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1 Planungsgrundlagen

Der Marktgemeinderat des Marktes Wolnzach hat in seiner Sitzung am 06.12.2018 auf
Antrag des Vorhabentrager PlusEnergie Immobilien GmbH beschlossen, den Bebauungs-
planes Nr. 030 ,An der Josef-Reindl-Stral3e” zu &ndern. Es handelt sich um die 6. Ande-
rung des Bebauungsplans, diese wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12
BauGB im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt.

Der Geltungsbereich umfasst die FI. Nrn. FI.Nr. 1250/3 und 1250/40 in der Gemarkung
Wolnzach und hat eine GroRRe von rund 835 gm.

Er wird wie folgt umgrenzt:

- im Norden: Flur-Nrn. 1250/6 (Glasmuhlstraf3e), 1250/7 und 1250/9;
- im Sdden: Flur-Nr. 1249 (Schleifmihlstral3e);

- im Osten: Flur-Nr. 1250/6 (Glasmuhlstral3e);

- im Westen: Flur-Nrn. 1250/17 und 1250;

jeweils Gemarkung Wolnzach.

2 Lage und ErschlieBung, Beschreibung des Plangebie  ts

Das Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Bereich des Hauptortes Wolnzach, west-
lich der Wolnzach und der Bahntrasse und dstlich der Wendenstral3e (St2049) gelegen. Es
wird als Eckgrundstiick durch die ErschlieBungsstraRen Glasmihistralle an der Ostseite
und Schleifminhlstral3e an der Stidseite verkehrlich erschlossen.

Das planungsgegenstéandliche Grundstiick Fl. Nr. 1250/3 liegt als Baullicke zwischen mit
Wohngebauden bestandenen Grundstiicken, welche hinsichtlich ihrer Grundflachen, Ge-
baudehohen und Dachneigungen eine eher heterogene Struktur bilden. Die Grundsticks-
flache wurde gerodet und liegt brach.

Die kleine FI.Nr. 1250/40 dient als StralRenflache der Ausrundung der Einmindung der
Glasmiuhlstral3e in die Schleifmihlstralie.

Das Areal ist weitestgehend eben.

3 Ubergeordnete Planungen
3.1 Belange der Landes- und Regionalplanung

Der Markt Wolnzach ist im Landesentwicklungsprogramm (LEP, 2013) im allgemeinen
landlichen Raum dargestellt.

Im Regionalplan der Region Ingolstadt wird Wolnzach die zentral6rtliche Funktion eines
Unterzentrums zugewiesen. Die Entfernung zum néchstgelegenen Mittelzentrum Pfaffenh-
ofen betragt ca. 15 km.

Von der Planung sind keine Vorrang- und Vorbehaltsgebiete der Wasserwirtschaft oder
von Bodenschétzen betroffen, ebenso wenig regionales Trenngrin, Wasserschutz- und
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Uberschwemmungsgebiete, Natur- und Landschaftsschutz-gebiete, Regionale Griinziige
oder landschaftliche Vorbehaltsgebiete.
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Abbildung 1: Auszug aus der Karte 1 ,Raumstruktur‘ des Regionalplans der Region Ingolstadt, i.d.F. vom 16.05.2013,

ohne Mal3stab

.Die eigenstandige landschaftstypische Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur ist zu erhalten
und weiter zu entwickeln.” (Grundsatz A Il 4 des Regionalplans 10)

Folgende Grundsatze und Ziele nennt der Regionalplan zum Punkt Siedlungsstruktur und
Siedlungsentwicklung (B Ill 1.1 bis 1.5):

- ,Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer
Bedeutung, ausreichend Flachen fur eine gewerbliche und wohnbauliche
Siedlungstéatigkeit bereitzustellen.

- Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt res-
sourcen-schonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch
zu nehmen und Siedlungs- und ErschlieBungsformen flachensparend aus-
zuftihren.

- Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der Sied-
lungsgebiete genutzt werden.

- Die Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit ihrer
GroRRe, Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen.

- In zentralen Orten kann sich eine verstarkte Siedlungsentwicklung vollzie-
hen, ebenso eine Wohnbauentwicklung in geeigneten Gemeinden des
Stadt- und Umlandbereiches des Verdichtungsraumes auf3erhalb von
Larmschutzzonen.

- Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. (...)

- Es ist anzustreben, dass die gewerbliche und wohnbauliche Siedlungsent-
wicklung in einem angemessenen Verhaltnis stehen. (...)

- Auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete inshesondere
am Ortsrand und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden.*
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Fur das Gemeindegebiet des Marktes Wolnzach trifft der Regionalplan die Einstufung als
LAllgemeiner landlicher Raum* mit u.a. folgendem Grundsatz (A Il 1 G):

- Die Entwicklungsmoglichkeiten aufgrund der verkehrlich giinstigen Lage zu
den Verdichtungsraumen Ingolstadt und Minchen sind unter Erhalt der na-
turlichen Lebensgrundlagen und der wesentlichen Landschaftsstrukturen
verstarkt zu nutzen.

Mit der Schaffung von Nachverdichtungsmdglichkeiten im bebauten Innenbereich kommt
Markt Wolnzach im Rahmen der 6. Anderung des Bebauungsplans diesen Belangen nach,
so dass von einer Ubereinstimmung der Planung mit den Zielen der Landesplanung und
Regionalplanung ausgegangen wird.

3.2 Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet wird im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Marktes Wolnzach
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Der Bebauungsplan ist aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.
3.3 Rechtskraftiger Bebauungsplan

Der rechtskraftige Bebauungsplan BP Nr. 030 ,,An der Josef-Reindl-Stral3e™ in der Fas-
sung vom 04.06.1980, genehmigt mit Bescheid Nr. 40/600 vom 13.01.1981 durch das
Landratsamt Pfaffenhofen a. da. Ilm, wurde zwischenzeitlich finfmal geéndert, um in Teil-
bereichen Abweichungen von den Festsetzungen — insbesondere von der festgesetzten
Baugrenzen bauplanungsrechtlich zu legitimieren und somit eine intensivere Ausnutzung
der Baugrundstiicke zu ermdglichen.

Fur den gegenstandlichen Teilbereich der vorliegenden 6. Anderung setzt der Bebauungs-
plan ein Allgemeines Wohngebiet WA mit einer max. Grundflachenzahl GRZ von 0,3 und
einer max. Geschossflachenzahl GFZ von 0,6 fest. Es sind max. 2 Vollgeschosse und pro
Bauplatz max. 2 Wohnungen zulassig. Es ist die offene Bauweise festgesetzt, die Uber-
baubaren Grundstiicksflachen werden durch festgesetzte Baugrenzen bestimmt.

-

Auszug aus dem rechtkréftigen Bebauungsplan BP Nr. 030 ~An der osef-ReindI-Stal’Se in der
vom 04.06.1980; mit Kennzeichnung des Plangebiets), ohne Maf3stab

e = = > A
Abbildung 3: Fassung
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4  Anlass und Ziel der Planung

Auf Antrag des Vorhabentrdgers PlusEnergie Immobilien GmbH hat sich der Markt
Wolnzach mit Beschluss des Marktgemeinderats vom 06.12.2018 entschieden, den Be-
bauungsplan BP Nr. 030 ,,An der Josef-Reindl-StralRe” fur das Baugrundstick FI.Nr. 1250/3
zu andern.

Zielsetzung ist es, auf dem erschlossenen Baugrundstick in Innenbereich die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit max. 7
Wohnungen zu schaffen. Damit soll in zentraler Lage dringend benétigter Wohnraum ge-
schaffen werden. Zugleich méchte die Gemeinde Flachen zu Verbreiterung der 6ffentlichen
Verkehrsflachen sichern, welche einen Ausbau der GlasmuhlstralRe mit Verbesserung der
Einmundesituation in die SchleifmihlstralRe erméglichen.

Die bisherigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans werden daher teilweise
geandert (insbesondere Mal? der baulichen Nutzung, Zahl der Wohneinheiten, tGberbauba-
re Grundsticksflachen, Gestaltung, Garagen und Stellplatze). Durch den Vorhabentrager
wird ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan erstellt, welcher Bestandteil des Bebauungs-
plans ist und das geplante Vorhaben néher erlautert. Zugleich schlief3t der Markt Wolnzach
einen Durchfihrungsvertrag mit dem Vorhabentrager, in welchem sich der Vorhabentrager
zur Durchfihrung des Vorhabens gem. den Vorgaben des Bebauungsplans und des Vor-
haben- und Erschlieungsplans verpflichtet. Somit sichert der Markt Wolnzach die Durch-
fuhrung des Vorhabens gem. den Planungen.

5 Inhalt der Bebauungsplanénderung

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Nachverdichtung der Bauli-
cke im gegenstandlichen Planungsbereich werden die im Folgenden aufgefiihrten Festset-
zungen geéandert und erganzt. Die Ubrigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungs-
plans bleiben unberihrt und gelten weiterhin. Im Sinne der Handhabbarkeit wird die Plan-
zeichnung im Geltungsbereich der 6. Anderung vollstandig ersetzt.

5.1 Art der baulichen Nutzung, Zahl der Wohneinheiten

Als Art der baulichen Nutzung wird weiterhin ein Allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt,
im Sinne der Wohnraumschaffung, Nachverdichtung und Innenentwicklung werden nun-
mehr max. sieben (7) Wohnungen je Wohngebaude zugelassen. Bisher waren im Ur-
sprungs-Bebauungsplan je ausgewiesenem Bauplatz max. zwei Wohnungen zulassig, wo-
bei der ,ausgewiesene Bauplatz“ nicht ndher bestimmt ist. Es ist jedoch davon auszuge-
hen, dass es sich dabei um ein Baugrundstiick handeln soll. Da aber zugleich keine Min-
destgrundstiicksgréfRen festgesetzt waren und bei zulassiger offener Bauweise nicht ndher
bestimmt ist, ob nur Einzel- oder aber auch Doppelhduser oder Hausgruppen zuléssig sind,
lasst sich die beabsichtige Zahl der zuldssigen Wohneinheiten und deren mdgliche Dichte
nicht abschlieRend nachvollziehen.

Der Markt Wolnzach kommt daher dem Antrag des Vorhabentrdgers nach und l&sst in ei-
nem Wohngebaude (Einzelhaus) nunmehr max. 7 Wohneinheiten zu.

5.2 Malf3 der baulichen Nutzung
Um das geplante Mehrfamilienhaus mit max. 7 Wohneinheiten auf dem Baugrundstiick

FI.Nr. 1250/3 (rund 764 gm — nach Abtretung von rund 65 gm fur 6ffentliche Verkehrsfla-
chen verbleibend) realisieren zu kdnnen, ist eine Erhéhung des zulassigen MalRes der bau-
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lichen Nutzung erforderlich. Statt wie bisher bei 0,3, darf die héchstzulassige Grundfla-
chenzahl GRZ nunmehr bei 0,4 liegen. Damit werden die Obergrenzen der baulichen Nut-
zung gem. § 17 BauNVO fir ein WA noch eingehalten, im ndheren rdumlichen Umfeld sind
ebenfalls Baugrundstiicke mit Dichtewerten von rund 0,4 GRZ vorhanden. Aufgrund der
zentralen Lage und des dringlichen Bedarfs an kostenglinstigem Wohnraum sieht der
Markt Wolnzach diese Erh6hung als gerechtfertigt und stadtebaulich noch vertraglich an.

Im Zuge der Erhohung der hochstzulassigen GRZ, ist auch eine Anpassung der Uber-
schreitungsmdoglichkeiten gem. § 19 Abs. 4 BauNVO fir die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO erforder-
lich. Durch die Mehrung der zulassigen Wohneinheiten sind auch mehr Stellplatze auf dem
Grundstick nachzuweisen. Diese sollen vorrangig in einer Tiefgarage untergebracht wer-
den, durch diese darf das Baugrundstiick bis zu einer max. GRZ von 0,9 unter-/bebaut
werden. Eine ErdUberdeckung der Tiefgarage wird zwingend festgesetzt. Durch nicht erd-
Uberdeckte bauliche Anlagen (Haupt- und Nebengebaude, oberirdische Stellplatze, Terras-
sen, Zufahrten, etc.) dirfen max. 70% des Baugrundstiicks tiberbaut werden. Dieser hohe
Wert ist angesichts der hohen Anzahl der geschaffenen Wohnungen nach Ansicht des
Marktes Wolnzach stadtebaulich zu rechtfertigen, zumal durch die Erdiuberdeckung der
Tiefgarage und der Tiefgaragenzufahrt sowie Teilen des Terrassengeschosses begrinte
Freibereiche geschaffen werden (vgl. Vorhaben- und ErschlieBungsplan). Zudem stehen in
unmittelbarem Umfeld 6ffentlich zugéngliche qualitatvolle Frei- und Erholungsbereiche ent-
lang der Wolnzach zur Verfigung.

Die stadtebauliche Begriindung der dringlichen Wohnraumschaffung und Vertréglichkeit gilt
auch fur die Erhéhung der hochstzulassigen Geschossflachenzahl GFZ auf 0,9 statt bisher
0,6. Auch diese Dichte bewegt sich im Rahmen der Obergrenzen des Malies der baulichen
Nutzung gem. § 17 BauNVO (max. GFZ 1,2 im WA).

Es wird nunmehr ein weiteres Vollgeschoss zugelassen (bisher max. zwei Vollgeschosse),
allerdings darf dieses zusétzliche dritte Vollgeschoss nur als Terrassengeschoss errichtet
werden. D.h. das Terrassenschoss darf max. 2/3 der Grundflache des darunterliegenden
Vollgeschosses Uberdecken und ist mit seinen AuRenwanden an mindestens zwei Gebau-
deseiten um jeweils mindestens 1,0 m von den AuRenwanden des darunterliegenden Ge-
schosses abzuriicken. Damit tritt das Terrassengeschoss baulich zurtick und ist in der HO-
henentwicklung (bei flachem Dach) in etwa mit einem zweigeschossigen Gebaude mit stei-
lerem Dach vergleichbar.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Abstandflachen, Bauweise

Die bisher im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen sind eng gefasst
und lassen die Errichtung des geplanten Mehrfamilienhausens nicht zu. Stadtebauliche
Griunde fur die eng gefassten Baugrenzen, bzw. auch fur die Verwendung von Baugrenzen
fur Garagenbaurdume konnen nicht gesehen werden, der der Aufstellung des Bebauungs-
plans vor Uber 40 Jahren zugrundeliegende Planungsgedanke kann heute nicht mehr
nachvollzogen werden.

Aus diesem Grunde werden die Baugrenzen nunmehr deutlich weiter gefasst, um eine
bessere bauliche Nutzung des Grundstiicks zu ermdglichen. Zur Freihaltung von stralRen-
zugewandten Vorgartenzonen, an den Sud- und Ostseite des Baugrundstiicks sind hier
jedoch Mindestabstande von 5 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten. Zu Nach-
bargrundstiicken sind mindestens 3 m Abstand einzuhalten. Im Sinne des Nachbarschut-
zes und zur Sicherstellung einer ausreichenden Belichtung und Beliiftung wird nunmehr die
allgemeine Geltung der Abstandflachenregelung im Sinne des Artikel 6 Bayerische Bau-
ordnung BayBO festgesetzt.
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Es wird nach wie vor die offene Bauweise festgesetzt, allerdings wird nunmehr spezifiziert,
dass nur Einzelhduser zulassig sind. Somit ist auf dem Baugrundstick mit den festgesetz-
ten Baugrenzen nur noch die Errichtung eines Wohngebaudes (mit einer entsprechenden
Begrenzung der zulassigen Wohneinheiten) mdglich.

54 Wandhodhen, Dacher

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen wurde im rechtskraftigen Bebauungsplan bisher
Uber die planzeichnerische Festsetzung mit der Erlauterung (Gebaude mit Erd- und einem
vollen Obergeschoss zulassig, max. Gebaudehthe an der Talseite 6,0 m, Dachneigung 22
- 35°) kombiniert mit Dachform- und Neigung geregelt. Diese erscheint jedoch zu unbe-
stimmt und ist zur Realisierung des geplanten Gebdudes mit zwei Vollgeschossen und
aufgesetztem Terrassengeschoss nicht ausreichen.

Es wird nunmehr neu festgesetzt, dass fir Gebaude mit bis zu Il (zwei) Vollgeschossen als
max. Wandhohe 7,50 m zulassig sind. Wird zusatzlich ein nur als Terrassenschoss zulds-
siges drittes Vollgeschoss (l1+T) errichtet, so darf die zulassige Wandhdhe hierfir max.
9,20 m betragen.

Die Wandhohe ist jeweils traufseitig in Aul3enwandlage zu messen, ab der Oberkante Roh-
fuBboden im Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der verlangerten Aul3enkante Mauerwerk
mit der OK Dachhaut, bzw. bis zur Oberkante Attika. Die Oberkante des Rohfuf3bodens im
Erdgeschoss darf max. 0,3 m tber der Oberkante der Erschlieungsstralie liegen, zu mes-
sen ab dem hdchstgelegenen, unmittelbar an das Baugrundstiick angrenzenden Gelande-
punkt der ErschlieBungsstralle.

Um die H6henentwicklung und Kubatur des Gebaudes zu begrenzen und der Bebauung in
der naheren Umgebung anzupassen, werden ferner Dachformen und Dachneigungen ge-
koppelt an Zahl der Vollgeschosse und Wandhdhen festgesetzt. Fir Geb&dude mit max.
zwei Vollgeschossen sind daher nur symmetrische Satteldacher mit einer Dachneigung
von 22-25° zulassig. Wird ein drittes Vollgeschoss als Terrassengeschoss errichtet, so sind
als Dachform nur symmetrische Satteldacher und Pultdacher, jeweils mit einer Dachnei-
gung von mindestens 8° bis max. 15° zul&ssig.

5.5 Bauliche Gestaltung

Wie bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan, werden nur wenige gestalterische Festset-
zungen getroffen. Es wird jedoch neu festgesetzt, dass Terrassengeschosse gestalterisch
deutlich durch Farbgebung und / oder Material der Auf3enwand vom darunterliegenden
Geschoss abzusetzen sind, um die Kubatur des Gebaudes zu gliedern. Festsetzungen zur
Dacheindeckungen und -Farben werden weiterhin nicht getroffen.

5.6 Einfriedungen

Durch die Anderung des Bebauungsplans werden nunmehr Einfriedungen mit einer Hohe
von 1,40 m statt wie bisher 1,0 — 1,0 m zugelassen, resultiert aus den Anforderungen des
Vorhabenstragers, bzw. eines kinftigen Bewohners einer Erdgeschosswohnung. Zur Si-
cherung der Haltung eines Assistenzhundes wurde die Zulassigkeit der erhdhten Einfrie-
dung beantragt. Der Markt Wolnzach mdchte dem stattgeben, da die zugelassenen 1,40 m
Hoéhe nur 0,3 m Uber der bisherigen héchstzulassigen Hohe liegen und (da Einfriedungen
nur transparent als Holzlattenzdune mit senkrechter Lattung oder Maschendrahtzaune und
nicht als vollflachig geschlossene Einfriedungen zulassig sind) keine Beeintrachtigungen
benachbarter Grundstiicke zu erwarten sind.
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5.7 Verkehrsflachen

Die urspringliche Intention des Bebauungsplans, die Glasmuhlstral3e zu verbreitern wird
weiter fortgesetzt. Die lasst sich im Durchflihrungsvertrag zwischen Marktgemeinde und
Vorhabentrager durch eine Abtretung von ca. 65 gm Grundstickflache final regeln. Die
entsprechenden Anteile der FI.Nr. 1250/3 werden, zusammen mit dem ca. 5 gm grof3en
Bestandgrundstiick FI.Nr. 1250/40 als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

5.8 Garagen und Tiefgaragen

Eine Unterbringung der erforderlichen Stellplatze ist in einer Tiefgarage geplant, es wird
hierfiir ein Bauraum festgesetzt, der die Baugrenzen fir Hauptgebaude Uberschreitet.
Garagen und Tiefgaragen mitsamt Rampen dirfen nur innerhalb der festgesetzten Bau-
grenzen und innerhalb der festgesetzten Flachen fur Garagen und Tiefgaragen errichtet
werden. Garagen und Einhausungen von Tiefgaragenrampen dirfen nur einer maximalen
Wandhohe von 3,0 m, gemessen ab Oberkante Gelande errichtet werden. Sie sind mit
Flach- oder Pultdach mit einer Dachneigung von max. 5° und extensiver Dachbegriinung
als Eindeckung (Substratstarke mindestens 5 cm) zu errichten.

Eingehauste Rampen von Tiefgaragen mit einer max. Wandhéhe von 3,0 m dirfen mit ei-
ner max. LaAnge von 25 m an der Grundstiicksgrenze, ohne eigene Abstandsflachen, ab-
weichend von Art. 6 BayBO errichtet werden.

Nicht tUberbaute Flachen von Tiefgaragen sind mit einer Erdiberdeckung von mindestens
0,6 m Substratstarke anzulegen und zu begrtinen.

6 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Durch die in 8 1a Abs. 2 BauGB eingefligte Bodenschutzklausel soll dem sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden. Die zusatzliche Inanspruchnahme
von Flachen fur bauliche Nutzungen soll reduziert werden.

Der Markt Wolnzach bertcksichtigt dies und erméglicht eine optimale Nutzung eines be-
reits voll erschlossenen Baugrundstiicks im Innenbereich.

Damit wird dem Grundsatz der Nachverdichtung von Flachen im Innenbereich Rechnung
getragen und einer Neubebauung von bisher unbebauten Flachen andernorts im Auf3enbe-
reich Einhalt geboten.

7 Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefiuigte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz bei der
Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwéagung verstérkt berticksichtigt werden. Demnach
soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawan-
del entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel die-
nen, Rechnung getragen werden.

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zuklnftige klimawandelbedingte Extrem-
wetterereignisse und MalRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des CO; -
Ausstol3es und die Bindung von CO- aus der Atmosphéare durch Vegetation.
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Den Belangen des Klimaschutzes wird nach Auffassung des Marktes Wolnzach insbeson-
dere dadurch Rechnung getragen, dass eine Nachverdichtung einer bereits voll erschlos-
senen Bauliicke im Innenbereich, fuRlaufig zur Ortsmitte gelegen, ermdglicht wird. Damit
wird einer baulichen Nutzung von Auf3enbereichsflachen, einhergehend mit dem Bau neu-
en Erschlieungsanlagen andernorts Einhalt geboten.

Zusétzliche Versiegelungen (ber das bisher zuldssige MaR durch die Anderung des Be-
bauungsplans werden dahingehend im Sinne des Klimaschutzes minimiert, als dass die
Tiefgarage mit einer mindestens 60 cm starken Erdiiberdeckung auszufiihren und zu be-
grinen sind. Zur Pflanzung von Laubbdumen auf Tiefgaragen werden insbesondere
stadtortgerechte klimaresistente Laubbaumarten vorgeschlagen. Uberdachte Einfahrts-
rampen sind mit extensiver Dachbegriinung auszufuhren.

8 Belange des Umweltschutzes

Die Bebauungsplandnderung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleu-
nigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB aufgestellt. Entsprechend den geltenden Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens wird von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht ab-
gesehen (8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Die Umsetzung der vorliegenden Planung hat den Verlust einer bisherigen unbebauten
Brachflache im Innenbereich zur Folge, welche insgesamt betrachtet geringe Bedeutung
fur den Naturhaushalt hat. Die Bebauung fihrt zu einer dauerhaften Versiegelung von Fla-
chen; Boden und Wasserhaushalt werden dadurch beeintrachtigt und Lebensraum fir Tie-
re und Pflanzen geht verloren.

Gem. 8§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, welche durch die Aufstellung dieses Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des 8 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig — ein natur-schutz-rechtlicher Ausgleich ist
daher nicht erforderlich.

9 Belange des Denkmalschutzes
Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich keine Bodendenkmaler im Planungsgebiet.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayeri-
sche Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde gemald Art. 8
Abs. 1-2 DSchG.

10 Umsetzung und Auswirkung der Planung

Der Markt Wolnzach geht von einer ziigigen Bebauung des Grundstiicks nach Rechtskraft
des Bebauungsplans gem. den Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplans und den
vertraglichen Regelungen zwischen Vorhabentrager und Markt Wolnzach im Erschlie-
Bungsvertrag aus.

Es entsteht ein Wohngebaude mit max. 7 Wohneinheiten in unterschiedlichen Grol3en, die
die starke Nachfrage nach Wohnraum, nahe bestehender Infrastruktureinrichtungen der
Ortsmitte bedienen sollen.
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Erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen sind durch die Nachverdichtung nicht zu er-
warten.

Wolnzach, den

Jens Machold, 1. Blrgermeister
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