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1. PLANUNGSGRUNDLAGE

Der Marktgemeinderat des Marktes Wolnzach hat in seiner Sitzung am 18.07.2019 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 144 ,,Am Kiefernweg“ beschlossen.

Der Geltungsbereich umfasst Flachen der Flur-Nrn. 470/63, 469/2 (Teilfliche TF), 469/1 TF, 470/60,
468/1, 470/61, 489/1 und 488, jeweils Gemarkung Wolnzach, und hat eine GréRe von rund 0,4535 ha.

Er wird wie folgt umgrenzt:

- im Norden: Flur-Nrn. 470/64, 470/59, 470/58, 468/2, 470/63 TF = Kiefernweg
- im Sden: Flur-Nrn. 488

- im Osten: Flur-Nrn. 490/1, 497, 498

- im Westen: Flur-Nrn. 470/91 (Kiefernweg 10), 473, 474/2

jeweils Gemarkung Wolnzach.

2. PLANGEBIET

2.1. LAGE UND ERSCHLIERUNG

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

Wolnzach ist durch eine eigene Ausfahrt unmittelbar sidlich des Hauptortes an die Bundesautobahn
A 93 und damit das Uberortliche Verkehrsnetz angebunden. Ca. 3 km stdlich 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 Minchen in jeweils rund 45 min, die Kreisstadt und das Mittelzentrum Pfaffenhofen {iber das
StaatsstraBennetz in rund 20 min zu erreichen. Der nachstgelegene Bahnhaltepunkt ist der Bahnhof in
Rohrbach (Bahnlinie Miinchen - Ingolstadt), welcher in ca. 5-10 min mit PKW oder Bus erreichbar ist.

Das Plangebiet selbst liegt im Ostlichen Bereich des Hauptorts Wolnzach. Die Wohnbebauung am
Kiefernweg und an der Ahornallee begrenzen im Norden und Westen das Baugebiet. An der Ost- und
Sudseite umgrenzen landwirtschaftliche Flachen des Plangebiet.



2.2. PLANGEBIET

Ein GroRteil des Planungsgebietes wird derzeit extensiv landwirtschaftlich (Wiesenflache) genutzt. Im
Suden grenzt eine Feldgeholzreihe an, dahinter liegen landwirtschaftliche Nutzflachen.

Der nordostliche Boschungsbereich mit der bestehenden Geholzstruktur innerhalb des
Geltungsbereichs ist die rdaumliche Abgrenzung zu bestehender Wohnbebauung. Im Westen des
Planungsgebietes schlieft das Wohngebiet am Kiefernweg an.

Das Geldande des Geltungsbereichs liegt in einer von Nordosten im Bereich der bestehenden
Geholzstruktur nach Westen zum Kiefernweg abfallenden Hanglage. Die Hohen bewegen sich zwischen
434 m . NN und 445 m (. NN.

3. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

3.1. VERFAHREN

Zur dringenden Schaffung von Wohnraum hat sich der Markt Wolnzach entschieden, den vorliegen-
den Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13
b BauGB aufzustellen.

Das Planungsgebiet ist im giiltigen Flachennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Die
Flachen schlieRen an die bestehende Bebauung an und sind somit dem Siedlungszusammenhang
zuzurechnen.

Durch den Bebauungsplan wird die Zuladssigkeit einer Grundflache begriindet, die deutlich unterhalb
der unter § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 genannten Obergrenze von 10.000 gm liegt (vgl. nachstehende
Tabelle).

Wohn- | Flachengrofle | zuldssige resultierende | zuldssige Uberschreitung fiir max.
gebiet | ingm Grund- max. Anlagen nach § 19 Abs. 4 versiegelte
Grundstiicke | flaichenzahl GRZ | Grundflache | BauNVO) bis zu Flache in
ingm qm
WA 3224 0,35 1128 0,53 1709

Es wird durch den Bebauungsplan keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz (ber die Umweltver-
traglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung derin § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter oder dafir,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes 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 verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10 a Absatz 1 wird abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden.

3.2. BELANGE DER LANDES- UND REGIONALPLANUNG

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

,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass:

e er seine Funktion als eigenstiandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter
entwickeln kann,

e seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt
sind

e erseine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

e erseine landschaftliche Vielfalt sichern kann. “ (LEP 2013, 2.2.5 G)

Im Regionalplan der Region Ingolstadt wird Wolnzach die zentral6rtliche Funktion eines
Unterzentrums zugewiesen. Die Entfernung zum nachstgelegenen Mittelzentrum Pfaffenhofen betragt
ca. 15 km.

Von der Planung sind keine Vorrang- und Vorbehaltsgebiete der Wasserwirtschaft oder von
Bodenschatzen  betroffen, ebenso wenig regionales Trenngriin, Wasserschutz- und
Uberschwemmungsgebiete, Natur- und Landschaftsschutzgebiete oder Regionale Griinziige.

e Es ist anzustreben, dass die Unterzentren insbesondere Funktionen der gewerblichen
Entwicklung und der Erweiterung des Angebots an Arbeitsplatzen erfiillen.” (Grundsatz A IV 5 des
Regionalplans 10)

o ,Dadie Auspendlerquote aus dem Stiden der Region in den Verdichtungsraum Miinchen sehr hoch
liegt, ist es notwendig, die Eigenstdndigkeit der Region zu stdrken und dabei den landlichen Raum
aufzuwerten und weitsichtig Flachen vorzuhalten. Dazu sollen in der Nahe der BAB Minchen-
Ingolstadt bzw. Miinchen-Regensburg Voraussetzungen fiir zusatzliche gewerbliche Flachen
geschaffen werden. Sie sollen vor allem in zentralen Orten vorgesehen werden, damit sich keine
ungeordnete Siedlungsentwicklung entlang der BAB vollzieht und die erwirtschafteten Mittel am
effektivsten eingesetzt, andererseits die glinstigen verkehrlichen Voraussetzungen genutzt
werden kdnnen. Glnstige Voraussetzungen bieten Reichertshofen und Wolnzach.” (Grundsatz zu
A IV 5 des Regionalplans 10)
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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 Malstab

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

»2Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer Bedeutung,
ausreichend Flachen fiir eine gewerbliche und wohnbauliche Siedlungstatigkeit bereitzustellen.
Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt ressourcenschonend zu
entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu nehmen und Siedlungs- und
ErschlieRungsformen flachensparend auszufiihren.

Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der Siedlungsgebiete genutzt
werden.

Die Siedlungstitigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit ihrer GréRe,

Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen.

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

Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. [...]

Es ist anzustreben, dass die gewerbliche und wohnbauliche Siedlungsentwicklung in einem
angemessenen Verhialtnis stehen. [...]

Auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete insbesondere am Ortsrand und in den
Ortsrandbereichen soll geachtet werden. “



Fir das Gemeindegebiet von Wolnzach trifft der Regionalplan die Einstufung als ,Allgemeiner
landlicher Raum“ mit folgenden Grundsatzen (A Il 1 G):

e ,Die Entwicklungsmoglichkeiten aufgrund der verkehrlich glinstigen Lage zu den
Verdichtungsraumen Ingolstadt und Miinchen sind unter Erhalt der natiirlichen Lebensgrundlagen
und der wesentlichen Landschaftsstrukturen verstarkt zu nutzen.

e Die Anbindung entfernt gelegener Teilrdume des landlichen Raumes ist so weit wie moglich zu
verbessern.

o Der Bereitstellung einer dauerhaften Versorgung der Bevolkerung mit notwendigen Einrichtungen
ist Vorzug gegenilber Auslastungserfordernissen einzuraumen.”

Im Regionalplan sind zum Thema Landschaft und Erholung folgende Ziele zu beachten:

e Mit der Festsetzung landschaftlicher Vorbehaltsgebiete ist die regionalplanerische Entscheidung
liber die herausragende Bedeutung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
getroffen.

e Dieses besondere Gewicht gilt es von den Gemeinden und anderen 6ffentlichen Planungstragern
bei der Abwagung mit anderen Belangen zu beriicksichtigen.

e Andere Nutzungen wie eine maRvolle Siedlungsentwicklung, Infrastrukturvorhaben und
Rohstoffabbau sind damit in landschaftlichen Vorbehaltsgebieten grundsatzlich zulassig, wenn
dem besonderen Gewicht von Natur und Landschaft z.B. durch Griin- und
GestaltungsmalRnahmen hinreichend Rechnung getragen wird. (B 1, 8.2 Z)

Das Plangebiet liegt im Bereich des landschaftlichen Vorbehaltsgebiets Hiigellandschaften des
Donau-Isar-Hiigellandes. Durch die Planungen werden die Funktionen des Naturhaushaltes sowie die
Belliftung nicht beeintrachtigt. Der Bereich wird aktuell extensiv landwirtschaftlich als Griinland
genutzt.

Darliber hinaus sind folgende Aspekte des Regionalplans zu beachten und zu nennen:

e In zentralen Orten kann sich eine verstarkte Siedlungsentwicklung vollziehen, ebenso eine
Wohnbauentwicklung in geeigneten Gemeinden des Stadt- und Umlandbereiches des
Verdichtungsraumes auRerhalb von Larmschutzzonen. (BIIl, 1 G)

e Das Wachstum von Wirtschaft und Bevolkerung [duft in der Region Ingolstadt derzeit dynamisch
ab. Dementsprechend besteht weiterhin ein nicht unerheblicher Bedarf an Flachen fiir eine
gewerbliche und wohnbauliche Siedlungstatigkeit. Allen aktuellen Prognosen nach dirfte die
Zunahme der Bevolkerung in der Region bis ca. 2020 anhalten, wenn u.U. auch nur leicht. In
Teilrdumen sind auch Abnahmen nicht auszuschlieRen. (Blll, zu 1.1 bis 1.1.2)

o Die Region Ingolstadt ist ein attraktiver Lebens- und Arbeitsraum. Sie verfolgt das Ziel, neben der
wirtschaftlichen Dynamik den Erhalt der natiirlichen Lebensgrundlagen in sozialer Verantwortung
sicherzustellen, so dass es zu gleichwertigen Lebens- und Arbeitsbedingungen aller Teilrdume
kommt und dass die Region in ihrer Gesamtheit ihre Position behaupten kann. (A |, Leitbild G)

o Als Lebensraum und Heimat kommt den Gemeinden fiir eine nachhaltige Raumentwicklung eine
entscheidende Bedeutung zu. Sie tragen mit ihrer eigenstandigen lokalen Entwicklung zur
dynamischen Gesamtentwicklung der Region bei. Bei ihren Entscheidungen sollen die
langfristigen 6kologischen, soziokulturellen und wirtschaftlichen Auswirkungen bei allen
Planungen und MalBnahmen beriicksichtigt werden. (Alll, zu 1, G)

Der Markt Wolnzach bericksichtigt mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans die
genannten regional- und landesplanerischen Grundsatze und Ziele.



3.3. FLACHENNUTZUNGSPLAN

Das Planungsgebiet wird im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Marktes Wolnzach als
Allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen somit weitgehend den Darstellungen des
Flachennutzungsplans bzw. nutzen dessen mogliche Flachenausdehnung nicht vollsténdig aus.

Gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert
oder erginzt ist. Die geordnete stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird nicht
beeintrachtigt; der Flachennutzungsplan des Marktes Wolnzach ist im Wege der Berichtigung

anzupassen.

4. ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Der Markt Wolnzach mochte durch die Aufstellung des Bebauungsplans die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Errichtung von Wohngebaduden im 6stlichen Bereich Wolnzachs, im Anschluss an
die bestehende Bebauung des Bebauungsgebietes ,BPL Schollacker” An der Ahornallee. Durch eine
entsprechende Begriinung und gestalterische Festsetzungen soll eine zeitgemaRe Bebauung, in der
Flache nach Dichte und Kubatur gestaffelt, ermoglicht werden. Der starken Nachfrage nach Wohnraum
soll somit nachgekommen werden. Durch entsprechende Festsetzungen zu Art und Mal8 der baulichen
Nutzung, zur Gestaltung und Griinordnung sollen kiinftige Vorhaben, der Umgebung entsprechend,
ermoglicht werden.



5. PLANERISCHES KONZEPT

Ziel der Marktgemeinde Wolnzach ist es, familiengerechten Wohnraum zu schaffen. Das Baugebiet soll
dem Wohnen, vor allem junger einheimischer Familien dienen. Um die vorhandene Struktur zu
erhalten, werden nur Einzelhduser mit einer Wohneinheit festgesetzt.

Die Erschliefung der Erweiterungsflache soll Gber die bereits bestehende verkehrliche Anbindung, den
Kiefernweg, bzw. dessen Verlangerung mit einer Wendeflache erfolgen. Die beiden bestehenden
Flurwege werden an die geplante Erweiterung der ErschlieBungsstrale und die Wendeflache
angebunden.

Auf der gesamten Flache soll Wohnnutzung zuldssig sein. Daher wird das Baugebiet in 6
Baugrundstiicke aufgeteilt, fir welche einheitliche Festsetzungen hinsichtlich der zuldssigen
Nutzungen, der Zahl der zuldssigen Wohneinheiten, der baulichen Dichte, der Baukubatur und der
Gestalt getroffen werden.

Die typischen landlichen Baukorpergruppen, mit zusammenhdngendem Haupt- und Nebengebadude
(Wohn- und Garagengebaude), sind nach urspriinglichen Vorbildern der nérdlichen Oberbayerischen
Hauslandschaft geplant. Durch die nach Stidwesten bzw. Stiden orientierten Gebaude ist eine hohe
Wohnqualitat gegeben.

5.1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Bebauungsgebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) entwickelt.

Die Zahl der zuldssigen Wohnungen je Wohngebdude wird auf zwei Wohnungen beschrankt, um
verbunden mit den Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung (Grundflachen, Wandhohen) und
der Gestaltung der Baukorper eine eher kleinteilige, lockere Baustruktur zu befordern.

5.2. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Bebauungsgebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) entwickelt. Die Geschossflachenzahl
(GFZ) von 0,5, sowie die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 lasst eine lockere Bebauung erwarten.

Im Planungsgebiet sind sechs Einfamilienwohnhausern geplant. Die Zahl der Wohnungen ist nach § 9
Abs. 1 Ziffer 6 BauGB auf zwei Wohnungen pro Einzelhaus begrenzt. Die zweite Wohneinheit ist auf
max. 45 m? Wohnflache eingeschrénkt.

Die sechs Einzelhduser sind als erdgeschossige Hauser mit ausgebautem Dach, oder wahlweise als
zweigeschossige Hauser mit flachgeneigtem Dach geplant.

Die Dachneigung von 38 — 45 Grad, in der Bauweise | + D, sowie die Dachneigung von 22 — 28 Grad, in
der Bauweise | + |, nimmt die traditionellen Satteldachformen des nérdlichen Oberbayerns auf.



Die getroffenen Festsetzungen hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung, des Bauraumes, der
Bauweise und der baulichen Gestaltung sind auf das Allgemeine Wohngebiet abgestimmt. Die Anzahl
der geplanten Gebaude deckt den Wohnbedarf von ca. 20 Personen.

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

Der Lage innerhalb des Landschaftlichen Vorhaltgebiets ,Higellandschaft des Donau-lsar-
Higellandes” wird mit der vorliegenden Planung Rechnung getragen.

5.3. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN UND ABSTANDSFLACHEN, BAUWEISE

Die (iberbaubare Grundsticksflaiche wird durch Baugrenzen in den jeweiligen Baugrundstiicken
festgesetzt. Die Abstandsflachen sind gem. Art. 6 BayBO einzuhalten. Es wird die offene Bauweise
festgesetzt. Es sind nur Einzelhduser zuldssig.

5.4. BAULICHE GESTALTUNG

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung dienen dazu, der baulichen und topographischen Situation
angepasste Baukorper entstehen zu lassen.

e 2 VollgeschoRe zuldssig in der Bauweise |+D oder | + |

e zuldssig sind nur rechteckige Hauptbaukorper ohne besondere Vor- und Riickspriinge, deren
Gebaudeldange gegeniiber der Gebdudebreite um 20 % lberwiegt.

e Dachneigung: 38 -45°in der Bauweise | + D

e Dachneigung: 22 -28°in der Bauweise | + |

e Dachform Wohngeb&dude, Nebengebaude: Satteldach mit mittigem First

e Dachform Garagen: wahlweise Satteldach, oder begriintes Flachdach (extensive Dachbegriinung)

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

e Dacheinschnitte (Dachterrassen) sind unzuldssig

o Auf jeder Dachseite sind max. 2 stehende Dachgauben zuldssig. Die max. Breite darf 1,50m nicht
Uberschreiten. Zuldssig nur in der Bauweise | + D.

e Zwerchhduser und Zwerchgiebel werden zugelassen, wenn die max. Breite 1/3 der Gebdudeldnge
nicht Gberschreitet und deren First mindestens 1,00m unter dem Hauptfirst bleibt. Zuldssig nur in
der Bauweise | + D.

o Die Gesamtbreite von Dachaufbauten darf max. % der Hausldnge betragen. Zuldssig nur in der
Bauweise | + D.

e Die zulassige Wandhohe bis zum Schnittpunkt mit der Dachhaut (gem. Def. BayBO) darf 4,30m
nicht Gberschreiten. Zulassig nur in der Bauweise | + D.

e Kniestocke dirfen von Oberkante Rohdecke bis Unterkante FuRRpfette gemessen 50cm nicht
Uberschreiten. Zuldssig nur in der Bauweise | + D.

e Die zuldssige Wandhohe bis zum Schnittpunkt mit der Dachhaut (gem. Def. BayBO) darf 5,50m bis
6,30m max. nicht Uberschreiten. Zulassig nur in der Bauweise | + I.



e Kniestocke dirfen von Oberkante Rohdecke bis Unterkante FuRRpfette gemessen 25cm nicht
Uberschreiten. Zuldssig nur in der Bauweise | + 1.

Die Materialwahl und die Ausbildung der Details stellen neben der Gestaltung des Baukorpers die
wichtigsten Merkmale eines Hauses dar, die Uber die Einfligung in die Umgebung entscheiden. Mit
dem ziegelroten Satteldach und hell verputztem Mauerwerk erreichen die geplanten Wohngebaude
einen hohen Grad der Einflgung.

5.5. GARAGEN, STELLPLATZE UND NEBENANLAGEN

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen sind nur innerhalb der Baugrenzen und der Flachen fir
Garagen und Nebenanlagen zuldssig.

Garagenzufahrten haben vor ihrer Einfahrtsseite einen Stauraum von mindestens 6,0 m Tiefe zu
offentlichen und privaten Verkehrsflachen einzuhalten, welcher nicht eingezaunt werden darf.

Werden Garagen benachbarter Grundstiicke an einer gemeinsamen Grundstlicksgrenze errichtet, sind
sie hinsichtlich Hohenlage, Dachform und Abstand von der 6ffentlichen Verkehrsflache aufeinander
abzustimmen.

5.6. VERKEHRLICHE ERSCHLIERUNG

Das Baugebiet grenzt unmittelbar stidostlich an den Kiefernweg und ist verkehrlich tiber die Ahornallee
erschlossen.

Zur inneren ErschlieBung des Baugebiets wird eine ErschlieBungsstralle mit einer Breite von 4,50 m
festgesetzt, sowie im Einfahrtsbereich eine Wendeflache fiir die ordnungsgemafe Nutzung durch die
Miullfahrzeuge. Die Abfallsammelbehéltnisse der Parzellen 2, 4, 5 und 6 sind am geplanten Wende-
hammer zur Abholung bereitzustellen.

Die bestehenden Flurwege werden an den neu geplanten Wendehammer, sowie an die
ErschlieBungsstraRe angebunden.

5.7. GELANDEVERANDERUNGEN UND EINFRIEDUNGEN

Nach allgemein giiltigen Planungsgrundsatzen sind Gelandeveranderungen zu minimieren und dem
Gelanderelief der Umgebung angepasst meist weich, mit einem Bdschungsverhaltnis von max. 1:2,
auszuformen. Der Mindestabstand des Bdschungskammes bzw. BdschungsfuBes zur
Grundsticksgrenze soll mindestens 1m betragen, um Erosionen bzw. Niederschlagswasser auf dem
jeweiligen Grundstiick zu halten.

Stltzmauern sind nur mit einer max. ansichtshéhe von 1,0m zulassig. Im Bereich der Garagen sind zur
Zufahrtssicherung Stiitzmauern zuldssig und missen auf ein Mindestmald beschrankt werden.
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StraRen- oder wegeseitige Einfriedungen sind in einem Abstand von 50cm zur StraBenkante zu
errichten. Um der lockeren Bebauung nachzukommen, sind Einfriedungen der Baugrundstiicke
grundsatzlich nur bis zu einer Maximalhéhe von 1,40 m Uber Geldnde als sockellose Holzlattenzdune
im Bereich des StraBenraums zuldssig. Zwischen den Grundstiicken und den angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen sind Maschendrahtzaune zuldssig. Durch die Bodenfreiheit soll eine
Durchlassigkeit fur Kleinsduger gewahrleistet werden. Vollflachig geschlossene Zdune und Mauern sind
unzuldssig.

5.8. GRUNORDNUNG

Zur Eingriinung des Baugebiets gegeniiber der freien Landschaft ist bei den Parzellen Nr. 3, 4, 5, und 6
eine Ortsrand-Eingriinung mit Strauchhecken und Einzelbdumen vorgesehen. Untergeordnete
Nebengebdude und Einfriedungen sind zuldssig. Diese Flachen sind mit heimischen Strauchern und
Bdaumen zu bepflanzen.

Die nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen - private Griinflache als Hausgarten - sind als Freiflachen
nach landschaftsgestalterischen Gesichtspunkten anzulegen. Zur Durchgriinung der Flachen ist pro 300
m2 angefangener Grundstiicksflache ein heimischer Laubbaum zu pflanzen.

Nadelgehdlz Hecken (heimisch oder fremdlandisch) sind unzulassig.
Die Pflanzungen sind spatestens in der der Nutzungsaufnahme folgenden Pflanzperiode herzustellen.

Fur die PflanzmaBnahmen wird eine Pflanzliste mit heimischen Baumen und Strduchern mit
entsprechenden Mindestqualitdten festgesetzt.

Befestigte Flachen sind auf ein Mindestmal? zu reduzieren. Die Flachen von Grundstiickszufahrten und
Stellplatzen sind mit einem wasserdurchlassigen Belag zu versehen.

Die bestehende Gehdlzstruktur zwischen dem geplanten Baugebiet und dem bestehenden
Wohngebiet am Schollacker wird als 6ffentliche Griinflaiche mit MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Der vorhandene Gehdlzbestand ist zu erhalten,
bzw. zu entwickeln (Umwandlung von Fichtenbestanden zu standortgerechten Laubgehdlzen).

6. VER- UND ENTSORGUNG

6.1. TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Die geplanten Bauvorhaben kdnnen an die bereits vorhandene technische Infrastruktur — Kiefernweg
- angeschlossen werden.

Eine Entsorgung der anfallenden Abwasser ist im Mischprinzip Gber den vorhandenen gemeindlichen
Mischwasserkanal im Kiefernweg vorgesehen.
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6.2. NIEDERSCHLAGSWASSER

Die Moglichkeiten der Versickerung von Niederschlagswasser sind auf Grund der lehmigen und
sandigen Bodenschichten stark eingeschrankt. Somit sollte die Einleitung des auf befestigten Flachen
und Dachflaichen anfallende Niederschlagswassers in den vorhandenen Mischwasserkanal
vorgenommen werden.

7. BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG / BEDARF VON WOHNFLACHEN

Bevdlkerungsentwicklung

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

Die groRen Schwankungen der Zuwachszahlen sind vor allem durch das jeweils vorhandene
Baulandangebot zu erkldaren. Nach Abschluss von ErschlieBungsmalRnahmen 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 11.469
eingependelt. Die Einwohnerzahl von Wolnzach betragt 11.622 (Stand 31.1.2018). Insgesamt sind von
2010 bis 2015, ca. 600 Personen zugezogen.

Der Anteil der Personen unter 18 Jahren betragt ca. 17%, der Personen von 18 bis unter 40 Jahren ca.
25 %, der Personen von 40 bis 65 Jahren ca. 38 %, der Personen mit 65 Jahren und alter ca. 20%. Gem.
Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung sinkt der Anteil der unter 18-jahrigen
Personen bis 2029 um ca. 3,0%, dagegen wachst der Anteil der 65-jahrigen Personen und alter um ca.
40%. Der demografische Trend zeigt, dass die Menschen in der GroRgemeinde immer alter werden.

Die Einwohnerzahl von Wolnzach liegt aktuell bei ca. 11.430 Einwohnern und wachst stetig um 1,4 %,
so dass mit einem Bevolkerungszuwachs innerhalb der nachsten 2 Jahre um ca. 100 Einwohner
vereinfacht gerechnet werden kann. Dabei bleiben externe Faktoren, wie z. B. politische, 6kologische
und 6konomische Faktoren unberiicksichtigt.

Bei einer Anzahl von ca. 4.445 Wohnungen ergibt sich eine durchschnittliche HaushaltsgrofRe von ca.
2,6 Personen. In Wolnzach sind iberwiegend Wohngebauden mit einer Wohnung, d. h. hauptsachlich
Einfamilienhduser (EFH), Reihenhduser (RH) oder Doppelhaushélften (DHH) vorzufinden. Dabei betragt
die durchschnittliche Zahl an Rdumen ca. 5,5 und die durchschnittliche Wohnfliche ca. 121,6 m?2.
Davon ausgehend, dass die Anzahl der Einwohner in den kommenden 2 Jahren um 100 Personen
wachst und die HaushaltsgréRe bei 2,6 Personen konstant bleibt, obwohl tendenziell die
HaushaltsgroRen aufgrund der immer starker werdenden Altersgruppe 60+ abnimmt, wird der Bedarf
an Wohnungen stetig ansteigen.

Folgende Griinde sprechen fiir diese Prognose:

Der Markt Wolnzach und seine umliegenden Ortsteile kann Wohnbauland in landschaftlich reizvoller
Lage anbieten. Der Markt Wolnzach und seine eingemeindeten Ortsteile liegen im Mittelpunkt der
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groRen bayerischen Automobilhersteller der Standorte Miinchen, Ingolstadt und Regensburg. Da
heute von Beschaftigten allgemein grofRe Mobilitat gefordert wird, ist fir 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
Wolnzach schnell erreichbar. Der Flughafen Miinchen mit Arbeitsplatzangebot im Umfeld, ca. 40
Autobahnkilometer entfernt. Der Bahnhof Rohrbach ist mit ca. 5 km Entfernung gut erreichbar.
(Haltestelle fuir den Regionalexpress — Richtung Miinchen bzw. Ingolstadt)

Bericksichtigung von freien Bauparzellen innerhalb Wolnzachs. Die freien Bauparzellen in Wolnzach
werden von den Eigentimern meistens fiir Kinder oder Enkelkinder bevorratet. Um die
Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung in Wolnzach, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und die Anforderungen
Kosten sparenden Bauens, sowie die Bevoélkerungsentwicklung zu bericksichtigen, ist eine
Baulandausweisung erforderlich. Diese Wohnbaulandausweisung wird im Bereich des 0stlichen
Ortsrandes von Wolnzach erfolgen.

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

Aufgrund des anhaltend hohen Siedlungsdrucks sieht sich die Marktgemeinde Wolnzach als
Unterzentrum in der Pflicht, den gestiegenen Bedarf an Wohnbaugrundstiicken durch Ausweisung
zusatzlicher Baugebiete Rechnung zu tragen. Hier bieten sich naturgemall zentrumsnahe Lagen fir
kiinftige Wohnquartiere besonders an. Neben den Flachen im Baugebiet ,,An der MozartstraRe” sind
derzeit nur noch vereinzelte Baugrundstiicke verfligbar, die jedoch in den meisten Fallen auf Grund
der Eigentumsverhaltnisse dem freien Markt nicht zur Verfligung stehen und in absehbarer Zeit auch
nicht verfligbar sein werden. Derzeit liegen dem Markt Wolnzach ca. 80 Anfragen fiir den Erwerb eines
gemeindlichen oder privaten Grundstiicks fur die Bebauung mit einem Einfamilienwohnhaus vor. Mit
der gegenstandlichen Bauleitplanung soll dieser Situation begegnet werden, damit Einheimischen
wieder Grundstiicke angeboten werden kénnen. Uber ein Bauliickenkataster kdnnen den
Grundstickskaufinteressenten derzeit keine Baugrundstiicke vermittelt werden, weshalb eine
Neuausweisung von Wohngebieten dringend erforderlich ist.

7.1. ALTERNATIVE PLANUNGSVARIANTE

Aufgrund der attraktiven Lage des vorliegenden Planungsgebietes (Ndhe zur Ortsmitte Wolnzach) bei
gleichzeitiger Ortsrandlage und der bereits vorhandenen Infrastruktureinrichtungen (vorhandene
ErschlieBungsstralRe mit Ver- und Entsorgungsleitungen) stehen Flachen mit vergleichbar glinstigen
Voraussetzungen derzeit nicht zur Verfligung.
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8. KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG

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

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukiinftige klimawandelbedingte Extrem-Wetter
Ereignisse und MaBnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des CO2 - AusstoRes und die
Bindung von CO2 aus der Atmosphare durch Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst die Planungsziele mit klimabezogenen Aspekten als Ergebnis der

Abwagung zusammen:

MaRBnahmen zur Anpassung an den Klimawandel

Beriicksichtigung durch

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebauungsstruktur,
vorherrschende Wetterlagen, Freiflachen ohne Emis-
sionen, Gewdsser, Grinflaichen mit niedriger
Vegetation, an Hitze angepasste Fahrbahnbelage)

e  Geholzpflanzungen mit ausgleichender Wirkung
fiir das Kleinklima,

e GroRteils zuldssige Dachbegrinung und
gewlinschte Fassadenbegriinung zur Ver-
ringerung der Gebdudeaufheizung

e bodennaher Kaltlufttransport entlang der
Hauserfluchten durch Freihalten von Griinzonen

Extreme Niederschlage (z.B. Versiegelung, Kapazitat
der Infrastruktur, Retentionsflachen, Anpassung der
Kanalisation, Sicherung privater und 6ffentlicher
Gebdude, Beseitigung von Abflusshindernissen,
Bodenschutz, Hochwasserschutz)

e lage weitestgehend aulRerhalb wassersensibler
Bereiche,

e Wasserdurchldssige Beldge bei offenen
Stellplatzen, FuBwegen, Garagenzufahrten zur
Versickerung und somit Retention des
Oberflachenwassers

Trockenheit

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruktur,
Retentionsflachen, Anpassung der Kanalisation,
Sicherung privater und 6ffentlicher Geb&ude,
Beseitigung von Abflusshindernissen, Bodenschutz,
Hochwasserschutz)

e Minderung des Versiegelungsgrades durch
Festsetzung durchldssiger Beldge fir Stellplatze,
so dass moglichst viel Niederschlagswasser im
natirlichen Kreislauf verbleibt

e  GrofRteils zuldssige Dachbegriinung und
gewlinschte Fassadenbegriinung zur Luft-
befeuchtung

MaRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken (Klimaschutz)

Beriicksichtigung durch

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer Energien
(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerbarer
Energien, installierbare erneuerbare Energieanlagen,
Anschluss an Fernwdrmenetz, Verbesserung der
Verkehrssituation, Anbindung an OPNV,
Radwegenetz, Strahlungsbilanz: Reflexion und Ab-
sorption)

e keine Beschrankung der Zulassigkeit von Solar-
oder Photovoltaikmodulen auf Dachflachen,

e sparsame ErschlieBung durch Nutzung der
vorhandenen StralRenerschlieBung

e  kurze Wege durch unmittelbare Lage im
bestehenden Siedlungsbereich (Erreichbarkeit
zu FuB oder mit dem Rad)

Vermeidung von CO2 Emissionen durch MIV und
Forderung der CO2 Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse in
privaten Haushalten, Industrie, Verkehr, CO2
neutrale Materialien)

e  Pflanzung heimischer Laubbdume und
Straucher,

e Anschluss an bereits bebaute Innerortslage
(Erreichbarkeit zu FuR oder mit dem Rad)

14



9. BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Entsprechend den geltenden Vorschriften des vereinfachten Verfahrens wird von einer
Umweltprifung und einem Umweltbericht abgesehen (§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Die Umsetzung der vorliegenden Planung hat den Verlust von Uberwiegend landwirtschaftlich
genutzten Flachen zur Folge, welche insgesamt betrachtet geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt
haben. Die Bebauung fiihrt zu einer dauerhaften Versiegelung von Flachen; Boden und Wasserhaushalt
werden dadurch beeintrachtigt und Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen geht verloren. Die geplante
Verkehrsflache und baulichen Anlagen fiihren zu einer Verdanderung des Orts- und Landschaftsbildes.
Durch Festsetzungen im Bebauungsplan wird der Eingriff so gering wie moglich gehalten. Durch die
MinimierungsmaRnahmen zur Kompensation kann die Gesamtsituation von Natur und Landschaft
erhalten bleiben.

Nach der Vorprifung zum speziellen Artenschutz (siehe Anlage) ist davon auszugehen, dass
Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG nicht eintreten.

Durch die Planung sind - zusammenfassend betrachtet - keine erheblich nachteiligen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten.

Gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, welche durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes
zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig - ein naturschutz-rechtlicher Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

10. BELANGE DES DENKMALSCHUTZES

Auf dem Geldnde sind keine Bau- oder Bodendenkmaler bekannt. Eventuell zu Tage tretende
Bodendenkmailer unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder
die Untere Denkmalschutzbehorde gemal Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

Im Zentralort Markt Wolnzach befinden sich zahlreiche Baudenkmaler jedoch nicht in der Nahe des
Planungsumgriffs. Das zundchst gelegene und wichtigste Baudenkmal befindet sich in ca. 300 m in
der Ortsmitte von Wolnzach.

D-1-86-162-1

Kath. Pfarrkirche St. Laurentius, ehem. Saalkirche, dann zu dreischiffiger Hallenkirche erweitert,
Satteldachbau mit Lisenen Gliederung, eingezogenem, zweijochigem Polygonalchor, nérdlichem
Kapellenanbau und siidlichem Chorflankenturm mit Doppelzwiebelhaube, Mittelschiff und Chor mit
stuckierten Stichkappentonnen, Seitenschiffe mit Tonnengewdlben, Ostteile der Kirche im Kern
karolingisch bzw. romanisch, Chorwdélbung Anfang 15. Jh., Langhausverlangerung und
Kapellenanbauten um 1450, Langhauswélbung 1680, Stuckierung des Langhausgewdlbes 1713,
erneute Langhausverldngerung mit Offnung der Langhauswénde zur Dreischiffigkeit sowie
Turmaufstockung von Heinrich Hauberrisser, 1912/13; mit Ausstattung.
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Zwischen dem Planungsgebiet und dem o.g. Einzeldenkmal gibt es keine direkte Sichtbeziehung. Eine
besondere Berticksichtigung wegen Nahe Bereich Denkmal ist nicht erforderlich.

11. FLACHENBILANZ

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit einer Gesamtgrofie von 0,453 ha werden
neben den Bauflachen (Allgemeines Wohngebiet) noch 6ffentliche Griinflaichen und Verkehrsflachen
in folgender GroRenordnung festgesetzt:

Baufliche WA: 3.224 m?
Offentliche Griinfliche: 613 m?2

Verkehrsflichen: 698 m?

12. UMSETZUNG UND AUSWIRKUNG DER PLANUNG

Mit dem Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Voraussetzung zur Errichtung von Gebauden fir
Wohnnutzung geschaffen. Durch die Planung sind keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen
zu erwarten.

Aufgestellt:

Wolnzach, 24.09.2019 Wolnzach

Planverfasser Burgermeister / Stempel
Architekt Hans Koch Dipl. Ing. FH Jens Machold, 1. Bilirgermeister
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