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1.1

1.2

PLANUNGSGEGENSTAND
Anlass, Erforderlichkeit und Ziel

Der Markt Wolnzach beabsichtigt die stddtebauliche Entwicklung der Flachen an der Dekan-
Hofmeier-Straf3e am sud-westlichen Ende Oberlauterbachs. Der Markt Wolnzach sieht sich — wie
im Demographie-Spiegel Bayern aufgezeigt — mit einem anhaltend hohen Siedlungsdruck
konfrontiert. Um dem daraus resultierenden Wohnraumbedarf zu begegnen und eine
nachhaltige Siedlungsentwicklung langfristig zu sichern, ist die Ausweisung weiterer
Baugebiete erforderlich. Mit dem vorliegenden Bauleitplanverfahren wird das Ziel verfolgt,

bedarfsgerechten Wohnraum zu schaffen.

Teile des Plangebiets liegen im Geltungsbereich der rechtskraftigen Innenbereichssatzung Nr.

16 ,,An der Dekan-Hofmeier-Straf3e 11 in Oberlauterbach.

Das Plangebiet befindet sich am stidlichen Rand von Oberlauterbach mit groRem Potential zur
Wohnraumschaffung. Dies begriindet sich insbesondere dadurch, dass die verkehrliche
ErschlieBung des Giberwiegenden Gebiets bereits vorhanden ist. Durch die 6stlich und stidlich
verlaufende Dekan-Hofmeier-Stral3e wurde bereits eine ErschlieBung vorgegeben, die die
geplante Erweiterung zweiseitig umfasst und seinen stadtebaulichen Abschluss findet. Somit
kann mit der geplanten Entwicklung dieses Potential jetzt voll ausgeschdpft und die bereits

vorhandenen ErschlieRungsanlagen sinnvoll genutzt werden.

Beabsichtigt ist eine maRvolle und angemessene Neuausweisung von Wohnbauflachen zur
Schaffung von Baurecht fir Wohnbebauung (Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO). Hierzu
soll ein sensibler stadtebaulicher Ansatz gefunden werden. Als Grundlage ist die 30. Anderung
des Flachennutzungsplans erforderlich, um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zu

schaffen.

Das Verfahren entspricht somit der Intention des Markts Wolnzach zur Siedlungsentwicklung

um auch in Zukunft attraktive Entwicklungsflachen fiir die Bevolkerung zu bieten.
Wohnraumbedarf

Zur belastbaren Abschéatzung des zukinftigen Wohnbaulandbedarfs hat der Markt Wolnzach
das Biiro Salm & Stegen, Stadtplaner und Geographen aus Memmelsdorf, mit der Erstellung
entsprechender Analysen beauftragt. Aufgrund veralteter Datengrundlagen wurde im Jahr 2023

eine Fortschreibung dieser Untersuchung vorgenommen.
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Im Rahmen dieser Aktualisierung wurde der Wohnraumbedarf bis zum Jahr 2034 unter
Einbeziehung der voraussichtlich realisierbaren Wohnungsfertigstellungen neu ermittelt. Dabei
ergibt sich ein zuséatzlicher Bedarf von insgesamt 631 Wohneinheiten. Dieser soll nach
Einschatzung des Marktes Wolnzach durch eine Reihe konkret absehbarer Projekte gedeckt
werden — wie sie in der Fortschreibung (Stand Juni 2023) aufgefuhrt sind, einschlie3lich
kleinteiliger Innenentwicklungsflachen gemaR dem Innenentwicklungskonzept des Marktes

Wolnzach aus dem Jahr 2020.

Der Bebauungsplan ,,Pflugmacher ist mit einem Beitrag von 34 Wohneinheiten Bestandteil

dieser Gesamtbetrachtung.
PLANGEBIET
Raumliche Lage

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke mit den Fl.-Nrn. 43, 43/2, 43/3 und 341 sowie
Teilflachen der FI.-Nrn. 343 und 347 der Gemarkung Oberlauterbach.

Das Plangebiet wird durch folgende Grundstiicke begrenzt:

- Im Norden durch die FI.-Nrn. 35 und 37 der Gemarkung Oberlauterbach
- Im Siden durch die FI.-Nrn. 339, 340, 346, 351, 351/1 und 362/1 der Gemarkung
Oberlauterbach

- Im Westen durch die FI.-Nrn. 344 und 345 der Gemarkung Oberlauterbach

Abb.: Ubersichtskarte, Quelle: Bayern Atlas
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2.2

2.3

2.4

2.5

Gebiets- und Bestandssituation

Im Geltungsbereich befindet sich eine alte Hofstelle mit Bestandsgebauden sowie ein
freistehendes Einfamilienhaus. Das Plangebiet féllt nach Siid-Osten stark ab. Im Norden und
Osten grenzt Bestandsbebauung an. Die Dekan-Hofmeier-Stral3e schliel3t das Plangebiet nach
Osten und Suden hin ab. Ein Wirtschaftsweg bildet im Siid-Westen die Grenze des

Geltungsbereichs. Hier begleiten Baumhecken die Grenzen des Plangebiets.
ErschlieBungssituation

Das Plangebiet ist Uiber die im Stiden und Osten verlaufende Dekan-Hofmeier-Stral3e und
weiterfihrend Richtung Norden (iber die Staatsstrafe St 2049 ,,Mainburger Stralie* erschlossen
und gut in das ortliche StraRennetz eingebunden. Damit besteht eine gut ausgebaute
Verbindung zum stid-westlich gelegenen Markt Wolnzach und zur Kreisstadt Pfaffenhofen a.d.
IIm in ca. 18 km Entfernung. Richtung Norden ist die Gemeinde Geisenfeld angebunden. Ebenso
wird Uber die dstliche Ortsausfahrt die Gemeinde Mainburg erreicht. In stid-6stlicher Richtung
befindet sich die Gemeinde Rudelzhausen. Somit ist das Plangebiet in naher Entfernung an das

regionale und tiberregionale Verkehrsnetz angebunden.
Offentlicher Personennahverkehr - OPNV

In ca. 400 m ful3laufiger Entfernung vom Plangebiet befindet sich die Haltestelle ,,Angerstrae*

(Burgerbus Markt Wolnzach).
Altlasten

Hinweise auf Altlasten innerhalb des Planungsgebiets sind nicht bekannt.
Hierzu wurden entsprechende Untersuchungen durchgefiihrt (siehe Anlage

»,Baugrunderkundung/Baugrundgutachten vom 24.06.2024 - Crystal Geotechnik GmbH).

Ergénzend wurde eine Kampfmittelvorerkundung des Gebiets durchgefiihrt wobei nach
Auswertung keine potentiellen Kampfmittelbelastungen ermittelt werden konnten. (siehe
Anlage ,,Kampfmittelvorerkundung - Auswertungsprotokoll“ vom 18.03.2024 -

Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH)

Sollten im weiteren Verfahren oder bei Baumal3nahmen Bodenverunreinigungen bekannt
werden, sind das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und das Landratsamt Pfaffenhofen a.d. [Im

zu informieren.
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FLACHENNUTZUNGSPLAN UND UBERORTLICHE PLANUNGEN
Flachennutzungsplan

Der derzeit rechtswirksame Flachennutzungsplan des Markts Wolnzach, Oberlauterbach sieht
fur den raumlichen Geltungsbereich der 30. Anderung entgegen der beabsichtigten baulichen
Entwicklung Flachen fur die Landwirtschaft, Ortsrandeingriinung sowie Dorfgebiet MD, fur die

Art der baulichen Nutzung, vor.

Abb.: Auszug rechtswirksamer Flachennutzungsplan des Marktes Wolnzach, Oberlauterbach, 0.M. (2015)

mit Geltungsbereich der vorliegenden 30. Anderung

Die im Flachennutzungsplan fur das Plangebiet dargestellten Freiflachenfunktionen stimmen
jedoch nur teilweise mit der Bestandssituation tberein. Nach Stid-Westen hin ist nur eine
unzureichende Funktion eines begriinten Ortsrands vorhanden, die Flachen. Im Westen, im
Anschluss an die landwirtschaftlichen Flachen fehlen benétigte Flachen fir den
Hochwasserschutz vollig. Land- und forstwirtschaftliche Betriebe sind in der daftir
vorgesehenen Bauflache Dorfgebiet MD innerhalb des Plangebiets nicht mehr in Betrieb, ein
Neubedarf ist hier nicht auszumachen.

Eine Verlagerung der Ortsranddarstellung und die Ausbildung eines tatsachlichen begriinten
Ortsrandes mit ausreichend dimensionierten Flachen fir den Hochwasserschutz und die
Abrundung der Bauflachen entspricht somit den Zielen einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung. Im Stid-Osten des Geltungsbereichs wird die bereits vorgesehenen Bauflache

Dorfgebiet MD in eine Bauflache Allgemeines Wohngebiet WA umgewandelt.
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Die Anderung des Flachennutzungsplans wird im Parallelverfahren zum Bauleitplanverfahren

durchgefiihrt und entspricht somit dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB.

3.2 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

GemanR Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 01.Juni.2023, Anhang 2) ist der

Markt Wolnzach dem allgemein l&ndlichen Raum zuzuordnen.

Zu den zentralen Zielen des LEP gehdrt, dass flachensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen unter Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden sollen (vgl. LEP 3.1.1 (G) %). Zudem kann dem Ziel sowie auch dem Grundsatz zur
Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot (vgl. LEP 3.3 (Z) 2 Rechnung getragen werden. Da
es sich bei der vorliegenden Planung um eine Uberplanung von vorgestorten Flachen im
Anschluss einer geeigneten Siedlungseinheit handelt, kann diesem Ziel mit der vorliegenden

Bauleitplanung Rechnung getragen werden.

Des Weiteren kann durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO

(WA) der hohe Bedarf an Wohnraum gedeckt werden.

L LEP 2023 3.1 (B): ,Eine integrierte Siedlungsentwicklung ist nachhaltig und ressourcenschonend, indem sie alle
planerischen Aspekte und Themen im Sinne eines ganzheitlichen Ansatzes zusammenfiihrt. Der demographische Wandel,
hohe Infrastrukturkosten, Anforderungen an die Energieeffizienz und Mobilitét, die Inanspruchnahme von Freiflachen zu
Siedlungs- und Verkehrszwecken, die Notwendigkeit des Erhalts zusammenhangender Landschaftsraume und der Klima-
und Artenschutz machen eine solche nachhaltige und integrierte Siedlungsentwicklung erforderlich. Diese ist dann
gewabhrleistet, wenn sich der Umfang der Siedlungstétigkeit vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen
Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen und dem nachweislich erwarteten Bedarf orientiert. Dabei sind
neben 6kologischen, 6konomischen und sozialen auch baukulturelle und landschaftliche Aspekte sowie die Mobilitat zu
beriicksichtigen. Bei Planungsentscheidungen sollen friihzeitig die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung sowie die
Altersstruktur der Bevolkerung beriicksichtigt werden (vgl. 1.2.6). Dies gilt insbesondere auch fir die Bedarfe der erheblich
wachsenden Anzahl an alteren und pflegebediirftigen Menschen sowie der Menschen mit Behinderung, wie z.B.
Quartiersraume fiir gemeinschaftliche Aktivitaten.”

! LEP 2023 3.3 (B): ,,Die Anbindung neuer Siedlungsflachen (d.h. Flachen, die zum dauernden oder mindestens regelmaRig
voriibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt werden sollen) an geeignete Siedlungseinheiten ist ein wichtiger
Beitrag zur Vermeidung von Zersiedelung. Insbesondere vor dem Hintergrund des demographischen Wandels wird mit der
Anbindung neuer Siedlungsflachen ein wirtschaftlicher Ausbau und Unterhalt sowie eine ausreichende Auslastung
technischer Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen erreicht. Vor allem Ein-richtungen der Grundversorgung kénnen
besser ausgelastet und gesichert werden (vgl. 1.1.1,1.2.4und 1.2.6).“
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3.3

Regionalplan

Der Markt Wolnzach liegt in der Region Ingolstadt (Region 10).
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Abb.: Auszug aus dem Regionalplan, Regionalplan Ingolstadt (Region 10), Karte 1 — Raumstruktur

Nach dem Regionalplan der Region 10 handelt es sich beim Markt Wolnzach um ein

Kleinzentrum. Dieses liegt an einer Entwicklungsachse von tiberregionaler Bedeutung

(Minchen - Ingolstadt). Durch die giinstige Lage Nahe der Bundesautobahn A 93 (Regensburg -

Hof), der ebenfalls in kurzer Zeit und Distanz erreichbaren Bundesautobahn A9 (Miinchen -

Nurnberg, Anschlussstellen Pfaffenhofen und Allershausen) sowie der Nahe zum Mittelzentrum

Pfaffenhofen a.d. [lm und den Oberzentren Ingolstadt im Norden und Miinchen im Stiden ist das

Plangebiet pradestiniert fiir eine stadtebauliche Entwicklung.

Ein weiterer wesentlicher Grundsatz des Regionalplans ist, die Siedlungsstruktur unter Wahrung

ihrer Vielfalt ressourcenschonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu

nehmen und Siedlungs- und Erschlie3ungsformen flachensparend auszuftihren (vgl. B 1113.1.1

(G)). Dabei sollen gemal’ dem formulierten Ziel des Regionalplans vorhandene

Siedlungsflachen innerhalb der Siedlungsgebiete genutzt werden (vgl. Blll 3.2.1 (2)).
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4.2

4.3

Sowohl den Grundsatzen als auch dem Ziel wird durch die vorliegende Bauleitplanung
Rechnung getragen, da zum Grol3teil bereits vorgestorte Flachen innerhalb eines
Siedlungszusammenhangs in Anspruch genommen werden und nur eine moderate Entwicklung
in den AuRenbereich erfolgt sowie infrastrukturelle Defizite von Flachen fir Dienstleistung und

Kleingewerbe ausgeglichen werden kénnen.
PLANUNGSKONZEPT
Planungsalternativen

Das Plangebiet befindet sich am stidlichen Rand von Oberlauterbach mit groRem Potential zur
Wohnraumschaffung. Dies begriindet sich insbesondere dadurch, dass die verkehrliche
ErschlieBung des gesamten Gebiets bereits vorhanden ist und fiir den stidlichen Bereich des
Plangebiets die Innenbereichssatzung Nr. 16 ,,An der Dekan-Hofmeier-Stral3e 11 gedndert
wurde. Derartige bereits weitestgehend erschlossene Flachen einer Bebauung zuzufiihren istim
Hinblick auf eine nachhaltige Siedlungsentwicklung positiv zu bewerten. Notwendige
Mafl3nahmen zum Hochwasserschutzes fuir den sudlichen Bereich Oberlauterbachs kénnen hier
integriert mit umgesetzt werden. Gleichwertige alternative Standorte sind somit nicht gegeben.
Der Grundsatzbeschluss des Markts Wolnzach zur Baulandentwicklung vom 09.05.2019 findet

hier Anwendung.
Art der baulichen Nutzung

Durch vorliegende Planung wird im Geltungsbereich des Plangebiets im Westen eine Griinflache
(Durchgrunung / Ortsrandeingriinung), Flachen fur die Wasserwirtschaft sowie Flachen fur
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt.
Die Flache zwischen der Eingriinung und den Bestandsstral3en werden erweitert und
vollstandig als Allgemeines Wohngebiet (WA) gekennzeichnet sowie die BestandsstralRe und
innere ErschlieBungsstralRe dargestellt. Zentral im Plangebiet wird eine allgemeine Grinflache
mit Zweckbestimmung Spielplatz ausgewiesen. Im Nord-Osten des Plangebiets kommt es zum

Zusammenschluss der Bauflachen.
Grunordnungskonzept

Die Grinordnungsplanung zielt darauf ab, nachteilige Auswirkungen der Baulandentwicklung

auf Klima und Umwelt zu minimieren.

Im Rahmen der vorliegenden Flachennutzungsplananderung wird ein Griinstreifen entlang der

sudlichen und ein breiter Grinstreifen westlich der Plangebietsgrenze dargestellt. Dieser
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Grunstreifen dient dazu, Flachen fir die erforderliche Ortsrandeingriinung bereitzustellen.
Damit wird eine Einbindung der geplanten Bebauung in die angrenzende Landschaft
ermdglicht. Eine Teilflache wird hiervon als Flachen fiir die Wasserwirtschaft, hier
Regenriickhaltebecken, ausgewiesen. Ziel der Planung ist es, die erweiterte Wohnbaufléache so
einzufiigen und einzubinden, dass die Qualitat des Ortsbilds aufgewertet wird und gleichzeitig

ein erforderlicher Hochwasserschutz seine Umsetzung finden kann.

Im Inneren des Planungsgebietes ist zusatzlich eine Griinflache mit besonderer
Zweckbestimmung als Spielplatz dargestellt, um auch fur diese Nutzung bereits auf

Flachennutzungsplanebene einen Standort vorzusehen.

Die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Geholzbestande stammen aus der
Zeit der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes und sind aktuell nur noch z.T. vorhanden.
Aus diesem Grund wird in der vorliegenden Flachennutzungsplandnderung auf die Darstellung

der Gehdlzbestande verzichtet.
Umweltbericht

Bei der Flachennutzungsplandnderung werden die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf § 1 Nr. 7 BauGB berticksichtigt. Der
Flachennutzungsplandnderung ist als gesonderter Teil der Begriindung ein Umweltbericht vom
28.04.2025 (Wolfgang Strobel, Team 4 Landschaftsarchitekten und Stadtplaner GmbH)

beigefligt. Dort werden die Auswirkungen der Planung dargestellt und zusammengefasst.
SCHMUTZWASSERBESEITIGUNG UND UMGANG MIT NIEDERSCHLAGSWASSER

Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser der Grundstticke wird Uber einen neu zu errichtenden
Schmutzwasserkanal im Plangebiet abgeleitet.

Die Planung, das anfallende Schmutzwasser des Plangebiets tiber den bestehenden
Schmutzwasserkanal in der Dekan-Hofmeier-Stral3e der kommunalen Klaranlage zuzuleiten,
wird ggf. an die Ergebnisse der noch in Bearbeitung befindlichen Studie zur zukinftigen

Abwasserbeseitigung in Niederlauterbach angepasst.

Niederschlagswasser

Seitens des Bauplanungs- und Ingenieurbiiros Stefanie Maier wurde ein Entwasserungskonzept
fur die Niederschlagswasserableitung aus dem allgemeinen Wohngebiet und aus dem

AuReneinzugsgebiet unter Beriicksichtigung der MalBnahme ,,Erosionsschutz Faltermeier*
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erstellt (siehe Anlage , Entwésserungskonzept®, Bauplanungs- und Ingenieurbiiro Stefanie
Maier, 85283 Wolnzach, vom 04.09.2023).

Dieses wurde bereits auf Grundlage der Lésung 3 des Entwasserungskonzepts mit Erweiterung
der Flache zur Regenriickhaltung und -ableitung in die Planung integriert. Die Fortfiihrung des
Entwésserungskonzepts (siehe Anlage ,,Entwésserungskonzept-Fortschreibung®, Bauplanungs-
und Ingenieurbiro Stefanie Maier, 85283 Wolnzach, vom 28.02.2025) sieht weitere MaRnahmen
vor. Die geplanten Schutzmalinahmen It. der Fortfiihrung des Entwasserungskonzepts werden
im Zuge der ErschlieBung umgesetzt bzw. wurden als Festsetzungen zum Bebauungsplan mit

aufgenommen.
IMMISSIONSSCHUTZ

Fir den Bebauungsplan wurde fur die Belange des Immissionsschutzes eine schalltechnische
Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Geréausche aus landwirtschaftlichen
Hofstellen) durch das Ingenieurbiiro Greiner Beratende Ingenieure PartG mbB (Germering,
17.05.2024) durchgefihrt.

Entsprechende Festsetzungen durch Planzeichen, durch Text sowie Hinweise durch Text

wurden in die Planung aufgenommen.

DENKMALSCHUTZ - Denkmaler

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Denkmaler. Das nachstgelegene Denkmal befindet sich

nordostlich des Plangebiets. Hierbei handelt es sich um ein Bodendenkmal.

Im Einzelnen handelt es sich um folgendes Bodendenkmal:

Aktennummer D-1-7336-0017
Lage Bezirk Oberbayern / Landkreis Pfaffenhofen a.d. Ilm / Wolnzach
Kurzschreibung Graber des friihen Mittelalters

Verfahrensstand Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert
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Die Belange des Denkmalschutzes werden durch das geplante Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Die bei der Verwirklichung von Vorhaben zutage kommenden Bodendenkméler unterliegen
nach Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG der Meldepflicht.

PLANUNGSSTATISTISCHE ZAHLEN

Kenndaten der Planung in ca.-Angaben

Allgemeines Wohngebiet 9.446 m?
Allgemeine Grunflache (Spielplatz) 210 m2
Grunflache (Durchgriinung / Ortsrandeingriinung) 463 m2
und Regenriickhaltebecken 1.853 m2
Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg 252 m?
Offentliche StraRenverkehrsflache 1700 mz

Summe Flachen 13.924 m2



