Begriindung zum Bebauungsplan

nr. 81 oexmekide — Markt —xStadt !) Wolnzach o vom __15.04.1997

fitr das Geblet "Wiesendcker

umfassend die Grundsticke [, -Ny. 303/1, 305T,305/2, 306, 308, 311/11T, 321Tder
Gemarkung Gosseltshausen

Entwurfsverfasser:  Reg.Bmstr. Dipl.-Ing. Georg Fuchs, Hausnerstr. 21, 85283 Wolnzach-Burgstall

A. Planungsrechtliche Voraussetzungen
1. Der Bebauungsplan wurde aus dem Flichennutzungsplan — XDéMXSOXDGRIXGIEX SEXXOOM DEMXGSR M XX MRS RROX R ATH K KX

8. A'nderung ~ — vom 15.04.1997 entwidkelt.

Der Bebauungsplan weicht vom Fldchennutzungsplan - fortgeltenden Flichennutzungsplan der fritheren Gemeinde oo

- . = vom s @D, Deér Flichennutzungsplan wird gleichzeitig geiindert;
das Anderungsverfahren hat den folgenden Stand erreicht

N

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, bevor der Flichennutzungsplan aufgestellt ist, weil folgende dringende Griinde es erfordern
(§ 8 Abs. 4 BBauG):

1\

Ein Flichennutzungsplan ist nicht erforderlich, weil der Bebauungsplan aus folgenden Griunden ausreicht, um die stadte-
bauliche Entwicklung zu ordnen (§ 2 Abs. 2 BBauG):

N

2. Eine kommunale Entwicklungsplanung (MBek vom 24. 6. 1974 — MABI S. 467) besteht nicht.

Eine kommunale Entwicklungsplanung (MBek vom 24. 6. 1974 — MABI S. 467) ist vom Stadt- — Markt- — Gemeinderat mit

BeschluB vom verabschiedet worden. Sie ist im Bebauungsplan beriidksichtigt.

Eine kommunale Entwicklungsplanung (MBek vom 24. 6. 1974 — MABI S. 467) ist vom Stadt- — Markt- — Gemeinderat mit

verabschiedet worden. Der Bebauungsplan weicht aus folgenden Griinden davon ab:

Beschlu vom

3. Der Bebauungsplan dient folgenden Zielen und Zwecken:

1} Nidhtzutreffendes streichenl
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3. Der Bebauungsplan dient folgenden Zielen und Zwecken:

Das Baugebiet "Wiesenicker" liegt am siidlichen Ortsrand von Gosseltshausen und ist ca.
1,5 km vom Zentrum des Marktes Wolnzach entfernt.

Die Gesamtfliche des Baugebietes betrigt 2,76 ha. Davon werden 1,28 ha als Sondergebiet
(Hopfenmuseum) und 1,48 ha als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Die Sondergebietsfliche "Hopfenmuseum" ist bereits mit einem bisher landwirtschaftlich
genutztem Betriebsgebiude bebaut. Das bestehende Gebiude und entsprechende
Erweiterungsbauten sollen kiinftig das Deutsche Hopfenmuseum beherbergen. Die bereits
vorhandenen Hopfengirten sollen fiir die Museumsnutzung in die Gesamtanlage integriert
werden.

Die westlich des Sondergebietes "Hopfenmuseum" gelegene Fliche wird als Allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen. Es wird eine Bebauung mit Einfamilien-und Doppelwohnhiusern,
entsprechend der nordwestoberbayerischen Hauslandschaft festgesetzt.

Die ausgewiesenen Wohnbauflichen dienen tberwiegend der Deckung des Wohnbedarfs fiir
Einheimische. Da die iiberplanten Grundstiicke bereits weitgehend im Eigentum des Marktes
Wolnzach sind, erfolgt die Abgabe der Bauparzellen nach dem Einheimischenmodell.

Durch die im Siiden und Westen festgesetzten EingriinungsmafBnahmen an den neuen
Ortsrandern wird eine gute Einfiigung in das Orts- und Landschaftsbild gewihrleistet,

Die Erschlieflung des Sondergebietes (Hopfenmuseum) erfolgt unmittelbar durch die
GemeindeverbindungsstraBe Gosseltshausen-StaatsstraBe 2549, die auf 5,50 m
Fahrbahnbreite und mit einem fahrbahnbegleitenden Gehweg ausgebaut wird.

Das ausgewiesene Wohngebiet grenzt unmittelbar an das Baugebiet "An der Bergstrafle”
an. Die ErschlieBung erfolgt {iber die Strafie "Am Wiesenhang". Der StraBenquerschnitt ist
fir die Aufnahme des zusdtzlichen Verkehrs ausreichend.

Die Wasserversorgung ist durch AnschluB an die zentrale Wasserversorgung des
Wasserzweckverbandes "Iimtalgruppe" gesichert.

Die Abwasserbeseitigung aus dem Baugebiet ist im Trennsystem vorgesehen. Niederschlag-
wasser wird unter Vorschaltung von Riickhalteeinrichtungen iiber Rohrleitungen und
aulerhalb der Baugebiete iiber offene Griben der Wolnzach zugefihrt,

Die Schmutzwasserbeseitigung ist durch AnschluB an die vollbiologische Kliranlage des
Marktes Wolnzach gesichert.
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B. Lage, GriBe und Beschaffenhelt des Baugebletes
1. Das Gebiet liegt ....300 m — MMM — siidlich — MEXNXDEX — XMXMXX- des Ortskerns von 00SS€1tshausen

Es grenzt an das Baugebiet — Xi$)B@GNeI{¥Eé — ...

2 376 ha.

Es hat eine Gréfie von .. %3,

2. Die Entfernung des Baugebiets zu folgenden Anlagen und Einrichtungen, soweit diese nicht im Bereich des Bebauungs-

planes liegen, betrdgt:
Bahohof . . . . . . . ..TiTTe.m Volkssdwle . . . . . . . ..1750 o
Omnibus- od. StraBenbahnhaltestelle 300 m Versorgungsldden ]500 m
Kath. Kirche: 300 m m
3. Das Geldnde iMX¥UORXX. ist hiigelig — fallt nach ....NOVA=0St . leicht — staskx— ab.

Das Grundwasser liegt ca. 4200 m unter Geldnde.
gemischt kornigem bis bindigem Boden

(Beschreibung der Untergrundverh#itnisse}
Es sind keine — Jo{§ef¥¥ — MaBnahmen zur Herstellung eines tragfihigen und sicheren Baugrundes erforderlich:

4. Der Boden besteht aus

Es ist oK ¥oeite — bereits folgende — Bebauung vorhanden:

Ehemals landwirtschaftliches Betriebsgebdude im Bereich des Sondergebietes
(Hopfenmuseum) .

o

Es ist kein — fo)pexdet — Baumbestand vorhanden:

C. Geplante bauliche Nutzung

1. Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan wie folgt festgesetzt:

FL-Nr.
Art der Nutzung Bruttofliche (die mit *) bezeichneten
(§§ 1 ff. BauNVO) teilweise)
Sondergebiet (Hopfenmuseum) 1,28 ha 308, 305/2*
Allgemeines Wohngebiet 1,48 ha 30575 305/2*, 306, 308, 311/11% 321*

2. Im Baugebiet sind vorgesehen:
(Nur auszufillen, wenn die Festsetzungen des Bebauungsplanes ins Einzelne gehende Angaben zulassenl}

13 . ] -geschoBige Wohngebdude mit ca. 20 Wohnungen

e vg@5choBige Wohngebdude mit ca. ... ' Wohnungen

............ focee-geschoBige Wohngebdude mit ca. ... Wohnungen
20 Garagen und ... 20 .................. PKW-Stellplatze.

3. Es ist damit zu rechnen, da3 das Gebiet innerhalb von ...9.... Jahren ab Inkrafttreten des Bebauungsplanes bebaut wird.

Dann werden ca. 60 Einwohner mit ca. ...} 0. ... volksschulpflichtigen Kindern in dem Gebiet wohnen,
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4. a) Das Nettowohnbauland (= Gesamtfliche aller Wohnbaugrundstiicke)

TN -

umfaBt ha (1)
Die Verkehrsflichen fiir die innere ErschlieBung umfassen . 0’12 ha (2)
Somit umfaBt das Bruttowohmbauland (= Summe aus (1) und (2) . ... 2,26 ... ha (3)
Die ortlichen Grin- und Freiflichen umfassen ‘ 0,50
Die Flichen fiir Gemeinbedarfseinrichtungen umfassen . . . . e ha (5)
Somit umfaBt die Bruttowohnbaufliche (= Summe aus (3), (4) und (3)) 2’76 ................. ha (6)
b} Von der Bruttowohnbaufliche (6) entfallen demnach auf
das Bruttowohnbauland (3) . e e e 82 ...... %
die ortlichen Griin- und Freiflichen (4) ; S ]8 ...... %
die Flichen fiir Gemeinbedarfseinrichtungen (5) . . . . %
100 %
¢) Vom Bruttowohnbauland (3) entfallen auf
das Nettowohnbauland (1) . . . . . . . 95%
die Verkehrsflichen fiir die innere ErschlieBung (2} . ! 5%
100 %
d) Es ergibt sich eine
Bruttowohnungsdichte von 9 Wohnungen je ha Bruttowohnbauland
Nettowohnungsdichte von ... ] O ......... Wohnungen je ha Nettowohnbauland.

D. Bodenordnende MaBnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes und um zweckmdiBig gestaltete Grundstiicke sowie eine ordnungsgemdfBe Bebauung
zu ermdglichen, ist eine Umlegung (§§ 45 ff BBauG) — eine Grenzregelung (§§ 80 {f BBauG) — nicht — im gesamten Bauge-

biet — KX Folgend XX THX XDéX BY XJeb¥eXX — notwendig:

1.

2.

Anschluff an das bestehende Wegenetz.

Strafle

Die im Bebauungsplan vorgesehenen ErschlieBungsstraBen werden — in einem Zuge — XX XX ¥et¢i TeX xpSXMetX— her-

GOSERLIET iR AR bR

Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch Anschluf an die vorhandene — XXBE@XXHXEHNEMNY XXXFOPIIOXK — zentrale

Wasserversorgungsanlage ¥&oXXaéxsdd X /X BRadX SR
Wasse”w.‘?EK ........ .. Verbandes ‘Mittleres Ilmtal"

-— des ...

Der AnschluB ist sofort — SOMXEDX .o — maoglich.

. Die Abwaésser werden abgeleitet durch

— AnschluB an die vorhandene — ¥ B¢ XOCHHMMH & XX e paKbeX— zentrale Kanalisation xpex Gexmeindex/x Sbadk

— des Marktes Wolnzach Y RIRRNIER X

— Einzelklaranlagen und Versitzgruben nach DIN 4261

. Die Stromversorgung ist gesichert durch AnschiuB an das Versorgungsnetz de.r..Jsar-Amperwerke
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6. Die Beseitigung der Abfille ist sichergestellt durch ... Z€Ntrale Abfallbeseitiqung des

Landkreises Pfaffenhofen/Im

7. Die ErschlieBung erfolgt vollstindig —xixfolper et Trikeox— durch fiexGememdexxSrsix..Markt Wolnzach

Sie wird in folgenden Teilen durch Vertrag auf

ibertragen:

F. Oberschldgig ermittelte Kosten und Finanzierung

I. Fiir dle Wasserversorgung

{. Herstellungskosten:

a) 200 ................... Ifm neuer Hauptstrang a..150,0o. DM
b 200 Ifm AnschluBleitungen a..190.-- pm
c) Anderung — Erweiterung — der Wasserversorgungsanlage durch fol-

gende Mafnahmen:

d)

e) Anschlufibeitrag It. Satzung pro Anschlu8 3.000,--  pm ergibt

bei 20 Anschlissen

f) Sonstige Leistungen der Anschliefer, ndmlich

Unterhaltungskosten, die nicht durch Gebiihren und Beitrige gedeckt sind:
jéhrlich ca. . DM

II. Flir die Abwasserableitung:

1. Herstellungskosten:
a) .. 200 ............... Ifm neuer Hauptsammler a 6005" ....... DM
o9 Hausanschlisse mit Prifschacht 5 500, --
b) ... . MEXARSCUNRIeMMED a CodVYYalT. DM
¢} Anderung — Erweiterung — der zentralen Anlage (Kliranlage) durch
folgende MaBnahmen:
e) AnschluBibeitrag It. Satzung pro AnschluB ... 7000?-— ........... DM, ergibt

20

bei .. 5Y. ... Anschlissen .

f) Sonstige Leistungen der AnschlieSer, namlich

« Hausanschliisse: 20 je DM 2.500,--

Unterhaltungskosten, die nicht durch Gebiihren und Beitrige gedeckt sind:
jahrlich ca. . DM

Ubertrag:

Kosten Einnahmen
DM DM

30.000,=--
20.000, --

60.000, --
120.000, --
50.000, --

140.000,--

50.000,~--

220.000,-- 250.000, -~




Kosten Einnahmen
DM DM
Ubertrag: 220.000,-- 1250.000,--
III. Fiir Straflen, Wege und Pldtze:
1. Herstellungskosten
a) Grunderwerb fr ... L« 1+ TR RO DM
b) Folgende MafBnahmen fir Freilegung: .
c) Herstellung der Fahrbahnen
..... 160 tmin 2200 . m Breite a .290:77 . pM 80.000, -~
L Hmoin s m Breite & . DM
L lfmoin m Breite & .. DM
d) Herstellung der Gehbahnen
120 imoin 1280 m Breite a 300,77 pM 36.000, --
v, ML AR . m Breite & DM
d) Beleuchtung: 3 Einheiten & 5.000,-~ pMm 15.000, --
e) StraBenentwiésserung ]20 Ifm a .. 200,-~-.. DM 24.000, -~
f) ErschlieBungsbeitrag (90 ......... 9% der unter a) — f) genannten Kosten) 139.500, -~
g) Sonstige Leistungen der Anlieger, ndmlich:
2. Unterhaltungskosten, die nicht durch Gebiihren und Beitrige gedeckt sind:
jahrlich ca. .ocommcnie. DM
IV. Fiir Parkflichen und Griinanlagen, dile gemd8 § 127 Abs. 2 Nr. 3 BBauG Er-
schlieBungsanlagen sind:
1. Herstellungskosten
a) Grunderwerb fir ... qm @ . DM
b) Folgende MaBnahmen fiir Freilegung: ..o
¢) Anlage der Parkflichen .. ... qm @ ... DM
d) Anlage der Griinanlagen 5000 gm a 10, DM 50.000,--
e) ErschlieBungsbeitrag (........% der unter a) — d) genannten Kosten)
f) Sonstige Leistungen der Anlieger, némlich: ...
2. Unterhaltungskosten, die nicht durch Gebiihren und Beitrdge gedeckt sind:
jahrlich ca. ... DM
V. Sonstige Kosten:
OO SOOI
e e s A o8 e
B e e et RS e
4.
Sttt het e R R4 88 854818 R
Ubertrag: 425.000,-- |389.500,--




Kosten Einnahmen
DM DM

Ubertrag: 425.000,-- 389.500,--

VI.Nadhtolgelasten:

1. Verwaltungseinrichtungen, ndmlich

2. Schulische Einrichtungen (z.B. Erweiterung der Volksschule), némlich:

3. Einrichtungen fir die Jugend (z. B. Erweiterung des Kindergartens oder des

Sportplatzes), ndmlich

4.
5.
6.
Summe: 425.000,--..1.389.500,z=...
Der Gemeinde / Stadt / Dem Markt entstehen also durch die vorgesehene stddtebauliche MaBnahme
Kosten in voraussichtlicher Hohe (Kosten abziiglich Einnahmen) von . . . . . S 35. 500, -~ DM
dazu jéhrliche Unterhaltungskosten (Ziff.I.2, II. 2, III. 2, und IV.2) von . . , . e e e DM

Die Finanzlerung ist wie folgt vorgesehen:

G. Voraussichtliche Auswirkungen und Verwirklichung der Planung

1. Die Planung laft folgende Auswirkungen erwarten:

2. Es ist nicht zu erwarten, daB die Verwirklichung der Planung sich nachteilig auf die persénlichen Lebensumstinde der in dem
Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirken wird. Ein Sozialplan (§ 13a Abs. 3BBauG) ist daher nicht erforderlich.

Nachteilige Auswirkungen aus der Verwirklichung der Planung sollen durch folgende MaBnahmen méglichst vermieden oder
gemildert werden:

Im dbrigen wird ein Sozialplan nach § 13 a Abs. 3 BBauG erstellt; das Verfahren dazu hat folgenden Stand erreicht:

3. Zur Verwirklichung des Bebauungsplans sollen alsbald folgende Mafnahmen getroffen werden:

1} Nichtzutreffendes streichenl



H. Weitere Erlduterungen

(insbesondere zu etwaigen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr.6—9, § 9a BBauG)

Wolnzach-Burgstall, den 15.04.1997 Wolnzach, den 15.04.1997

Ort, Tag Ort, Tag

5 : 18.08.199
gedndert: 18.08.1997 Marktgemeinde Wolnzach

Der Entwurfsverfasser

Dipl.-ing. Ge

Dienststelle

Regierunggtlyineisier ,
s V\J’Oiﬂl_ T/ s 'Tgﬂtfildﬁ Ober-/Biirgermgister /I
Hausnersir. 21, V81 HHa42/ 3015 S ¢ h & c h/l. Birgermeister

________ .10, 1937 . Kathows Uolnonch . 2 43

offentlich ausgelegt.

h%é%gaw? 6, 4}045$+
)A/ e

eha-/nﬁrgemeis/m/
/




