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1. Planungsgrundlage

1.1 Allgemeines

Der Marktgemeinderat des Marktes Wolnzach hat in seiner Sitzung vom
06.06.2019 die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 81 ,Wiesenacker"
beschlossen.

Der Bebauungsplan Nr. 81 ,Wiesenacker ist gemal § 12 BauGB am
21.01.1998 in Kraft getreten.

Das Gebiet ist als allgemeines Wohngebiet -WA- und eine kleine Teilflache
als Sondergebiet -SO- (Depot Deutsches Hopfenmuseum) und als
Kinderspielplatz festgesetzt.

Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan des Marktes
Wolnzach entwickelt.

1.2 Anderungsbereich

Die Anderung betrifft die Grundstiicke FI.-Nr. 308,FI.-Nr. 308/12
und FI. Nr. 308/16 der Gemarkung Gosseltshausen.

Der Anderungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

Nordliche Grenze:
Grundstucke FI.-Nr. 311, 311/1 und 311/2 (bestehende Wohnbebauung)

Ostliche Grenze:
Ortsstrasse - Gozzoltstrasse FIl.-Nr. 321

Sudliche Grenze:
Grundstucke FI.-Nr. 308/13, 308/14 und 308/15 (bestehende Wohnbebauung)

Westliche Grenze:
Grundstuicke FI.-Nr. 308/4, 308/6 und 308/8 (bestehende Wohnbebauung)

jeweils Gemarkung Gosseltshausen



2. Planungsgebiet

2.1 Lage und VerkehrserschlieBung

Das Gemeindegebiet des Marktes Wolnzach liegt im Osten des Landkreises
Pfaffenhofen an der llm, im Regierungsbezirk Oberbayern und im Siidosten
der Region 10, Ingolstadt. Neben dem Hauptort Wolnzach, gehéren rund 49
weitere benannte Ortsteile zur Marktgemeinde; Sitz der Verwaltung ist in
Wolnzach.

Wolnzach ist durch eine eigene Ausfahrt unmittelbar stidlich des Hauptortes
an die Bundesautobahn A 93 und damit an das tberértliche Verkehrsnetz
angebunden.Ca. 3 km sudlich der Anschlussstelle Wolnzach liegt das
Autobahndreieck Holledau und der Anschluss an die A 9. Uber die
Autobahnverbindungen sind das Oberzentrum Ingolstadt in rund 30 min, die
Oberzentren Regensburg und Muinchen in jeweils rund 45 min, die Kreisstadt
und das Mittelzentrum Pfaffenhofen Uiber das StaatsstralRennetz in rund 20
min zu erreichen. Der nachstgelegene Bahnhaltepunkt ist der Bahnhof in
Rohrbach (Bahnlinie Miinchen - Ingolstadt), welchen in ca. 5 - 10 min. mit
dem PKW oder Bus erreichbar ist.

2.2 Lage des Plangebietes innerhalb des Gemeindebereiches

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 81 \Wiesenacker”, im Ortsteil Gosseltshausen, direkt an
der Gozzoldstrasse.

Das Planungsgebiet wird bereits bisher als Sondergebiet (Depot Deutsches
Hopfenmuseum) und als Kinderspielplatz genutzt. Im Zuge der 3. Anderung
des Bebauungsplanes, soll das Sondergebiet (Depot Deutsches
Hopfenmuseum) geringfiigig erweitert werden. Der Kinderspielplatz wird dabei
verkleinert.

Insgesamt liegt das Planungsgebiet innerhalb des bereits vollstandig
bebauten Allgemeinen Wohngebietes (WA) innerhalb des Bebauungsplanes
Nr. 81 ,Wiesenacker”.

Das Plangebiet fallt zur ErschlieRungsstraf3e hin (von Stiden nach Norden)
leicht ab. Es kann als eben bezeichnet werden.



3. Anlass und Ziel der Bebauungsplanidnderung:

Der Markt Wolnzach ist die Hopfenmetropole im Herzen der Hallertau.

Im Zentrum des Marktes Wolnzach an der Elsenheimerstrasse 2 befindet sich
das Deutsche Hopfenmuseum Wolnzach.

Das Depot Deutsches Hopfenmuseum ist ca. 2,5 km vom Deutschen
Hopfenmuseum entfernt, im Ortsteil Gosseltshausen. Um die Grundaufgaben
des Deutschen Hopfenmuseums zu erfillen, ist die Errichtung eines
Schaudepots erforderlich.

Die Grundaufgaben von Museen werden mit den vier Arbeitsfeldern Sammeln
— Bewahren - Forschen - Ausstellen umrissen. Die fachgerechte Bewahrung
seiner Sammlung fir die Nachwelt gehért also zu den mafRgeblichen
Aufgaben eines Museums. Das Deutsche Hopfenmuseum besitzt eine
umfangreiche Sammlung zur Geschichte des Hopfenbaus und versucht
standig, diese Sammlung um relevante Stiicke zu erweitern. Wie alle Museen
kann es nur einen Teil seiner Sammlungsstiicke dauerhaft der Offentlichkeit
prasentieren. Der Rest der Sammlung ist, je nach Beschaffenheit und GréfRe,
in verschiedenen Raumlichkeiten eingelagert. Der Bestand an Geraten und
Maschinen ist bisher ausschlieRlich im Lager "Rennerstadel" untergebracht.
Dieses entspricht leider nicht den Anforderungen an ein fachgerechtes Depot.
Ein Grolteil der Lagerflachen befindet sich im Obergeschol’, Exponate
kénnen dort nur tber einen einfachen Kettenzug oder per Hand (iber eine
schmale Treppe eingebracht werden. Zudem ist die Tragfahigkeit der Decke
sehr begrenzt. GroRere Stiicke kdnnen im Rennerstadel nur in der Halle im
Erdgeschol gelagert werden, deren Kapazitat schon seit langem erschopft
ist. Mehrere Exponate, darunter zwei grof3e Hopfenpfliickmaschinen, die
gezielt fur die Sammlung angekauft werden konnten, mussten deshalb bereits
im Freien unter dem Vordach abgestellt werden, wo sie praktisch ungeschiitzt
der Witterung ausgesetzt sind. Weitere Probleme waren die Zweitnutzung des
Rennerstadel durch eine Fernwarmeanlage mit Hackschnitzeln, was zu einer
erheblichen Staubbelastung fihrt, die mangelhafte Dach- und Wandisolierung,
was zu starken Temperaturschwankungen im gesamten Gebaude fiihrt und
die vorhandenen Liicken im Baukérper, die schon haufiger Schaden
durcheingedrungene Tiere zur Folge hatten.

Die Sammlung des Deutschen Hopfenmuseum benétigt also dringend eine
Erweiterung seiner Lagerflachen, wobei bei einem Neubau unbedingt darauf
zu achten ware, dass einige grundlegende Standards von Museumsdepots
(Grundtemperierung, weitgehende Staubfreiheit, gute Erreichbarkeit der
Flachen) gewahrleistet sind. In das neue Depot muss ein sogenannter
"Quarantaneraum" integriert sein, in den neue Ausstellungsstiicke bei
Verdacht auf Schadlingsbefall bis zur Bekampfungsmalnahme
zwischenzeitlich eingelagert werden kénnen.



5.

Der bisherige Quarantédneraum im Rennerstadel steht in Zukunft nicht mehr
zur Verfligung, da er von der 6rtlichen Feuerwehr als Lagerraum beansprucht
wird. Die wissenschaftliche Betreuung der Sammlung und der Depots erfolgt
weiterhin durch die Museumsleitung.

Zudem ist geplant, das neue Depot als Schaudepot zu betreiben. Dies
bedeutet, dass hier grundsatzlich auch Besucherverkehr méglich sein soll. Es
wird hierbei keine regelmaigen Offnungszeiten geben, Besuchergruppen
sollen nach Voranmeldung von Mitgliedern des Museumsvereins durch das
Depot gefiihrt werden. Zudem soll an einigen ausgewahiten Tagen im Jahr
(z. B. Fruhjahrsdult in Wolnzach) die Moglichkeit zur Besichtigung des
Schaudepots bestehen. Dieser Betrieb erfolgt grundsatzlich durch den
Museumsverein.

. Planungsrechtliche Voraussetzungen

4.1 Verfahren

Zur dringend notwendigen Schaffung des Depots als Schaudepot, mit
Quarantaneraum, hat sich der Markt Wolnzach entschieden, den vorliegenden
Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufzustellen.

Das Planungsgebiet ist im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan des
Marktes Wolnzach als Sondergebiet und als Spielplatz dargestellt.
Planungsgebiet:

4.2 Art der Baulichen Nutzung:

4.21 SO Sondergebiet (Depot Deutsches Hopfenmuseum)
A Kinderspielplatz
B-Plan Nr. 81 3. Anderung B-Plan Nr. 81

Flachengréfien

SO 2.116 gm SO 2.393 gm

A 981 gm A 641 gm
Grundflachenzahl

Festgesetzt SO GRZ 0,35 Festgesetzt SO GRZ 0,50
Zul. BaunutzungsVO (BauNVO)

SO GRZ 0,80 SO GRZ 0,80
Geschossflachenzahl

Festgesetzt GFZ SO 0,6 Festgesetzt GFZ SO 0,7

Zul. BaunutzungsVO (BauNVO)

SO 2,40 SO 2,40




4.2.2 Kinderspielplatz

Der Kinderspielplatz wird mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 81
um 277 gm auf eine Flache von 641 verkleinert.

Damit hat der Kinderspielplatz noch eine ausreichende Gréfe um von
Kleinkindern aus der ndheren Umgebung genutzt zu werden.

In jeweils ca. 400 m Entfernung befinden sich ein Bolzplatz in der Bergstrasse
und ein groRer Spielplatz in der Wolnzacher Strasse.

4.3 Umweltvertraglichkeit

Es wird durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben
begrundet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz (iber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es
bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6

Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter oder dafiir, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetztes
zu beachten sind.

Der Bebauungsplan wird gem. § 13 Abs. 3 BauGB ohne Durchfiihrung einer
Umweltpriifung nach §2 Abs. 4 BauGB aufgestellt; von dem Umweltbericht
nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 wird
abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden.

4.4 Belange der Landes- und Regionalplanung

Wolnzach ist im Landesentwicklungsplan (LEP 2013) im allgemeinen
landlichen Raum dargestellt.

Im Regionalplan der Region Ingolstadt wird Wolnzach die zentralértliche
Funktion eines Unterzentrums zugewiesen. Die Entfernung zum
nachstgelegenen Mittelzentrum Pfaffenhofen a.d.llm betragt 15 km.

Der Markt Wolnzach beriicksichtigt mit der Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes die regional- und landesplanerischen Grundséatze und Ziele.



Ein vielfaltiges und barrierefreies Angebot an Einrichtungen der Kunst
und Kultur soll in allen Teilrdumen vorgehalten werden (LEP 8.4.2)

,Die Angebote und Einrichtungen des Sozialwesens und der Kultur sind

- soweit moglich - in ihrem gegenwartigen Ausbauzustand zu erhalten und
bedarfsgerecht zu erweitern RP 10 BVI 2 (G).“

Mit der Erweiterung des Depot Deutsches Hopfenmuseum werden diese

Ziele und Grundsétze der Landes- und Regionalplanung unterstiitzt.

4.5 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet wird im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan des Marktes
Wolnzach als SO (Sondergebiet) und aIsQ(KinderspieIplatz) dargestellt.

Die Festsetzungen der 3. Anderung des Bebauungsplanes entsprechen somit
weitgehend (im Rahmen der Parzellenscharfe) den Darstellungen des

Flachennutzungsplanes.

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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5. Anlass und Ziel der Planunq

Der Markt Wolnzach méchte mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die
baurechtlichen Voraussetzungen zur dringend benétigten Erweiterung der
Lagerflachen mit den grundlegend erforderlichen Standards des Deutschen
Hopfenmuseums schaffen.

Durch entsprechende Festsetzungen zu Art und Maf der baulichen Nutzung,
zur Gestaltung und Griinordnung, soll das Vorhaben erméglicht werden.

6. Planerisches Konzept

6.1 Art der baulichen Nutzung
Der Planungsbereich soll wie bisher als Sondergebiet (Depot Deutsches
Hopfenmuseum) und als Kinderspielplatz genutzt werden.

6.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundflachenzahl wird geringfuigig auf GFZ = 0,50 vergréRert.
Die zulassige Geschol¥flachenzahl wird geringfiigig auf GRZ = 0,70
vergroRert.

Die festgesetzten GRZ und GFZ liegen deutlich unter den zulassigen Werten
der BauNVO, so dass auch weiterhin lockere Bebauung gewahrleistet ist.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflaéchen und Abstandsfldchen, Bauweise

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Baugrenzen festgesetzt.
Zum Wohngebiet hin sind die Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO
einzuhalten. Zum Kinderspielplatz wird eine Grenzbebauung festgesetzt.

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt.

6.4 Bauliche Gestaltung

Die Festsetzung zur baulichen Gestaltung dient dazu, der bestehenden
Bebauung einen angepassten Baukoérper entstehen zum lassen.

Die Bestandsbebauung besteht aus E + | + D mit Satteldach.

Die Depoterweiterung wird als Querbau zum Bestandsgeb&aude mit Pultdach
festgesetzt.

Zulassig ist ein rechteckiger Baukérper ohne Vor- und Riickspriinge.

E mit Pultdach, Dachneigung 15° bis max. 17°

Zulassige Wandhoéhe an der Traufe max. 5,50 m.

Zulassige Wandhohe am First max. 9,00 m.

Aulienwande: Mauerwerk verputzt aus musealen Griinden ohne Fenster.
Wande mechanisch beanspruchbar (ballwurfsicher) an den Auenwéanden.



Fassadenbegriinung an geeigneten Flachen zum Kinderspielplatz hin.
Dachdeckung, Sandwichelemente (ballwurfsicher) ziegelrot.

Mit dem ziegelrotem Pultdach und hell verputztem Mauerwerk, passt sich der
Erweiterungsbau gut an den Bestand an und sich in die Umgebung ein.

6.5 Verkehrliche ErschlieBung
Das Plangebiet liegt direkt an der GozzoltstralRe und wird wie bisher
erschlossen.

6.6 Einfriedung und Geldndeverdnderungen
Das Plangebiet ist derzeit nicht eingefriedet.
Auch kunftig ist keine Einfriedung vorgesehen.
Gelandeveranderungen sind nicht erforderlich.

6.7 Grinordnung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 81 ,Wiesenacker” im Ortsteil Gosseltshausen.

Flr das Gesamtgebiet besteht zur freien Landschaft hin eine
Ortsrandeingriinung. Entlang des Wohnweges an der Siidseite des
Plangebietes ist eine Anpflanzung als Baumreihe (2 Eschen, 1 Walnussbaum)
vorhanden.

Der vorhandene Baumbestand wird erhalten und durch Neuanpflanzung
verdichtet.

7. Ver- und Entsorgung

7.1 Technische Infrastruktur
Das geplante Bauvorhaben kann an die bereits vorhandene Infrastruktur -
Gozzoltstrasse - angeschlossen werden.

7.2 Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser aus der Dachflache des Erweiterungsbaues wird
Uber Sickerschachte versickert.

Die Sickerschachte werden mit einer Uberlaufleitung an den, auf dem
Grundstick verlaufenden offenen Oberflachen - Entwéasserungsgraben

zur Wolnzach - angeschlossen.

Damit bei einer eingeschrénkten Sickerfahigkeit des anstehenden
Baugrundes der Abfluss gesichert und auf jeden Fall eine Pufferung des
Niederschlagswassers gegeben ist.
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7.3 Mischwasserkanalisation
Das Grundstick FI. Nr. 308 des Plangebietes, ist bereits an den
vorhandenen Mischwasserkanal angeschlossen.

7.4 Versorgung Kabelhausanschliisse

Hinweis an die Bauherren : Bei der Bayernwerk Netz GmbH duirfen
Fur Kabelhausanschliusse nur marktubliche Einfiihrungssysteme,
welche bis mind. 1 bar gas-und wasserdicht sind, verwendet werden.
Prufnachweise sind vorzulegen.

8. Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefuihrte Klimaschutzklausel, soll der
Klimaschutz bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwégung verstarkt
berilicksichtigt werden. Demnach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes
sowohl durch Ma3nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung
getragen werden.

Nachfolgend sind die MaRBnahmen aufgefihrt, die diese Planungsziele
beriicksichtigen. MaRnahmen zur Anpassung an den Klimawandel :

1) Die gesamte Hofflache ist als Rasenflache oder als wassergebundener
Belag (keine Versiegelung oder Pflasterung) ausgefiihrt und bleibt als solche
erhalten.

2) Anschluss an das Fernwarmenetz (betrieben mit erneuerbarer Energie -
Holz).

3) Bestehende Bepflanzung entlang des Wohnweges verdichten.

4) Fassadenbegriinung am Depot wird angebracht.

9. Belange des Denkmalschutzes

Auf dem Gelande sind keine Bau- oder Bodendenkmaler bekannt.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an
das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder an die untere
Denkmalschutzbehérde gema Art 8 Abs. 1-2 DSchG.
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10. Umsetzung und Auswirkungen der Planung

Mit dem Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Voraussetzung zur
Errichtung des Gebaudes, zur Erweiterung des Depot Deutsches
Hopfenmuseum Wolnzach, geschaffen.

Aufgestellt:
Wolnzach, den 30.06.2020 Wolnzach, 13.08.2020
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