinung der
privaten Grundstlicke sowie der Freiflachen
- die Erhaltung und Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes.

So ist vorgesehen:

- Sicherstellung einer Mindestbegriinung der Baugrundstticke durch die Pflanzung eines
Laubbaumes je 200m2 nicht tberbaute Grundsticksflache

- Pflanzung von Gehdélzen der potenziell natirlichen Vegetationsgesellschaft auf den
Baugrundstiicken

- Minimierung des Versiegelungsgrades durch Verwendung von wasserdurchlassigen
Belagen fur befestigte Flachen und

- Minimierung der notwendigen befestigten Flachen

VVon jedem Bauwerber ist mit dem Bauantrag ein Pflanzkonzept mit einzureichen, so dass
damit auch auf den Baugrundstiicken eine konkrete naturverbundene Bepflanzung mit
einheimischen Gehdlzen gewahrleistet ist. Der 6kologische Wert des Gebiets wird dadurch
erheblich gesteigert.

Nachdem das Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Wohngebiet anschliel3t, ergeben sich
auch bezuglich der értlichen Verkehrsflachen keine Beeintrachtigungen fir Natur und
Landschaft.

Die geplanten BaumafRnahmen haben deshalb keine negativen Auswirkungen auf
die Umwelt. Durch die geplanten Griinordnungsmafinahmen wird den Belangen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege Rechnung getragen.

7.0

UMWELTBERICHT gem. Anlage zu 8 2 Abs.4 und § 2a BauGB

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des bebauten Ortsbereichs und ist bereits jetzt im
Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 20 ,Gartenstral3e-Leitenweg" Uberplant und z.T. bebaut;
es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Das Plangebiet hat eine
Grol3e von 0,3859 ha; die zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO betréagt
damit weniger als 20.000 m2. Damit kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden; im beschleunigten Verfahren entféllt die Pflicht zur Umweltprifung nach 8
2 Abs. 4 Satz 1 BauGB. Nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltprifung nach §
2 Abs. 4 und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen; ebenfalls nicht
anzuwenden ist die Verpflichtung zum Monitoring nach § 4c BauGB.
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8.0 NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des bebauten Ortsbereichs und ist bereits jetzt im
Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 20 Gartenstraf3e-Leitenweg" Uberplant und z.T. bebaut; es
handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Das Plangebiet hat eine GréRRe
von 0,3140 ha; die zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO betragt damit
weniger als 20.000 m2. Damit gilt der Eingriff der aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten ist, als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt. Nach 8 1a Abs. 3 Satz 5 ist ein Ausgleich deshalb nicht
erforderlich.

9.0 VORAUSSICHTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Es ist nicht zu erwarten, dass die Verwirklichung der Planung nachteilige
Auswirkungen haben wird.

Aufgestellt: Wolnzach, 17.4.2012 Wolnzach, .
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Stempel/BUrgermeister

Diese Begrindung wurde mit dem Entwurf des Bebauungsplanes gem. 3 Abs.2 BauGB
vom ) mit .. in offentlich ausgelegt.

Wolnzach, .

Stempel/BUrgermeister
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