Begriindung zum Bebauungsplan

Neon I Gemelade— Markt —staey) . WOInzach vom ...05.02.2001

filr das Gebiet :
" Glasmiihldcker "

umfassend die Grundsticke GEMK . Gosseltshausen; Teilfldchen aus den F1.-Nrn. 345, 345/2,
844E 3ﬁ61 34643 - 070, 970/

emkK . olnzacn, .-Nrn. , 2, Teilflach . .

976 und 964 eilflachen aus den F1.-Nrn

Dipl.-Ing. Georg Fuchs, Hausnerstr. 19, 85283 Burgstall
A. Planungsrechtliche Voraussetzungen

1. Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan — dem fortgeltenden Flichennutzungsplan der friiheren Gemeinde

8. Anderung 15.04.1997

— vom entwickelt.

\[Qbauungsplan weicht vom Flichennutzungsplan - fortgeltenden Flichennutzungsplan der fritheren Gemeinde oo

» - vom ab. Der Flichennutzungsplan wird gleichzeitig gesindert;
das Anderyngsverfahren hat den folgenden Stand erreicht: o

Entwurfsverfasser:

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

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

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

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 beridksichtiy

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

BeschluB vom : verabschiedet worden. Der Bebauungsplan weicht aus folgenden Griinden davon“gb:

3. Der Bebauungsplan dient folgenden Zielen und Zwecken:

4} Nichtzutreffendes streicheni

Q? Boorberg-Vordruck 610/62 — Segrilndung zum Bebauungsplan
V Richard Boorberg Verlag, 8000 Minchen 80, Tel. 082/432055 Nachdruck verboteni {22380)
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Der Bebauungsplan dient folgenden Zielen und Zwecken

Planungsrechtliche Vorraussetzune und Einbinduneg im Raum:

Der Markt Wolnzach liegt im siid-Sstlichen Bereich der Planungsregion 10 Ingolstadt,
nordlich der Kreisstadt Pfaffenhofen/ Ilm, an der tberregionalen Entwicklungsachse
Miinchen-Ingolstadt-Niirnberg, in unmittelbarer Nihe des Autobahndreiecks A9/ A93.

Der Markt Wolnzach ist als Unterzentrum ausgewiesen. Unterzentren sollen gem.
LEP, ATV 1-5 die Bevélkerung griBerer Nahbereiche mit Giitern und Dienstleistungen
des qualifizierten Grundbedarfs versorgen und hierfiir tiber entsprechende Einkaufs-
moglichkeiten verfligen.

Das Vorhaben entspricht im Hinblick auf sein Warenangebot iiberwiegend dieser Ziel-
setzung.

Der Nahbereich Wolnzach des Vorhabens umfasst ca. 15 .000 Emwohner.

Auf Grund der besonderen Lage und Funktion des Marktes Wolnzach als Hopfenmetro-
pole umfasst das erweiterte Einzugsgebiet ca. 25.000 Einwohner.

Die iiberplanten Sondergebietsflichen sind in der genehmigten 8. Anderung des Flichen-
nutzungsplanes des Marktes Wolnzach vom 14.04.1997 dargestelit.

Da in der Kreisstadt Pfaffenhofen bereits ein Uberangebot an groBflachigen Einzelhan-
delsbetrieben vorhanden ist und weitere Betriebe geplant sind, soll mit der Ausweisung
dieses Gebietes einer weiteren Kautkraftabwanderung aus dem Markt entgegengewirkt
werden.

Lage. GriBe und Beschaffenheit:

Das Sondergebiet ,,Glasmiihlicker* mit einer Fliche von ca. 4,33 ha liegt ca. 1000 m
nord-westlich des Ortskernes von Wolnzach — Markt, direkt an der HopfenstraBe, der
HauptverKehrsstraBe des Marktes.

Auf Grund der geographischen und topographischen Situierung ist dieses Gebiet fiir die
vorgesehene Ausweisung sehr gut geeignet.

Durch entsprechendes StraBenbegleitgriin und Eingriinung des Ortsrandes wird eine
gute Einfligung in das Orts- und Landschaftsbild erreicht.
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Verkehrsanbindung:

Die Erschliefung bzw. der AnschluB an das iiberdrtliche Verkehrsnetz erfolgt tiber die
HopfenstraBe.

Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung erfolgt durch AnschluB} an das zentrale Wasserversorgungsnetz
des Marktes.

Abwasserbeseiticung:

Das Regenwasser aus den Dachflichen ist zu versickern bzw. tiber Riickhalteeinrichtungen
dem Vorfluter zuzufiihren.

Das Regenwasser aus den PKW - Parkplitzen der Einkaufszentren ist gedrosselt, ebenso wie
die Hausabwisser in die 6ffentliche Kanalisation (Mischsystem) des Marktes einzuleiten.

Mit dem Bauantrag ist ein Entwisserungskonzept einzureichen. Die einschldgigen Richtlinien

und Regelwerke (zB. ATV DVWK - M 153, ATV Arbeitsblitter A 138, A 117, A 118, usw.)
sind zu beachten.

Umweltvertriglichkeit:

Von der Arbeitsgemeinschaft Heinz L. Kindhammer, Landschaftsarchitekt und
Dr. H.M. Schober, Biiro flir Landschaftsarchitektur, wurde eine Umweltvertriglichkeits-
studie erstellt.

Die als Ergebnis der Studie vorgeschlagenen MaBnahmen zur Verminderung und
Minimierung von Eingriffen wurden in die Festsetzungen des Bebauungsplanes
aufgenommen.

Ausgleichserfordernis

Entsprechend der Festlegungen des § 1a Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB ist die Eingriffsregelung
anzuwenden. Zur Ermittlung der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen wurde die
Eingriffsermittlung entsprechend dem Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft
- Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" (BayStMLU, Sept. 1999) durchgefiihrt.
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Der gesamte Bereich wird bei der Einstufing des Zustandes den Gebieten mit geringer
Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie I) zugeordnet. Aufgrund der
Grundflachenzahl von 0,6 muf die Eingriffsschwere dem Typ A (hoher Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad) angerechnet werden. Aus der Matrix zur Festlegung der
Kompensationsfaktoren, wie sie im Leitfaden dargestellt ist, leitet sich daher eine Spanne fiir
die Kompensation ab, die generell einen Flichenausgleich vom 0,3- bis 0,6 - fachen des
betroffenen Gebietes umfasst.

Die Ergebinsse der Ermittlung fiir die einzelnen Teilflichen des Sondergebietes sind in
nachfolgender Tabelle dargestellt:

Teilflache Flichengrofe Kategorie Kompensations- | Ausgleichs-
faktoren bei erfordernis
Eingriffstyp Al
Acker 8.400 qm Kategorie I, mittl.| 0,4/ 3.360 gm
- oberer Wert
Baumschule, 2.100 gm Kategorie I, unt. 0,3 630 gqm
Straenbegleit- - oberer Wert
griin
Straen 2.800 qm Bestand bleibt 0 0 gm
erhalten
Gesamtfliche 13.300 gm 3.990 gm

Die mit dem Bau des Sondergebietes notwendigen Flichen fiir Ausgleichsmafinahmen
(0,399 ha), stehen innerhalb des Bebauungsplanumgriffes nicht zu Verfligung.

Der Ausgleich wird durch geeignete, sich im Eigentum des Marktes Wolnzach befindliche
Grundstiicke realisiert.
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Lage, GréBe und Beschaffenheit des Baugebietes

Das Gebiet liegt ... 000 m — nordlich — sidtich — westlich —-Setiidn—_ des Ortskerns von .. WO1Nzach

Es grenzt an das Baugebiet — die Baugebiete — ..

Es hat eine Gréfie von ]’33 ha.

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

planes liegen, betrdgt: 1200

Bahnhof . . . . . . R TS m Volksschule . ; . : . e esesesrnn m

Omnibus- od. StraBenbahnhaltestelle ... m Versorgungsldden . . U .
Katholische Kirche: ... ] OOO ......

Das Geldnde ist eben — ist-hiigehg——fiiHi-madh— . "tetcht—starie————tbr——

Das Grundwasser liegt ca. 2’0 m unter Geldnde.
gemischtkdrnigem Boden
(Beschreibung der Untargrundverhdltnisse)
Es sind keine — 4elgende-— MaBnahmen zur Herstellung eines tragfihigen und sicheren Baugrundes erforderlich:

Der Boden besteht aus

Es ist noch keine — -besreits—folgende — Bebauung vorhanden:

Es ist kein —-felgendes— Baumbestand vorhanden:

C. Geplante bauliche Nutzung

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

1.
Fl.-NT.
A;:gt ?srgﬁffgg Bruttofliche : (die mi:e'i)l ‘::izsii)dmeten

Sonstiges Sondergebiet 1,33 ha Gemk. Gosseltshausen; Teilfldchen
nach § 11 Abs. 3 BauNV0 aus den F1.-Nrn. 345, 345/2, 344
fiir groBfldchige Einzel- 346 und 346/3 Gemk. Wolnzach;

....... handelsbetriebe . Fl.-Nrn. 970, 970/2, Teilfldchen

aus_den F1.-Nrn..976.und. 964

2. Im Baugebiet sind vorgesehen:

(Nur auszufillen, wenn die Festsetzungen des Bebauungsplanes Ins Einzelne gehende Angaben zulassen!)

~<geschoBige Wohngebdude mit ca. . Wohnungen
-geschofiige Wohngebdude mit ca. ... Wohnungen
o sg@SCh0Bige Wohngebdude mit ca. e Wohnungen

Garagen und ... PKW-Stellpldtze.

3 Jahren ab Inkrafttreten des Bebauungsplanes bebaut wird.

3. Es ist damit zu rechnen, da8 das Gebiet innerhalb von .....2..

volksschulpflichtigen Kindern in dem Gebiet wohnen.

Einwohner mit ca. .= —...

Dann werden ca. ...
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D.

a) Das Netto
umfafBt

Die Verkehrsflichen fir die innere ErschlieBung umfassen .
sonderbauland
Somit umfaBt das Bruttowehabauland-(= Summe aus (1) und (2))

Die értlichen Grin- und Freiflichen umfassen .

Die Fldchen fir Gemeinbedarfseinrichtungen umfassen
sonderbaufldche
Somit umfaBt die Brutto a
sonderbaufldche

b) Von der Bruttowehnbeufldehe—(6) entfallen demnach auf
sonderbauland 96
das Bruttowehnbawland (3. . . . . . .29 %
die értlichen Griin- und Freiflichen (4) 4%
die Flachen fiir Gemeinbedarfseinrichtungen (5) . . . .
100
sonderbauland
c) Vom Bruttowehnbauland (3) entfallen auf
sonderbauland 58
das Nettowehnbauland (1) . . . e . C et
die Verkehrsflichen fir die innere ErschlieBung (2) . . .. 427
100 %
d) Es ergibt sich eine

Bruttowohnungsdichte von ...

Nettowohnungsdichte von .

Bodenordnende MaBnahmen

(= Summe aus (3}, (4) und (5))

. Wohnungen je ha Bruttowohnbauland

............................. Wohnungen je ha Nettowohnbauland.

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes und um zweckméBig gestaltete Grundsticke sowie eine ordnungsgemiBe Bebauung
zu ermdglichen, ist eine Umlegung (§§ 45 ff BBauG) — eine Grenzregelung (§§ 80 ff BBauG) — nicht —-is—gesamten-Bauge—~

=bist——dn-folgenden-Teil-des-Baugahicts — notwendig:

E.
L.

2.

ErschlieBung

Das Baugebiet erhdlt iiber die Hopfenstrasse
Anschlufi an das bestehende Wegenetz.

Strafle und—die—

~Strafe—

Die im Bebauungsplan vorgesehenen ErschlieBungsstraBen werden — in einem Zuge —in-folgenden—Teilabschnitien — her-

gestellt:

Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch AnschluB an die vorhandene — -im—Bau-befindliche — Segieae — =eaitale-

des Marktes Wolnzach

Wasserversorgungsanlage des—Gemeinde—/—Stadt ..

B LT T OO Verbandes

Der Anschluf ist Sofort —=edaw@—aBe ..o

. Die Abwdsser werden abgeleitet durch

— mdaglich.

— AnschluB an die vorhandene — +m-Baubefindliche———geplante- — zentrale Kanalisation-der-Gemeinde——Stadi—

des Marktes Wolnzach — des

Verbandes

Der Anschlufl ist sofort — -etwa—ab—_

— maglich.

— folgende fir das Baugebiet geplante Sammelentwésserungsanlage:

——e

— Einzelkldranlagen und Versitzgruben nach DIN 4261

. Die Stromversorgung ist gesichert durch AnschluB an das Versorgungsnetz de.l...1S3r. .

Isar..-..Amper..-. Werke




6. Die Beseitigung der Abfille ist sichergestellt durch

Landkreises Pfaffenhofen/I1lm

die zentrale Abfallbeseitigung des

7. Die ErschlieBung erfolgt vollstindig — in—felgenden—Teilen—— durch die-Gomeinde-stad. 0€N _Markt Wolnzach

Sie wird in folgenden Teilen durch Vertrag auf

ibertragen:

F. Uberschidgig ermitteite Kosten und Finanzierung

I. Fir die Wasserversorgung K;s;:n Emr;)a}l:{m en
1. Herstellungskosten:
L) [ Ifm neuer Hauptstrang - N, DM
b) 20 Ifm AnschluBleitungen a..2%0 DM 5.000,--
c¢) Anderung — Erweiterung — der Wasserversorgungsanlage durch fol-
gende MaBnahmen:
d)
e) AnschluBbeitrag It. Satzung pro AnschluB ... DM ergibt
bei s Anschiiissen 100.000
f) Sonstige Leistungen der Anschliefier, ndmlich
2. Unterhaltungs‘kosten, die nicht durch Gebiihren und Beitrdge gededct sind:
jahrlich ca. .................................. DM
II. Fiir die Abwasserableitung:
1. Herstellungskosten:
a) e lfm neuer Hauptsammler
b) 20 ................. Ifm AnschluBleitungen A 500,-- pm 10.000,--
c) Anderung — Erweiterung — der zentralen Anlage (Kldranlage) durch
folgende Mafinahmen:
d)
e) AnschluBibeitrag 1t. Satzung pro Anschluff DM, ergibt
11123 S Anschliissen . 150.000, -- I
f) Sonstige Leistungen der Anschlie8er, namlich
2. Unterhaltungskosten, die nicht durch Gebiihren und Beitrige gedeckt sind:
jahrlich €a. s DM
Ubertrag: 15.000, -- 250.000, -~
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Kosten Einnahmen
DM DM
' Ubertrag: - 15.000,-- 250.000,--
ML Fiir Strafien, Wege und Pldtze:
1. Herstellungskosten
a) Grunderwerb fiir
b} Folgende Mafnahmen fiir Freilegung:
c) Herstellung der Fahrbahnen
100 tmin ..8200. & Breite 4 ...600,7z pm . . 60.000,--
300 imin..3:25. m Breites...320:Ziom . . . 105.000, -~
Ifm in m Breite & ... DM
d) Herstellung der Gehbahnen
600 . im in ..3200. m Breite a ...300,== DM . . . 180.000, - -
Ifm in m Breite & .. DM
d) Beleudhtung: ... Einheiten & ..o DM
e) Strafenentwdasserung ... Ifm A i DM
f) ErschlieBungsbeitrag (90% der unter a) — f) genannten Kostes) | | 310500,"" ____
g) Somstige Leistungen der Anlieger, ndmlich:
2. Unterhaltungskosten, die nicht durch Gebihren und Beitrdge gedeckt sind:
jAhrlich €a. .o ssscsesnes DM
IV. Fiir Parkflichen und Griinanlagen, die gemdB § 127 Abs. 2 Nr. 3 BBauG Er-
sd!lleﬂungsanlag‘gn sind:
1. Herstellungskosten
a) Grunderwerb flr ... .. gm @ . DM
b} Folgende MaBnahmen fiir Freilequng: ...
c) Anlage der Parkflichen ..o QM A i DM
d) Anlage der Griinanlagen 400 qm a QDM 3 . -20. 00C, -~
e) ErschlieBungsbeitrag (... 9 .Q..% der unter a) — d) genannten Kosten) 18.000,--
f) Sonstige Leistungen der Anlieger, ndmlich: ...
2. Unterhaltungskosten, die nicht durch Gebiihren und Beitrdge gedeckt sind:
jahrlich €a. oo, DM
V. Sonstige Kosten:
1.
2.
3.
4.
5. !
Ubertrag: 380.000,-- | 578.500,--




Kosten Einnahmen
e DM DM
Ubertrag: 380.000,-- 578.500,--

VI.Nachfolgelasten:

1. Verwaltungseinrichtungen, ndmlich

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

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

Sportplatzes), namlich

380.000,-- | 578.500,--

Summe:  |..2YY

Der Gemeinde / Stadt / Dem Markt entstehen also durch die vorgesehene stddtebauliche MaBnahme

Kosten in voraussichtlicher Hohe (Kosten abzliglich Einnahmen) von . . . . . . . . . . . . . ., .. /DM
dazu jdhrliche Unterhaltungskosten (Ziff. 1.2, II.2,1II.2, und IV.2) von . . . . . . . . . . . . . .. // DM

Die Finanzierung ist wie folgt vorgesehen:

G. Voraussichtliche Auswirkungen und Verwirkiichung der Planung

1. Die Planung 1dBt folgende Auswirkungen erwarten:

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

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

Im {ibrigen 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 MafSnahmen getroffen werden:
a) /
b) . / /

c) i

1) Nichtzutreffendes streicken!



BASS ey e D LT
PP A ......:-.-—---—-—---—-»-i.x‘_,.,.,,_u,.‘._-,.-;__,

H. Weitere Eriduterungen

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

Burgstall, 05.02.2001 Wolnzach - Markt, 05.02.2001

Ort, Tag Ort, Tag

Marktgemeinde Wolnzach

Der Entwurisverfasse GW Dienststelle o

.,.

mit .. offentlich ausgelegt.

Ort, Tag

Ober-/Biirgermeister



