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Baugesetzbuch;
22. Änderung des Flächennufcsungsplanes
(Königsfetci - Feuerwehrhaus und Reithalle)
des Markt Wolnzach

Verfahren nach § 4 Abs, 1 BauGB

Der Markt Wolnzach möchte am nordöstlichen Ortsrand von Köntgsfetd die Entwicklung des
Feuerwehrhauses sowie die Errichtung einer Reithalle ermöglichen und ändert daher Ihren
FlächennütEungsplan (FNP). Folgendes wird dazu angeregt

1. Einig® Planunterlagen entsprechen noch nicht in allen Punkten den planungsrechtllchen
Anforderungen (vgl. u. a. § S BauGB, PlanZV, etc. ).

Erläuterung;
Aus dem rechtswirksamen Ffächennutzungsplan (FNP) des Marktes Wolnzach (Änderungsumgrilf)
werden innerhalb des gegenständlichen Umgriffs Wohngebiet, Dorfgebiet, landwirtschaftliche
Nutzfläche, Ortseingrönung und Grünfläche dargestellt, Es wird angeregt, diese zur besseren
Nachvollzlehbarkeit z. B. unter ciie Rubrik "Hinweise" ergänzend aufeunehmen. .

Im Südosten Jtegtdas Gebäude der freiwilligen Feuerwehr des Ortsteils. Gemäß den Unterlagen ist
es weiterhin Ziel, diese Nutzung für die Zukunft zu sichern und zu entwickeln. Es wird daher
angeregt zu prüfen, ob diese Nutzung in der gegenständlichen Flächennuteungsplanänderung
z. 8. als Fläche für Gemeinbedarf "Feuerwehr" gemäß Punkt 4, 1 der Anlage PlanZV dargestellt
werden sollte.

Unklar bleibt, weshalb die Grünfläche (Spielpiate) in der Flächennuteungsplanung einer
Dorfgebfetsdarsteliung weichen soll. Es wird angeregt, in der gegenständlichen FNP-Änderung die
(öffentliche) Grünfläche z. B. afs Spielplat2 und/oder Bolzplatz, Sport- und Spielanlage, etc.
darstellen.
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2. Auf eine gute Ein- und Durchgrünung der Baugebiete insbesondere am Ortsrand und in den
Ortsrandbereichen soll geachtet werden (vgl. Regionalplan der Region Ingolstadt (10), B 111
1.5 (Z)). Mit Naturgütern Ist schonend und sparsam umzugehen (vgl. Art. 141 Abs. 1 Satz 3
BayVerf). Darüber hinaus dient der Grünstreifen der Abschirmung von Immissionen (z, B.
Staub, etc. ) auf Flächen unterschiedlicher Nutzung (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 7 c BauGB, vgl. § 50
BlmSchG).

EFläuteryri^
Im vorliegenden Vorentwurfwird im Umgriff ein Dor^ebiet dargestellt. Da die Flächen am Ortsrand
liegen und gleichzeitig bereits Festsetzungen zur Grünordnung auf Bebauungspianebene angedacht
sind-wirdzur schonenden Bnbindung in Natur und Landschaft sowie zur Abschirmung angeregt,
bereits auf der Flächennutzungsplanebene die Ortsrandeingrünungen iri ausreichender Breite
darzustellen,

3. Die Begründung gemäß § 2a Abs. 1 Säte 2 Nr. 1 BauGB ist noch nicht ausreichend.

Erläuterung

Die Begründung soilte einerseits knapp und allgemein verständlich sein. Andererseits muss das
Ziel. der Zweck und die Auswirkungen der Planung gemäß § 2a Satz 2 BauGB in der Begründung
dargelegt werden,
In der Begründung fehlt die Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung. Aussäen über
die Einordnung der Planung in die Zfele der Raumordnung (Landesentwicklungsprogramm, LEP
2013, geändert 201'8 und 2020 sowie Regionalplan 10 (RP 10, Ingolstadt) sollten daher noch
getroffen werden. Dabei sollen die zugehörigen Ziele und Grundsätze des LEP sowie des RP 10
hinter den Bezügen in Klammem zitiert werden [z. B. LEP 2.2.5. (G), RP A l (G))".

Es wird angeregt, wie unter Punkt 3. d) in Anlage 1 (zu § 2 Absatz 4 und den §§ 2a und 4c) BauGB
aufgeführt, dem Umweltbericht eine "Referenzliste der Quellen, die för die im Bericht enthaltenen
Beschreibungen und Bewertungen herangezogen wurden", beizufügen.

Redaktionelle Anreaunfien;

Die redaktionellen Anregungen sind als Hinweise für die Verwaltung bzw. den Planfertiger gedacht und
bedürfen u. E. keiner Behandlung im Markfgemeinderat.

Planzeichnung
. . Es wird angeregt, zur Anstoßwirkung für d je Öffentlichkeit auf dem Pianwerk einen

Übersichtsplan zi» ergänzen,

Umweltbericht

. Unter Kapital 1.2 müsste es wohl "Planungsrelevante Fachgesetze ..." heißen.

Sonstiges
. Es wird - u. a, zur Vermeidung von rechtlichen Konse'quenzsn bei unrechtmäßiger

Veröffentlichung (z. B. über das Internet) - angeregt, auf der Planzeichnung die Quelle (z. B.
Markt Wofnzach und Bayerische Vermessungsvem/altung) zu bensnnen (Urheberschutz).
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Die redaktionellen Anregungen sind als Hinweise für die Verwaltung bzw. den Ranfeniger gedacht und
bedürfen u. E. keiner Behandlung Im Marktgemeinderat.

Fr ich ruße
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Markt Wolnzach;
Ftächennutzungspian, 22. Änderung

(mmissionsschutzfachliche Stellungnahme
Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB

Der Markt Wolnzach plant die 22. Änderung des Flächennutzungsplanes, Im Paralteiverfahren dazu
wird der Bebauungsplan Nr. 148 »Königsfeid - Feuerwehrhaus und Reithalle" aufgestslit,
Das pFanungsgebFet liegt fm Ortsteil Königsfeid ca. 4 km nordwestlich des Ortszentrumsvo^Wolnzach,
Esumfasstdas Flurstück Nr, 342 sowie eine Teilfläche des Grundstücks Rufnummer 318, Gem.

im rechtskräftigen Flächennutzungsplan ist das Gebiet als Flache rordieLar1dwirtsGhaftda, rSesfellt
KieinQre'Teifflächen sind bisher a^ Allgemeines Wohngebiet bzw. als Grünfläche dargestellt. Durch die
o. g. Änderung soll das Gebiet als Dorfgebiet ausgewiesen werden,

Im Planungsgebiet befindet sich das Feuerwehrgeräfehaus sowie ein öffentlicher Spieipiatz Diese
Rächen'wSrden ursprünglich als Dorfgebiet (Feuerwehrgeratehaus} und als Grünflächen (Spielplatz)
ausgewiesen, "Der wesentliche Anfass'fOr die 22. Änderung des Flächennutzungsplanes Ist die
Erweiterung eines landwrfrtschaftlichen Betriebs mit einer Reithalle und die bauliche und gestalterische
Optimierung des Feuerwehrgrundstücks. _ ^ ^ ^ ^_ ,., . _ ""^"^ ̂ .^".. _ . ;.
Nordwestlich grenzt an das Planungsgebfet ein ailgemeines Wohngebiet an. Nördlich befinden
Flächen für die Landwirtschaft, Südlich und östlich befindet sich ein Dorfgebiel.

Aus Sicht des immissionsschutzes bestehen keine erhebiichen Bedenken gegen die 22. Änderung des
Fiächennutzungspians des Marktes Woinzach und die Ausweisung des Planbereichs als Dorfgebiet.

Pfaffsnhofsn a. rf, lim, den 22. 01. 2021
f
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Bodenschutz;
Sfeltungnahme zur 22. Änderung des Flächennutzungsplanes des Marktes Woinzach;
Verfahren gem. § 4 Abs. 1 BauGB

^

Aus Sicht des Bodenschutzes wird wie folgt Stellung genommen.

Im Planberefch der 22, Änderung des Flächennutzungsplänes des Marktes Wolnzach sind nach
derzeitiger Aktenlage keine Altlasten (Altstandorte oderAltablagerungen), schädlichen
Bodenveränderungen bzw. entsprechende Verdachtsfiächen bekannt:

Sollten im weiteren Verfahren oder bei Saumaßnahmen Bodenverunreinigungen festgestellt werden,
sind das Wasserwirtschaftsamt Ingolsfadt und das Landratsamt Pfaffenhofenzu ihformteren.

Wir weisen darauf hin, dass der Geltungsbereich laut aktuellem Luftbild landwirtschaftiich genutzt wird.
Ggf. daraus entstandene Bodenbelastungen, insbesondere des Oberbodens, empfehlen wir bei
Erdarbeiten hinsichtlich abfallrechtlicher Belange bzw. im Rahmen möglicher Baugrunderkundungen zu
berücksichtigen.
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der Naturschufa;gesetze
22."Änderung des Flächennutzungsplans
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Folgendes wird gefordert bzw. angeregt:

1. Die im Bebauungsplan Nr, 148^n^ld-j^rweh^^^^
'' Xu(S9tei^sfSons'ind in denF'fächennuteungsplan zu integrteren.

Freundliche Grüße,
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Baugesetzbuch; ... _ .. __.. _ .. _^ r»_t*t. «,.^«
Bebau ungsplan Nr. 148 "Königsfeld - Feuerwehrhaus und Reithallte"

des Marktes Wotnzach

Verfahren nach §'4 Abs, 1 BauGB

Der Markt Wolnzach möchte am nord&ätllchen Ortsrand von Königsfeld die Entwicklung des
Feuerwehrhauses sowie die Erweiterung eines landwirtschaftlichen Betriebes durch Errichtung
eine~rRoJtha»ee'rmöglichen und stellt dafür einen Bebauungsplan im Paralteh/erfahren. auf.

1. Gemäß §1 Abs> 6 Nr. 5 BauGB, LEP 2013 8.4. 1 (G) und Art. 141 Abs. 1 satt4Baye ris]nü^
'derBaukulturzu berQcksichägen, die Gestaltung des Orts. und LandschaftsbKdes

zubeachten sowie gemäß Art 3 Abs. 2 BayVerf die kulturelle Öberlteferung zu schützen.
DabeiTstdje Eigenständigkeit der Region zu wahren (vgl. Art 3a BayVerf). Auf eine gute
Gestaltung deriaugeblete insbesondere am Ortsrand und in den Ortsrandbereichen soll
geachtet werden (vg(. Reslonalptan der Region Ingolstadt (10), Bill 1.5 (Z)).

Zur'Ortsabrundung und zur Einbindung des Bauvorhabens in die Landschaft wird ein® Eingrijnung
geschaffen, die begrüßt wird. Darüber'hinaus wird für die Halle ein Para[lei zum nördlicherl^rtsrand
gerichtetes'Satteldach festgesetzt, das sich dadurch an die. vorherrschende Dachlandschafl

Da'-di8"typische Bebauung unserer Region u. a. durch ziegelgerfeckte Satteldächer geprägt wird,
sollte grundsätzlich such darauf hingewirkt werden, dass im Bereich des Bauens eine regionate
Mentität erhalten bleibt, im Bebauungsplan sollten zumindest die Dachfarben festgesetzt werden.
Insbesondere am Ortsrand sollten rote bzw. rotbraune Dächer festgesetzt werden,
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2.

Es wird angeregt zu prüfen, ob Anordnung und Dimension von Erschließungsstraßen, Wegen und
Stellplätzen u. a. für Gespanne, Anhänger, Löschfahrzeuge und ihre Schleppracfien ausreichend
sind.

Die Bauleitplanung muss Planungssicherheit gewährleisten und die Umsetzung des
Planvorhabens für alle am Verfahren Beteiligten nachvollziehbar darstellen. Aus den
Planunteriagen sollen sich die Geländehöhen ergeben. (vgl. § 1 Abs. 2 RlanZV). Bei der
Festsetzung der Höhe baulicher Anlagen sind gemä& § 18 BauNVO die erforderlichen
Bezugspunkte zu bestimmen.

&rfäutg£üflCEl
Um die Planung für alle am Verfahren Beteiligten (z. B. Marktgemeinderat, Bauherr, Nachbarn,
Planer, Verwaltung) rechtsverbindlich umzusetzen, sind Regelungen för eine eindeutige und
reishtssichere Umsetzung^wabdingbar. Aus den negativen Erfahrungen einiger Gemeinden durch
fehlende geeignete Gelän'deschnitte wird dringend angeregt, die Planunterlagen durch
aussagekräftige Geländeschinitte zu ergänzen, welche für eine einvemehmtiche Umsetzung
unabdingbar sind, ggf. sind entsprechende Festsetzungen zu treffen.1

3. Einige Planunterlagen entsprechen noch nicht in allen Punkten den ptanungsrechtlichen
Anforderungi&n (vgt. u. a. § 8 BauGB, PtanZV, etc. ).

Erläatemna:

Qgtimierun's. bedjtilFestsetzun ^3
Derzeit möchte die Gemeinde an gegenständlicher Stelle u. a. ein Dorfgebiet (MD) festsetzen.2
Dabei werden alle MD-Nutzungen (vgl. Punkt B. 1.01, 8.2, 1) derzeit zugelassen und - im Gegensatz
zu dem in Begründung (siehe z. B. Kapitel 3. 1, 3. 2, 3.6) und Ptanzeichnung (als Hinweis
aufgeführten Nutzungen wie z. B. Neubau Reithalle mit Nebenräumen, Lagerflächen für den
landwirtschaftlichen, Gebrauch, Landwirtschaftliche Nebengebäude, Reitbahn) ausgedruckten
gemeindlichen Willen - nicht auf die gewünschten Arten bzw. Anlagen beschränkt.
Es kann zudem festgestellt werden, dass diese und einige weitere der geplanten Festsetzungen die
vermuteten Planungsabslchten derzeit nicht zutreffend regeln.3'
Sollte die Ptanungjedoch-genauso gewünscht sein, wird für'den Teil des MD zur
planungsrechttichen Sicherheit des bereits konkreten Bauvorhabens eines privaten Investors das
Instrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemäß § 12 BauGB empfohlen, Die Planung
ermögliöht eine größere Flexibiiität (vgl. § 12 Abs. 3 BauQB) und die Gemeinde erhält
u. a. eins größere Planung sstcherheit, da der Inv.estor sich durch einen Durchführungsvertrag
verpflichtet, das Vorhaben und die Erschließungsmaßnahmen'durchzuführen. Bei Nicht-Zustande-
Kommen des expliziten Vorhabsns innerhalb einer bestehenden Frist (vgl. § 12 Abs, 6 BauGB)
erhält die Gemeinde die Möglichksit zurück, über die weitere Entwicklung erneut zu entscheiden.

Zur Baurteiluna d»« <ielan<l»ert«ul8a loltsn SchnllM iifBafuenDdai Bain BBbauungs))]anb«nadibal« Seianttthrlnat Bmita »on ca. Sm dantalton. AuB««m tolltsn HUitflbatugtiiunkia.
;. B. ar enichB«8una»»u»(l«v(ll. S 18 BtwWO), 8Bf. in M»fra. NH. (aai8Mel21 »wnhn. Elno aiiaehlieltomrsxitinanahim zu Uan nocti ui .rMnaanifm <3itnia»tchnitianmass ttan«r<fmi
wflitwßfl Vffffßtvsn vortxhaliB^ bteiüefl.

2 GemäB tfein GebietBChgraUtr dlwep Dorfgebtele nach § s Abs. 1 BauNVO wrwtegend der Untetehigung der WirtschafUttellen land- und forslwirtschafllichBi
Batrfebs, d»m Wohnen und der Unletbrtngung von nicht wsstnBlch stdrendw ßmsrbab^triebBn sowia der Versorgung der Bawotina.r das Geblels (ilensnden
Hanihwrtebelrttöen.

3 Dmaben kann zwar.gwnfifi § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauNVO «in Ba'ugeblst nach der Art der zuiasstgBn Nutzung gegliedert wgfden. Dabei wint jedoch auf dla
baullahan und nicht die sonstigen Nutzungen abgestellt. Dia Gltedwing In aezug autprivate OißnBietisn tel ... 2 B In elnam Oorfgeblel nicht'maglich (vgl,
EZSK/Sflfker, 139, EL August 2020, BsuNVO S 1 «n. 52, 53),
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Im Südosten liegt das Gebäude der freiwilligen Feuerwehr des Ortsteits. Gemäß den Unterlagen ist
es weiterhin Ziel, diese Nutzung für die Zukunft zu sichern und zu entwickeln. Es wird daher
angeregt zu prüfen, ob diese Nutzung im gegenständlichen Bebauungsplan z. 8. als Fläche für
Gemeinbedarf, Zweckbestimmung "Feueiwshf" gemäß Punkt 4. 1 der Anlage PlanZV festgesetrt
werden sollte.

Unklar bleibt auch, weshalb die öffentliche Grünfläche allein mit der Zweckbestimmung Spielplatz
festgesetzt werden soll. In der Planzeichnung sollte zur Eindeutigkeit und Klarheit z, B die konkrete
Nuteung - bei einer Nutzung als Sportplatz z. 8. als "öffentliche Grünfläche Sportplatz", bei einer
Nutzung a!s Spielplatz z. B. 'als "öffentttohs Grünfläche Spielplatz" oder bei beiden Nutzungen als
öffentliche Grünfläche für Sport- und Spieianlagen festgesetzt werden (siehe oben zu
Gebietsfestsetzung, 4. 1 Anlage PlanZV).

Es wird in diesem Zusammenhang angeregt, zur Eindeutigkeit und Klarheit dsutljch zu machen, wo
die Grenzen des MD, der Fläche für das Feuerwehrhaus und der öffentlichen Grünfläche vertäuten,
Die Baugebiet® bzw. Nutzungen sollten z. B, zeichnerisch eindeutig getrennt werden,
z. B. durch eine Umrandung oder eine F6stsstzung der Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
gemäß Nr. 15, 14 der Anlag® PlanZV.
Um die Eindeutigkeit und Bestimmtheit zu erzislen wird angeregt, den Absatz Puntä B. 2, 17 Private
Grünflächen fOr'die RegenwasserbewirtschaRung Satz 5 z. B. folgendermaßen zu formulieren; "..,
wobei die erste Mahd nicht vor dem 30. Juni erfolgen darf."

Es wird darQber hinaus angeregt, die unter B. 2. 16 und B. 2,21 jeweils festgesetzten Sätze
"Sämtliche Gestaltungs- und Pflegemaßnahmen sind in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehörde durchzuführen" In die Hinweise durch Text (0. 2) zu verschieben, da dafür in
§ 9 BauGB keine Rechtsgrundlage gesehen wird.
Bezüglich des'Platzbedarfes des ruhenden Verkehrs (u. a. Rückstoßflächeh) wird auf die RAStOS
verwiesen,

^jtlip^ Fe?tset?ynsCT, ^ ^ . _ ^ ."_" _...,..
Gemäß B2. 5 dar Festsetzungen werden »Veranstaltungen ... in der Reithalle auf die Zeit von 10. 00
b'is 22.00 Uhr begrenzt. Bis zum Veranstaltungsende müssen die Parkplätze geräumt sein."
Die Fachstelle Bauleitplanung geht bisher davon aus, dass z. B. die Festsetzung von Betriebszeiten
bzw. von Zeifräumen zum Ausschluss der Belieferung, etc. grundsätzlich nicht zulässig ist.4
Da die Rechtslage wohl wieder neu interpretiert werden kann8, wird dringend angeregt, mit dem
Bayerischen Gemeindetag zu klären, ob diese Festsetzung so möglich tat. Auf die Stellungnahme.
der Unteren Immissionsschutzbehörde wird hingewiesen.

Grundflächenzah! fGRZS _^ _ ^_ ^ __" ,
Gemäß Punkt B 1. 03 der Festsetzungen durch Planzeichen wird die Grundflächenzahl (GRZ) mit
0, 3 festgesetzt. Gleichzeitig wird in der Begründung in Kapitel 3. 3 Maß der baulichen Nutzung
beschrieben, dass die Überschreitung der GRZ von 0, 3 auf bis zu 0, 6 ermöglichtwerden soll.
Diese Festsetzung kann nicht nachvollzogen werden, da bereits die BauNVOfür ein MD eine GRZ
von bis zu 0, 6 ermöglicht. Mit dem zusätzlich vom Gesetzgeber (§ 19 Abs. 4 BauNVO) zulässigen
Erweiterungsrahmen von 50% kann die beabsichtigte Bebauung erreicht werden.

4 Sieha In d\wm ZusammenhBng z. B. UrtBll vom 12.11^012. 4 G 2052/11.N das Hasslschen VGH: Oemaemas linden .(...} BUB LanwdiBtesrilndan
TOTgenoninienafaateBteunBWuonislrfeb&elten Brein» zusslauene Nutmng h &JELAtffi^[^L5a^to^
U'. IT.Tsä'^Si'S SBSdaB%H Batfsn.wärtfflmbara: Sehan ,[".) dte texlllehen FaBlsetzMngenelnas Babautinsspiah* solche Nuteungaz<n8 wegalungen vor. IM er

in^airr^af^MB (ttT)nläag7["-.]-Dabel Wdbteadweem^^^
B^u°un'8'Sp1a'STs'a"toB "6'El8'uGB) oderaS"^»^ rtrtt'^er^n-Hln^^ 86tauunB8pten mH BUfiunshwm (val. SVeroG. BaschL v. 07. 09.1988 -

4 N 1.87;, SKficafiE.SfiJli i> PBauE § S Abs. 1 (Nr. 24) BauSB Nr. 2). [...].'

s SIeha AmdVHeyn, RaAtsfrag'en zur BnzsIhanileltatsuerunB In Bsbauunaapianen to: UPR 8Q020, S. 281 - 29.8; u, a. dort wirde das Thema Festsetzung von
Öffnung», und BclriebBzeiten in SonaUgen Sondargebteten auch Im Zusammenhang mit einem Urteil das OVSMDn8ter(Urbsll wm 05. 12.20^7-10 D^M/IS.NE)
behandelt Uew'B Urteil beansanäeta niafMUblicha öffnunsezeiten Bis KiCTltreUslBfung dsr Nutzungssrt nicht (Beaig EU § B Ab». 1 Nr. l BauOB i. v, m. § 11
BauNVO).
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Die derceit getroffene Festsetzung könnte in der eegenständlichen Planung dann entfallen.6

4. Die Begründung gemäß § 2a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauOB ist noch nicht ausreichend.

ErläuteruR$i;
Die Begründung sollte einerseits knapp und allgemein verständlich sein. Andererseits muss das
Ziel, der Zweck und die Auswirkungen der Planung gemäß § 2a Satz 2 BauGB in der Begründung
dargelegt werden.

Es wird angeregt, auch im Bebauungsplan zu ergänzen, dass das Ziel der gegenständlichen
"Planung u. a. die Erweiterung eines landwirtschaftlichen Betriebes" ist.

Es wird zudem angeregt, in der Begründung noch Aussagen zum i^egionalplan 1. 0 (RP 10,
ingolstadt) zu ergänzen. Dabei sollen die zugehörigen Zele und Grundsätze des RP 10 - wie bsim
LEP - hinter den Bezügen in Klammem zitiert werden (z. B, RP A I (G)}".

tn der Begründung wird in Kapitel 1. 3 Planungsvcfifliohe Voraussetzungen Flächennutzung^lan
(FNP) ausgeführt, dass die Fläche als landwirtschaftliche Fläche ausgewiesen sei, Im
gegenständUchen Umgriff werden im rechtswirRsamen Flächennutzungsplan cies Marktes Wolnzach
allerdings-Wohngebiet, Dorfgeblet, landwirtschaftliche Nutzfläche, Ortsejngrünung und Grünffäche
dargestellt. Es wird angeregt, dies in der Begrünung zu ergänzen.

Gemäß Kapitel 2.2. der Begründung Gebäudöbestand und Nutzung ist es Ziel der Marktgemejnde
Wolnzach, den "Spielplatz" zu sanieren. Be! einer Ortsbesichtigung im Dezember 2020 stellt sich
diese Ffäche westlich des Feuerwehi^erätshauses eher als eine Art Sportplatz bzw. Bolzplatz dar.
Es wird daher angeregt, die Nutzung in der Begründung konkreter zu beschreiban.

Es wird darüber hinaus angeregt, wie unter Punkt 3, d) in Anlage 1 (zu § 2 Absatz 4 und den §§ 2a
und 4c) BauGB aufgeführt, dem Umweltbericht eine "Referenzliste der Qitölten, die für die im Bericht
enthaltenen Beschreibungen, und Bewertungen herangezogen würden", beizufügen,

Gemäß der Veröffentlichung "Der Umweitberichtjn der Praxis7 " sind in Kaptte! 1. 7 Alternative

Plsnungsmöglichkeiten - neben der Tür den Flächennutzungsplan notwendigen Darstellung der
Planungsaltemativen in der Gemeinde - auf der Ebene des Bebauungsplanes noch z. B,
Erschtießungs- bzw, Planungsaltemativen im Bereich des Geitungsbereiches-aufeuzeigen. Dies ist
noch zu ergänzen.

5. Die Nutzung erneuerbarer Energien, die sparsame und effiziente Nuteu.ng von Energien sowie
die Belange des Kllmaschutzes und der Klimaanpassung sind bei der Aufstellung von
Bauleitplänen zu berücksichtigen (vgl, § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst, f BauGB).

Erläuteruna:

Um der Verantwortung für den allgemeinen Klimaschutz und der Kiimaanpassu'ng nachzukommen,
können Maßnahmen .z. B. gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB festgesetzt werden, im Bebguungspian
sollten. daher auf allen Dächern Soiarenergieanlagen und Sonnenkollektoren ermöglicht werden,
z. B. folgendermaßen: »Auf den Dachflächen sind photovoltaische und solarthermische Anlagen
zulässig. ''

Dia BmNVO »nnaalicU gsmiß $ IB Atis, 4 Satt 2 BauNVO, dass da zulflsslgsQiuntlfiachB durch cUa GrondflSchsn der (n Sati 1 beiatehnet^n Anlagen
(Sangen und SiaUplfllzan mit Ihren Zufatirtan, H9b«nan(ss<n im Sinne deB § 14, bsuttcha Anlagsn untarhslb der Sdttidwbertaehe, durch die das 8aug>unti»tflcl(
lediglich unterbaut wird) um tila iu S» voffl Hunffart (Säst) ObBtschritten warden darf, ohne d»8»<liea expll. slt Im BeüauuneaplBn fegljesatzt werden mBasfe. Dies
bedeutat jedaäi <m vorileBenden Psll, dass eine Otowchreihmg nur bis zu 0,4B (also W% von 0,3 » o, )S; o. ao + o, 1fi » o,45) mösllch tat,

7 oer UmwelBwlcM in Sw Praxis - Lelffiadsn <cur UmweltprOfung in (fe> Baulaltplaiiung'' (Obefate BaubBhäfiia Im Bayerischen StaatMilnislsrium das Innam uni!
aayB rigshBfl . Staatemlnteterlum ttr Umw^t, Oesundhdt unii Vsrtireuchef'gchufe, srganzte FssAung, Manchen 2007)
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Gemäß dem Leitfaden für ̂ limaorientierte Kommunen in Bayern haben schwarze bzw. graue
Dachftächen oder dunkle Fassadenanstriche unter dem Aspekt der Ktimaveränderung einen
negativen Einftuss wegen ihrer öberhöhten Wärmeaufnahme. Dies führt insbesondere im Sommer
zu zusätzlicher Erwärmung. Ziel einer dem Klimawandel angepassten Bauteitplanung sollte es
daher sein, z. B. helle Materialien bzw. Farben festzusetzen.

Es wrä angeregt, aus gestalterischen Gründen sowie zur Verschattung und aus Gründen der
Verdunstung eine Fassadenbegrünung bzw. -berankung vorzusehen.

Es wird auch angeregt, ffir Stetlplatzanlagen z. B. vereickerungsfähige Oberflächen wie
Rasengfttersteine, etc. festzusetzen (Versfckerung/Verdunstung).

Redaktionelle Anre un en:

Dis redaktionellen Anregungen sind als Hinweise für die Verwaltung bzw. den PIanfertlger gedacht und
bedürfen u. E. keiner Behandlung im Marktgemeinderat.

Planzeichoung

. Es wird'angeregt, zur Anstoßwirkung für die Öffentlichkeit auf dem Planwerk einen
Obersichtsplan zu ergänzen'.

. Zur schnellen Erfassbarkeit und. Rechtssicherheit soflten Ausgleichsfläche, Straßen, Wege und
die Abstände der Gebäude z. B. zu Nachbarffächen oder zu Grundstücksgrenzen bemaßt
werden.

Hinweise durch Planzeichen

. Es wird angeregt, die Böschung der Flächen für die Regenwasserbewlrtschaftung z. B. unter
Hinweise durch PSametchen (C. 1) zu ergänzen.

Begründung
'. In Kapitel 1. 1 Aniass und Ziel der Planaufstellung müsste es in $atz 3 woh! »". Voraussetzungen

zur Errichtung öiner Reitanlage ... " heißen.

Umweltbericht
. Unter Kapitel 1,2 müssfe es wohl "Planungsretevante Factigesetze ,.. " heißen.

Sonstiges
. Es wird - u. a. zur Vermeidung von rechtlichen Konsequenzen bei unrechtmäßiger

Veröffentlichung (z. B. über das Internet) - angeregt, auf der Planzeichnung die Quelle (z. B. '
Markt Wolnzach und Bayerische Vermessungsverwaltung) 2x1 benennen (Urheberschutz).
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Vollzug der Naturschutzgesetze
Bebauungsplan Nr. 148 "KönEgsfeId Feuerwehrhaus und Reithalle"

Der Markt Wolnzach plant die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 148 "Königsfeldj- Feuerwehrhaus
und Reithaile'', 'Ole Planung umfasst das'Grundstück Flurnummer 342 sowie eine Teilfläche des
Grundstücks FIumummer 316 der Gemarkung Königsfeld.

Aus naturschutri^tiltßf er Steht bestehen unter Einhaltunfl folgendgLAutee!L!<eÜiejiyr!d^l^^
Bedenken geaen'cde ̂ plante Aufstellung des Bebauunosßlans:

Folgendes wird gefordert bzw. angeregt:

1. Airigrund der festgesetzten Maßnahmen zur Vermeidung und Minlmtemn9jEln9ränun, 9) ̂ ^
seitens der Unteren Naturschutzbehörde Einverständnis mit der Wahl des Kom'pensationsfaktors 0,9
fü7 Flächen der Eingriffsschwere Typ A II (Gehöizbsstand im westlichen Beretdi des Plangebfets),
da entsprechende Eingrünungen als Vermeidungsmaßnahmen anerkannt werden können.

Die Ackerflächen werden gemäß dem Leitfacfen "Bauen im Einklang mit der^Natur" des
Bayerisches Staatsministerium fürLandesentwicklung und Umweltfragen (2003), wie^n der
Begründung eriäutert, der Kategorie I zugeordnet. Bei einem hohen ye rstegelungs" bzw,

Nuteungsgrad ergibt sich daraus eine Spanne von 0, 3 - 0, 6 für den Kompensationsfaktor,
Die MinWerungsmaSnahmen sind nicht derart umfangreich, dass eine Reduzierung d6s
Kompensationsfaktorsum mehrals0, 1 zu rechtfertigen wäre. Damijerglbtsichsin Faktor von
0, 5. DieAusgleichsfläche muss dementsprechend von 1. 612 m2 auf 2. 015 m2 erhöht werden.

2. Die Ausgleichsftödien sind gemäß der Festsetzung spätestens Im Laufe der Vegetationsperiode
nach Inbetriebnahme der Anlage umzusetzen.

3. Die Ausgleichsflächen sind von def Gemeincfeverwaltung unverzüglich nach dem-Inkrafttreten
des Bebauungsplans an das ÖFK des Landesamts für Umwelt wejterzuleiten. Der elektronische
Mslcfebogen kann unter httDs://www, o^fk. bavem^e/oglso/ abgerufen werden.

Bankverbindung! öffnunBs^undSBryleBMlten!
<aM'»""" " Mo.. Fi.TOBdfl. 12:00 Uhr, /.

iÄ^..̂ "... ^^s^^^s^^^^^^K£^^S£»o^3" ^^SEEI^^^T^!ä-£ODUI'>>
'töi-&jI<HtSiuioil?»Mr<iflAnn8hfBBschiu»sj8w»ilK 30 Minuten vorhw

Dtwstgabäude;
Haupl((&äudK Haupi|)!«tEZ2_
AuB»f]'»t8l» Nonj; Donautlr, 23, asoaa VdAurB
VMva 01aniilg»M«if"; ymw.ltmlk^It-nraffenfKXen.d^



4. Gehölzentfemunger> sind gem. §39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG außerhalb der gesetzlichen Schonzeit,
also nur in der-Zelt vom 01.10, bis 28.02., durchzuführen.

5, Gemäß den Angaben zur "speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung - saP" weist das Plangebiet
nur eine geringe Eignung als Brutlebensraum für Feldvögel auf. Da die durchgeführten Begehungen
jedoch nicht nach den Methodenstandards zur Erfassung von Brutvögeln gemäß SQdbeck et ai.
erfolgten, kann die UN B nach jetzigem Kenntnisstand ein Vorkommen von Feldvögeln nicht gänzlich
ausschließen. Daher muss die Baufefdfreimachung zur Vermeidung von artenschutzrechtliche
Verbotstatbeständen gemäß § 44 Abs. 1 BNatSchß §,ygerhalb, der,ya,qelbrutzeit, also außerhalb
des Zeitraums vom 15, 03. bis 15, 09. erfolgen.
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Markt Wolnzach; _. _ ,.^^.._^^^i,.«
Bebayungsptan Nr. 148 "Königsfeld - Feuerwehrhaus und Reithalle"

Immlssionsschutzfachliche Stellungnahme
Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB

Der Markt Woinzach plant die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 148_^Königsfeld - Feuerwehrhaus
und Reithaite''<^mparallelverfahren dazu erfolgt die 22, Änderung des Flächennutzungsplanes.

Das Planungsgebiet liegt im Ortsteii Königsfeld ca. 4 km nordwestlich de^ortszertl'um, 8wn,wolnzach'
is umfasst das Flurstück Nr; 342 sowie eine Teilfläche des Grundstücks Flumummer 316, Gern,

im'reditekräftigen Flächennutzungsplan ist das Gebiet ais Räche für die Landwirtschaft dai^estelll
Kleinere'feTlfiächen sind bisher als Allgemeines Wohngebiet bzw. als Grünftäche dargestellt Durch die
o. g. Änderung soll das Gebiet als Dorfgebiet ausgewiesen werden.

Im Planungsgebiel befindet sich das Feuerwehrgerätehaus sowie ein Öffentlicher Spielpt^tz. Dfese
Flächen wurden ursprünglich als Dorfgebiet (Feüerwehrgerätehaus^ und als Grünflächen (Spielplatz)
eusgewiesen. Es ist anzumerken, dass das Feuerwehrtiaus in der Planzeichnung nicht beschriftet ist.

Der wesentliche Anlass für die 22. Änderung des Flächennuteungsplanes ist die Erweiterung eines
iandwirtschaftiichen Betriebs mit einer Reithalle und die bauliche und gestalterische Optimierung des
Feuerwehrgrundstücks.

In der Reithalle sind u. a. auch Räumlichkeiten für Veranstaltungen (z. B, von Vereinen) geplant. Gern.
S, 4 der Begründung zum Bebauungsplan wird dieZeit der Veranstaltungen begrenzt Veranstaltungen
dürfen nur tagsOber'in der Zeit von 10:00 - 22:00 Uhr durchgeführt werden. Das Veranstaltungsende Ist
dahinsehend'deflniert, dass bis dahin auch die Parkplätze geräumt sein müssen. Dies Ist als
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen worden (B.2. 5).
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Der Im Westen gelegene Reitplatz ist aus immissionsschutzfachlicher Sicht bzal. Länn und Staub als
ungünstig zu beurteilen, da er direkt an das Allgemeine Wohngebiet angrenzt, Konkrete Auflagen zum
tmmissionsschutz werden zum Bauantrag festgesetzt.

»

Aus Sicht des'lmmissionsschutzes bestehen keine Bedenken gegen die 22, Änderung des
Flächennutzungsplans des-Marktes Wolnzach.

Pfaffenhofen a. d. lim, den 22.01.2021
Landratsamt



nd ra+so m t.|
IPFAFFENHOF.ENI"0rt

LsndfalsamtPfaffeohofBna.d. lIm l Poatfach 1451 t 8S264 Pfaffenhofen

über die _. _ . "
Geschäftsstelle Bauleitpianung
am Landratsamt Pfaffenhofen

an den
Markt Wolnzach
Marktplatz'.l
8528$Wolnzach

fmmtssionsschutzverwaJtung

DtewlssMuda: Hauptplate S, 8527S FCBffinhoTen a.d. ltm
Telefon: 08441 27-fl l Fax: OB441 27.271
E-Mall: poalstfllla@lanifratMmt-paf. de
E-Poat; pö>tstall«8fan[lrat)amt-pal.sp0 8tde

DiMnail: pottst(!|Ia@bn[lratsamt-peUMnan.de
-t www, (an'<I" i

ucnszejien sie i u

SBratungstermine autterhalb dieser Zeiten sind
nach vortisrtger Vereinbarung möglich.

Ihr Zeichen IhrBNschfBShtmm Unawe Zeichen (stota »nBeben) Pfatenhofen a.d.llm.

20.01, 202.1.

SteTlungnahme zum Bebauungsplan Nr. 148 "Königsfeld " Feuerwehrhaus und
Reithalle" des Marktes Wolnzach;
Verfahren gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Aus Sicht des Bodenschutzes wird wie folgt Stellung genommen.

im Pianbereich cies Bebauungsplanes Nr. 148 .Königsfeld - Feuerwehrhaus und Reithalle" des Marktes
Woinzach'sindnach-derzeitiger'/y<tenlage keine Altlssten (Altstandorte oderAitablagerungen),
schädlichen Bodenverönderungen bzw. entsprechende Verdachtsflächen bekannt.

Sollten {m weiteren Verfahren oder bei Baumaßnahmen Bodenverunreinfgungenfestgesteltt werden,
sind das Wasserwirtschaftsaml Ingolstadt und das Landratsamt Pfaffenhofen zu informieren. Dieser
Hinweis wurde auch bei C. 2 uHinweise durch Text" mit aufgenommen,

Wir weisen darauf hin, dass der Geltungsbereich laut aktuellem Luftbild landwirtschafflich genutzt wird.
Ggf. daraus entstandene Bodenbeiastungenjnsbesondere des Oberbode^
irtarbliten hinsichtiich abfallrechtlicher Belange bzw. im Rahmen möglicher Baugrunderkund ungen zu
berücksichtigen.

Fr nö'iche Grüße

Bankverbindung:
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Pfaffenh<>hn». <U(m
gic. eyuuiEMiPW,
(iMc'DEnraisiissowoooooM't
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Ault«n«l«ll» Nanl: Oonaillr, », 85088 Viihtxifg
Weil»« Dicnatgrttnto: Bmfi. tmil|irels. o(B(lBi*Ki)^ndB
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22. Änderung des Fläcbennufccungsplanes und Bebauungsplan Nr. 148 "Kö-
nigsfeld - Feuerwehrhaus und Reithalle" In Königsfeld im Parallelverfahren
gemäß § 8 Abs. 3 Satz 1 Baugesetebuch (BauGB);
hier: Frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher

Belange am Verfahren gemäß § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

nachfolgend wird zu o.g. Bebauungsplan als Träger öffentlicher Belange aus was-

serwirtschafüicher Sicht Stellung genommen,

1. Grundwasser- und Bodenschuüs, Altlasten

Im Gettungsbereidi des Bebauungsplans und der Flächennutzungsplanänderung

sind aus der derzeit vorhandenen Aktenlage keine Aftablagerungen b2w, Altlasten-

verdachtsflächen oder sonstige schädliche Bodenverunreinigungen bekannt. Die

weitere Vorgehensweise bei Auffinden von Altlasten ist bereits unter C. 2.04 Hin-

weise durch Text im Plan geregelt.

Angaben zu Grundwasserständen für diesen Bereich liegen nicht vor. Es ist Jedoch

davon auszugehen, dass das Grundwasser relativ oberflächerinah ansteht und

artesisch gespannt ist, Sollten im Zuge von Baumaßnahmen evtl. Grundwasserab-

Standort
Auf der Scfianz 29
65049 Ingotetadt

Telefon / Telefax
+49 841 37050
+49 841 3705-298

E-Klall / Internet
po3tstelte@wwa-in. bayern. (fe

www. wwa-in. bayem. de
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Senkungen erforderlich werden, sind diese im wasserrechttichen Verfahren beim Landrats-

amt Pfaffenhofen zu beantragen. Bei Einbinden von Baukörpern ins Grundwasser wird emp-
fohlen, die Keller wasserdichtauszubilden und die Öltanks gegen Auftrieb zu sichern.

Sollten Geländeauffütlungen stattfinden, empfehlen wir dazu nur schadstofffreien Erdaushub

ohne Fremdanteile (ZO-Material) zu verwenden. Auffüllungen sind ggf. baurechtlich zu bean-

tragen. Auflagen werden dann im Zuge des Baurechtsverfahrens festgesetzt.

Sollte Recycling-Bauschutt (RW1- bzw, RW2-Material) eingebaut werden, sind die Einbau-

bedingungen gem. dem RC-Leitfaden Anforderung an die Verwertung von Recyding-

Baustoffen in technischen Bauwerken" vom 15, 06. 2005 einzuhalten, Ggf. ist bzgl, des Ein-
bauvorhabens ein Anü-a'g beim Landratsamt Pfaffenhofen zu stellen.

Für die Bereich Lagerung und Umgang mit wassergefährdenden Stoffen iat äie fachkundige

Stelle am Landratsamt Pfaffenhofen zu beteiligen. Es ist darauf zu achten, dass keine was-

seigefährdenden Stoffe in den Untergrund gelangen. Dies gilt besonders während der Bau-
arbeiten

Wir weisen darauf hin, dass der Geltungsbereich laut aktuellem Luftbild landwirtschaftlich

genutet wird. Ggf. daraus entstandene Bodenbelastungen, insbesondere des Oberbodens,

empfehlen wir bei Erdarbeiten. hinsichtlich abfaflrechtlicher Belange bzw. im Rahmen mögli-

eher Baugrunderkundungen zu berücksichtigen.

2. Abwasserbeseltigung

Königsfeld wird größtenteils im Mischsystem entwqssert und ist an die Zentralkläraniage

Mittleres llmtal angeschlossen. Die bestehenden Gebäude innerhalb des Umgriffes vom Be-

bauungsplan sind bereits an die öffentliche Kanalisation angeschlossen. Das geplante Ne-

bengebäude und die Reithalle sollen an die öffentliche Kanalisation angeschlossen werden.

Gemäß Festsetzungen durch Text ist anfallendes Niederschlagswasser der Reithalle (Dach-

und Hofflächen) zu versickern. Hierfür ist auch eine Fläche durch Planzeichen festgesetzt.

Die Festsetzung der Versickerung in dieser Form ist allerdings nur möglich, wenn vor Inkraft-

treten des Bebauungsplanes auch nachgewiesen ist, dass eine breitflächige Versickerung

oder ggf. auch andere Versickerung überhaupt möglich ist.

Sollte eine Versickerung wie vorgesehen möglich sein, so ist hierfür eine wasserrechttiche

Erlaubnis erforderlich. Die wasserrechtlichen Antragsunteriagen sind beim Landratsamt Pfaf-

fenhofen so rechtzeitig vorzulegen, dass vor der geplanten .Einleitung das wasserrechtliche

Verfahren durchgeführt werden kann, Die Planunteriagen sind gemäß WPBV (Verordnung

über Pläne und Beilagen in wasserrechtlichen Verfahren) vorzulegen. Außerdem ist das Ar-

beitsbtatt DWA-Ä 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
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schlagswasser), in der jeweils aktuellen Version zu berücksichtigen.

3. Oberirdische Gewässer und wild abfließendes Wasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans und der Flächennutzungsplanänderung befinden

sich keine Obsrflächengewässer, Zudem grenzen Reine Gewässer direkt an.

Das östlich an den Geltungsbereich angrenzende Gelände fällt zum Planungsraum hin stetig

ab. Bedingt durch diese topografischen Gegebenheiten können kurzeitige Überflutungen im

Geltungsbereich bedingt durch wild abfließendes Oberflächenwasser aus dem östlichen Au-

ßeneinzugsgebiet, nicht ausgeschlossen werden. Dem entsprechend empfehlen wir dies in

der weiteren Planung zu berücksichtigen und Maßnahmen zum Schutz der Bebauung zu

ergreifen.

In diesem Zusammenhang verweisen wir auf den § 37 WHG, wonach der Oberflächenwas-

serabfluss nicht zuungunsten umliegender Grundstücke verlagert oder beschleunigt abge-

führt werden darf.

4. Zusammenfassung

Bei Beachtung unseres Schreibens bestehen keine grundsätzlichen Bedenken gegen die

Bauleitpläne. Jedoch ist bis zum nächsten Verfahrens$chritt zu überprüfen ob eine Nieder-

schlagswasserversickerung nach den Regeln der Technik (Abstand zum Grundwasser, Si-

pkerfähigkeit des Untergrunds} mag lich ist.

Das Landratsamt Pfaffenhofen erhält einen Abdruck dieses Schreibens

Mit freundlichen Grüßen





Kling Jan_

Von:

Gesendet:

An:
Betreff:

?v;arkt vV; za er

Bdifcsiä. -itRlUfcJiLy«'-. A*. ^C

Mittwoch, 27. Januar 2 1 :
Kling Jan
22. Änderung des Flächennutzungsplans und Bebauungsplan Nr, 148
"Königsfeld - Feuerwehrhaus und Reithalle" in Königfeld im
Paralellverfahren gemäß § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB; frühzeitige BeteiNgung der
Behörden und Träger öffentlicher Belange am Verfahre...

Sehr geehrter Herr Kling,

der Bayerische Bauemverband als Träger öffentlicher Belange und als Interessenvertretung der bayerischen
Landwirtschaft nimmt zum genannten Vorhaben wie folgt Stellung; _ __ _ ^ _ ^
AufgnmdderOrterandlage der Reitanlage ist auf ihre Duldungspflicht bzgl. Lgrm-, Staub- und <
der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflächen hinzuweisen.

Die Nutzung und Bewirtschaftung der mittelbar und unmittelbar angrenzenden Jand- und fors<:wrtscbaftl^ohe^
Flächen. Gebäude und Weg^ die geplante Bebauung nicht beeinträchtigt werden Die Bewirtechaftung
muss^"sofem"erntebedingTerforder1ich - zu jeder Tages- und Nachtzeit uneingeschränkt möglich sein.

Bei dem Vorhaben ist darauf zu achten, dass die Grenzabstände bei Bepflanzung neben landwirtschaftlich genutzten
Flächen"laut, Jusführungsgesetz zum BürgerlichCT Gesetzbuch" (AGBGB), Art. 48, eingehalten werden, Weiterhm
ist die .Bepflanzung regelmäßig zurückzusohneiden, dainit die Bewirtschaftung der Flächen uud das Befahren der
Wege durch die Landwirte auch zukünftig problemlos gewährleistet sind.

Mit freundlichen Gra&en

i. A,

Bayerischer Bauernverband
Geschäftsstelle Ingolstadt
Viehmarktplatz7 - 85055 Ingolstadt
T l. 0841-49294-0-Fax 0841-49294^4

www,Bay-e. ri?pherBauemVerbaniLslS/MeMteUer
hyps://www^Baverisch8rBauernVerband.de/B.aueißlQfi2S

(^ ^ YouTube





Bedenken zur 22. Änderung FNP + B-
Plan Nr. 148 "Reithalle :<önigsfeld"

Erh^h^Vej'kehrsaufko^nnfin durch Reithallen-, Schteßanfagen- Sowie Veranstaltungs.
betrtel? und damit verbunden erhöhte l^j-m- und Umweto(tia(;hrnybiyn£ {Emissionen?

Unfallschwerounkt zur Schieß/Sport- und Versnstaltungstätte über nicht für entsprechend
regen VerKehrsbetrieb ausgelegte "Zufahrtsstraße"

Durch nicht ausreichend vorgesehene Parkplätze für die angedachtc Nutzung wird Parken in
der ZufahrtsiraBft sowie Im (Bknwohnerbereich unerläßlich.

Lärmbelästigung der Anwohner durch Besucher der Reithalle sowie der Sport- und
veranstaitungsrtStte.

L-Nam.S.. i Vomanio

K&nigsfetö, 23,01.2021

ABGABEFRfST bis 29. 01. 2021

Unterschrift

»>bay?mt<3>woio^ach,de
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LABB^ & PARTNER
Partnerschaftsgesellschaft mbB

übixi i ftvlfiw mbB fcitötfh 10 D? i3". 8M8S MtfK.ten.

MsrktWolnzach
Mart^ilate 1
85283 Wolnzach

vorab oer Tefefsx: 084421 6S-629
Ü8442/ 5-34

unser Zwhen; TeLOSS/. Fw;089/_ E-MaU;
10/ioz-$Ä2021 290SB-136 ZS058-20S bU9hrlng@fa6-tabbe. de

Datum:
ZB.01,2021

Aufstellung des Bebauungsptanes Nr. 148 "Königsfeld - Feuerwehr-
haus und Reithalle";
hier: Ffühzsitige öffenilichkeltsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,.

in obiger Angefegenheit zeigen wir unter Vortags auf uns lautender Voll-
macht die Vertretung von

^ Labbe & Parcner mbB
'. il Rechteanwäfta
t;;;''. Ste Manchen

L <->^ ̂ 1; AG München PR 861

Rschuanwälte

Walter Labbe
Moritz März
Anton Wald
Ludwig 0, Sete
Dr. Helmut Wölfe)
Dr. Hans Neumaisr
Herbert Katene®er
Dr: Woffgang Leitner
Thomas Wille
Kersüft Feiler
Dr, Patrick Bühring
Dr- Werner Pauker
Gertiard Schmid
Sebastian Heidorn
Sabrira Belhomme
Veronika Temme
Marie-Therese Schmid
C?r, Qemens Oemmer
Maximiiian Förster

i» ZuiunmonarboK m\v

Sachverstiindlger

Karl Oberhäuser

an.

Namens und Im Auftrag unserer Mandanten erheben wir gegen den deizett
öffentlich ausliegenden Entwurf des Bebauyncisplanes Nr. 148 "Königsfeld -
Feuewehrhaus wd Reithalle" folgende

Sinwände:

HypoVereinsbank IBAN; OE19 7002 027Q S803 9220 49

Theatinerstraße 33
80333 München

wwiv. rae-labbe. de
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Vortemerkuna:

Unsere Mandanten sind Eigentümer des unmittefbar südöstlich an das Bebauungspiangebiet
angrenzenden Grundstücks mit der FI.Nr. 342/2, Gemarkung Konigsfeki, Dieses örundstück
ist mit einem von unseren Mandanten selbst bewohnten Wohnhaus bebaut (Anwesen
Schmädelstraße 35).

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen nicht nur die baurechtllchen Voraussefzun-
9en zur Mulichen und gestalterischen OptimlQmng des Feuefwshrgritnästäc^ einschließ.
lich «nes Botzplatzes geschaffen werden, sondern auch die Grundlage für die Errichtuna ei-
ner "Relienlage" (vgi. Ziff. 3. 1, des Entwurfs der Begründung zum Bebauungsplan). Tats^ch-
lich ergibt sich jedoch aus den Bebauunssplanunteriagen und den unseren Mandanten voi.
liegenden Plänen des ArchitektyrfeQros Obereisenbuchör, dass in bzw, an der. ReithaDe Ver-
anstaltungs. und Bewirtschaftunflsflächen in größerem Umfang geplant sind (Schießstand
mit WC mit insßeaamt mehr als 70 m2 Versammlungsraum mit WC und separater KQche mit

insgesamt mehr als 75 m\ weitere Aufenthattsfiächen för eFn ReiteretQberi mit Aufenthalte-
räum von mehr als SO m» separatem Eingang, Küche und WCs.

Das Bebauungsptangebiet wird daher einen erftebiichsn An" und Abfahrtsverkshr auslösen.
der über die neu zu schaffende öffentliche Verköhrsfläche abgewickelt werden soll, die un.
mittelbar nftrdjich am Grundstück unserer Mandantschaft vorbeiführen soll, Darüber hinaus
ist im näheren Umfeld des Bebauungspfangebiets, insbesondere am Wohnanwssen unserer
Mandantschaft, mit der Entstehung schädlicher Umweiteinwirkungen in Form von Lärmemis.
sionen zu rschnen,

Dte beabsichtigte Planung wrd daher seitens unserer Mandantschaft entschieden abgelehnt.
Sollte der Markt Wolnzach daran unverändert festhalten wd die Erhebung eines Antrags auf
NormBnkontrolte gegen den Bebauungsplan und die Erhebung von AnfecMungsklagen ge.
gen Bgugenshmigungsn unumgänglich sein.
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Zu den teilweise crheülichsr» Defiziten und Rechtsfehlsm, an denen die derzeitige Planuns

leidet, weisen wir im Einzelnen - und ohne Anspruch auf Vollständigkeit - auf Folgendes hin;

Die b$ab$ichtigte Ausweisung eines Dorfgsbists nach § 5 BauNVO ist nicht möglich.

Dorfgebiete dienen dar Unterbringung derWirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung nicht wesentlich störender Gewerbabetriebe

sowie derVersorgunfl der Bewohner, des Gebiets dienenden Handwsrtebetrieben (vgl, § 6

Abs. 1 S. 1 BauNVO). Offenbar soli jedoch keine einzige solcher für ein DoTfgcbiötcharakte-

ristischen Nutzungen im B&bauungsplsngebiet realisiert werden. Dies legt dre Begründung
des Bebauungsplanentwurfe nahe und die teilweise in den Sauräumen vorhandenen ,Nut-

wngsbQschreibwgen', deren rechtliche Qualität/Relevanz ohnehin fraglich [st (vgl, dazu

noch weiter unten),

Die derzeitige Festseteungstechnik ist datier städtebaulich nicht gerechtfertigt, weil zwar ein

best'fmmter Gebietstyp aus der Baunutzungsverordnung festgesetzt wird, tatsächlich jedoch

dauerhaft im Bebauungsplangeüiet Nutzungen entstehen soilen, die gerade nicht ein Dorfge-

biet auszeichnen. Es wird also etwas Anderes festgesstzt als eigentlich beabsichtigt, Es han-

delt sich daher um eine $0$, Feigenblattpfanung. Im Obrlgen ist auch der Umgriff des Bebau.
ungsplangebiet zu klein, als dass sich darin der für ein Dorfgeblet typische und charskt®n"$ti-

sehe Nutzungsmix umsetzen ließe.

Die gravierenden handwerklichen Defizite der Planung werden beispieleweis® daran deut-
lich, dass der Bebauungsplanentwurfes theoretisch auch zulassen würde, da$s in dorn sehr

großen Bauraüm für dl$ Röithalle ein oder mehrere Wohnhäuser mit einer belleüigsn Anzahl

an Wohneinheiten errichtet werden. Denn äie in diesem Bauraum eingeschriebenön Nut-

zungsbeschränKungen verfügen über keine rechtliche Relevanz. Für solche .Festsetzungen'
zur Nutzung existiert keine Ermäcntlgungsgrundlag& im BauGB, der BauNVO oder der

BayBO. Sie sind daher unwirksam und unbeachflich.
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2.

Unwirksam, weil teifweise nicht umsetzbar, wlderspröchJich und daher rechtsfehlertiaft sind
auch die geplanten Festsetzungen zum Maß der baulichen Nutzung und zur Höhe der bauli.
chen Anlagen, Dazu folgende Beispi ele:

2.1

Festgesetzt wird eine Grundflächenzahl (GRZ) von 0, 30. Was das bedeutet regelt § 1 S Abs.
2 S, 1 BauNVO. Danach ist ffir die Emilttluna der zulässigen Grundfläche dis Fläche dss
Baugrundstücks maßgebend, die im "Bauland- und hinter der im Bebauungsplan festgesetz-
ten Straßenbegrenzungsliniö liegt, Vorliegend wurde aber bislang eine Siraßenbegtönzungs.
linie überhaupt nicht festge$etet. Da der Bebauungsplan selbst auch nicht definiert. was zum
Bauland zählt, gilt insoweit § 19Abs. 2 8. 2 BauNVO mit der Folge, dass nach ständiger
Rechtsprechung voriiegsnd die gro&zügig festgesetzten Grünflächen im Bebauungsplanse.
biet nicht zum Bauland zählen. Das bedeutet, dass sich die festgesetzte maximale GR2 und
der flroße Baurauffi für die Reithalle tatsächlich nicht umssfasn lassen werden. Die Festeet.
zungen widersprechan sich daher und ignorieren § 19 Ab?. 2 BauNVO.

Völlig unklar ist auch. weswegen in Ziff. 3.3, «er Begründung des Entwurfs des Bebauungs.
planes davon ausgegangen wird, dass vorli&sönd dis (falsch) festgesetzte GRZ durch Anta.
gen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bls. zu einer GRZ von 0, 6 Oterschritten werden können,
Diese Annahme steht im Wicterspruch zu § 19 Abs. 4 BauNVO und den Festsetzungen des
Bebauungsplanes zum Maß der baulichen Nutzung, Es besteht daher ein Wkterspruchzwi.
sehen derBegrändung wd den Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs,

11

Gegen die Vorschriften der Baunutzungsverordnung verstößt auch die Festsetzung zur Höhe
der baulichen Anlagen im Bebauungsplgnaebtet, Mangels der von g 18 BauNVO zwingend
geforderten Angabe eines den rechtstaattichen Bestimmthettsanforderungen genögenden
fixen unteren Bezugspunktes für die Wandhöhe ist die Wandhöhenfestsetzung unwirksam.
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Zudem verstöflt der Entwurf des Bebauungsplanes gegen das Gebot der Konfliktbewäftigurig

und dem von der Rechtsprechung vor allem im Zusammenhang mit dem vorbeugenden Im-

mfssionsschiriz (vsl. auch § 50 BlmSchG) entwickelten Trennungsgrund$atz, also den

Grundsatz einer angemessenen räumlichen Trennung sich sonst beeinträchägender Nutzun-

gen (vgl, BVerwG, Urt. v. 05.07. 1974. IV C 50.72 - BVeiwGE 45. 309). Darüber hinaus zeich-

nst sich insoweit ein erheblicher Abwsgungsfehlsr, ja sogar sin vollständiger Abwägungg-
ausfall ab.

Der Trennungsgrundsatz wird ignoriert, weH die Planung zwar die Voraussetzungen dafür

schafft, dass unmittelbar an vorhandenen Wohnbebauung Im Osten und Westen des Bebau-

ungsplangebiete erheblfch emlttisrende Nutzungen {Lärm/Geruche) realisiert werden kön-

nen. ohne jedoch durch angemessene Abstsnds- und Puff$rflächsn, wirksame Immlssions-

festsetzungen und Sachverständigengutachten den Nachweis erbringt, dass es nicht zur

Entstehung schäditchsr UmwelteinwirKungen an äen nächstgelegenenirnmissionsorten
kommt oder diese zuverlässig ausgeschlossen werden können,

Völlig unzureichend in diesem Zusammenhang $ind die bisherige" Ausföhrungen dazu In der

Begründung des 6ebauung$plane$ und die "imnnissionsschutEtäthtltchen Vorgaöen" in der

Festsetzung B. 2. 6, des Gebauungspianentwurfs, Die Festsetzung von Betrtebszeltcnfür be'

stimmte Nutzungen ist in einem Bebauungsplan nicht m6g(ich, Hferfür sieht § 9 BauGB und §

1 BauhfVO keine EnnächtiQungsgrundlage vor. Ein sog. Festsetzur^sflndungsrecht steht der

Gemeinde bei der Art von Bebauungsplan, der vorliegend au^estellt wird, nicht zu. Im Obri-
gen lehrt die Praxis, dass solche Betrtebszeiten häufig von den Nutzem bewusst oder unbe-

wusst ignoriert werden und die Nachbarn daher Zeit ihres Lebens gezwungen sind, sich

selbst um die Einhaltung der Zetten.unter Zuhilfenahme der Polizeldienststellen zu kümmern,

Dies ist für keinen Beteiligten angenehm und ließe sich ohne weiteres vermeiden, wenn sol-

ehe Nutzungen von vornherein nur an hierfür geeigneteri Standorten zugelassen würden.

Zum Thema Schute der angrenzenden Wohnhäuser vor Emissionen In Form von Lörm und

Gerochen durch die zugelassenen Nutzungen
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. Reithalle,

. diverse Veranstaltungsräume,

. Bolzplatz,

* Feuerwfihrgerätehaus

nebst jeweifs zugehöngem Zu. und Abgangsverkehr enthält der Bebauungsplanentwurf da.
her keinerlei qualifizierten Aussagen oder Vorkehrungen Dabei müsste dem Markt
Wolnzach aufgrund derVorkoftmnisse aus derVersangenheit im Zusammänhang mit Lärm-
und Ruhestörungen bei Feiern rund uffi das Feueweh^erätehaus dfese Probtematife durch"
aus bekannt sein.

Ebenfalls nicht untersucht wurden bislang die von der neuen öffentlichen Verkehrsfläche und
den öffentlichen oder privaten Stellplätzen (das tässt der Bebauungsplan offen) ausgelösten
Emissionen, dis das ohnehin an der viel befahrenen Schmäcfelstraße gefegene Anwesen un.
serer Mandantschaft zusfitzlich beeinträchtisen.

^

Defizitär ret die Pfanuns auch hinsichtlich der AbwjcWurrg der von Ihr ausgelösten Verkehrs-
ströme.

Obwohl das zugetassene/beabslchtigte Nuteungsspsktrum'ein erhebliches Fahrzeugaufkom-
men erwarten lasst und die neue Verkehrsfläche auch der Erschließung eines Feuerwehrge-
rätehauses dient, ist die Zufahrtsstraße viel so schmal. Begegnungsverkehr ist nach den
hierfür anertenrten Regslwerksn nicht möglich, Hinzu kommt, dass auch Ver. und Entsor-
gungsfahfzeuse und Müllfahrzeuge diese Straße frequentieren müssen und bislang eine
ausreichende Wenctemögiichkeit fehlt, Auch der Einmündunflsbereich demeuen Straße in
die stark frequentierte Schmäcfeistra&s ist problematlsfih und wird eine sriisbliche Verkehrs-
gefährdung mit sich bringen. Sichtdreiecte. die im übrfgen zusätzliche Betastungen^ln.
schränkungen in Form von u.a. Höhenbeschränkungen für Hecken, Zäune etc. auf den
Grundstücken beidseifs dar Stfaae bedeuten würden, fehfen bislsng auch noch, werden fib&r
vermutlich seitens der Stcherheitsbehördsn im weiteren Vsrfahren eingeforderf,
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All dies spricht dafür, die Planung erheblich zu modifizieren und die Zufahrt für das Bebau-

ungsptangebiet nach Norden zu verlegen. in diesem Falle könnte audi die ohnehin viel zu

geringe Anzahl an Stellplätzen fQr die diversen und besucherträchtlgen Veranstaltungsnut-

Zungen erhöht und $innvoll mit größerem Abstand zur Wohnfaebauung situiert werden.

Noch ein Hinweis zu den Ausführungen in der Bsgründung des SebauungsplanentwurfSi wo.

nach äie Erschließung der Reithalle Ober die westlich außerhalb des Bebauungsplangebiets
gelegene Hofstelle auf Fl.Nr. 1 9 erschlossen werden soll;
Diese Zufahrtsmöglfchkeit stellt keine den bauplanungs- und bauordnungsrechttichen Anfor-

derungen, insbesondere des Art. 4 BayBO, genügende gesicherte öffenäiche Erschließui^
dar. Um von der nächstgelegenen öffentiichen Verkehrsfläche (Kirchenweg) zur Reithalle suf

Fl.Nr, 318/17 mit ihren diverson Veranstaltungsräumen zu gelangen, müssen nämlich die

Fi.Nr, 19 und die Fl.Nr. 316 auf einer mehr als 120 m langen Privatstraße aequert wsrden,

Dies ist nicht mit Art. 4 BayBO vereinbar, Zudem würde es uns sehr wundem, wenn die Müll-

abfuhr diese Wegstred<e auf sich nehmen würde, zuma! auch bei dieser Wegeführung eine

WsndemögFichtelt fehlt. Unabhängjg hiervon läset der Sebauungsplan unbeantwortet, wie
der Markt Wolnzach tatsächlich sicherstellen will, dass in der Prsxte die Zu- und Abfehrt über

die neu angelegte Straße im Bereich des Anwesens unserer MandantschaR nicht erfolgt,

Zudem ist die bisherige Planung auch als rücksichtslos bszügltcb des Umgangs mit dem im

Eigentum unserer Mandantschaft stehenden Einzelbauctenkinai (ehem. Schulhaus, D-1-68-

162.63} anzusehen.

Die Zulassung von baulichen Anlagen im Nahbereich von Einzelt3audsntanäl®m ist nur nach

Erteilung einer cienkmalrechtlichsn Erlaubnis möglich (vgl. Art. 6 DSdiß). Eine solche kann
altertiings nur eneilt werden, wenn nicht gewi^fige Gründe des DenKmalschutzes dagegen.
sprechen. Angesichts der erhebitchen Dimensionen der geplanten Reithalle, welche die im
Umfeld vorhandenen Gebäude um ein Vielfacties übersteigt, dOrften solche denkmalfachli.

chen Bedenken existieren. Auch deshalb muss daher davon ausgegangen werden, da$s die

Planung nlfrfit umsetzbarist und daher städtebaulich nicht erforderlich und unwirksam ist.
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All di&s spricht daför, die Planung erheblich zu modiflziefen und dte Zufahrt für das Bebau-
ungsplangebiet nadi Norden zu verlegen. In diesem Falle kannte auch die ohnehin viel zu
geringe Anzahl an Stellplätzen für die diversen und besucherträchtigen Veranstaltungsnut-
2ungen erhöht und $ihnvoll mit grö&erem Abstand zur Wohnbebauung situlert werden.

Noch ein Hinweis zu den Ausführungen in der Bsgründuns des Bebauungsptanenfavurfs, wo"
nach die Erschlie&ung der Reithalle über die westlich au&ertialb des Bebauungsplangebiets
gelegene Mofetetle auf FI.Nr. IS erschtoseen wsrden soll;

Dies& Zufahrtsmöglichkeit stellt keine den bauplanungs- und bauordnungsrechtlicher» Anfor-
derungen, insbesondere des Art. 4 BayBO, genügende gesicherte öffentliche ErschtieSung
dar. Um von dernächstgetegenen öffentlichen Verkehrsdäche (Kirchenweg) zur Reithalle auf
FI. Nr, 316/17 mit ihren diversen Veranstattungsräumen zu gelangen, m0s$en nämlich (iie
Ft. Nr. 19 und die R, Nr. 316 auf einer mehr als 120 m langen Prlvatstraßa gequert werden.
Dies ist nicht mit Art. 4 BayBO vereinbar. Zudem würde es uns sehr wundem, wann die Müll-
abfuhr diese Wegstrecke auf sich nehmen würde, zumal auch bei dieser Wegeführung eine
WendsmägtehKeit fehlt, Unabhängig hiervon lässt der Bebauungsplan unbeantwortet, wie
der Markt Wolnzach tatsächlich sicherstellen will, dass In der Praxis die Zu- und Abfahrt über
die neu angelegte Straßs im Bereich des Anwesens unserer Mandantschäft nicht erfolgt.

s.
Zudem ist die bisherige Planung auch als rücksichtsläs bezüglich des Umgangs mit dem im
Eigentum unserer Mandantschaft stehenden Einzelbaudenkmal (ehem. Schulhaus, D-1-86-
162^3} anzusehen.

Die Zulassung von baulichen Anlagen im Nahbereich von Ein^elbaudenkmälern ist nur nach

Erteilung einer denkmalrechtlichen Ertaubnis möglich (vgl. Art, 6 DSchG). Eine solche kann
allerdings nur erteilt werden, wenn nicht gewichtige QrQnde des Dentanatechutees dagegen-
sprechen. Angesichts der erheblichen Dimensionen der geplanten Reithalle, welche die im
Umfeid vorhandenen Gebäude um ein Vielfaches übersteigt, dürften solche denivnalfachd-

chen Bedenken existieren. Auch deshalb muss dahar davon ausgegangen warden, dase die
Planung nioht umselzbar ist und daher städtebaulich nicht efförderiich und unwirksam i6l
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Ebsnfalls unklar ist, ob die Umsetzung der Planung nicht am Vorhandensein von Soden-

denkmätern im Bsbauungsplangebiet scheitert. Auch dfesbezüigfich lässtder Bäbauungspla.
nentwurf ein erhebliches Ermittiungsdefizit erkennen.

&

Abschließend möchten wir no<^i darauf hinweisen, dass das derzeitige Feuerwehrgerä-
fehaus über eine Kanafleitung entwässert wird, die den südlichen Bereich des Grundstücks
unserer Mandanischaft quert,

Diese Leitung ist in Ihrem Bestand rechtlich bislang nicht gesichert, insbsisondere existiert

kein im Gmndbuch ein$ie{rager>es Leitungsrecht Dieser von unserer Mandantschaft bisiang
tonkludent geduldets Umstand kann jederseit durch Aussprache eine Kündigung dieser un-
en^eitlichen Gebrauch^jberlassung rtilt kurzer Frist beende werden, da es bereit$ im Zu-

sammenhang zu Problemen im Zusammenhang mit dieser Leitungsführung getommen ist,
wird empfohlen, sfch über eine attemativa Leitungsführung Gedanken zu machen.

Zusammenfassend leidet der Sebauungsplanentwurf daher an ein^r Vielzahl an gravieren-
cfen Rwhtsm angeln, die zu seiner Aufhe&yng fn einem Normsnkontrollverfahren füiftren wer-
den,

Auch wenn ganz offenbar die Umsetzung der Planung zwischen dem Martö und dem be-

troffenen Lancfwirt t3er^ts vereinbart ist, sollte nicht vergessen werden, dass es sich bei ei-
nern Bebauungspfan um einen Rechtsplan handelt, der an den zahlreichen gesetziichen
Voigaben des Baugesetzbuches und der Baunutzungaveroränur^ zu messen ist, Dem girt
unser ganzes Bemühen und swgr nottaiis auch vor den Varwaltungsgerichten!

Mit freundlichen Grüßen




