
Begründung zum Bebauungsplan

Nr. ....... .?1............................. ^.eaetixl»- Markt -<tad^) ....... W01nzach................. "......................................................... vom ...... 05, 02. 2001
für das Gebiet

" G1asmüh1äcker "

umfassend die GnmdstüAe Gemk. Gössel tshausen; Teilflächen aus den F1. -Nrn. 345, 345/2,
344, 346, 346/3

;. Wolnzach; F1. -Nrn. 970, 970/2, Teilflächen aus den F1. -Nrn.
976 und 964

Entwurf s verf asser:
Dipt. -Ing. Georg Fuchs, Hausnerstr. 19, 85283 Burgstall

A. Planungsrechtliche Voraussetzungen

l. Der Bebauungsplan wurde aus dem Flädiennutzungsplan - dem fortgeltenden FIächennutzungsplan der früheren Gemeinde
8. Änderung ""_ 15. 04. 1997 "...,.

- vom ...... '.... '.....". ""......... -'..-'. '................ entwickelt.

oder')

er Bebauungsplan weicht vom Flächennutzungsplan - fortgeltenden Flächennutzungsplan der früheren Gemeinde

- vom ......................................................... ab. Der Flächeanutzungsplan wird gleichzeitig geändert;
das And ngsverfahren hat den folgenden Stand erreicht:

oder')

Der Bebauungsplan wird aufg eilt, bevor der Flächennutzungsplan aufgestellt ist. weil folgende dringende Gründe es erfordern
(§ 8 Abs. 4 BBauG):

oder')

Ein FIädiennutzungsplan ist nidit erforderlicfa, weil der bauungsplan aus folgenden Gründen ausreicht, um die städte-
baulidie Entwicklung zu ordnen (§ 2 Abs. 2 BBauG):

2. Eine kommunale Entwidclungsplanung (MBek vom 24. 6. 1974 - MAB1 S. 467) beste niAt.

oder*)

Eine kommunale Entwi&lungsplanung (MBek vom 24. 6. 1974-MAB1 S. 467) ist vom Stadt- - arkt- - Gemeinderat mit

Beschluß vom ................................................................ verabschiedet worden. Sie ist im Bebauungsplan berüdssichti

oder')

Eine kommunale Entwidclungsplanung (MBek vom 24. 6. 1974 - MABl S. 467) ist vom Stadt- - Markt- - Gemei erat mit

Beschluß vom ......... :...................................................... verabsdiedet worden. Der Bebauungsplan weidit aus folgenden Gründen davon b:

3. Der Bebauungsplan dient folgenden Zielen und Zwedcen:

') Nidltzutreffendes streidienl
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3. Der Bebauungsplan dient folgenden Zielen und Zwecken

Planun srechtUche Vorraussetzun und Embindun im Raum:

Der Markt Wohzach Uegt im süd-östUchen Bereich der Planungsregion 10 Ingolstadt,
nordUch der Kreisstadt Pfafifenhofen/ lim, an der überregionalen Entwicklungsachse
München-IngoIstadt-Nüraberg, in unmittelbarer Nähe des Autobahndreiecks A9/A93.

r^Ma?? wolnzach istals Unterzentrum ausgewiesen. Unterzentren soUen gern.
LEP, AIV 1-5 die Bevölkerung größerer Nahbereiche mit Gutem und Dienstleistungen
des qualifizierten Grundbedarfs versorgen und hierfür über entsprechende Einkaufs-
möglichkeiten verfügen.

Das Vorhaben entspricht im HinbUck aufsein Warenangebot überwiegend dieser Ziel-
Setzung.

Der Nahbereich Wolnzach des Vorhabens unafässt ca. 15.000 Einwohner.

Auf Grund der besonderen Lage und Funktion des Marktes Wotozach als Hopfenmetro-
pole unrfasst das erweiterte Einzugsgebiet ca. 25. 000 Einwohner.

Die überplanten Sondergebietsflächen sind in der genehmigten 8. Änderung des Flächen-
nutzungsplanes des Marktes Wotozach vom 14. 04. 1997 dargesteUt.

Da in der Kreisstadt Pfaffenhofen bereits ein Überangebot an großflächigen Einzelhan-
delsbetneben vorhanden ist und weitere Betriebe geplant sind, soU mit der Ausweisung
dieses Gebietes einer weiteren Kaufkraftabwanderung aus dem Markt entgegengewü-^
werden. - - -

Lacre; Größe und Beschaffenheit:

Das Sondergebiet "Glasmühläcker" init einer Fläche von ca. '1, 3^ ha Hegt ca. 1000 m
nord-westUch des Ortskemes von Woüizach - Markt, direkt an der Hopfenstraße, der
Hauptverkehrsstraße des Marktes.

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

Durch entsprechendes Straßenbegleitgrün und Eingrünung des Ortsrandes wird eine
gute Einfügung in das Orts- und Landschaftsbüd erreicht.
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Verkehrsanbindun :

Die Erschüeßung bzw. der Anschluß an das überörtliche Verkehrsnetz erfolgt über die
Hopfenstraße.

Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluß an das zentrale Wasserversorgungsnetz
des Marktes.

AI'^'nirOC'C'ä-fUdl-tia^+'I n-n

Das Regenwasser aus den Dachflächen ist zu versickern bzw. über Rückhalteeinrichtungen
dem Vorfluter zuzufiihren.

Das Regenwasser aus den PKW - Parkplätzen der Einkaufszentren ist gedrosselt, ebenso wie
die Hausabwässer in die öflfentliche Kanalisation (Mischsystem) des Marktes emzuleiten.

Mit dem Bauantrag ist ein Entwässenmgskonzept einzureichen. Die emschlägigen Richtlinien
und Regelwerke (z.B. ATV DVWK - M 153, ATV Arbeitsblätter A 138, A 117, A 118, usw.)
sind zu beachten.

Umweltverträ lichkeit:

Von der Arbeitsgemeinschaft Heinz L. Kindhammer, Landschaftsarchitekt und
Dr. H.M. Schober, Büro für Landschaftsarchitektur, wurde eme Umweltverträglichkeits-
Studie erstellt.

Die als Ergebnis der Studie vorgeschlagenen Maßnahmen zur Verminderung und
Minümerung von Emgriffen wurden in die Festsetzungen des Bebauungsplanes
aufgenommen.

Ausgleichserfordemis

Entsprechend der Festlegungen des § la Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB ist die Eingriffsregelung
anzuwenden. Zur Ennittlung der erforderlichen Ausgleichsmaßnahmen wurde die
Emgriffsermittlung entsprechend dem Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft
- Eingrifi&regelung in der Bauleitplanung" (BayStMLU, Sept. 1999) durchgeführt.
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Der gesamte Bereich wird bei der Einstufung des Zustandes den Gebieten mit geringer
Bedeutung für Naturhaushalt und Landschaftsbüd (Kategorie I) zugeordnet. Aufgrund der
Grundflächenzahl von 0,6 muß die Eingriffsschwere dem Typ A (hoher Versiegeiungs- bzw.
Nutzungsgrad) angerechnet werden. Aus der Matrbc zur Festlegung der
Kompensationsfaktoren, wie sie im Leitfaden dargestellt ist, leitet sich daher eine Spanne für
die Kompensation ab, die genereU einen Flächenausgleich vom 0,3- bis 0, 6 - fachen des
betrofiTenen Gebietes umfasst.

Die Ergebinsse der Ermittlung für die einzehien Teilflächen des Sondergebietes sind in
nachfolgender Tabelle dargestellt:

Teüfläche

Acker

Baumschule,
Straßenbegleit-
grün

Straßen

Flächengröße Kategorie

8. 400 qm

2. 100 qm

2. 800 qm

Kompensations- Ausgleichs-
faktoren bei erfordemis

Eingriffstyp AI

Kategorie I, mittl. 0,4 3. 360 qm
- oberer Wert

Kategorie I, imt.
- oberer Wert

Bestand bleibt
erhalten

0, 3 630 qm

0 qm

Gesamtfläche 13. 300 qm 3. 990 qm

Die mit dem Bau des Sondergebietes notwendigen Flächen für Ausgleichsmaßnahmen
(0, 399 ha), stehen innerhalb des BebauungsplanumgrifFes nicht zu Verfügung.

Der Ausgleich wird durch geeignete, sich im Eigentum des Marktes Wolnzach befindiicfae
Grundstücke realisiert.
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B. Lage, Größe und Beschaffenheit des Baugebietes
l. Das Gebiet liegt .......... '..".".."........ m - nördlidi - oüdliA - westlich - öatliA- des Ortskerns von "....w.oLnzach

Es grenzt an das Baugebiet - die Baugebiete -

Es hat eine Größe von ..........L'3.3........ ha.

2. Die Entfernung des Baugebiets zu folgenden Anlagen und Einrichtungen, soweit diese nicht im Bereich des Bebauunos.
planes liegen, beträgt:

1200
m

Bahnhof m

Omnibus- od. Straßenbahnhaltestelle ................................ m

... Katho1. 1. sche... "................. .. Kirche: ........ J000" ^

Volksschule .

Versorgungsläden m

m

3. Das Gelände ist eben - ist. reu« fällt BaA ....................................................... teidit- -ffterie- .sb-

Das Grundwasser liegt ca. .....'-.. ?.. u....... m unter Gelände.

4. Der Boden besteht aus ............... 9emi.. sc. l'1. t. l<.orn1.. 9.e.m..... B..oden.
(Sesdireibung der Untargrundverhältnisse)

Es sind keine - folgende. - Maßnahmen zur Herstellung eines tragfähigen und sidieren Baugrundes erforderlidi:

5. Es ist nodi keine - borQito folgondo - Bebauung vorhdnden:

Es ist kein -folgende? - Baumbestand vorhanden;

C. Geplante bauliche Nufcsung

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

Art der Nutzung
M I K. BauNVO)

Bruttofläche
Fl. -Nr.

(die mit .) bezeidineten
teilweise)

..s. o.nsti9es son<:ler9ebiet 1'33 ha Gemk. Gossettshausen; Teilflächen

.. nach.. l... 2.1...Ab.sl... i1.auNVO.......................... aus den F1. -Nrn. 345, 345/2, 344

.

für.9roßfläc.hl9e.... Ei. n.ze. I~............... ....... ....................... 346 und 346/3 Gemk. Wolnzach;
.. hande1. sbetr. 1. et)e........................,........,,,,,,,,,. ....................................................... ..... F.l... -N.m.,, 970,., 97Q/. 2,., Te. i. lf1. achen..

.............................................................................................................. ........................................................ ..... ay.s, den,,F.1..^.N.rn.,, 976..,unci....5fiA.................

2. Im Baugebiet sind vorgesehen:
(Nur auszufüllen, wenn die Festsetzungen des Bebauungsplanei las Einzelne gehende Angaben zulassenl)

. gesdioßige Wohngebäude mit ca. ................................ Wohnungen

.-gesdioßige Wohngebäude mit ca. ................................ Wohnimgen

... -gesdioßige Wohngebäude mit ca. ................................ Wohnungen

Garagen und ................................ PKW-Stellplätze.

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

Dann werden ca. ........................................ Einwohner mit ca. ............................... volkssdiulpflichtigen Kindern in dem Gebiet wohnen.
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sonderbauflache
4. a) Das Nettowohnbauland ( Ccaaatflaette -aller Wohnbaugrundstüdtc)

umfaßt ...............

Die VerkehrsHädien für die In^ier^ Ers$faließung umfassen .
lau

Somit umfaßt das Bruttowohnbauland (= Summe aus (l) und (2))

Die örtlidien Grün- und Freiflädien umfassen .....

Die Flächen für Gemeinbedarfseinrichtungen umfassen . . . .
spnderbauflache

Somit umfaßt die Bryttowohnbauflacho (- Summe aus (3), (4) und (5))
sonderbauflache

b) Von der BruttowehnbauHäAe (6) entfallen demnadi auf
sonderbayland

das Bruttowohnbauland (3) . ., . . .

0, 74

0, 536
hd (l)

ha (2)

die örtliden Grün- und Freinädien (4)

die Flächen für Gemeinbedarfseinriditungea (5)

96

4

so.nderbaul. and
c) Vom Bruttowohnbauland (3) entfallen auf

sonderbauland
das Nettowohnbauland (l) .

100 %

die VerkehrsHächen für die innere Ersdiließung (2)

1, 276
ha (3)

,. 0, 054,,, ̂  (4)
ha (5)

1. -330._ i. "

...... 58.%
....4,2. %
100 %

d) Es ergibt sidi eine

Bruttowohnungsdichte von .................... ...... Wohnungen je ha Bruttowohnbauland

Nettowohnungsdidte von ......................... Wohnungen je ha Nettowohnbauland.

D. Bodenordnende Maßnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes und um zweckmäßig gestaltete Grundstücke sowie eine ordnungsgemäße Bebauung
zu ermöglicfaen, ist eine Umlegung (§§ 45 ff BBauG) - eine Grenzregelung (§§ 80 ff BBauG) - nidit -un gesamten Baugc"

Baugobiots - notwendig:

E. Erschließung

l. Das Baugebiet erhält über die ........ HOP. e. n..s.t. r.a.s..s.e............... Straße .und die
Anschluß an das bestehende Wegenetz.

2. Die im Bebauungsplan vorgesehenen Erschließungsstraßen werden - in einem Zuge

gestellt:

Straflo

Igondon TQilabsdinittQn - her-

3. Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch Anschluß an die vorhandene -. im Bau ttcfindliAc - -gepiaate - Bcnt.ralc-
Wasserversorgungsanlage dar GomQindo / Stadt .......... d..e..?.... M.a.r..l<.t.e.S.....Wo.LnZ.aC.h

- des ........................................................................................................ Verbandes

Der Anschluß ist sofort -otwa ab................................................................. - möglicfa.

4. Die Abwässer werden abgeleitet durch

.gQplanto. - zentrale Kanalisation-de» CcmQindo / Stadt

- des ............................................................................................. Verbandes .....

Der Ansdiluß ist sofort --etwa-ab-.................................................... -mögliäi.

- folgende für das Baugebiet geplante Sammelentwässerungsanlage:

Anschluß an die vorhandene --im Bau bcfindIiAc

des Marktes Wolnzach

- Einzelkläranlagen und Versitzgruben nach DIN 4261

5. Die Stromversorgung Ist gesichert durdi Anschluß an das Versorgungsnetz de....C......... I.§..a.r..... -..... A[np.er..... -..... !(l(£rk£........
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6. Die Beseitigung der Abfälle ist sichergestellt durA ..........d.le... -z..e..n.tr..a. 1.e.....Ab.f.aJ.l.b.e.s.llt. i9.U.n. g..,d..e"s,
Landkreises Pfaffenhofen/Ilm

7. Die ErsAIießung erfolgt vollständig - in folgondon Tcilon -durdi dio Comoindc , ' Etadt ... cfe. n.....M.a. r'. !<. t..... wo. ]..nzac*1..
Sie wird in folgenden Teilen durch Vertrag auf

übertragen:

F. überschlägig ermittelte Kosten und Finanzierung

I. Für die Waaservenorgung

l. Herstellungskosten:

a) ................................ lfm neuer Hauptstrang ä ................................ DM

b) ........?.?.................. lfm Ansdilußleitungen ä ........ 2.5.9............. DM
c) Änderung - Erweiterung - der Wasserversorgungsanlage durch fol-

gende Maßnahmen: ....

Kosten

DM
Einnahmen

DM

5. 000, --

d)

e) Anschlußbeitrag It. Satzung pro Ansdluß ................................................ DM ergibt

bei ...................................... Anschlüssen

f) Sonstige Leistungen der Ansdiließer, nämlidi ....

2. Unterhaltungskosten, die Mdit durch Gebühren und Beiträge gededtt sind:

jährlid ca. ........................................ DM

II. Für die Abwasserableltung:

l. Herstellungskosten:

a) .............................. lfm neuer Hauptsammler ä

20
DM

ä ......... 500'. :^ DMb) ......... t"............... lfm Ansdilußleitungen

c) Anderong - Erweiterung - der zentralen Anlage (Kläranlage) durdt

folgende Maßnahmen:

100. 000, --

10. 000,-

d) .................................................................................................................................................._

e) Ansdilußbeitrag lt. Satzung pro Anschluß ................................................ DM, ergibt

bei ............................... Anschlüssen ...........

f) Sonstige Leistungen der Anschließer, nämlidi

2. Unterhaltungskosten, die nidit durdi Gebühren und Beiträge gedeckt sind:

jähriiA ca. ...................................... DM

Übertrag:

150. 000,-

.

J.5..000, -- 250. 0QO.̂ _
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Kosten
DM

Einnahmen
DM

Übertrag: 15. 000, -- 250. 000,-

HL Für Straßen, Wege und Plätze:

l. Herstellungskosten

a) Grunderwerb für ...................................... qm ä ...

b) Folgende Maflnahnaen für Freilegung:

DM

c) Herstellung der Fahrbahnen

...10°......... lfm in ...... 6. '00. ̂  Breite ä ......... 600, -^:. DM
... 309.......... lfm in ....... 3'25... ax Breite ä ........ 350, :.:. DM

lfm in ...... m Breite ä .. DM

d) Herstellung der Gehbahnen

60°.......... lfm in ....... 3.,. O.Q, m Breite ä ......... 3.Q.Q.,. -.-.. DM

lfm in

d) Beleuchtung:

m Breite ä ................................ DM

Einheiten ä ................................ DM

e) Straßenentwässerung ................................ lfm i ................................ DM

f) ErsAIießungsbeitrag (........ ?. "......... % der unter a) - f) genannten Kosten)

g) Sonstige Leistungen der Anlieger, nämlidi: ......................................................................

2. Unterhaltungskosten, die nidit durdi Gebühren und Beiträge gededct sind:

jähriid ca. ........................................ DM

IV. Für Parkfläden und Grünanlagen, die gemäß } 127 Abs. 2 Nr. 3 BBauG Er-

sAUeßungsanlagen sind:

l. Herstellungskosten

a) Grunderwerb für ................................ qm ä ............................. DM

b) Folgende Maßnahmen für Freilegung: ..

c) Anlage der ParkfläAen .............................. qm ä .............................. DM

d) Anlage der Grünanlagen ......... 4.00.,,,, qm ä ............ 50..,. - DM .

e) Ersdiließungsbeitrag (........7U.. % der unter a) - d) genannten Kosten)

f) Sonstige Leistungen der Anlieger, nämlich: ...

.. 6.0

105

...1.80

.. OQO^^...

. 000,.. ^..

. OQO,^-:..

310. 500,-

20. 000-, --

18, 000,"

2. Unterhaltungskosten, die nicht durch Gebühren und Beiträge gededct sind:

jährUA ca. ....................................... DM

V. Sonstige Kosten:

l. ...................................................,...........................................,,....................................,..............................,,.........^

2.

3.

4.

5.

Übertrag; 380. 000, - 578. 500, --
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Übertrag:

Kosten

DM

380. 000, --

Einnahmen

DM

578. 500, --

VI. Nacfafolgelasten:

l. Verwaltungseinrichtungen, nämlich

2. Sdiulisdie Einrichtungen (z. B. Erweiterung der Volksschule), nämlidi:

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

Sportplatzes), nämlidi

4. .....

5. ......

6. ...^

summe: ....... 380., 00q, -, ,, 578, 500,. -.:,
Der Gemeinde / Stadt / Dem Markt entstehen also durdi die vorgesehene städtebauliche Maßnahme

Kosten in voraussiditlicher Höhe (Kosten abzüglich Einnahmen) von ... . . . . . . . .................................. ........... DM

dazu jährliche Unterhaltungskosten (Ziff. 1. 2, 11. 2, 111. 2, und IV. 2) von ...... .......... .................................. DM

Die Finanzierung ist wie folgt vorgesehen:

G. Voraussichtlidie Auswirkungen und Verwirklichung der Planung

l. Die Planung läßt folgende Auswirkungen erwarten:

2. Es ist nidit zu erwarten, daß die Verwirklichung der Planung sich nachteilig auf die persönlidien Lebensumstände der in dem
Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirken wird. Ein Sozialplan (§ l3aAbs. 3BBauG) ist daher nidit erforderlich.

oder')

Nachteilige Auswirkungen aus der Verwirklidiung der Planung sollen durdi folgende Maßnahmen möglidst vermieden oder
gemildert werden:

Im übrigen wird ein Sozialplan nach § 13 d Abs. 3 BBauC erstellt; das Verfahren dazu hat folgenden Stand erreicht:

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

a) .....

b) ........

c)

') Nichtzutreffendes streidlen l
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H. Weitere Erläuterungen

(insbesondere zu etwaigen Festsetzungen nadi $ 9 Abs. l Nr. 6-9, § 9 a BBauG)

Burgstall, 05. 02. 2001
Ort, Tag

Wolnzach - Markt, 05. 02. 2001
Ort. Tag

Der Entwurfsverfasseü^^

4^^ z
ilH

.

y s

Marktgemeind® Woinzach
Dienststelle

Ober. /Bür rmeister

Diese Begründung wurd twurf des Bebauungspl. ine, gem. § 2 a Aus. 6 BBauG vom .. ...
mit ............................................................ ... in

öffentlich ausgelegt.

Ort. Tag

Ober-/Bürgermeiater


