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Begriundung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 94
»Niederlauterbach - Zwischen Stehackerweg und Wolnzacher StraBe*“
1. Anderung und Erweiterung

11

Mit der Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 94 fiir das Gebiet
,Niederlauterbach - Zwischen Stehackerweg und Wolnzacher StraRe“ 1. Anderung
und Erweiterung, wird die bauplanungsrechtliche Voraussetzung fur die Errichtung
von vier Einfamilienwohnhausern geschaffen. Das Planungsgebiet ist im gultigen
Flachennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet - WA dargestellt.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2013 enthélt folgende
grundsatzliche Aussagen:

Der Ortsteil Niederlauterbach des Marktes Wolnzach liegt nach dem
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.09.2013
ostlich der Entwicklungsachse Ingolstadt — Miinchen im ,Allgemeinen landlichen
Raum®.

Die Verdichtungsraume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer
spezifischen rGumlichen Gegebenheiten ergdnzen und gemeinsam im Rahmen

ihrer jeweiligen Entwicklungsmadglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des
ganzen Landes beitragen (Ziffer 2.2.2 (G)).

Bezlglich der flachensparenden Siedlungsstruktur gibt das LEP 2013 in seinen
Zielen und Grundséatzen vor:

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden (Ziffer 3.1 (G)).

Flachensparende Siedlungs- und erschlieungsformen sollen unter
Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden
(ziffer 3.1 (G)).

Fur Bayern soll nach dem Landesentwicklungsprogramm grundsétzlich eine
Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur vermeiden werden (Ziffer 3.3 (G)).

Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.

Ausnahmen sind zulassig, wenn
- auf Grund der Topographie oder schiitzenswerter Landschaftsteile oder

tangierender Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im
Gemeindegebiet nicht vorhanden ist,
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1.2

- ein Logistikunternehmen oder ein Verteilzentrum eines Unternehmens auf
einen unmittelbaren Anschluss an eine Autobahnanschlussstelle oder deren
Zubringer oder an eine vierstreifig autobahnahnlich ausgebaute Stral3e oder
auf einen Gleisanschluss angewiesen ist,

- ein grof¥flachiger produzierender Betrieb mit einer Mindestgrof3e von 3 ha
aus Griunden der Ortsbildgestaltung nicht angebunden werden kann,

- von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebetrieben
errichtet und betrieben werden sollen, schadliche Umwelteinwirkungen,
insbesondere durch Luftverunreinigungen oder Larm einschlief3lich
Verkehrslarm, auf dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen wirden,

- militarische Konversionsflachen oder Teilflachen hiervon mit einer Bebauung
von einigem Gewicht eine den zivilen Nutzungsarten vergleichbare Pragung
aufweisen oder

- in einer Fremdenverkehrsgemeinde an einem durch eine
Beherbergungsnutzung gepragten Standort ein Beherbergungsbetrieb ohne
Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbilds erweitert oder errichtet
werden kann (Ziffer 3.3 (2).

Diese Grundsatze das Landesentwicklungsprogramms Bayern 2013 werden
bezogen auf die vorliegende Planung durch die Ausweisung eines
Wohngebietes im direkten rAumlichen Zusammenhang mit der bestehenden

Wohnbebauung beachtet. Die Flache ist im bestehenden Flachennutzungsplan,
5. Anderung, als Allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Regionalplan

Der Ort Niederlauterbach gehért zur Marktgemeinde Wolnzach und befindet sich ca.
3,5 km norddgstlich von Wolnzach. Der Markt Wolnzach ist im Regionalplan
Ingolstadt als Unterzentrum eingestuft und liegt zwischen zwei Entwicklungsachsen
von Uberregionaler Bedeutung (Entwicklungsachsen Ingolstadt — Miinchen und

Ingolstadt — Landshut) im ,Allgemeinen landlichen Raum®.

Das Planungsgebiet selbst liegt am siidlichen Ortsrand von Niederlauterbach und
damit gemal’ den weiteren Vorgaben des Regionalplanes

- innerhalb das Landschaftlichen Vorbehaltsgebietes ,Higellandschaften des
Donau-lIsar-Hugellandes®

- aulRerhalb von Schwerpunktgebieten des regionalen Biotopverbundes
- aulierhalb regionaler Grinztge

- aulRerhalb von wasserwirtschaftlichen Vorranggebieten fur die
Trinkwassergewinnung und der Sicherung des Hochwasserabflusses/-riickhaltes

- aullerhalb von bestehenden oder geplanten Wasserschutzgebieten
- aufBerhalb von dargestelltem Trenngrin

- auferhalb von Gebieten, die zu Bannwald erklart werden sollen
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- aulBerhalb von vorgeschlagenen oder rechtskraftigen Schutzgebieten
(Naturpark, Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet)

- aulBerhalb von Larmschutzbereichen zur Lenkung der Bauleitplanung
- aulerhalb von Vorrang-/Vorbehaltsgebieten fiir Bodenschétze
Im Regionalplan Ingolstadt, Region 10, ist Wolnzach als Unterzentrum bestimmt.

Beziiglich des Siedlungswesens (Fassung vom 05.03.2012) und der gewerblichen
Wirtschaft (Fassung vom 05.03.2012) formuliert der Regionalplan Ingolstadt
folgende Ziele und Grundséatze:

(G) Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer
Bedeutung, ausreichend Flachen fir eine gewerbliche und wohnbauliche
Siedlungstatigkeit bereitzustellen (Blll, zZiff. 1.1)

(2) Es ist anzustreben, dass die gewerbliche und wohnbauliche
Siedlungsentwicklung in einem angemessenen Verhéltnis stehen. Eine sinnvolle
Zuordnung der Wohnstatten, Arbeitsstatten, Erholungsflachen und der zentralen
Einrichtungen zueinander und zu den Verkehrswegen und den 6ffentlichen
Nahverkehrsmitteln ist moglichst vorzusehen, um dem Schutz vor Immissionen zu
genigen und das Verkehrsaufkommen zu verringern (BIIl, Ziff. 1.4)

(Z) Auf eine gute Durchgrinung und Gestaltung der Baugebiete insbesondere am
Ortsrand und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden (BlIIl, Ziff. 1.5)

Da nur der von der Pfarrer- Rottler-Straf3e aus direkt erschlossene ndrdliche Rand
des Baugebiets ,Niederlauterbach — Zwischen Stehackerweg und Wolnzacher
StralRe” fur eine wohnbauliche Nutzung mit einer lockeren, der Topografie
folgenden, Einzelhausbebauung mit einer angemessenen Eingriinung zur freien
Landschaft entwickelt werden soll, werden die Belange der genannten Gebiete
berticksichtigt.

Die ausgewiesene Flache schliel3t direkt an die ausgebaute, einseitig bebaute
ErschlieBungsstrale des Baugebiets ,Niederlauterbach — Zwischen Stehackerweg
und Wolnzacher StralRe“ an. Mit der geplanten Ausweisung wird eine beidseitige
Bebauung, somit eine wirtschaftliche Erschliel3ung erreicht. StraRen-, Wasser- und
AbwassererschlieBung sind bereits vorhanden.

Der Eingriff in das, innerhalb das Landschaftlichen Vorbehaltsgebietes
»Hugellandschaften des Donau- Isar-Hugellandes*, liegende Gebiet ist aus den
vorgenannten Grinden vertretbar.

1.3 Flachennutzungsplan

In der 5. Anderung des Flachennutzungsplans, Begriindung Punkt 6.21, ist die
vorliegende Bebauungsplandnderung — Allgemeines Wohngebiet (WA)
.Niederlauterbach — Baugebiet an der Wolnzacher Stral3e, Bebauungsplan Nr. 94,
bereits entsprechend bericksichtigt.

Im Flachennutzungsplan des Marktes Wolnzach ist die Flache sidlich des
Stehackerweges mit der Teilflache des Grundstiicks FI. Nr. 1127/17 der Gemarkung
Niederlauterbach als ,Allgemeines Wohngebiet dargestellt bzw. in den
Randbereichen als Griinfliche dargestellt.
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1.4

3.1

Arten- und Biotopschutzprogramm

Die Bestandsdaten und Entwicklungsziele des ABSP werden (soweit von der
vorliegenden Planung betroffen) in den weiteren Ausfiihrungen dargestellt.

Siehe Anlage Umweltbericht.

Beteiligte Behdrden

Fur den Bebauungs- und Grunordnungsplan Nr. 94 ,Zwischen Stehackerweg und
Wolnzacher Stralle” in Niederlauterbach, 1. Anderung und Erweiterung wurde das
Vorentwurfsverfahren gemaf 8§ 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt.

Folgende Behorden wurden am Verfahren beteiligt:

- Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt

- Markt Wolnzach — Wasser, Abwasser

- Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Dienststelle Miinchen
- Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle Ingolstadt
- Regierung von Oberbayern als Hohere Landesplanungsbehorde

- Planungsverband Region Ingolstadt

- Staatliches Bauamt Ingolstadt

- Deutsche Telekom Technik GmbH

- Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Pfaffenhofen a.d. lim
- E.ON Bayern AG, Netzcenter Pfaffenhofen

- Energienetze Bayern GmbH

- Kabel Deutschland — Vertrieb und Service GmbH & Co. KG

- Vermessungsamt Pfaffenhofen a. d. Ilm

- Freiwillige Feuerwehr Wolnzach

Landratsamt Pfaffenhofen

- Abteilung Stadtebau

- Abteilung Bauaufsicht

- Abteilung Immissionsschutz

- Abteilung Naturschutz

- Abteilung Kreisstralenbauverwaltung

- Abteilung Untere Denkmalschutzbehdrde
- Abteilung Gesundheitsamt

- Abteilung Abfallwirtschaftsbetrieb

- Abteilung Gemeindeaufsicht

Bestandsaufnahme und Bewertung

Lage und GroRRe

Die Grenzen des Bauleitplangebietes werden wie folgt festgesetzt:
Nordliche Grenze:
Restflache des Grundstiicks FI. Nr. 1127/17 der GMKG Niederlauterbach
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3.2

3.3

4.1

41.1

Ostliche Grenze:

Grundstlicke FI. Nr. 1127/18 und FIl. Nr. 1127/28 der GMKG Niederlauterbach
Sudliche Grenze:

Ortsstral3e ,Pfarrer-Rottler-Stralte”

Westliche Grenze:

Ortsstral3e ,Pfarrer-Rottler-Stralte”

Der Bebauungs- und Grunordnungsplan Nr. 94 umfasst eine Teilflache des
Grundstiicks FI. Nr. 1127/17 der Gemarkung Niederlauterbach.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebiets hat eine Grof3e von ca.
6.548,0 m2.

Topografische Verhaltnisse

Das Gelande im Planungsgebiet befindet sich im Bereich eines Hanges und fallt
von Nordwest nach Sidost um ca. 4m ab. (mittlere Gelandeneigung ca. 7 %)

Eigentumsverhaltnisse

Der Bebauungs- und Grunordnungsplan Nr. 94 umfasst eine Teilflache des
Grundstucks Fl. Nr. 1127/17 der Gemarkung Niederlauterbach.
Das Grundstlick befindet sich im Eigentum des Marktes Wolnzach.

Planung und Gegebenheiten

Geplante bauliche Nutzung

Auf dem vorbeschriebenen Gelande ,Zwischen Stehackerweg und Wolnzacher
StralRe” sollen vier Einfamilienwohnhauser entstehen.

Planungskonzept

Mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes werden Flachen
Uberplant, die im rechtskréaftigen Bebauungsplan folgendermal3en festgesetzt sind:

- Im westlichen Bereich Flache fir PKW-Stellplatze: diese dienten urspriinglich
der Friedhofsflache, die im nordlichen Anschluss der jetzt Giberplanten Flache
im Bebauungsplan festgesetzt ist, bisher aber nicht realisiert wurde

- Im 6stlichen Bereich Offentliche Griunflache mit Baumen und Strauchern (die
Baum- und Strauchpflanzungen wurden bisher ebenfalls nicht umgesetzt)

Die einzelnen Bauparzellen werden von der Pfarrer-Rottler-StraRe bzw. dem
bestehenden Wendehammer her erschlossen Das Baugebiet ist als Ergénzung der
bereits bestehenden Bebauung im Nordwesten zu sehen. Die ausgewiesenen
Baugrundsticke schlieRen direkt an die ausgebaute einseitig bebaute Pfarrer-
Rottler-StralRe des Baugebiets ,Niederlauterbach — Zwischen Stehackerweg und
Wolnzacher Stral’e“ an. Mit der geplanten Ausweisung wird eine beidseitige
Bebauung und somit eine wirtschaftliche ErschlielRung erreicht. Das Baugebiet soll
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dem Wohnen, vor allem junger einheimischer Familien dienen. Drei Einzelhauser
stehen auf der Nordseite der bestehenden Erschliel3ungsstralie parallel zum Hang.
Das nordostliche Einzelhaus begrenzt durch seine senkrechte Stellung zum Hang
die rdumliche Langsausdehnung des Baugebiets.

Das Bebauungsgebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) entwickelt. Die
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,5, sowie die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3
lasst eine lockere Bebauung erwarten.

Das Baugebiet ist als allgemeines Wohngebiet (WA) geplant, bestehend aus 4
Einfamilienwohnh&usern. Die Zahl der Wohnungen ist nach 8 9 Abs. 1 Ziffer 6
BauGB auf eine Wohnung pro Einzelhaus begrenzt.

Die 4 Einzelhduser sind als erdgeschossige Hauser mit ausgebautem Dach geplant.
(1+D, max. 1 Vollgeschoss, das Dachgeschoss darf bei Einhaltung der sonstigen
Festsetzungen ein zusatzliches Vollgeschoss im Sinne der BayBO werden).

Eine Dachneigung von 38 — 44 Grad nimmt die traditionell steile Satteldachform des
ndrdlichen Oberbayerns auf.

Die typischen landlichen Baukdrpergruppen, mit zusammenhangendem Haupt- und
Nebengebaude (Wohn- und Garagengebaude), sind nach urspriinglichen Vorbildern
der nordbayerischen Hauslandschaft geplant. Durch die nach Sidwesten bzw.
Suden orientierten Geb&ude ist eine hohe Wohnqualitat gegeben.

Die getroffenen Festsetzungen hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung, des
Bauraumes, der Bauweise und der baulichen Gestaltung sind auf das Dorfgebiet
und die Hohensituation abgestimmt. Die Anzahl der geplanten Gebaude deckt den
Wohnbedarf von ca. 16 Personen.

Der Versiegelungsgrad des Plangebietes wird durch die niedrige GRZ und die
Festsetzungen im Bebauungsplan von nicht zu versiegelnden Flachen gering
gehalten.

Der Lage innerhalb des Landschaftlichen Vorhaltgebiets ,Hlgellandschaft des
Donau-lsar-Hugellandes® wird mit der vorliegenden Planung Rechnung getragen.

4.1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Plans

1 Vollgeschol3 zuléssig, das Dachgeschol3 darf bei Einhaltung der sonstigen

Festsetzungen ein zusatzliches Vollgeschol3 im Sinne der BayBO werden.

- Zulassig sind nur rechteckige Hauptbaukdrper ohne besondere Vor- und
Ruckspriinge, deren Gebaudeléange gegentiber der Gebaudebreite Uberwiegt.

- Dachneigung: 38°-44°

- Dachform aller Geb&dude, Nebengebdude und Garagen: Satteldach mit mittigem
First

- Dachdeckung: Ziegel oder Dachsteine in der Farbe ziegelrot oder naturrot

- Dacheinschnitte (Dachterrassen) sind unzuléssig

- Auf jeder Dachseite sind max. 2 stehende Dachgauben zul&ssig. Die max.
Breite darf 1,50m nicht Uberschreiten.

- Zwerchhauser und Zwerchgiebel werden zugelassen, wenn die max. Breite 1/3
der Gebaudelange nicht Uberschreitet und deren First mindestens 1,00m unter
dem Hauptfirst bleibt.

- Die Gesamtbreite von Dachaufbauten darf max. %2 der Hauslange betragen.

- Die zulassige Wandhgdhe bis zum Schnittpunkt mit der Dachhaut (gem. Def.
BayBO) darf 4,10m nicht Gberschreiten.

- Kniestdcke durfen von Oberkante Rohdecke bis Unterkante Ful3pfette

gemessen 50cm nicht Uberschreiten.

Die Materialwahl und die Ausbildung der Details stellen neben der Gestaltung des
Baukorpers die wichtigsten Merkmale eines Hauses dar, die tber die Einfiigung in
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4.2.

4.3

431

4.3.2

4.3.3

4.3.4

4.4

4.5

die Umgebung entscheiden. Mit einem steilgeneigten Satteldach und hell
verputztem Mauerwerk erreichen die geplanten Wohngebaude einen hohen Grad
der Einfligung.

ErschlielBung und Anbindung an das Uberdrtliche Verkehrsnetz

Die geplanten 4 Einfamilienwohnh&user werden tber die bestehende Pfarrer-Rottler-
Stral3e erschlossen. Diese fuhrt in Richtung Stiden tber die Wolnzacher Stral3e zur
Ortsmitte von Niederlauterbach bzw. nach Wolnzach.

Versorgung und Entsorgung

Energieversorgung

Das Gemeindegebiet von Wolnzach wird durch die

E.ON Bayern AG, Kundencenter Pfaffenhofen, Draht 7, 85276 Pfaffenhofen
mit elektrischer Energie versorgt.

Telekommunikationsnetz

Die Errichtung von Telekommunikationsanlagen erfolgt durch die Deutsche Telekom
Technik GmbH Siemensstral3e 20, 84030 Landshut

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Markt Wolnzach — Wasserwerk.

Abwasser

Das anfallende Schmutz- und Oberflachenwasser wird Giber die vorhandene
Kanalisation im Trennsystem der Klaranlage Niederlauterbach-Lehen
(Schmutzwasser), bzw. der Vorflut (Regenwasser) zugefiihrt. Derzeit wird davon
ausgegangen, dass sich gegenuber dem momentanen Zustand keine unzulassige
Verscharfung des Oberflachenwasserabflusses ergibt, bzw. dass — soweit
erforderlich- entsprechende Mal3nhahmen zur Versickerung, bzw. zum Rickhalt und
gedrosselten Abfluss des Oberflachenwassers getroffen werden. Detalillierte
Aussagen zum Entwasserungskonzept werden im Zuge des weiteren Verfahrens
getroffen.

Land- und Forstwirtschaft

Bei den westlich des geplanten Baugebiets liegenden Grundstiicken handelt es
sich um landwirtschaftlich genutzte Flachen. Im Stden und Osten schlief3t das
Planungsgebiet an die bestehende Wohnbebauung an.

Natur und Landschaftsschutz.
Durch die vorgesehene Bebauung mit vier Einfamilienwohnh&usern sind,

abgesehen vom Flachenverbrauch, keine negativen Einfliisse auf den
Naturhaushalt zu erwarten.
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4.6

4.7

4.8

5.1

Durch die Umsetzung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes werden keine
bodenordnenden MalRnahmen erforderlich.

Immissionsschutz

Es sind keine zuséatzlichen Belastungen fiir in der Umgebung lebende Menschen
erkennbar. Zur ErschlieBung wird die vorhandene Pfarrer-Rottler-Strale genutzt.
Eine Erhéhung des Verkehrsaufkommens wird nicht verursacht.

Altlasten

Bodenbelastungen in Form von Altlasten sind nicht bekannt.

Denkmalschutz

Im Planungsgebiet und in der ndheren Umgebung sind keine schiitzenswerten
Kultur- und Sachgiiter vorhanden. Das Gebiet liegt au3erhalb von Flachen mit
bekannten oder zu erwartenden Bodendenkmalern, so dass keine archaologischen
Bodenfunde erwartet werden. (siehe Umweltbericht)

Zielsetzung des Bebauungsplanes
Bevolkerungsentwicklung / Bedarf von Wohnflachen
Bevolkerungsentwicklung

Seit Abschluss der Gebietsreform im Jahre 1978 bis zum Jahre 2008 hat der Markt
Wolnzach einen Bevdlkerungszuwachs von 3613 Einwohnern zu verzeichnen. Das
bedeutet einen Zuwachs von 120 Einwohnern pro Jahr.

Die grof3en Schwankungen der Zuwachszahlen sind vor allem durch das jeweils
vorhandene Baulandangebot zu erklaren. Nach Abschluss von
ErschlieBungsmaRnahmen einzelner Baugebiete, stiegen die Zuwachszahlen
jeweils sprunghaft an, um dann mangels Baulandangebot abzusinken.

Trotz geringem Baulandangebot betrug der Bevolkerungszuwachs im Jahre 2012
ca. 44 Einwohner. Da seitdem keine Baulandausweisungen erfolgten, hat sich die
Einwohnerzahl derzeit bei 11.081 eingependelt.

Fur einen Planungszeitraum bis etwa zum Jahre 2025 ist ein Zuwachs von 75 — 80
Einwohner/Jahr, realistisch und sinnvoll anzusehen. Das bedeutet, dass bis zum
Jahre 2025 mit einem Bevolkerungszuwachs von 1100 — 1200 Einwohnern zu
rechnen ist. Die Einwohnerzahl wird dann bei etwa 12.000 Einwohnern liegen.

Die prognostizierten Zuwachsraten werden belegt durch die Bevdlkerungsprognose
der Bertelmann Stiftung, sowie durch die vom Bayerischen Landesamt fur Statistik
und Datenverarbeitung verdéffentlichen ,Bevdlkerungsentwicklung: Prognose fur den
Zeitraum bis 2026“ (regionalisiert)
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Der Markt Wolnzach liegt hier innerhalb der 17 Landkreise, fur die mit einer
Bevolkerungszunahme von mehr als 5 Prozent zu rechnen ist. Als Maximum wird fur
den Landkreis Erding 12,8 Prozent prognostiziert.

Fur den Markt Wolnzach kann daher mit einem Bevélkerungszuwachs von ca. 8 —
10 Prozent, als ca. 1.100 Einwohner, gerechnet werden.

Folgende Griinde sprechen fir diese Prognose:

Der Markt Wolnzach und seine umliegenden Ortsteile kann Wohnbauland in
landschaftlich reizvoller Lage ohne Beeintrachtigung von Flug- und Verkehrslarm
anbieten.

Der Markt Wolnzach und seine eingemeindeten Ortsteile liegen im Mittelpunkt der
grolRen bayerischen Automobilhersteller der Standorte Miinchen, Ingolstadt und
Regensburg.

Da heute von Beschaftigten allgemein grof3e Mobilitat gefordert wird, ist fur
Mitarbeiter dieser Automobilhersteller und Automobilzulieferer, Wolnzach und seine
umliegenden Ortsteile ein bevorzugter Wohnort.

Manching mit Standort der EADS ist ca. 25 km entfernt. Der Arbeitsplatz ist von
Niederlauterbach schnell erreichbar.

Der Flughafen Mlnchen mit Arbeitsplatzangebot im Umfeld, ca. 40
Autobahnkilometer entfernt.

Der Bahnhof Rohrbach ist mit ca. 9km Entfernung gut erreichbar. (Haltestelle fiir
den Regionalexpress — Richtung Minchen bzw. Ingolstadt)

Bedarf von Wohnflachen

Aufgrund der topografischen Situation und einer harmonischen Einbindung in die
Landschatft, ist von einer Bebauungsdichte von 35 - 40 Einwohnern/ha auszugehen.

Bebauungsdichte folgender bereits bebauter Baugebiete in Wolnzach:

Wendenstral3e/Fuchsberg 35,54 E/ha
Schollacker 34,57 E/ha
LilienstralRe 27,56 E/ha

Der Bedarf an Wohnbauflachen betragt somit ca.

1.100 — 1.200 Einwohner
35 — 40 Einwohner/ha = ca. 31 ha Wohnbauflachen

Bertcksichtigung von freien Bauparzellen innerhalb Niederlauterbachs.

Die freien Bauparzellen in Niederlauterbach werden von den Eigentiimern meistens
fur Kinder oder Enkelkinder bevorratet.

Um die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung in Niederlauterbach, die Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise
der Bevolkerung und die Anforderungen Kosten sparenden Bauens, sowie die
Bevolkerungsentwicklung zu berticksichtigen, ist eine Baulandausweisung
erforderlich. Diese Wohnbaulandausweisung wird vorwiegend im Bereich des
Ortseingangs von Niederlauterbach erfolgen.
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5.2

5.3

54

6.1

Die nachhaltige Sicherung und Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen und
nachhaltige Wasserwirtschaft werden dabei bertcksichtigt.

Planungsziel

Vom Markt Wolnzach wird die Schaffung von Wohnraum angestrebt, um eine
weitere organische Entwicklung des Ortes und seiner Ortsteile zu ermdglichen und
der regionalplanerischen Zielsetzung eines Unterzentrums gerecht zu werden. Im
Ortsteil Niederlauterbach wird angestrebt, Bauplatze fur Nachkommen
Ortsansassiger zu entwickeln, um diesen den Verbleib in ihrem Heimatort zu
ermaoglichen.

Alternative Planungsvariante

Aufgrund der attraktiven Lage des vorliegenden Planungsgebietes (N&he zum
Hauptort Wolnzach) bei gleichzeitiger Ortsrandlage) und der bereits vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen (vorhandene ErschlieBungsstraf3e mit Ver- und
Entsorgungsleitungen) stehen Flachen mit vergleichbar gunstigen Voraussetzungen
derzeit nicht zur Verfigung.

Klimaschutz — Nutzung erneuerbare Energien

Die Stidhanglage des Planungsgebietes fiihrt zu erhéhter Warmegewinnung durch
verstarkte Sonneneinstrahlung und héhere Temperaturen. An Hangen in Sudlage
herrschen gegeniiber einem ebenen Gelande bis zu 2°C héhere Temperaturen. Die
warmste Zone flr eine Bebauung ist das mittlere Drittel eines besonnten Hanges.

Die in den Festsetzungen durch Text unter Punkt 8.4 ,Private Grunflachen als
Hausgarten“ festgesetzten Anpflanzungen begulnstigen einen Ausgleich des
Kleinklimas. Standortheimische Baume und Straucher konnen im Umfeld des
Hauses Schwankungen des Kleinklimas ausgleichen. Der Boden kuhlt hier weniger
stark aus und erwéarmt sich tagsuber weniger als bei niedrigem oder fehlendem
Bewuchs. Baume und Straucher verbessern im Winter die Warmebewahrung und
bringen im Sommer die Kihle in die Hauser.

Beim Warmeschutz der Gebaude ist anzustreben, die giltigen gesetzlichen
Bestimmungen der Energieeinsparverordnung (ENEV) noch zu tbertreffen und
dadurch ein Forderprogramm der Kreditanstalt fur Wiederaufbau (KfW) nutzen zu
konnen. (z.B. KfW-Effizienzhaus 55 Passivhaus).

Besonders effiziente Energieerzeugungs- und verbrauchsanlagen (z.B.
Kraftwarmekopplungsanlagen) sowie die verstarkte Nutzung von erneuerbaren und
regenerativen Energiequellen (z.B. Holzschnitzel, Pelletheizung, Sonnenkollektoren,
Warmepumpen, Photovoltaik) sind anzustreben.

Begrindung zur Grinordnungsplanung

Grundlagen
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6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

7.1

7.2

Der Grunordnungsplan als Bestandteil des Bebauungsplanes setzt die Erfordernisse
und Maflinahmen zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege fest (Art. 4 Abs. 2 BayNatSchG).

Er beinhaltet Aussagen tUber den vorhandenen Zustand von Natur und Landschaft
und seine Bewertung, sowie den angestrebten Zustand und die dazu erforderlichen
Mafnahmen.

Bestandsaufnahme und Bestandsbewertung

Im Folgenden wird auf die Ausfuhrungen des Umweltberichtes verwiesen:

Naturraum, Topographie und Landschaftsbild
vgl. Umweltbericht Pkt. 1.4.6

Geologie und Bbéden
vgl. Umweltbericht Pkt. 1.4.3

Wasserhaushalt
vgl. Umweltbericht Pkt. 1.4.4

Vegetation, Nutzung und Biotope
vgl. Umweltbericht Pkt. 1.4.2

Planerische MaRnahmen zur Griinordnung

Grundlagen und Entwicklungsziele

Die im Folgenden beschriebenen planerischen MaRnahmen bauen auf den
Erkenntnissen der Bestandsaufnahme und Bestandsbewertung auf.

Die beschriebenen MalRnahmen zur Grinordnung verfolgen im Wesentlichen
folgende Ziele:

Schaffung wirksamer grinordnerischer Strukturen zur Sicherung und
Gestaltung einer menschenwtrdigen Umwelt, sowie zum Schutz und zur
Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen.

Erhalt, Entwicklung, Neuschaffung und Vernetzung von Lebensraumen
weitest mogliche Rickhaltung / Versickerung von Oberflachenwasser

Erhalt der kleinklimatischen Verhaltnisse (Freihaltung von Kalt- und
Frischluftbahnen, Schaffung von Griunflachen mit kleinklimatisch wirksamen
Strukturen)

Eingliederung der baulichen Strukturen in das Landschaftsbild (Gestaltung der
Freiflachen, Ein- und Durchgriinung des Planungsgebietes)

StraBenraumbegrinung und Durchgriinung des Baugebietes
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Entlang der bestehenden Pfarrer-Rottler-StralRe und dem Wendehammer, an deren
Ende werden im Bereich der offentlichen Grunflachen straRenbegleitend
Grol3baume festgesetzt.

Zur Erzielung eines einheitlichen Erscheinungsbildes wird die als Stra3enbaum
geeignete Baumart ,Acer platanoides® (=Spitz-Ahorn) festgesetzt.

Als Baumart wird lediglich Laubbaum 1. Wuchsordnung in fir den StraRenraum
geeigneten Baumarten festgelegt, um dem Markt Wolnzach im Zuge der Umsetzung
noch Gestaltungsspielraume offen zu halten.

Ergénzend dazu werden im Bereich der privaten Hausgarten jeweils einzelne
Baume zeichnerisch festgesetzt, um eine weitere Durchgriinung des Straldenraums
zu erzielen.

Zusatzlich erfolgte im Bereich der Hausgarten die textliche Festsetzung zur
Pflanzung von mind. 1 Baum je 300 m2, um eine weitere Durchgrinung der
Baugrundstlicke sicherzustellen.

Hier wurden fur die einzelnen Grundsticksbesitzer hinsichtlich Baumarten
(Laubbaum 1. oder 2. Wuchsordnung oder Obstbaum) und exaktem Standort (ca.-
Lage) bewusst Gestaltungsspielrdume offen gehalten.

7.3 Ortsrandeingrinung

Im Westen und Norden des Baugebietes grenzt bisher freie Landschaft an, wobei in
Richtung Norden entsprechend den Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes eine Friedhofsflache geplant ist.

Entlang dieser beiden Baugebietsgrenzen werden 6ffentliche Grinflachen mit
Baum- und Strauchpflanzungen festgesetzt. Damit wird zum gegenwartigen
Zeitpunkt eine Eingriinung des neu entstehenden Ortsrandes gewahrleistet.

Fur die spater geplante Errichtung eines Friedhofes ist damit gleichzeitig ein
pietatvoller Abstand zwischen Wohnbebauung und Friedhof sichergestellt.

Im westlichen Bereich ist als Bepflanzung eine Feldhecke mit Baum-und
Strauchpflanzung vorgesehen, um hier eine dichte Eingriinung zu erzielen.
Die Artenzusammensetzung der geplanten Baum- und Strauchpflanzungen
orientiert sich an der hier potentiell natiirlichen Vegetation, um entlang des
Ortsrandes eine landschafts- und dorfgerechte Artenzusammensetzung zu
gewabhrleisten.

Im mittleren, zentralen Bereich dagegen wird eine lockere, verzahnende Eingrinung
mittels einer Obstwiese vorgesehen, um vom bestehenden Wendehammer aus
Blickbeziehungen zur zentralen Platzflache des geplanten Friedhofes (vgl.
rechtskréaftigen Bebauungsplan) zu erméglichen.

Zur Artenauswahl im Bereich der geplanten Obstwiese erfolgt lediglich die
Festsetzung ,Obstbaume in Sorten mit geringer Anfalligkeit gegen Feuerbrand®, um
eine Arten- und sortenreiche Durchmischung zu ermdglichen.

Teilflachen dieser offentlichen Grunflachen werden zudem als Ausgleichsflachen
herangezogen und sind daher mit entsprechenden Festsetzungen versehen, um
dem naturschutzfachlichen Anspruch gerecht zu werden (vgl. ndchsten Punkt der
Begriindung, bzw. Pkt. 2 ,Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung / Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung“ des beiliegenden Umweltberichtes).
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7.4

7.5

8.

Spielplatz

Zur Deckung des wohnungsnahen Bedarfs an Kinderspielflachen und als Treffpunkt
fur die begleitenden Eltern ist in relativ zentraler Lage des Wohngebietes eine
offentliche Griunflache als Spielplatz festgesetzt. Diese Flache entspricht im
Grundsatz den Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes und wurde
bereits mit Spielgeraten ausgestattet. Die straRenbegleitend festgesetzten
Strallenbaume (s.0.) dienen in diesem Bereich zusatzlich der wichtigen und in
zunehmendem MalRe gewiinschten Beschattung der Spielflachen, sowie der
Raumbildung im Bereich des Spielplatzes.

Feld- und Waldwege

Zur ErschlieBung der nordwestlich angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen,
bzw. zur Anbindung des geplanten Friedhofes an das Baugebiet werden im Bereich
der offentlichen Grunflachen am Nord- und Westrand die erforderlichen Feld-
/Waldwege vorgesehen (entspricht im Grundsatz den Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes).

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung / Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung

Die Abhandlung der Eingriffsregelung erfolgt unter Punkt 2 des beiliegenden
Umweltberichtes.

Aufgestellt: Wolnzach, 16.04.2015 Wolnzach,.....ccoocevviiiee,

Planverfasser Stempel/Blrgermeister



