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EINLEITUNG

Der Bebauungsplan umfasst die Grundstiicke FI1.-Nrn. 11611, 1164, 1165, 1166 und 1167
sowie Teilflachen aus Fl.-nrn. 1130, 1161, 1163, 1168/3, 1172/2
der Gemquung 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 Bevéikerung.

Eine vom Markt Wolnzach durchgefiihrte Bestandsaufnahme von Baugrundstiicken

hat ergeben, dass vorhandene Bauliicken im Innerortsbereich zum groBten Teil nicht
verflgbar sind; sie werden als Garten bzw. landwirtschaftlich genutzt und stehen somit fiir
eine Bebauung oder Vermarktung nicht zur Verfiigung.

Die bisher vom Markt Wolnzach durchgefiihrten "Einheimischenmodelie” und die rege
Nachfrage bei der Gemeinde zeigen aber, dass nach wie vor ein hoher Bedarf an
Wohnbauland speziell bei der jungen Bevélkerung der Grolkgemeinde Wolnzach mit inren
Ortsteilen besteht.
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Bebauungs-Plan Nr. 112 . An der MozartstraRe _ Begrindung

Die Ausweisung des Baugebiets ist deshalb dringend notwendig.

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

Das Baugebiet wird im Osten von einem bereits bestehenden Baugebiet begrenzt, dstlich,
sldlich und nérdlich befinden sich landwirtschaftliche Grundstiicke.

Das Gebiet ist im Flachennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet vorgesehen.

Die ErschlieBung des Areals erfolgt durch die neu zu errichtende ErschlieBungs-

strale, die als Verlangerung der "Mozartstrale" das gesamte Gebiet erschlielRt. Im Norden ist
eine Anbindung in Form eines FuR- und Radweges an den "Thongrabener Weg" méglich. Die
Strallenfuhrung erfolgt in Form einer Schieife in geschwungenem Verlauf mit begleitendem
Gehweg sowie Seitenstreifen fur straRenbegleitendes Griin und Parkflachen mit einem
Wendeplatz am Ende. Die asphaltierten Flachen fur den Fahrverkehr werden auf das
notwendige Mal begrenzt. Dies tragt in Verbindung mit den Baumpflanzungen zur
Verkehrsberuhigung bei.

Fir das ganze Baugebiet wird eine Bauweise mit einem oder zwei Geschossen

mit traditionellen und ortstiblichen Satteld&chern mit Deckung aus Ziegeln oder
Dachsteinen festgesetzt. Somit wird das Bild der Siedlung in der Ansicht von auRen
bestimmt durch die gegentiber den Wandflachen uberwiegenden Dachflachen, wie
es flr die Hauslandschaft des nérdlichen Oberbayern typisch ist.

Durch die Festsetzungen zur Griinordnung in Verbindung mit der offenen Bau-

weise wird eine gute Einfiigung in die Umgebung erreicht. Insbesondere wird

durch die Festsetzung der Grunflache im siddstlichen und stidwestlichen Planbereich ein
harmonischer Ubergang in die freie Landschaft erreicht.

Die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Gestaltung sind auf die Ortsrandlage abgestimmt.

1.4 Schalischutzmalnahmen

Far den vorliegenden Bebauungsplan wurde die schalltechnische Untersuchung 2139.3/2007-
AS der Firma Andreas Kottermair, Beratender Ingenieur, vom 09.08.2007 angefertigt, um die
Larmimmissionen im Allgemeinen Wohngebiet quantifizieren zu kénnen.

Das Plangebiet wird durch Verkehrslarm der Bundesautobahn BAB A 93 beeintrachtigt.

Im Baugebiet errechnen sich Uberschreitungen der Orientierungswerte des Baiblatts 1 der
DIN 18005 Teil 1 um bis zu 1 dB(A) zur Tagzeit (6.00 Uhr — 22.00 Uhr) und bis zu 6 dB(A) zur
Nachtzeit (22.00 Uhr — 6.00 Uhr). Die Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung werden tagsiber unterschritten und in der Nacht bei Parzelle
2 -6 (nur Stdseite) um 1 - 2 dB(A) Uberschritten.

Aufgrund der Orientierungswertiiberschreitungen sind bauliche und passive
Larmschutzmalnahmen erforderlich (Fassaden und Etagen s. Anlage 1 Gutachten
2139.3/2007-AS vom 09.08.2007

1.5 Bodenordnende Maftnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes und um zweckmaRig gestaltete
Grundstucke und eine ordnungsgemaRe Bebauung zu erméglichen, ist eine
Umlegung im gesamten Baugebiet notwendig.

| 2.0 LAGE, GRORE UND BESCHAFFENHEIT DES BAUGEBIETES

21 Das Baugebiet liegt ca. 1000 m stdwestiich des Ortskerns von Wolnzach.
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Bebauungs-Plan Nr. 112 . An der Mozartstrate . Beartindung - .

Das Baugebiet schliet westlich an die bestehende Bebauung an der StraRe
"Mozartstrae" an.

Im Westen, Siiden und Norden liegen landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke.
Es hat eine Gr6Re von ca. 2,318 ha.

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

Bahnhof 4500 m
kath. Kirche 1100 m
evang. Kirche 1200 m
Volksschule 1000 m
Vers.-Ldden 1000 m

23 Das Gelénde ist nach Siiden und nach Westen ansteigend.
Der Grundwasserstand diirfte keine besonderen MaRnahmen erforderlich machen.

24 Der Boden besteht unter Deckschichten aus LR und humosem Oberoden aus Kiessanden
und Tonen/Schiuffen des sog. Tertidrhiigellandes in horizontalem wie vertikalem Wechsel.
Es sind voraussichtlich keine besonderen MaBnahmen zur Herstellung eines
tragféhigen und sicheren Baugrundes erforderlich.

| 3.0 GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG

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

3.2 Im Baugebiet sind vorgesehen:
11 1- bis 2-geschoBige Wohngebiude (Einfamilienhduser) mit ca. 15 Wohnungen
5 1- bis 2-geschoBige Doppelhduser mit ca. 12 Wohnungen
sowie
21 Doppelgaragen

3.3 Es ist damit zu rechnen, dass das Gebiet innerhalb von ca. 5 Jahren ab
Inkrafttreten des Bebauungsplanes bebaut wird.
Dann werden ca. 85 Einwohner mit ca. 28 volksschulpflichtigen Kindern
in dem Gebiet wohnen.

3.4 Das Nettowohnbauland (=Gesamtflache aller Wohnbaugrundstiicke)

umfasst: 1,1775 ha (1)

Die Verkehrsflachen fiir die innere ErschlieBung

umfassen 0,3785 ha (2)

Das Bruttowohnbauland (=Summe aus (1) und (2)

umfasst somit 1,5560 ha (3)

Die drtlichen Griin- und Freiflichen umfassen 0,7627 ha(4)

Somit umfasst die Bruttowohnbaufldche (Summe aus (3),(@)und(5) 2,3187 ha(6)

Von der Bruttowohnbauflédche entfallen demnach auf

Das Bruttowohnbauland 67,1 %

die &rtlichen Griin- und Freifldchen 32,9 %
100 %

VVom Bruttowohnbauland entfallen auf

das Nettowohnbauland 75,7 %

die Verkehrsflachen (innere Erschl.) 24.3 %
100 %
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Bebauungs-Plan Nr. 112 An der Mozartstrale . Begriindung

Es ergibt sich eine
Bruttowohnungsdichte von 17,3 Wohnungen je ha Bruttowohnbauland, und eine
Nettowohnungsdichte von 22,7 Wohnungen je ha Nettowohnbauland.

40 ERSCHLIERUNG

4.1 Das Baugebiet erhalt tiber die StraRen "Mozartstrale" und "Thongrabener Weg"
Anschluss an das bestehende Wegenetz.

4.2 Die im Bebauungsplan vorgesehenen ErschlieRungsstraBen werden
in einem Zuge hergestellt.

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

4.4 Die Abwasser werden abgeleitet durch Anschluss an die vorhandene zentrale Kanali-
sation des Marktes Wolinzach. Der Anschluss erfolgt im Trennsystem.
Vor Realisierung des Baugebiets sind die Drosselabflisse an den
Mischwasserentlastungsanlagen zu berprufen und entsprechend anzupassen.

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

4.6 Die Beseitigung der Abfalle ist sichergestelit durch die zentrale Mull-
und Wertstoffsammlung des Landkreises Pfaffenhofen/Iim.

4.7 Die Erschlieflung erfolgt volisténdig durch die Gemeinde.

5.0 UBERSCHLAGIG ERMITTELTE KOSTEN UND FINANZIERUNG

Kosten Einnahmen

5.1 Fir die Wasserversorgung

210 fm neuer Hauptstrang a' € 85,-- 17.850,--

355 Ifm Anschlussleitungen a' € 60,-- 21.300,--

Anschlussbeitrag gem. Satzung

bei 21 Grundstiicken ca. 42.000,--
5.2 Fir die Abwasserableitung

210 Ifm neuer Hauptsammier a' € 265,-- 55.650,--

21 Hausanschlisse a'€uro 1.600,- 33.600,--

Anschlussbeitrag gem. Satzung

ergibt bei 21 Grundstiicken ca. 92.400,--

21 Hausanschliisse a' €uro 1.600,-- 33.600,--
5.3 Fur Stralen, Wege und Platze

Herstellung der Fahrbahnen :

110 Ifm in 5,00m Breite a' €uro 350,-- 38.500,--

265 Ifm in 3,50m Breite a' €uro 250,-- 66.250,--

Herstellung der Gehbahnen/Parkstreifen

480 Ifm in 2,00 m Breite a' €uro 110,-- 52.800,--

Beleuchtung: 18 Einheiten a' €uro 2.700,-- 48.600,--

Herstellung der StralRenentwasserung

360 Ifm a” €uro 110,-- 39.600,-
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Bebauungs-Pfan Nr. 112 An der MozartstraBe . Begriindung -

ErschlieBungsbeitrag (90% aus 245.750,--) 221.175,--

54 Fur Parkflachen und Griinanlagen
Anlage der Griinanlagen

500 m2 a” €uro 31,-- 15.500,--
8.300 m2 a” €uro 12,-- 99.600,--
Erschlieungsbeitrag (90% aus 115.100,--) 103.590,-

5.5 Besondere Nachfolgelasten sind nicht zu erwarten.

Summen 489.250,--
492765,

Der Gemeinde entstehen also durch die vorgesehene stadtebauliche MaRnahme
Kosten in voraussichtlicher Hohe von ca. €uro 3.515,--

Die Finanzierung ist vorgesehen durch Haushaltsmittel.

6.0 GRUNORDNUNG

Zur Berucksichtigung der naturschutzfachlichen und landschaftspflegerischen Belange ist ein

Griinordnungsplan erarbeitet worden, der unmittelbar in die Stadtebauliche Planung eingeflossen ist.

Der Bebauungs- und Griinordnungsplan ist somit ein integriertes Planwerk.

Die wesentlichen Ziele der Grinordnung sind

- die grunordnerische Gestaltung und Sicherstellung einer Mindestbegrinung der privaten

Grundstiicke sowie der Freiflachen
- die Erhaltung und Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes.

Das Gberplante Gebiet ist bisher véllig unbebaut.
Es handelt es sich um eine bisher landwirtschaftlich genutzte Flache mit folgendem
Vegetationsbestand:

- Uberwiegend intensiv genutztes, artenarmes Grunland (Wirtschafts-, Mahwiese), gediingt

- Junge landwirtschaftliche Brache

- Landwirtschaftliche Nutzflache.

- Flurweg in Verldngerung der Thongrabener Weges (Nordwesten)
- Flurweg zur ErschlieRung der hinterliegenden Felder (Stidosten)

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

Das Gebiet ist aufgrund seiner Auspragung als ein Gebiet mit geringer Bedeutung fuir
Naturhaushait und Landschaftsbild einzuordnen.

Diese landwirtschaftliche Nutzung wird nun umgesetzt in ein Baugebiet mit
offener Bauweise und innerer Durchgriinung sowie Randeinpflanzung.
Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen fiir Naturschutz und

Landschaftspflege sind durch entsprechenden Festsetzungen zu Grinordnung und Okologie

im Bebauungsplan festgeschrieben. So ist vorgesehen:

- Sicherstellung einer Mindestbegriinung der Baugrundstiicke durch die Pflanzung eines

Laubbaumes je 300m2 Grundsticksfléche
- Pflanzung von Geholzen der potenziell natiirlichen Vegetationsgesellschaft auf den
Baugrundstiicken und auf dem Grunzug zur Schaffung neuer Lebensraume

- Begrlinung der StralRenrdume durch Pflanzung von Baumreihen als StralRenbegleitgriin

- angerférmige Aufweitung der Stralenraumes im Zentrum des Plangebiets mit einer
intensiv bepflanzten offentlichen Grinflache zur optimalen inneren Durchgriinung
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Bebauungs-Plan Nr. 112 . An der Mozartstraie . Begrindung

- groflzigige Grlinzone mit dichter Landschaftsbepflanzung im stidéstlichen und
sUdwestlichen Rand des Planbereich.

- Minimierung des Versiegelungsgrades durch

- Verwendung von wasserdurchlassigen Belége fur befestigte Flachen und

- Minimierung der notwendigen befestigten Fiachen

Von jedem Bauwerber ist mit dem Bauantrag ein Pflanzkonzept mit einzureichen, so dass
damit auch auf den Baugrundstiicken eine konkrete naturverbundene Bepflanzung mit
einheimischen Geholzen gewahrleistet ist. Der dkologische Wert des Gebiets wird dadurch
erheblich gesteigert. Nachdem das Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Wohngebiet
anschlielt, ergeben sich auch bezuglich der értlichen Verkehrsfizchen keine
Beeintrachtigungen fur Natur und Landschaft.

Die geplanten Baumalnahmen haben deshalb keine negativen Auswirkungen auf

die Umwelt. Durch die geplanten GrinordnungsmafRnahmen wird den Belangen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege Rechnung getragen, was in den nachfolgenden
Abschnitten dieser Begriindung noch ausfuhrlich dargestelit wird.

|17.0 UMWELTBERICHT gem. Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a BauGB 7
71 Einleitung
Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bebauungsplanes:
Wie oben schon dargestellt solien mit der Ausweisung des neuen Wohngebiets der dringende
Bedarf an Wohnbaufléchen und die rege Nachfrage nach Baugrundsticken insbesondere der
jungen Bevélkerung in der Grogemeinde Wolnzach erfiilt werden. Umfang und Art der
geplanten Bebauung ist in den vorangegangenen Teilen dieser Begriindung bereits
dargestellt.
In der konkreten Planung wurden neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen
des Baugesetzbuches, der Immissionsschutzgesetzgebung, der Abfall- und
Wassergesetzgebung vor allem die Ortsrandlage und die Topographie des Planungsbereichs
bertcksichtigt.
Es wird nur Bauland fiir den értlichen Bedarf zur Verfligung gestelit.
7.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschl.

der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei
Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Schutzgut BODEN:

Beschreibung: Im Planungsgebiet stehen unter Deckschichten aus L6R und
humosem Oberoden in horizontalem wie vertikalem Wechsel Kiessande und Tone/Schiiffe des
so0g. Tertiarhiigellandes an.

Wie die durchgefuhrte Bodenuntersuchung (Geotechnischer Bericht von Ingenieurbiiro
econsult Dipl.-Geologe Uwe Behrens) zeigt, erschwert der Untergrund die Versickerung von
Niederschlagen vor Ort.

Auswirkungen: Bedingt durch die zukiinftige Bebauung werden groRere Flachen
verandert und Oberboden zwischengelagert. Durch die Anlage von Gebauden (festgesetzte
GRZ=0,35) Strafle und Zufahrten werden voraussichtlich ca. 40-45% der Flachen dauerhaft
versiegelt. Allerdings entstehen durch die Wohnnutzung keine nennenswerten
betriebsbedingten Belastungen. Zur Reduzierung der Auswirkungen werden verschiedene
Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen unternommen, die in der nachfolgend
abgehandelten Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung [Nr. 8.0] aufgefuhrt sind. Hier wird
auch der erforderliche Ausgleich ermittelt.
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Bebauungs-Plan Nr. 112 . An der Mozartstralle  Begriindung B -

Ergebnis: Es sind fur das Schutzgut Boden Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit
zu erwarten.

Schutzgut WASSER:

Beschreibung: Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Durch die hohe Uberdeckung ist auch eine Beeintrachtigung des Grundwasserkorpers
ausgeschlossen.

Auswirkungen: Auf der gesamten Fléche wird durch die Versiegelung der
Oberflachenabfluss moglicherweise vermehrt und beschleunigt sowie das Riickhaltevolumen
des belebten Bodens vermindert. Die ist jedoch bereits jetzt der Fall, wie die immer
wiederkehrenden Uberflutungen der angrenzenden bestehenden Wohngrundsstticke durch
Oberflachenwasser aus den bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen zeigen. Die
Grundwasserneubildungsrate bleibt daher gering.

Mit der Umsetzung des Baugebiets und der vorgesehenen RiickhaltemaRnahmen zum
kontrollierten Abfluss der Oberflachenwasser wird die Situation deutlich verbessert.

Ergebnis: Es sind fir das Schutzgut Wasser Umweltauswirkungen geringer
Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut KLIMA/LUFT:

Beschreibung: Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als Landwirtschaftliche
Nutzflache dargestellt. Es sind von der Planung keine Flachen mit besonderer Bedeutung fir
das Landschafts- und Ortsbild noch mit besonderer 6kologischer Bedeutung fur die
Hochwasserrickhaltung betroffen. Die Auswirkungen auf die bisherigen Ackerflachen als
Kaltluftentstehungsgebiet und fur den Kaltluftabzug (Talraum) sind als gering einzustufen.

Auswirkungen/Ergebnis: Es sind fir das Schutzgut Klima/Luft Umweltauswirkungen
geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut TIERE UND PFLANZEN:
Beschreibung: Das Plangebiet ist derzeit durch eine intensive landwirtschaftliche und

gartnerische Nutzung gepragt.

Auswirkungen: Die Umsetzung des Wohngebiets fuhrt zu keinem nennenswerten Verlust an
Lebensraum fur Pflanzen und Tiere.

Ergebnis: Es sind fur das Schutzgut Tiere und pflanzen Umweltauswirkungen geringer
Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut MENSCH (Erholung):

Beschreibung: Das Plangebiet hat momentan keine Bedeutung fur die
Erholungsnutzung. Zur Eingriinung und Abschirmung ist am stdwestlichen und sudéstlichen
Rand des Baugebiets ein groRzugiger ca. 20m breiter Griinzug geplant.

Auswirkungen: Die Umsetzung des Griinzugs unterstiitzt die Schaffung einer
Immissionsschutzfléche; in Verbindung mit der inneren Durchgrinung wird so die Schaffung
eines gesunden Wohnumfeldes unterstitzt und die Erholungsvorsorge verbessert.

Ergebnis: Es sind fur das Schutzgut Mensch/Erholung Umweltauswirkungen geringer
Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut MENSCH (Larmimmissionen):

Beschreibung: Durch seine Lage in der Nahe der BAB A 93 wird das Plangebiet
durch Verkehrslarm der Bundesautobahn BAB A 93 beeintrachtigt.

Die Entfernung zur Autobahn betréagt zwischen ca. 130m und 270m.

Hierzu wurde von Fa. Andreas Kottermair, Beratender Ingenieur, Regenstauf im Auftrag des
Marktes Wolnzach eine Schalltechnische Untersuchung erstelit. Diese schalltechnische
Untersuchung 2139.3/2007-AS vom 09.08.2007 ist Bestandteil des Bebauungsplanes.
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Auswirkungen: Gegen die Ausweisung des Plangebiets als Aligemeines Wohngebiet
bestehen aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken, wenn die in dem Gutachten ermittelten
und beauflagten SchallschutzmaBnahmen von den Bauwerbern berticksichtigt werden.

Fur die bereits bestehende Wohnbebauung entsteht durch die Ausweisung des neuen
Wohngebets keine Beeintrachtigung.

Ergebnis: Es sind fiir das Schutzgut Mensch/Larm Umweltauswirkungen geringer
Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut LANDSCHAFT:

Beschreibung: Das Landschaftsbild im Plangebiet ist durch eine als Grinland
genutzte Flache ohne bedeutende Griinstrukturen gepragt. Zur Eingriinung und Abschirmung
ist am slidwestlichen und stidéstlichen Rand des Baugebiets ein groRzigiger ca. 20m breiter
Grlinzug geplant.

Auswirkungen: Die Umsetzung des Grunzugs unterstitzt die Schaffung einer
Immissionsschutzflache; in Verbindung mit der inneren Durchgriinung, des griinen Angers und
der Pflanzung von Alleeb&dumen entlang der ErschlieRungsstrae wird so die Schaffung eines
gesunden Wohnumfeldes unterstutzt und die Erholungsvorsorge verbessert.

Ergebnis: Es sind fur das Schutzgut Landschaft Umweltauswirkungen geringer
Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut KULTUR- und SACHGUTER:
Beschreibung: Es sind von der Planung keine Kultur- und Sachgiiter betroffen.

Auswirkungen/Ergebnis: Es sind fir das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter keine
Umweltauswirkungen zu erwarten.

7.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde die Flache weiterhin landwirtschaftlich und
gartnerisch genutzt werden.

Bedingt durch die Topographie und die Art der landwirtschaftlichen Nutzung sind die
angrenzenden Wohngrundstilicke und Wohnh&user bei starken Regenfallen der letzten Jahre
nach Aussage der Anwohner mehrfach tberflutet worden.

Diese Gefahr bliebe bei Nichtdurchfiihrung der Planung bestehen und wiirde  andererseits
bei Durchfuhrung durch die geplante geregelte Abfiihrung der Niederschiagswasser beseitigt
werden.

7.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich (einschl. der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)

4.1 Vermeidungsmalnahmen

Im Planungsgebiet liegen keine hochwertigen oder gesetzlich geschiitzten Biotope.

Zur Durchgrinung und zur Lebensraumverbesserung innerhalb des Baugebiets sind die
Anlage eines Grunen Angers in Verbindung mit einer Alleebaumpflanzung entlang der neuen
ErschlieBungsstraRe vorgesehen.

Durch die wasserdurchléssige Ausbildung von Stellplatzen und Zufahrten wird eine flachige
Versickerung und Grundwasserneubildung innerhalb des Baugebiets erreicht.
Die Versiegelung wird durch die Festsetzung wasserdurchlassiger Belage begrenzt.

Die Darstellung einer groRzuigigen Griinflache am siidwestlichen und sudostlichen Rand des
Wohngebietes stellt einen Beitrag zu einer guten Eingrinung des Baugebiets und einem
harmonischen Ubergang in die freie Landschaft dar.

In Verbindung mit den Festsetzungen zur inneren Griinordnung in Verbindung mit der offenen
Bauweise wird eine gute Einfugung in die Umgebung erreicht.
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7.5

7.6

7.7

7.8

Die Grunflache unterstiitzt als Immissionsschutzflache auch die Schaffung eines gesunden
Wohnumfeldes fur das geplante Wohngebiet und verbessert die Erholungsvorsorge.

4.2 Ausgleich

Zur Ermittlung des Ausgleichs wird die Arbeitshilfe zur Anwendung der Eingriffsregelung
herangezogen. Sie istim nachfolgenden Abschnitt als Bestandteil dieser Begriindung
angefihrt.

Alternative Planungsmaoglichkeiten

Alternative Entwicklungsmaoglichkeiten fir Wohnen wurden bereits im Rahmen der
Flachennutzungsplanung untersucht.

Im Rahmen der Bebauungsplanung wurden auch andere ErschlieRungskonzepte untersucht
wie z.B. Anbindung an die Strale Thongrabener Weg. Da hier jedoch ein Ausbau des
Feldwegs erforderlich wére wurde der StichstraRe mit Wendeméglichkeit der Vorzug gegeben.

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnisliicken

Fur die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet.

Fur die Bearbeitung wurden keine erganzenden Gutachten vergeben. Als Grundlage fur die
verbal argumentative Darstellung wurden der Landschaftsplan sowie

Angaben der Fachbehérden verwendet. Die Einschatzungen zu Boden und
Versickerungsfahigkeit basieren auf den Angaben des Bodengutachtens von

Ingenieurbiro econsult Dipl.-Geologe Uwe Behrens. Der Grundwasserstand ist demnach bei
mind. 4 ~ 7 m anzunehmen, da bei mehreren verschiedenen Bohrungen in diese Tiefen kein
Grundwasser angetroffen wurde. Aufgrund dessen kann eine Beeintrachtigung durch
Baukérper ausgeschlossen werden.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Um negative Auswirkung der im Trennsystem abgefithrten Oberflachenwasser auf die
Wolnzach auszuschlieRen ist die Funktionsfahigkeit der Rickhalteeinrichtung und die
gleichmaRlige Wasserspende an den Regenwasserkanal entscheidend.

Hierzu wird derzeit vom Markt Wolnzach eine Untersuchung des vorhandenen und zur
Verwendung kommenden Kanalsystems vorgenommen. Nach Vorliegen der Ergebnisse ist
festzulegen, welche Mafinahmen notwendig sind um die Funktionsfahigkeit zu gewahrleisten
und unerwartete negative Auswirkungen auf das Gewésserskosystem zu vermeiden.

Allgemein verstindliche Zusammenfassung
Fur das geplante Wohngebiet, das den Bedarf der einheimischen Bevolkerung decken soll,
wurde ein direkt an eine bestehende Wohnsiedlung anschlieRender zentrumsnaher Bereich
am stdwestlichen Ortsrand von Wolnzach ausgewahlt. Wertvolle Lebensraume werden von
der Planung nicht betroffen. Durch eine intensive Durchgriinung und den Bau von
Entwasserungseinrichtungen mit Ruckhaltebecken werden differenzierte Malinahmen zur
Vermeidung und Verringerung getroffen. Das Monitoring sieht eine Uberprifung der
Entwasserungseinrichtungen und Rickhaltebecken vor

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen:
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Bebauungs-Plan Nr. 112 . An der MozartstralRe

Begrindung

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte Tm_.mmgmw
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen S

Boden geringe mittlere geringe mittel

| | Erheblichkeit Erheblichkeit | Erheblichkeit

Wasser geringe geringe mittel Erheblichkeit | gering

) Erheblichkeit Erheblichkeit B

Klima/Luft geringe geringe geringe gering

. - Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Tiere und Pflanzen geringe geringe geringe gering
_| - | Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

| Mensch {Erholung) geringe geringe geringe gering
. Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Mensch geringe mittlere geringe mittel
7..Fm|ﬂ3_33mmmwo:m3 Erheblichkeit Erheblichkeit | Erheblichkeit |
| Landschaft | geringe geringe geringe gering
L - | Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit I
| Kultur- und nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen
| Sachgiiter - -

' 8.0 NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

Entsprechend der Festlegungen des § 1a Abs. 2 Nrn. 2 und 3 BauGB ist die naturschutz-

rechtiiche Eingriffsregelung anzuwenden.

Zur Ermittlung der erforderlichen Ausgleichsmafnahmen wird der vom Bayerischen
Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung herausgegebene Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft -
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" in der Fassung vom Jan. 2003) angewendet.

8.1

Bestandsaufnahme und -bewertung

Die Nutzung der verschiedenen Teilbereiche des Plangebiets zum Zeitpunkt der Bestands-
aufnahme sind in nachfolgender Tabelle dargestellt:

a:m_a Gernot Trapp . Wolnzach
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Bebauunas-Plan Nr. 112 = An der Mozartstrale . Begriindung

Erfassen des Plangebiets vor der Bebauung
'Nutzung Kategorie Einzel- Fldche
- - - Flédche gesamt
1 Vollversiegelte Flache Bleibt
unverdndert
und deshalb
h| o - unbericksichtigt o - ]
| 1.1 | Anteil an bestehender Mozartstrale 416m2 L
1.2 - -
[ ~ [Summe1 _ - 416 m2
2 Teilversiegelte Fldche Bleibt
unverandert
| und deshalb
| - o unberiicksichtigt o
2.1 |Feldweg Sidost ) 429m2
122 | Feldweg Sudost - - 227Tm2
‘ | Summe 2 - 656 m2
13 Vegetationsfliche
131 |Landwirtschaftl. Nutzfiachen (Griniand) | Kat.| | 22.115m2
3.2
. |Summe3 - - ~ |22115m2
| 4 Wasserflichen Nicht
| vorhanden
| | S - | ———— e - -
41 - S .
42 ] _ o
| | Summe 4 - -
| 1 . [B— | —
| |Summe gesamt | o 23187 m2
I .

Fir das Plangebiet ergibt sich aus der Bestandserhebung folgende Bewertung:

Vollversiegelten Flachen sind innerhalb des Plangebiets nur in Form des Anteils an der vorhandenen
Mozartstrale Plangebiets vorhanden; diese Teilfléche bleibt unverandert bestehen und wird in der
Berechnung des Kompensationsbedarfs nicht beriicksichtig, da sie keiner Beeintrachtigung im Sinne
der Eingriffregelung unterliegen.

Die Flache des Feldwegs ware als teilversiegelte Flache mit wassergebundener Decke der
Kategorie | - Gebiete mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild zuzuordnen;
diese Teilflache bleibt unverandert bestehen und wird in der Berechnung des Kompensationsbedarfs
ebenfalls nicht beriicksichtigt.

Die Landwirtschaftliche Nutzflachen im Plangebiet werden der
Kategorie | - Gebiete mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild zugeordnet.

8.2 Ermittlung der Eingriffsschwere
MaBnahmen zu Vermeidung und Minderung des Eingriffs

8.2.1  Verwendung von heimischen Geholzarten fur die festgesetzten Pflanzungen
822 Verwendung von wasserdurchlassigen Belage fiir befestigte Flachen

8.2.3  Minimierung der notwendigen befestigten Fldchen

8.24  Schaffung von groRRzuigigen Griinzonen im Anger und als Randeingriinung
825 Grunordnerische MaRnahmen zur Bepflanzung der Baugrundstiicke sowie
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Bebauunags-Plan Nr. 112 . An der MozartstralRe . Beariindung

8.2.6 Gestaltung und Begriinung der StralRenraume durch Bepflanzung des Angers und von
Strallenbegleitgriin

Aufgrund der festgesetzten Grundflachenzahl von max. 0,35 kann die Eingriffsschwere
entsprechend der Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren des Leitfadens
dem Typ B (niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad)

angerechnet werden.

8.3 Kompensationsumfang und Bilanzierung

Aufgrund der o.g. Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen und der vorgesehenen und
in der Grlnordnung festgesetzten Bepflanzungsmalnahmen wird der Kompensationsfaktor
far die Flachen des Typs B | (Nr. 3.1 der Matrix in 8.1) mit 0,3

festgesetzt.

Berechnen des Kompensationsbedarfs

|

N Teilflache | Flache | Komp.-Faktor | Kompensationsbedarf ||
| aus Tabelle in m2 in m2

in8.1 |

| | o

|1 [TypNulflache |46 00 oo

. | ]
2 [TypNulfiache 1686 o0 00

|

"_3_ Tyl 22115 03 663 -
4 |nichtvorh. T |
: e —————f——— |
——— —
‘_{_ ‘Summe 23.187 ~ 6.635 m2

8.4 Ausgleichsmafnahmen

Die mit dem Bau des Aligemeinen Wohngebiets notwendigen Fiachen fur Ausgleichsmalinahmen
stehen innerhalb des Bebauungsplanumgriffs nicht zur Verfligung.

Die erforderlichen externen Ausgleichsflachen in einer GréRe von 6.635 m2 werden in Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehorde aus dem Okokonto des Marktes Wolnzach zur Verfiigung

gestellt.

Die Ausgleichserfordernis ist damit erfuillt.
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| 9.0 spezielie artenschutzrechtliche PRUFUNG [saR]

Im Plangebiet wurden keine Tier- oder Pflanzenarten gem. Anhang |V zur FFH-Richtlinie
nachgewiesen, noch finden sich Hinweise auf ein derartiges Vorkommen.

Im Plangebiet wurden auch keine Europaischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogeischutz-Richtlinie
nachgewiesen, noch finden sich Hinweise auf ein derartiges Vorkommen.

Auch Biotope weiterer streng geschiitzter Arten, die keinen gemeinschaftsrechtlichen Schutzstatus
aufweisen (Art. 6a Abs. 2 S. 2 BayNatSchG) ] befinden sich nicht im Plangebiet, noch gibt es
Hinweise auf ein derartiges Vorkommen.

Im Plangebiet und seiner Umgebung gelten keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke fiir Gebiete mit
gemeinschaftlicher Bedeutung oder der europgischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetztes. Eine Wechselbeziehung zu einem FFH- oder Vogelschutzgebiet liegt
nicht vor. Insofern ist das Erfordernis fiir eine Vertraglichkeitspriifung nicht gegeben.

Nachdem streng geschiitzte Pflanzen und Tiere der 0. g. Listen im Plangebiet nicht nachgewiesen
wurden, ist auch nicht zu erwarten oder zu befiirchten ist, dass durch die Realisierung des
Planvorhabens die Populationen von geschiitzten Tieren und Pflanzen merklich geschwicht werden,
oder sich der Erhaltungszustand einer geschiitzten Tier- oder Pflanzenart vorhabensbedingt

verschlechtert.

Ebenso kommt es durch das Planvorhaben nicht zur Zerstérung oder Beeintrdchtigung von Biotopen,
die fir dort wild lebende Tier oder wildwachsende Pflanzen der streng geschiitzten Arten nicht
ersetzbar sind.

Der Eingriff kann deshalb zugelassen werden; eine Befreiung nach § 62 BNatSchG bzw. die
Ausnahmsweise Zulassung des Eingriffs entpr. Art. 6a Abs. 2 S. 2 BayNatSchG ist nicht erforderlich.

Anderweitige zufriedenstellende Losungen (Standort- und technische Aifernativen), die zu einer

geringeren Betroffenheit gemeinschafisrechtlich geschiitzter Tier- und Pflanzenarten fiihren wiirden,
oder KompensationsmaflZnahmen sind aus Sicht des Vorhabenstrdgers nicht notwendig.

Qaita 14



| 10,0 VORAUSSICHTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Bebauunus-Pian Nr. 112 . An der Mozaristrale . Beoriinduna - -

Mit den genannten Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen werden die zu erwartenden
Umweltauswirkungen der Planung gemindert und weitgehend kompensiert. Die dennoch zu

erwartenden verbleibenden Umweltauswirkungen der mit der Planung verbundenen Eingriffe in Natur

und Landschaft werden auf geeigneten Ausgleichsflichen kompensiert.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch die Verwirklichung der Planung keine
nachteiligen Auswirkungen zu erwarten sind.

Aufgestellt:  Wolnzach, 12.2.2007 Wolnzach, 14.12.2007
Geandert: 20.8.2007
Geandert: 8.11.2007 7

Stempel/Birgermeister

Planverfasser

Diese Begriindung wurde mit dem Entwurf des Bebauungsplanes gemis
§ 3 Abs. 2 Baugesetzbuich (BauGB) in der Zei# vom 20.09.2007 bis
22.10.2007 &ffentlich ausgelegt sowie in der Zeit vom 2L~

bis 05.12.2007 gemsB § 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. i 4
offentlich ausgelegt.

Wolnzach, 14.12, 2007
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