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A) Stellungnahmen aus der Offentlichkeitsunterrichtung (§ 3 Abs. 2 BauGB)
A01
i Ager offentlicher Belange, Amt: Stellungnahme vom
vd L S 07.02.2025
Einwidnde | Einwand, Bedenken, Anregung Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwiégung
Ja/Nein
Ja Wie Sie aus dem letzten Einspruch ersehen

kénnen, liegt thnen ein notariell beglaubigtes und
eingetragenes Geh- und Fahrtrecht fir das
Flurstlick 80/3 lber die Auenstralle vor, des
Weiteren ein Kanalrecht fur die
Eigentimergemeinschaft Preysingstrale 34a und b.

Warum erhebe ich gegen den Bebauungsplan
Einspruch:

1. Die notariell festgelegte Schleppkurve ist fiir
mich im aktuellen Plan nicht ersichtlich.

2. Es wurde der Eigentimergemeinschaft
PreysingstralRe 34a und b eine -
Gesprachsrunde mit dem Eigentimer Herrn
Réhrich und dem Bauamt zugesichert, die bis
heute nicht stattgefunden hat.

3. Die feuerpolizeilichen Aspekte wurden nicht
beriicksichtigt, d.h. es fand keine
Ortsbegehung mit dem "
Feuerwehrkommandanten statt, um
abzukléren, ob ein Anleitern mit einem
Fahrwehrfahrzeug noch mdglich ist.

4. Aufgrund des Kanalrechts muss es méglich
sein, dass ein Reinigungsfahrzeug (in der
Regel ein LKW} das Grundstlick
Preysingstrafie 34a und b noch befahren kann.

5. Inwieweit Rettungsfahrzeuge groéfierer Bauart
auf das Grundstiick Preysingstrae 34a und b
gelangen kénnen, gilt es mit einer
Rettungsleitstelle abzukléren. :

6. Erwird bereits jetzt von Nichtberechtigten die
Durchfahrt von der Preysingstralle Uber das
Grundstiick Preysingstralle 34a und b genutzt,
um in die Auenstrafie oder auf das Grundstiick
von Herrn Réhrich zu getangen.

7. Bei einer Dienstbarkeitsénderung bedarf es
einer Anderung im Grundbuch, was immer
Uber einen Notar erfolgen muss. Weiterhin ist
diese Dienstbarkeitsénderung mit
entsprechenden Formalitaten, wie einer
Antragsstellung, Fristsetzungen und vorab
Gesprachen mit den betroffenen Eigentimern
verbunden, was bis zum heutigen Tag nicht
stattgefunden hat.

Im Notarvertrag vom 26.10.2020, in dem das Geh- und
Fahrtrecht zwischen den Eigentimem der FI.Nr. 80/3 und 81/3
sowie 1052/1 geregelt ist, ist im Lageplan eine Ausweitung im
Kurvenbereich dargestellt, eine Schieppkurve hingegen nicht.
Die im aktuellen vorhabenbezogenen Bebauungsplan geplante
Zufahrt zum Grundsttick FI.Nr. 80/3 ist so ausgelegt, dass sie
von den im 0.g. Notarvertrag genannten Fahrzeugen
problemlos befahren werden kénnen, wie auch das
eingeholte Verkehrsgutachten bestatigt.

Die Eigentimergemeinschaft wurde im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB an dem
Verfahren beteiligt und konnte entsprechende Stellungnahmen
zur Planung abgeben. '

Die Anleiterbarkeit der Gebaude auf der FI.Nr. 80/3 ist nicht
Gegenstand des Bauleitplanverfahrens. Dies hatte im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens fir die Gebzude Hs.Nr.
PreysingstralRe 34a urid 34 b geklart werden miissen. Fiir den
gegensténdlichen Bebauungsplan liegt ein
Brandschutzgutachten vor, das hierzu Vorgaben enthalt.

Siehe Punkt 1.

Siehe Punkt 1.

Die Gestattung der Zufahrt von der PreysingstraBe auf das
Grundstiick Hs.Nr. Preysingstrae 34a und 34b ist Sache des
Grundstiickseigentimers und kann im gegenstandlichen
Bauleitplanverfahren nicht geregelt werden.

Die Verlegung des Austibungsbereichs einer
Grunddienstbarkeit nach § 1023 BGB kann einvernehmlich
durch entsprechende Vereinbarung des dienenden und des
herrschenden Eigentiimers erfolgen oder auf Kiage des
dienenden Eigentlimers durch gerichtliches Urteil. Nach § 1023
Abs. 1 BGB kann der Eigentimer des dienenden Grundsticks
die Verlegung des Ausilbungsbereichs einer
Grunddienstbarkeit auf eine andere, fir den Berechtigten
ebenso geeignete Stelle verlangen, wenn die Ausiibung an der
bisherigen Stelle fir den Eigentiimer des dienenden
Grundstiicks besonders beschwerlich ist. Diese besondere
Beschwerlichkeit ist vorliegend gegeben, da der geplante
Baukarper fir das Wohnpflegeheim (Haus 3) auf der bisherigen
Auslbungsflache des Geh- und Fahrirechts liegt und chne
Verlegung nicht ausgefiihrt werden kann. Der neue
Austibungsbereich muss bei wirtschaftlicher |
Betrachtungsweise gleichwertig sein und dem Berechtigten
daher im Wesentlichen die gleichen Vorteile und
Annehmlichkeiten ermdglichen, wobei geringfligige
Unannehmlichkeiten hinzunehmen sind. Diese
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8. Inwieweit Gebaudeabstandsflachen,
Schallschutz, Geschossflachenzahl,
Hochwasserschutz, ausgewiesene Parkplatze
fur das Personal, die Bewohner und die
Besucher des neuen Altenheims, die Zu- und
Abfahrtswege fiir den Lieferverkehr, fiir
Krankentransporte und Rettungseinsatze
eingehalten werden, kénnen wahrscheinlich
nur entsprechende Fachleute beurteilen.

Zusammengefasst wiederspreche ich, [ NN
in meiner Eigenschatft als
Verwaltungsbeiratsvorsitzender der Preysingstraie
34a und b dem Bebauungsplan 132.

Voraussetzungen sind bei prognostischer Betrachtung
erfillt, wie auch das eingeholte Verkehrsgutachten
bestatigt. Der Vorhabentrager als Eigentiimer des dienenden
Grundstiicks hat versichert, dass er seinen anwaltlichen
Vertreter mit der Einleitung der erforderlichen Schritte
beauftragt hat.

Dies ist durch entsprechende Fachleute beurteilt und in
Ordnung befunden worden.

A Q2

’ Behorde, Tréif;er offentlicher Belange, Amt:

Stellungnahme vom
06.02.2025

Gemarkung Wolnzach, erhebe ich hiermit nochmals
fristgerecht Einspruch.

Allgemein entspricht dieser Vorhabenbezogene
Bebauungsplan nicht den erforderlichen rechtlichen
Vorgaben unseres deutschen Baurechtes und die
Grundvoraussetzungen fir einen positiven
Beschluss fehlen im Ganzen.

Aus der Fassung der Planungsbearbeitung vom
17.12.2024 geht hervor, dass von den 14
Eigentiimern, der Eigentimergemeinschaft
Preysingstralte. 34 A und 34B, 11 Eigentimer
Einspruch gegen den Bebauungsplan eingelegt
haben. Auf diese Einspriiche wurde jedoch nur
bedingt eingegangen und es ist zu erkennen, dass
stichfeste Begriindungen fehlen. Reslimiert wurden
die Anliegen der Anwohner nicht beachtet.

.| Im Sinne der Eigentiimergemeinschaft méchte ich,

Walter Wéhrl, aufzeigen, dass der wichtigste Aspekt
des Geh- und Fahrtrechts des Flurstuicks 80/3, nur
mangelhaft bearbeitet wurde.

Das notariell beglaubigte Geh- und Fahrtrecht und
das Kanalrecht wurden -bis dato- ignoriert und nur
beildufig bearbeitet. Dieser Notarvertrag wurde
zwischen dem Verkaufer unserer iImmobilien, KB-
Wohnbau, und dem Grundstlickseigentimer -Herr
Réhrich, jetziger Bauherr des Vorhabens-
geschlossen. Fraulkann dies, durch ihre
Involvierung, bestatigen. Ich betone: Im -
ebengenanntem Notarvertrag wurde die Lage, Art,
minimale Maf3e, Nutzung und Wartung dieser
Rechte genau vorgegeben. Dies kann nicht einfach

ignoriert werden!

Wie Sie schon erwihnen ist eine Verlegung des
Geh- und Fahrtrechtes laut BGB§ 1023 méglich,
wenn eine Ausiibung an eine andere, fir den
berechtigten ebenso geeigneten Stelle méglich ist.
Dieser Sachverhalt ist derzeit, mit dem Vorschlag
der aktuellen Planung, mit der Lage des neuen

Einwande | Einwand, Bedenken, Anregung Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwégung
Ja/Nein
Ja Gegen die Planung des Bebauungsplanes 132 der

Im Abwagungsbeschluss vom 17.12.2024 wurde jeder einzelne
Punkt der eingereichten Stellungnahmen aus der
Offentlichkeitsbeteiligung behandelt. Dabei wurden die
ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abgewogen.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wurde im
Abwagungsbeschluss vom 17.12.2025 ausfiihrlich thematisiert
und gewiirdigt. Demnach bleibt es weiterhin erhalten. Der
Austbungsbereich soll auf das Grundstiick Fl. Nr. 1052 und
1052/2 veriegt werden, sodass die Zufahrt von der
Preysingstrae aus erfolgt. Das Recht zur Verlegung der
Ausibungsflache des Geh- und Fahrirechts ergibt sich aus §
1023 BGB. Die Verlegung auf die im Bebauungsplan
vorgesehene Fldche wird als wirtschaftlich gleichwertig
angesehen und bietet im Wesentlichen die gleichen Vorteile
wie die bisher vertraglich festgelegte Ausiibungsflache. Die
festgelegte Breite von 3,5 m und die Aufweitung im
Kurvenbereich stellen die im Notarvertrag vom 26.10.2020
vereinbarten Zufahrtsmoglichkeiten sicher. Zu berlicksichtigen

| ist in diesem Zusammenhang auch, dass die bisherige

Ausilbungsfléche nicht ausgebaut ist. Kinftig wird die Flache
ausgebaut und befestigt hergestelit werden, was die
Nutzbarkeit verbessert.

Seite 3 von 27




MARKT WOLNZACH VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLANS NR. 132 ,ZWISCHEN PREYSINGASTRASSE UND
AUENSTRASSE"

ABWAGUNG DER STELLUNGNAHMEN

EAP ARCHITEKTEN UND STADTPLANER PARTGMBB

Geh- und Fahrtrechtes nicht gegeben.

Einspriiche zusammengefasst:

- Eine Verlegung in Richtung Preysingstr.
(anstatt Auenstr.) wird nicht geduldet.

- Es soll eine Erhaltung des bestehenden Geh-
und Fahrtrechts angestrebt werden. Die
Nutzungsmaglichkeit ist wichtig

- Hierbei sollen Mindestbreiten fiir den LKW-
Verkehr, sowie die Nutzung durch Polizei-
/Sanitéts- und Feuerwehrfahrzeuge gewahrt
werden. Die zugesagten Ausiibungsrechte
sollen bestehen bleiben. Die Nutzung dieser
Rechte soll zu jeder Zeit méglich sein. Dies
sehe ich nicht als gegeben (Bauphase;
Abhangigkeit der moglichen Zufahrt nur von
der Preysingstrafte aus,-> one-way, anstatt
von zwei Stralenziigen Preysingstralte und
Auenstrale).

- Eine weitere Uneinigkeit stellt die sichere
Nutzbarkeit dar. Diese ist laut
Biirgerversammlung Bauamt vom 17,12.2024
nach Strallenverkehrsordnung geregelt. Sie
teilten in der Versammlung, dass eine sichere
Nutzbarkeit durch
Verkehrszeichenbeschilderungen hergestelit
werden soll. Wie stellen Sie sich dies vor?
Diese Nutzung kann so It. StVO nicht méglich
sein, denn Stralenschilder sind nicht gerade
die effektivste Malnahme —> nicht einmal
Verkehrssiinder kénnen gestoppt werden. Wer
tiberwacht dies rechtmafig. lhre Zusagen sind
nicht umsetzbar.

- Alle Fahrzeuge. aufier die Berechtigten und
Anrainer des Grundstiickes 80/3. des Neubaus
und der Géaste und Gewerbetreibenden,
Lieferanten und Feuerwehr, nutzen nur diesen
Privatweg und sollen ohne Wendehammer
wenden? Nutzung der Zufahrt? Wo wird hier
die Sicherheit fur die Mieter gewahrleistet?

- Aufgefiihrte Punkte 1-11, Seite 4/5 meines
Einspruches.

Restmiert ist aufgrund der Einspriiche zu erkennen,
dass die Uberzahl der Eigentimer Preysingstr. 34 A
und 34 B mit einer Neugestaltung des Geh- und
Fahrtrechtes in der Art und Weise des
Bebauungsplanes absolut nicht einverstanden ist.
Das wurde aber in Ihrer Abwégung vom 17.12.2024
so0 nicht erkannt. lhre halbherzigen Abwagungen der
Stellungnahmen kann ich so nicht hinnehmen und
weise diese zuriick. Ich denke, ich spreche auch im
Sinne der Eigentimergemeinschaft Flur- Nr. 80/3.

1.Geh- und Fahrtrecht:

Im Notarverirag ist auf Seite 10 unter Punkt 5.)
"Verlegung des Ausiibungsbereiches" beschrieben,
dass die Voraussetzungen It. §1023 vorliegen muss.
Dies ist jedoch somit nicht der Fall. Wirtschatftliche
Grinde hierfiir wurden nicht erlautert, bzw.
untersucht.

Hierbei méchte ich betonen, warum das Geh- und
Fahrtrecht fiir die Eigentlimer der Preysingstr. 34 A
und 34 B so wichtig ist:

Eine Verlegung der Ausiibungsflache ist unter den
Voraussetzungen des § 1023 BGB zu dulden. Durch diese
Verlegung entsteht dem Berechtigten kein Nachteil.

Das Geh- und Fahrtrecht sowie dessen Nutzungsmdglichkeit
bleiben bestehen, lediglich die Lage wird verschoben.

Die Mindestbreiten zur Austibung von Mietern, Besuchern,
Lieferanten, Polizei, Sanitats- und Feuerwehrfahrzeuge sowie
durch Fahrzeuge fur die Ver- und Entsorgung sind ausreichend
dimensioniert (sieche ausfihrliche Erkldrung in der
Stellungnahme der Inovaplan GmbH in der Anlage 8 zur
Begriindung).

Im Durchfihrungsvertrag zum varhabenbezogenen
Bebauungsplan ist die Realisierung des geplanten
Bauvorhabens in Bauabschnitten geregelt. Durch diese zeitlich
versetzte Bautatigkeit ist wahren der gesamten Bauphase die
Zufahrtsmoglichkeit von der Preysingstraie auf das
Grundstiick FI.Nr. 80/3 auf der mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht belegten Flache méglich.

Eine Regelung des Verkehrs mit Mitteln der
Stralenverkehrsordnung ist gdngige Praxis, auch auf privaten
Flachen. Dartiber hinausgehende Regelungen, die
rechtskonform angewendet werden missten, sind nicht
erforderlich.

Die Bewohner, Beschéitigten und Besucher kénnen sowohl in
der Tiefgarage als auch im Bereich der geplanten Parkplatze
zwischen Haus 1 und Bestandshaus ohne Gefahr wenden.

im Ubrigen wird auf die ausfiihrliche Stellungnahme zu diesem
Thema im Abwéagungsbeschluss vom 17.12.2024 verwiesen.
Im Ubrigen hat die Brandschutzdienststelle-im Landratsamt
Pfaffenhofen in ihrer Stellungnahme vom 15.02.2024 die
Planung begutachtet und als geeignet eingestuft. Auf
nochmalige Anfrage an den Brandschutzgutachter hat dieser
bestatigt, dass die Feuerwehrzufahrt keinen Wendehammer
nach DIN benétigt. Zudem ist ein grofierer Radius als
vorgeschrieben geplant, und zum Anleitern besteht ein Abstand
von mehr als 3,5 m von der Gebaudeaufienwand.

Im Abwé&gungsbeschluss vom 17.12.2024 wurde jeder einzelne
Punkt der eingereichten Stellungnahmen aus der
Offentlichkeitsbeteiligung behandelt. Dabei wurden die
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abgewogen.

Der Eigentlimer kann gem. § 1023 die Verlegung der
Auslibung auf eine andere, fiir den Berechtigten ebenso
geeignete Stelle verlangen, wenn die Austibung an der
bisherigen Stelle fir ihn besonders beschwerlich ist. Dies ist
hier der Fall, da durch den Neubau des Seniorenwohn- und
Pflegeheimes die Uberplanung der bisherigen Fliache
notwendig wird. )

Um diesen Neubau unter nachhaltigen und wirtschaftlichen
Gesichtspunkten realisieren zu kénnen, soll das eingeraumte
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht lediglich an eine andere Stelle
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In unserem Fall handelt es sich um zwei Gebaude/
Mehrfamilienhuser mit 14 Wohneinheiten, errichtet
in 2. Reihe zwischen den éffentlichen Strafien
Preysingstr. (hinter Haus Nr. 36/36 a) und der
Auenstr. in Wolnzach.

Die Gebaude/ Mehrfamilienhéuser Preysingstr. 34 A
und 34 B befinden sich in Ihrer Lage mindestens 55
m vom &ffentlichen Grund der Gemeinde entfernt
(Siehe Bilder). Dies bedeutet, dass fir die Zufahrt
des Grundstiickes besondere Anforderungen -im
Zusammenhang mit den Feuerwehr- und
Rettungsfahrzeugen an die Fahriwege gestellt
werden miissen.

Die aktuelle Planung des Bebauungsplanes hat
diesen wichtigen Aspekt, fur die Sicherheit der
Eigentiimer und Mieter in den Geb&uden nicht
berticksichtigt.

Aus diesem Grunde kann die Planung des
Bauvorhaben bezogenen Bebauungsplanes
rechtlich so nicht zugestimmt und freigegeben
werden.

Eine maRgebliche Uberplanung nach den
Vorschriften des Baurechtes ist deshalb zwingend
erforderlich. .

In der Anlage sende ich ein Beispiel der
erforderlichen Planung nach den Richtlinien der
Bauordnung "Fahrtwege und Flachen der
Feuerwehren". Femer lege ich Kopien/ Bilder als
Auszug aus dem Lageplan mit den Absténden der
Mehrfamilienhauser zum offentlichen Grund bei.

In der Aufstellung des Bebauungsplanes Fassung
vom 07.03.2024 wurde das Geh- und

Fahrtrecht nur einmal kurz erwéhnt und als
nebensachlich bearbeitet. Gegen diesen
Sachverhalt hat ein GroRteil der
Eigentimergemeinschaft Einspruch eingelegt. Auch
in der B-Fassung vom 17.12.2024 wird die
Bedeutung leider stark unterbewertet. _
Die Wichtigkeit dieser Zufahrt haben verschiedene
Planungsstellen unterschétzt, wodurch es
anscheinend nicht zur Abklarung mit der Feuerwehr,
den Rettungsleitstellen und vor allem nicht mit den
Eigentimern von Nachbargrundstiicken kam.

In den aktuellen Stellungnahmen des
Landratsamtes wird nicht auf die Notwendigkeit der
Zufahrt fir die Feuerwehr, den Sanitatsfahrzeugen
und auch sonstigen Dienstleistern mit schwerem
Gerat hingewiesen. Die Brandschutzmanahmen,
Feuerwehrstandplitze u. Rettungswege wurden nur
in Betracht des Neubauvorhabens und des
Bebauungsplanes herangezogen. Die Belange des
Nachbargrundstiickes in diesem Zusammenhang
wurden nicht bearbeitet bzw. bewertet.

Zum Thema Grunddienstbarkeit und Notarvertrag
vom 26.10.2020 wurde ebenso eine wichtige
Voraussetzung zur Bearbeitung eines
Bebauungsplanes in Bezug einer mdglichen
Verlegung des Geh- und Fahrtrechtes vergessen.
Vor einer solchen Planung muss dieser Verlegung
einé entsprechende Diénstbarkeitsdnderung im
Grundbuchvorgenommen werden. Jedoch
verpflichtet sich der Berechtigte lediglich zur
Mitwirkung an der entsprechenden
Dienstleistungsanderung im Grundbuch. Die
Vorbereitungen, Ausarbeitung und die Ladungen zu

verlegt werden, die Bedingungen aus dem Notarvertrag werden |
ansonsten allesamt weiterhin erfillt. Die Verlegung auf die im
Bebauungsplan vorgesehene Flache wird als wirtschaftlich
gleichwertig angesehen und bietet im Wesentlichen die
gleichen Vorteile wie die bisher vertraglich festgelegte
Ausiibungsflache, was auch das eingeholte Verkehrsgutachten
bestatigt.

Die geplante verkehrlichen Erschliefung iiber die Zufahrt

auf das nérdliche Grundstiick FI.Nr. 80/3 wurde durch die Inova
GmbH - Planungs- und Beratungsgesellschaft aus
verkehrstechnischer Sicht bewertet (Anlage 8 zur Begriindung).
Mit den in der verkehrstechnischen Stellungnahme
ausgefihrten Abschatzungen zur Verkehrsnachfrage ergeben
sich {iber den Tag verteilt ca. 120 Kfz-Fahrten sowie in der
Spitzenstunde eine Hchstzahl von 11 Kiz-Fahrten pro Stunde.
Dies bedeutet rechnerisch, dass ca. alle finf Minuten ein
Kraftfahrzeug die Zufahrt befahrt. Die Begegnung
verschiedener Fahrzeuge ist somit zwar moglich, aber
unwahrscheinlich bzw. wird demnach nur in seltenen Féllen
vorkommen. Fiir eine Begegnung Pkw-Pkw ist gemaf der
Richtlinie fir die Anlage von Stadtstraen (RASt) eine Breite
des lichten Raums von 5,10 m bzw. von 6,00 m fiir die
Begegnung Pkw-Lkw vorzusehen, was in den
Ausweichbereichen eingehalten werden kann. Vor dem
Hintergrund dieser sehr geringen Belastungszahlen wird die
Ausgestaltung der Zufahrt als gemeinsamer Bereich fur Pkw,
Rad und zu Fut gehende Personen zudem als unkritisch
erachtet. )

Zusammenfassend wird die geplante Ausgestaltung der Zufahrt
als gemeinsame Fliche fir Kfz, Rad und zu FuB gehende
Personen vor dem Hintergrund der erwarteten
Verkehrsmengen in der verkehrstechnischen Stellungnahme
als unproblematisch erachtet.

Im Abwagungsbeschluss vom 17.12.2024 wurde jeder einzelne
Punkt der eingereichten Stellungnahmen aus der
Offentlichkeitsbeteiligung behandelt. Dabei wurden die
sffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abgewogen.

Siehe Stellungnahme vom 15.02.2024 der
Brandschutzdienststelle im Landratsamt Pfaffenhofen.

Insoweit wird auch die Behandlung der inhaltlich
gleichlautenden Einwendung des vorherigen
Einwendungsfihrers Bezug genommen.

Die notwendige Verlegung des Austibungsbereichs des Geh-
und Fahrtrechts stellt bei prognostischer Betrachtung kein
Realisierungshindernis dar. Die Marktgemeinde geht nach
Priifung davon aus, dass die Voraussetzungen fir eine
Verlegung des Ausiibungsbereichs gegeben sind. Der
Vorhabentrager hat zugesagt und wird sich im
Durchfiihrungsvertrag verpflichten, das notwendige Verfahren
zur Durchsetzung der Verlegung des Ausiibungsbereichs aktiv
und unter Beachtung der zeitfichen Vorgaben zur Durchfihrung |
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vertraglichen Notargesprachen schuldet der
Antragsteller, somit der Grundstiickseigentiimer.
Dies ist meines Wissens Hr. Réhrich, der als
Vertreter und Geschaftsfihrer der Expo
Verwaltungs- und Immo GmbH das Geh- u.
Fahrtrecht gegengezeichnet hat.

Hat der Markt Wolnzach zur Planung und
Umsetzung des Bebauungsplanes mit Verlegung
des Geh- und Fahrtrechtes diese Unterlagen
vorliegen? ich habe keine Unterschrift hierzu
geleistet.

Somit scheitert derzeit die Erstellung des
Bebauungsplanes an der rechtlichen Situation des
Geh- und Fahrtrechtes.

Ferner habe ich auf die beengten
Zufahrtsverhéltnisse hingewiesen und die Zufahrt
als Sackgasse fur den Betrieb der Anrainer, der
Feuerwehr und der Lieferfahrzeuge des
Bauvorhabens bezeichnet. Das sehe ich in Bezug
auf den Privatweg immer noch so. Eine
Wendeméglichkeit besteht hier, auch bei einer
Breite von 6,50 m, nicht. Hier fehlt- immer noch-
génzlich ein ausreichend dimensionierter
Wendehammer, der so in dieser Planung nicht
realisierbar ist. Auch das LRA hat Sie darauf
hingewiesen, jedoch beziehen Sie sich bei lhrer
Erlauterung (Seite 23) nur auf die Parkplatze, was
ihre Argumentation ungultig macht. Die
Mllfahrzeuge und auch die Feuerwehr u. v. Mehr
soll ohne Wendehammer riickwérts auf die
Staatsstr. PAF 10 auffahren? .

Die Zufahrt auf das Grundstick 80/9 ist nur fir
_Berechtigte erwlinscht und das ist thnen bekannt.
Wie wollen Sie gewahrleisten, dass hier keine
Beeintrachtigung stattfindet. Wer kontrolliert das?
lhre StraBenschilder? Sie erkennen hoffentlich,
dass eine Beschilderung, wie von lhnen bei der
Sitzung am 17.12.2024 angesprochen hier nicht
ausreicht.

Die Ausfahrt zur Preysingstralie, als Privatstralie,
istim TG- Bereich (Haus 42 B) durch seitlichen
Bestand von aufgehenden Wéngden rechts und links
begrenzt. Zusétzlich ist in diesem Bereich, bei einer
Lange von ca. 25 m, eine Steigung von bis zu 10%
geplant/ vorhanden. Gleichzeitig soll hier ein
FuRgéngerweg, entlang des Fahrtrechtes,
umgesetzt werden. Auch dies ist in Bezug auf die

und Pflegeheim fir barrierefreie Wohn- und
Geschaftshauser zu errichten, nicht maglich. Dies
wirde bedeuten, dass dieser Bereich entweder von
Fuftgéngern nicht genutzt werden darf, oder die
Gehwege mind. 1,80 m breit gestaltet werden
miissen. Auch die Steigung kann max. 6 %
betragen.

Zudem verweisen Sie auf das durchschnittliche
Verkehrsaufkommen auf Seite 5, welches auf ein
gefahrloses Miteinander zwischen PKW, Lieferanten
und Einsatzfahrzeuge hinweist. Das macht fir mich
keinen Sinn, denn vor allem in Aspekten der
Sicherheit der Anwohner + Heimbewohner mit
kérperlichen Defiziten sollte man bei dieser
Risikoeinschétzung die maximale
Verkehrsbelastung in diesem Bereich berechnen,
um nicht nur fir lhr giinstiges Best-Case-Szenario
gewappnet zu sein. Wie handeln sie, wenn ihre
Verlegung des Fahrtrechtes durch den starken
Verkehrsfluss doch nicht umsetzbar ist? Wer
Ubernimmt in einem solchen Falle dann die
Verantwortung fir die Passanten?

Ist es hier nicht dringlich erforderlich, ein
Verkehrsgutachten flr den Bereich des
Bebauungsplanes mit den Anliegen der
Nachbargrundstiicken erstellen zu lassen? Es
geniigt demnach nicht, dass der Gemeinde der
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Vorgabe/ Anregung des Landratsamtes, das Alters-

des Vorhabens zu betreiben. Da das Vorhaben in zwei
Bauabschnitten umgesetzt werden wird und die Verlegung des
Ausubungsbereichs erst fir den 2. Bauabschnitt benétigt wird,
steht ein ausreichender Zeitraum zur Verfligung. Im Rahmen
dieser Abwégung hat die Marktgemeinde auch das nachtraglich
eingegangene Schreiben der anwaltlichen Vertretung des
Einwendungsfuhrers vom 28.05.2025 bericksichtigt.

Beziiglich der Ausbildung der Zufahrt siehe ausfiihrliche
Stellungnahme im Abwagungsbeschluss vom 17.12.2024.

Es fahren keine Miillfahrzeuge auf das Grundstiick, die
Miillentsorgung erfolgt im Bereich der Preysingstrale.

Eine Regelung des Verkehrs mit Mitteln der
Straflenverkehrsordnung ist géngige Praxis, auch auf privaten
Flachen. Dariiber hinausgehende Regelungen, die
rechtskonform angewendet werden miissten, sind nicht
erforderlich.

Beziiglich der Ausbildung der Zufahrt siehe ausfiihrliche
Stellungnahme im Abwagungsbeschluss vom 17.12.2024.
Im Ubrigen sind samtliche geplante Gebaude
behindertengerecht erreichbar.

Die geplante verkehrliche Erschliefung Uber die Zufahrt

auf das nérdliche Grundstiick F1.Nr. 80/3 wurde durch die Inova
GmbH - Planungs- und Beratungsgesellschaft aus
verkehrstechnischer Sicht bewertet (Anlage 8 zur Begriindung).
Zusammenfassend wird die geplante Ausgestaltung der Zufahrt
als gemeinsame Flache fiir Kfz, Rad und zu Ful gehende
Personen vor dem Hintergrund der erwarteten
Verkehrsmengen in dieser Stellungnahme als unproblematisch
erachtet.
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Bebauungsplan zur Einsicht vorliegt, sondem dass
Sie priifen, ob die DIN-Vorschriften verlasslich und
in zumutbarer Weise erarbeitet wurden.

Wichtig ist nochmal der Hinweis auf einen
ausreichend dimensionierten Wendehammer nach
der Bay. Bauordnung, der in der jetzigen
Planungsfassung génzlich fehlt.

2. Anpassung der Geb&ude:

Meihe Anliegen und Anregungen wurden durch lhre
Abwiagungen leider nicht beantwortet. Die
Gestaltung der Baumafinahme als Quartier in der
Wahmehmung sehe ich eher als stérend und
Uberdimensional. Auch meine Eindriicke, dass die
Geb3sude Uber die Nachbarbebauung weit
hinausragen stdren Sie anscheinend recht wenig,
meine Mieter, durch ihre beeintréchtigte
Privatsphére, jedoch schon.

Im Einspruch des LRA (Seite 17) kommen meine
Eindriicke ebenfalls zur Erwahnung. "Die stGrende
Nzhe der Gebaude unter sich und die starke
Verdichtung der Bebauung lasst es schwierig
erscheinen, eine gute stidtebauliche Qualitat und
Lebensqualitat im AuBenbereich sicherzustellen”.
Dies betrifft auch die weitere Nachbarschaft des
Bebauungsgebietes. Von gesunden
Wohnverhaltnissen kann hier nicht die Rede sein,
wie sie versuchen, zu verharmlosen. Die Ignoranz
dieser Aspekte kann auch in Zukunft, wenn das
Gebsude genutzt wird, zu weiteren Problemen in
der Nachbarschaft fithren.

Im Schriftverkehr der LRA wird bereits darauf
hingewiesen, dass die aktuelle Planung bereits aus
Platzgriinden noch in Teilbereichen eine Erhdhung
der Gebéude vorsieht. ferner soll ein
Nebengebaude um ein Stockwerk erhéht werden,
siehe Seite 27:

" ..] zwischenzeitlich wurde die Planung geéndert.
Das Wohnpflegeheim wurde um ein Staffelgeschoss
erhdht und ein Nebengebéude zur Wohnpflege soll
als zweistéckiges Gebdude ausgefiihrt werden. [...]
soll stattdessen (Gastronomie) ein zweistéckiges
Praxisgebéude mit dartiberliegenden
Wohnungsnutzungen vorgesehen werden".

In der Sitzung am 17.12.2024 hatten Sie mitgeteilt,
dass die eingegangenen Einspriche in die aktuelle
Pianung tibernommen worden sind. Mein Anliegen,
dass die geplanten Geb&ude gegeniiber der
Bebauung im Objektnahen Umkreis weit Uberzogen
sind und lhre Aussage, dass das Baugebiet als
Quartier eingeordnet wird, wiedersprechen sich.
Das Raumprogramm als Malbstab ist meines
Erachtens fehlerhaft. Dies solite vor Beschluss des
Bebauungsplanes durch Reverenzen und Beispiele
unterlegt werden.

3. Schallschutz:

Der Schallschutz solite It. erster Fassung nochmal
Uberarbeitet werden, Dies wurde in Betracht der
Larmentwicklung im Zusammenhang mit einem
Urbanen Gebiet gestellt. Ob dies zur Nachbarlichen
Wohnungsbau ebenso herangezogen werden kann,
kann ich nicht beurteilen.

Den vorgeschlagenen Feldversuch nach Erstellung
einer Bebauung, egal welcher Art, sehe ich als
positiven Gedanken der Planung, um spater den
Sachverhalt zu reevaluieren. Diese Messergenbisse
missen éffentlich aber vorgestelit werden. (Eintrag
Agenda Bebauungsplan).

Weitere erforderliche Schall- und .
ImmusionsschutzmaBnahmen bei Nichteinhaltung
der Grenzwerte gehen dann zu Lasten des Marktes
Wolnzach, was nachtrégliche Kosten verursachen

Die Steliungnahme (Punkt 2. Anpassung der Geb#ude an die
umliegende Bebauung) wurde im Abwégungsbeschluss vom
17.12.2025 hinreichend bewertet und abgewogen.

Der geplante Neubau des Wohnpflegeheims (Haus 3) steht zu
dem Haus Preysingstraiie 34b in einem Abstand von ca.
13,5m, womit genligend Abstand zu dem betroffenen Geb&ude
gehalten wird. Ein Schutz der Privatsphére ist dadurch
gegeben.

Hier wird nochmal auf die Ausfilhrungen unter Punkt 3.4-
Bauliche Gestaltung in der Begriindung verwiesen. Es wurden
im Laufe des Verfahrens die Gebéudeabsténde untereinander
vergroRert und eine Sonnenstandsstudie erarbeitet mit dem
Ergebnis, dass die Zimmer der Bewohner genug Sonnenlicht
bekommen und somit die Belichtung und Bellftung aller
vorhandenen und geplanten Gebéaude ausreichend ist.

Entsprechend dem Schallschuizgutachten und seiner
Erganzung vom 01.10.2024 sind keine weiteren MaRnahmen
zu ergreifen.
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werden.

4. Parkplatzsituation:

lhre Anmerkung kann ich nicht nachvollziehen. Die
Stellplatzsatzung gilt It. |hrer Auskunft fir ein
urbanes Baugebiet, das so vorgeschlagen wurde
und aufgrund der geplanten Nutzung als Alters- und
Pflegeheim und als Soziales Objekt hervorgehoben
wird. Dies ist soweit richtig, widerspricht sich jedoch
mit der Nutzung.als Wohn- und Geschéaftshaus mit
Gewerbeeinheiten. Auch das Landratsamt hat in
Ihrer Stellungnahme dies nicht begriiit und als
negativ gewertet, dass hier nur 105 Pflegeplétze
erstelit werden kénnen. Da stelit sich die Frage, ob
ein Urbanes Baugebiet diesem Nutzen hier
entspricht oder aufgrund der Geschéftshauser und
des Gewerbes dieser Bebauungsplan anders
bewertet werden muss.

Ich sehe deswegen die Parkplatznot im ganzen
Bereich dieses Wohn- und Geschéftshauses mit
zusatzlicher Nutzung als Wohn- und Pflegeheim als
duferst kritisch. Wo sollen Besucher und Personal
untergebracht werden? Sobald der Parkplatz
ausgereizt ist wird in unserem Hofe, Flur-Nr. 80/3,
geparkt, denn der Markt kann zusétzliche
Parkplatzbelastungen nicht tragen und ist zu weit
weg.

Dadurch werden viele Probleme in Bezug auf die
Gebaudesituation und der Grundstlicke Preysingstr.
34 A und B zukommen.

Die erforderlichen Parkplétze fiir ein normales
Mischgebiet und in dérflichem Innenraum einer
Gemeinde sollten hier herangezogen werden. Fir
diese Auslegung der Parkplatzplanung und der
Stellplatzordnung der Markigemeinde kénnen sie
sicherlich keine Referenzen und gleichwertige
Planungen mit diesen geringen Parkplatzzahlen
umliegend angrenzenden Mischgebiet vorweisen.

5. Hochwasserschutz:

In den Stellungnahmen des Landratsamtes und des
WWA wurde darauf hingewiesen, dass die Planung
des Bebauungsplanes 132 sich in einem
Hochwasserrisikogebiet nach HQ- extrem befindet.
Es sollte sich aus den Unterlagen ergeben, welche
MaRnahmen zur Sicherung von Leben und
Gesundheit im Falle eines Hochwassers
angewendet werden sollen.

(Katastrophenplan fir Bebauungsplan). Ferner soli
das Gebaudenull +-0,00 der Neubausituation tiber
der Wasserspiegelhthe des HO- extrem liegen. Die
Festlegung des FertigfuRboden +-0,00 in den
Neubauten soll angegeben werden und daraufhin
gepruft werden.

In den aktuellen Erlauterungen des Marktes
Wolnzach wird beztglich der Neubauplanung zitiert:
"Hochwasserrisiken wurden sorgféltig bewertet, und
es wurde festgestellt, dass die getroffenen
baulichen und betrieblichen SchutzmalBnahmen
ausreichend sind, um das Risiko fir die
Bewohnerinnen und Bewohner sowie das Personal
auf ein Vertretbares Maf3 zu reduzieren.”

"Im B-Plan ist das Risikogebiet mittels
Planzeichnungen dargestellt und Hinweise auf
Hochwasserschutzmaf3nahmen
Evakuirungsmafinahmen und Frilhwamsysteme
gemacht.”

Hierzu méchte ich die Frage stellen, inwieweit diese
Planungen auch auf die Rechte der
Nachbarbebauungen ausgelegt sind. Wasser hat
bekanntlich einen Kleinen Kopf, kann aber Berge
Niederreien. Die Planung sehe ich eigensinnig auf
das Neubauvorhaben ausgelegt und die

Die baurechtlich notwendigen Stellplatze werden rechiskonform
entsprechend den Vorschriften der Stellplatzsatzung der
Marktgemeinde Wolnzach errichtet. Ein weiterer
Parkraumbedarf besteht auf Grund der vorliegenden Planung
nicht.

Die Marktgemeinde nimmt die Hinweise zur Kenntnis und ist
sich bewusst, dass das Plangebiet in einem Risikogebiet i.S.v.
§ 73 WHG gelegen ist, und weiter, dass im Rahmen der
Abwagung dieser Umstand bei der Wahrung des Schutzes von
Leben und Gesundheit mit entsprechendem Gewicht
beriicksichtig werden muss, § 78b WHG. Dem Schutz von
Leben und Gesundheit kommt dabei ein hohes Gewicht zu.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird um
Festsetzungen erganzt, die sicherstellen, dass auch bei dem
vom WWA genannten Wasserspiege! HQexrem €in
ausreichender baulicher Schutz besteht, der ein Eindringen von
Hochwasser in die Gebdude verhindert und damit eine
Evakuierung der Bewohner entbehrlich macht.

Das Konzept besteht darin, dass in dem im Plan als
Risikogebiet gekennzeichneten Bereich fiir die Neubebauung
die Oberkante des FertigfuBbodens auf 410,45 NHN
festgesetzt wird. Die Neubebauung ist -soweit unterkellert- im
UG und im Ubrigen im EG bis zu den festgesetzten
Brostungsunterkanten in WU-Beton mit Schwarzabdichtung zu
errichten. Die Bristungsunterkante von Fensteréffnungen wird
grundsatzlich auf 411,20 NHN festgesetzt, um entsprechend
der Empfehlung des WWA sogar noch auf ein HQguwom €in
zusétzliches Freibord von 50 cm zu beriicksichtigen. Lediglich
in zwei Teilbereichen wird die Bristungsunterkante auf 411,00
NHN festgesetzt, also ein Freibord von 30 cm angesetzt. Es
handelt sich insoweit um Bereiche mit angegliederten
Gemeinschaftsbereichen, in denen auch
mobilitdtsbeeintrachtige Personen sitzend einen
unbeeintréchtigten Ausblick aus den Fenstern haben sollen.
Ein Freibord von 30 cm auf ein HQexiem Wird von der
Marktgemeinde unter Abwéagung aller Umsténde als noch
ausreichend angesehen.

Die Lichtschachte im UG sind wasserdicht und druckfest
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Risikobereitschaft der Gemeinde wird auch auf die | auszufihren.

Eigenttimer und Biirger der Nachbarschaft Der Schutz der Eingangsbereiche erfolgt iiber mobile
umgesetzt. Schutzpaneele, die teils im UG des Hauses 3 und teils im UG
der Tiefgarage unter Haus 2 gelagert sind.
Sind in den Planungen die Nachweise fiir z.B. Die Anforderungen an die Ausbildung der Auenwénde und
- GroRe Flache Bebauung, +-0,00 iiber HO den Schutz der Eingangsbereiche gilt entsprechend auch fir
extrem! Volumenberechnung des verdrangten | die Neubebauung auferhalb des gekennzeichneten
Wassers? Einfluss umliegend? Risikogebiets, soweit deren Untergeschol tiefer als 410,70
- Berechnungen fiir den Aufstau des NHN liegt.
Hochwassers durch den Neubau'in Bezug zur
Nachbarbebauung

- Wasserflussauswirkungen durch den Neubau,
Umstrdmungsnachweise, etc.

- Fehlende Ruickstaufldche durch die
Groftflachige Bebauung. Auswirkungen?

- Weitere Wasserrechtliche Belange.

gefihrt worden?

Das angesprochene +-0,00 FertigfuRboden Neubau
ist zwar Planerisch greifbar, jedoch veréndert die
Anpassung aber auch die Héhensituation der
Neubaugebzude. Um einen Vergleich "Neubau und
Bestandsgeb#ude der Nachbarbebauung”, auch als
Laie erkennen zu kénnen, sollte dringend:

1. Das +-0,00 FFB-Neubau HQ extrem als
Héhenmesspunkt Vorort im Bereich Auenstr.
fest eingemessen und angeschlagen werden.

2. Hohenmessmarken HW, HHW, und HQ-
extrem am Baufeld markiert werden.

3. Aufgabe an die Planung:

Schnitte durch die einzelnen Gebaude in
Betrachtung mit der Héhenlage der
Bestandsnachbargebadude OK FFB und OK
Gebaudefirst in im Vergleich zu dem derzeit »
geplanten Neubaumafinahme des
Bebauungsplanes 132. Siehe Vorschlag
Anlage.

Erst dann ist das MaR der Raumentwicklung in threr
Hohenentwickiung in Bezug auf die
Nachbargrundstiicke und -gebéude erkennbar.
Hierdurch wird dann auch fiir einen Normalbirger/
Laien die geplante Realitét aufgezeigt.

Diese Unterlagen und Vorortmalinahmen sind
zwingend vor einem Beschluss zum Bebauungsplan
erforderlich.

Mafgeblich ist leider, dass in der Risikobewertung
beziglich einer Hochwassergefahr nur wiederum
von dem Personenkreis innerhalb des im
Neubaubereich ans#ssigen bzw. tatigen Lebewesen
gesprochen wird. Was mit Mensch und Tier im
Umkreis passiert, wird vernachléssigt.

Leider kommt bei mir dieser Eindruck stark zum
Vorschein, was meine Zustimmung zu einem
Solchen Bauvorhaben sicherich in allen Belangen
nicht positiv beeinflusst.

Ich denke, ich habe meinen Einspruch ausreichend
begriindet und gehe davon aus, dass ich mit
meinem Wiederspruch als Steuerzahler und
Eigentumer von 7 Eigentumsverhéltnissen in der
‘Nachbarschaft hier etwas Einfluss ausiben kann.

Seite 9 von 27



MARKT WOLNZACH VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLANS NR. 132 ,ZWISCHEN PREYSINGASTRASSE UND
. * AUENSTRASSE"
ABWAGUNG DER STELLUNGNAHMEN EAP ARCHITEKTEN UND STADTPLANER PARTGMBB

B) Stellungnahmen aus der Amterbeteiligung (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Bt

Behdorde, Trager Bfféntlicher Belange, Amt: Stellungnahme vom

Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten — Pfaffenhofen 17.01.2025 —

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwigung

Ja/Nein .

Nein Aus landwirtschaftlich-fachlicher und forstfachlicher | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Sicht bestehen keine Einwénde gegen die 0. g.
Planung.

B 02

Behérde, Triager 6ffentlicher Belange, Amt: Stellungnahme vom

Bayernwerk Netz GmbH 08.01.2025

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwigung

Ja/Nein

Ja Gegen das 0.g. Planungsvorhaben bestehen keine | Die Ausfiihrungen und Hinweise werden bei der weiteren
grundsétzlichen Einwendungen, wenn dadurch der | Planung und spéteren Ausfithrung beriicksichtigt. Vor
Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Ausfuhrungsbeginn werden die entsprechenden MafRnahmen
Anlagen nicht beeintréchtigt werden. rechtzeitig mit dem Bayernwerk Netz abgestimmt.

Mit dem Schreiben vom 03.02.2024, TBPP - MA,
haben wir von der Bayernwerk Netz GmbH bereits
eine weiterhin gultige Stellungnahme zum Verfahren
abgegeben. In dem von lhnen iiberplanten Bereich
befinden sich von.uns betriebene Versorgungs-
einrichtungen. Beiliegend erhalten Sie einen
Lageplan, indem die Anlagen dargestellt sind.

Kabel

Der Schutzzonenbereich fiir Kabel betragt bei
Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse. Wir weisen darauf hin, dass die
Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von
Be-pflanzung freizuhalten sind, da sonst die
Betriebssicherheit und Reparaturméglichkeit
eingeschrankt werden. Baume und tiefwurzelnde
Straucher dirfen aus Griinden des Baumschutzes
(DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur
Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser
Abstand unterschritten, so-sind im Einvernehmen
mit uns geeig-nete Schutzmalnahmen
durchzufihren.

Beachten Sie bitte die Hinweise im “Merkblatt Ober
Baume, unterirdische Leitungen und Kanale",
Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-
verlag.de (FGSV-Nr. 939), bzw. die DVGW-
Richtlinie GW125. Hinsichtlich der in den
angegebenen Schutzzonenbereichen bzw.
Schutzstreifen beste-henden Bau- und
Bepflanzungsbeschrénkung machen wir darauf
aufmerksam, dass Pléne fur Bau- und
Bepflanzungsvorhaben jeder Art uns rechtzeitig zur
Stellungnahme vorzulegen sind. Dies gilt
insbesondere fiir Stralen- und -
Wegebaumalnahmen, Ver-und
Entsorgungsleitungen, Kiesabbau, Aufschiittungen,
Freizeit- und Sportaniagen, Bade- und
Fischgewasser und Aufforstungen.

Kabelplanung(en)

2ur elektrischen Versorgung des geplanten
Gebietes sind Niederspannungskabel erforderlich.
Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in
Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen
oder Griinstreifen ohne Baumbestand méglich.

Im tiberplanten Bereich befinden sich Anlagenteile
der Bayernwerk Netz GmbH oder es sollen neue
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erstellt werden. Fiir den rechtzeitigen Ausbau des

Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit

dem Straenbautrager und anderer

Versorgungstréger ist es notwendig, dass der

Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmaBnahmen

im Planbereich frith-zeitig (mindestens 3 Monate)

vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH

schriftlich mitgeteilt wird. Nach § 123 BauGB sind
die Gehwege und Erschliefungsstraen soweit her-
zustellen, dass Erdkabel in der endgliltigen Trasse
verlegt werden kénnen.

Ausflihrung von Leitungsbauarbeiten sowie

Ausstecken von Grenzen und Hohen:

«  Vor Beginn der Verlegung von
Versorgungsleitungen sind die Veriegezonen
mit end-gliltigen Héhenangaben der
ErschlieBungsstraen bzw. Gehwegen und
den erforderlichen Grundstiicksgrenzen vor Ort
bei Bedarf durch den ErschlieBungstréger
{Gemeinde) abzustecken.

- Fur die Ausfihrung der Leitungsbauarbeiten ist
uns ein angemessenes Zeitfenster zur
Verfiigung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne
Behinderungen und Beeintrdchtigungen
durchgefiihrt werden kdnnen.

Fur Kabelhausanschliisse dirfen nur marktibliche

und zugelassene Einfihrungssysteme, welche bis

mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet
werden. Ein Prifungsnachweis der Einfilhrung ist
nach Aufforderung vorzulegen. Wir bitten Sie, den

Hinweis an die Bauherren in der Begrindung

aufzunehmen.

Transformatorenstation(en)

Je nach Leistungsbedarf kénnte die Errichtung einer
neuen Transformatorenstation im Planungsbereich
sowie das Verlegen zusatzlicher Kabel erforderlich
werden. Fiir die Transformatorenstation bengtigen
wir, je nach Stationstyp ein Grundstlick mit einer
Grofle zwischen 21 gm und 44 gm, das durch eine
beschrankte personliche Dienstbarkeit zu unseren
Gunsten zu sichern ist. :

Bereits bei Baubeginn der ersten Geb&ude muss
verbindlich gewahrleistet sein, dass wir Uber die
Stationsgrundstiicke verfiigen konnen. Zu dem
Zeitpunkt mussen befestigte Verkehrsflachen
vorhanden sein, die von LKW mit Tieflader befahren
werden kénnen. Auskiinfte zur Lage der von uns
betriebenen Versorgungsanlagen kénnen Sie online
{iber unser Planauskunftsportal einholen. Das Portal
erreichen Sie unter: www.bayernwerk-
netz.de/de/energie-
service/lkundenservice/planauskunftsportal.htm} Wir
bedanken uns fiir die Beteiligung am Verfahren und
stehen Ihnen fiir Rickfragen jederzeit gerne zur
Verfiigung. Wir bitten Sie, uns bei weiteren
Verfahrensschritten zu beteiligen.
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B 03

Behorde, Trager 6ffentlicher Belange, Amt:

Stellungnahme vom

Gemeinde Schweitenkirchen 08.01.2025

Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwigung
Ja/Nein

Nein Keine Einwande von uns. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
B 04

Behérde, Trager 6ffentlicher Belange, Amt:
Regierung von Oberbayern

Stellungnahme vom
02.01.2025

Einwénde
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwigung

Nein Die Regierung von Oberbayem als hthere
Landesplanungsbehdérde gibt folgende

Stellungnahme zur 0.g. Bauleitplanung ab.

Ergebnisse der letzten Stellungnahme

zur o.g. Planung gaben wir bereits mit Schreiben
vom 02.04.2024 eine Stellungnahme ab. Darin
kamen wir zu dem Ergebnis, dass der Neubau eines
Seniorenwohn- und Pflegeheimes sowie eines
Wohn- und Geschaftshauses grundséatzlich den
Erfordemnissen der Raumordnung entspricht.

Neue Planunterlagen vom 17.12.2024

Da sich der Sachverhalt in landesplanerisch
relevanten Aspekten nicht geéndert hat, ist eine
emeute Bewertung aus fachlicher Sicht nicht
veranlasst. -

Ergebnis
Die Planung entspricht weiterhin grundsétzlich den
Erfordernissen der Raum-ordnung.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine
Anpassung der Planung ist nicht erforderlich.

B 05

Behorde, Trager 6ffentlicher Belange, Amt:

Stellungnahme vom

Energienetze Bayern GmbH & Co.KG 16.01.2025
Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwigung
Ja/Nein
Nein Von unserer Seite bestehen keine Einwande. im Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
betreffenden Bereich sind von uns keine
‘Leitungen vorhanden. -
B 06

Behérde, Triger 6ffentlicher Belange, Amt:
IHK flir Miinchen und Oberbayern

Stellungnahme vom

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwégung
Ja/Nein
Nein Aus Sicht der IHK fir Minchen und Oberbayern ist | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

die Entstehung eines Urbanen Gebietes i. S. d. § 6a
BauNVO zu begrtiRen, da durch die Planung unter
anderem auch zusétzliche Gewerbeflachen
entstehen. .

Es sind im weiteren keine Anregungen oder
Bedenken vorzubringen.

Seite 12 von 27




MARKT WOLNZACH VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLANS NR. 132 ,ZWISCHEN PREYSINGASTRASSE UND
AUENSTRASSE"

ABWAGUNG DER STELLUNGNAHMEN

EAP ARCHITEKTEN UND STADTPLANER PARTGMBB

B 07 B
Behorde, Triger éffentlicher Belange, Amt: Stellungnahme vom
Gemeinde Rohrbach 27.12.2024
Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwégung
Ja/Nein
Nein Seitens der Gemeinde Rohrbach bestehen keine Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
| Einwénde zu o0.g. Bauleitplanverfahren. ) |
B 08
Behérde, Trager éffentlicher Belange, Amt: Stellungnahme vom
Stadt Mainburg 09.01.2025
Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwiigung
Ja/Nein
Nein Von der Stadt Mainburg werden gegen den Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 132
,Zwischen Preysingstrafte und Auenstraie” im
Verfahren nach § 4a Abs. 3i. V. m. § 4 Abs. 2
L 'BauGB, keine Einwendungen erhoben. -
B 09

Behdrde, Trager 6ffentlicher Belange, Amt:

Stellungnahme vom

Deutsche Telekom Technik GmbH 25.04.2024
Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwégung
Ja/Nein |
Nein Unsere Stellungnahme vom 25.04.2024 gilt Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
unverandert weiter.
Koénnen Sie uns bereits Termine/Daten zum o. g. Die Termine werden rechtzeitig bekanntgegeben und
Vorhaben nennen? Wenn ja ,wiirde ich Sie bitten , | abgestimmt
die beigeflgte Anlage "Eckdaten zum
Neubaugebiet”, auch wenn noch nicht alle Daten
bekannt sind, baldméglichst an uns zurlickzusenden
bzw. an den Vorhabenstrager/Eigentimer
weiterzuleiten.
B 10

Behérde, Triager 6ffentlicher Belange, Amt:
Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt

Stellungnahme vom
05.02.2025

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwigung

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein
Ja 1. Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Marktes Wolnzach wird
derzeit nicht entsprechend dem Bescheid betrieben
und es kann ohne weitere Untersuchungen nicht
ausgeschlossen werden, dass weitere Mangel bei
den Versorgungsanlagen bestehen. Wir verweisen
diesbeziiglich auf unsere Stellungnahme vom
02.09.2024 an das Landratsamt Pfaffenhofen, die
auch der Markt Wolnzach als Abdruck erhalten hat
(Az. 3.2-4532-PAF-16913/2024).

2. Grundwasser- und Bodenschutz, Altlasten

Wir méchten nochmals darauf hinweisen, dass
Grundwasserabsenkungen rechtzeitig vorher im
wassermrechtlichen Verfahren beim Landratsamt
Pfaffenhofen zu beantragen sind. Im Zuge des
Verfahrens ist eine Aufstauberechnung vorzulegen.
Dariiber hinaus hat unsere Stellungnahme vom

Hinsichtlich der Stellungnahme erfolgte eine gemeinsame
Abstimmung zur Vorgehensweise mit dem
Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt. Folgendes wurde hierzu
vereinbart:

Der Bescheid zur Wasserversorgung des Marktes Wolnzach ist
anzupassen. Ein entsprechender Anderungsantrag ist dem
Landratsamt Pfaffenhofen a.d.llm am 17.02.2025 zugegangen.
Das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt wird in diesem Verfahren
entsprechend beteiligt.

Hinsichtlich der Wasserversorgungsanlagen erfolgt durch ein
Fachbtiro eine Bestandsaufnahme mit anschlieRender
Umsetzungsstrategie zu méglichen notwendigen Sanierungen.
Dies erfolgt in enger Abstimmung mit dem
Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im weiteren
Verfahren beriicksichtigt. Mit Vorlage der
Bauantragsunterlagen wird das Wasserrechtsverfahren
beantragt.
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18.04.2024 (Az. 3-4622-PAF-6416/2024) weiterhin
Bestand.

3. Abwasserbeseitigung

Entgegen dem urspriinglichen
Entwésserungskonzept (geplante Entwasserung im
Trennsystem) ist die Entwasserung im aktualisierten
Entwasserungskonzept nun im Mischsystem
geplant. Dies widerspricht jedoch den Grundsatzen
der Abwasserbeseitigung gemanR Wasser-
haushaltsgesetz (WHG). Grundséatzlich soll
Niederschlagswasser ortsnah versickert werden
(falls dies aufgrund der Untergrundverhaitnisse und
den Grundwassersténden liberhaupt moglich ist)
oder Uber eine Kanalisation (ochne Vermischung mit
Schmutzwasser) in ein oberirdisches Gewasser
eingeleitet werden. In der Auenstralie liegt sowohi
ein Mischwasser- als auch ein Regenwasserkanal.
Es ist daher noch zu (berprifen unter welchen
Voraussetzungen (z.B. gedrosselter Abfluss mit
Rickhaltung, analog der Vorgehensweise bei der
vorgesehenen Einleitung in den Mischwasserkanal
des aktualisierten Entwasserungskonzeptes) in den
vorhandenen Regenwasserkanal eingeleitet werden
kann. Der Wasserrechtsbescheid fiir die Einleitung
van Niederschiagswasser vom 08.10.2021 misste
dann entsprechend tektiert werden.

4. Oberirdische Gewasser und wild abflieBendes
Wasser )

Wie bereits unserer letzten SN zu entnehmen ist
befindet sich der Geltungsbereich des
Bebauungsplans in einem Hochwasserrisikagebiet
HQ extrem. :

Fiir Risikogebiete aulerhalb von
Uberschwemmungsgebieten ist bei der Ausweisung
neuer Baugebiete im AulRenbereich sowie bei der
Aufstellung, Anderung oder Ergénzung von
Bauleitplanen fir nach § 30 Absatz 1 und 2 oder
nach § 34 des Baugesetzbuches zu beurteilende
Gebiete insbesondere der Schutz von Leben und
Gesundheit und die Vermeidung erheblicher
Sachschéden in der Abwagung nach § 1 Absatz 7
des Baugesetzbuches zu beriicksichtigen, dies gilt
fur Satzungen nach § 34 Absatz 4 und § 35 Absatz
6 des Baugesetzbuches entsprechend.

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Absatz 7
BauGB wurde geprift, ob die geplante Nutzung in
einem Risikogebiet gerechtfertigt ist. Unter Punkt 11
in der Begriindung dargelegt, scheidet eine
Alternativplanung an anderer Stelle im Stadtgebiet
fur den Vorhabentrager aus, so dass sich dieser
bewusst fur das gegenstandliche Grundstiick zum
Bau eines Pflegeheims entschieden hat. ’
Das Hochwasserrisiko soll durch den Schutz der
betroffenen Gebaude vor Hochwasser, ein
Evakuierungskonzept sowie durch
Friihwamsysteme minimiert werden.

Wie eine Hochwasserangepasste Bauweise im
Detail umgesetzt wird kann den vorgelegten
Unterlagen nicht entnommen werden. Unserer
Berechnungen zufolge kann sich im
Geltungsbereich im Falle eines HQ extrem ein
Wasserspiegel von ca. 410,70 m { NN einstellen.
Die entsprechende Uberflutungsfliche ist im BBP
bereits ersichtlich.

Wir empfehlen die Schutzmalnahmen fir die
geplanten Geb&ude anhand der 0.g. Wasser-
spiegelhdhe zu bemessen. Die Beriicksichtigung
eines zusétzlichen Freibordes (i.d.R. 0,50 m) ist zu
empfehlen.

Eine Evakuierung der Bewohner des
Wohnpflegeheimes, vor Eintritt eines extremen
Hochwasserereignisses, wird sich aufgrund der
geringen Vorwarnzeiten nur schwer umsetzen

Das Entw#sserungskonzept wurde inzwischen gesindert. Die
Bebauung des Planungsgebiets zwischen Preysing- und
Auenstrale erfolgt in zwei Bauabschnitten, die
Entwasserungsplanung des Gebiets orientiert sich an den
Bauabschnitten, sodass diese jeweils einzeln betrachtet
wurden. Anfallendes Schmutzwasser wird an den bestehenden
Mischwasserkanal in der Preysing- bzw. Auenstralie
abgegeben. Das Niederschlagswasser der Bauabschnitte 1
und 2 wird jeweils in eine eigene Ruckhaltung geleitet, von dort
erfolgt die gedrosselte Ableitung (Qp; jeweils 5 I/s) in den
Regenwasserkanal in der Auenstrafie. Zur Sicherung des
Bereichs im Bauabschnitt 1, der sich unterhaib der
Rickstauebene befindet, wird eine Pumpstation vorgesehen,
die das abzuleitende Wasser tber die Riickstauebene in den
néchstgelegenen Schacht hebt. Zudem sollen die
Bodenablaufe im betroffenen Bereich zusatzlich mit
Rickstausicherungen ausgeriistet werden.

Die Marktgemeinde nimmt die Hinweise zur Kenntnis und ist
sich bewusst, dass das Plangebiet in einem Risikogebiet i.S.v.
§ 73 WHG gelegen ist, und weiter, dass im Rahmen der
Abwagung dieser Umstand bei der Wahrung des Schutzes von |
Leben und Gesundheit mit entsprechendem Gewicht
berlcksichtig werden muss, § 78b WHG. Dem Schutz von
Leben und Gesundheit kommt dabei ein hohes Gewicht zu.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird um
Festsetzungen ergéanzt, die sicherstellen, dass auch bei dem
vom WWA genannten Wasserspiege! HQgqxrem €in
ausreichender baulicher Schutz besteht, der ein Eindringen von
Hochwasser in die Gebaude verhindert und damit eine
Evakuierung der Bewohner entbehrlich macht.

Das Konzept besteht darin, dass in dem im Plan als
Risikogebiet gekennzeichneten Bereich fur die Neubebauung
die Oberkante des Fertigfubodens auf 410,45 NHN
festgesetzt wird. Die Neubebauung ist -soweit unterkellert- im
UG und im Ubrigeni in EG bis zu den festgesetzten
Bristungsunterkanten in WU-Beton mit Schwarzabdichtung zu
errichten. Die Bristungsunterkante von Fensteréffnungen wird
grundsatzlich auf 411,20 NHN festgesetzt, um entsprechend
der Empfehlung des WWA sogar noch auf ein HQexerm €in
zusétzliches Freibord von 50 em zu bertiicksichtigen. Lediglich
in 2 Teilbereichen wird die Briistungsunterkante auf 411,00
NHN festgesetzt, also ein Freibord von 30 cm angesetzt. Es
handelt sich insoweit um Bereiche mit angegllederten
Gemeinschaftsbereichen, in denen auch
mobilitatsbeeintrachtige Personen sitzend einen
unbeeintrachtigten Ausblick aus den Fenstern haben sollen
Ein Fretbord von 30 cm auf ein HQexrerm wird von der
Marktgemeinde unter Abwégung aller Umstande als noch
ausreichend angesehen.

Die Lichtschachte im UG sind wasserdicht und druckfest
auszufilhren.

Der Schutz der Eingangsbereiche erfolgt {iber mobile
Schutzpaneele, die teils im UG des Wohnpflegeheims und teils
im UG der Tiefgarage unter Haus 2 gelagert sind.

Die Anforderungen an die Ausbildung der Aufenwénde und |
den Schutz der Eingangsbereiche gilt entsprechend auch fiir
die Neubebauung auerhalb des gekennzeichneten
Risikogebiets, soweit deren Untergeschof tiefer als 410,70
NHN liegt.

Diese Festsetzungen sind in der Anlage Hochwasserschutz
zusiétzlich als zeichnerische Festsetzungen dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan beigefiigt.
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lassen. Dementsprechend wére zu priifen ob es
zielfthrender wére die Einrichtung so zu errichten,
dass diese bei einem extremen Hochwasserereignis
entsprechend geschiitzt und somit nicht evakuiert
werden miisste. Das eine Evakuierung von
Pflegebediirftigen und die anschlieBende
Unterbringung in Notunterktnften mit erheblichen
Schwierigkeiten verbunden sein kann, haben die
jingsten Ereignisse an der Paar im Juni 2024
gezeigt.

Im Geltungsbereich befindet sich eine Quelle die
iber eine bestehende Rohrleitung an den
Regenwasserkanal'in der Auenstrafle
angeschlossen ist. Laut der vorliegenden Planung
ist es notwendig die Ableitung des Quellwassers
umzulegen. Der schadlose Abfluss des Quell-
wassers ist so zu gestalten, dass dieser auch
weiterhin dauerhaft méglich ist. AuBerdem diirfen
sich die Grundwasserverhaltnisse durch den
veranderten Ablauf nicht verschlechtern.

Fiir eine schadlose Ableitung des Quellwassers ist Sorge
getragen.

B 11

Behorde, Triger dffentlicher Belange, Amt:
Planungsverband Region Ingolstadt

Stellungnahme vom
14.01.2025

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwigung

| Ja/Nein
Nein Keine Einwendungen Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
B12

Behorde, Trager 6ffentlicher Belange, Amt:

Regierung

on Oberbayern - Stadtebauférderung

Stellungnahme vom
03.01.2025

Einwéande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwigung

Ja

Das Sachgebiet 34. — Stadtebau und Bauordnung
begriiit grundstzlich die Bauleitplanung mit dem
Ziel Wohnraum fiir besondere Personengruppen in
einer sozialen Einrichtung im Ortskern
unterzubringen. Des Weiteren sollen westlich der
Preysingstraite zwei neue Wohn- und .
Geschaftshiuser errichtet werden. Es ist im Sinne
eines nachhaltigen Stadtebaus die vorhandenen
innerértlichen Flachenpotentiale effizient genutzt
werden und entspricht den Programmzielen der
Stadtebauférderung.

Die Gemeinde Wolnzach erarbeitet im Zuge der
Vorbereitenden Untersuchungen flr die
stadtebauliche SanierungsmaRnahme nach § 136
BauGB ein Integriertes stidtebauliches
Entwicklungskonzept. Westlich des
Bestandsgebaudes Preysingstralie 42a sind gem.
S. 51 ISEK-Entwurf wertvolle Griinbesténde kartiert.
Wie im Entwicklungsplan S. 115 dargestelit sollen
Grunflachen gesichert, ergénzt und aufgewertet
werden. Im riickwirtigen westlichen
Grundstiicksbereich ist darauf der Neubau des
Wohnpflegeheime geplant. .

Zur Durchgriinung in N-S-Richtung empfiehit das
SG 34.1 das urspriingliche Bestandsgeb&ude
Preysingstrafie 42a durch Abbruch der westlichen
Anbauten als Kompensation der durch das
Wohnpflegeheim tiberbauten Freiflache
freizustellen. Damit wiirde die zentrale Grunflache
auf FI.Nr. 1051 mit dem Vegetationsbestand im
Norden skologisch wirksam verbunden und eine

Bei dem erwzhnten westlichen Anbau handelt es sich lediglich
um einen Balkon. Es wurden im Laufe des Verfahrens die
Gebaudeabstiande untereinander vergréRert und eine
Sonnenstandsstudie erarbeitet mit dem Ergebnis, dass die
Zimmer der Bewohner genug Sonnenlicht bekommen und
somit die Belichtung und Beliiftung aller vorhandenen und
geplanten Geb#ude ausreichend ist.
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Vernetzung der Wegefihrung erméglicht werden.
Dies wiirde ebenfalls einen grofieren Abstand
zwischen den Gebauden und die Belichtung der
nach Osten ausgerichteten Pflegezimmer im
Erdgeschoss verbessern.

B 13

Behorde, Trager offentlicher Belange, Amt:
Landratsamt Pfaffenhofen

Stellungnahme vom
05.02.2025

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwégung
Ja/Nein
Ja Bauleitplanung

1. Die Belange der Baukultur sind zu
berticksichtigen, die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes ist zu beachten (vgl. § 1 Abs. 6
Nr. 5 BauGB, LEP 8.4.1 (G) und Art. 141 Abs. 1
Satz 4 BayVerf) sowie die kuiturelle Uberlieferung
zu schitzen (geman Art 3 Abs. 2 BayVerf). Dabei ist
die Eigenstandigkeit der Region zu wahren (vgl. Art
3a BayVerf). Auf eine gute Gestaltung der
Baugebiete [...] soll geachtet werden (vgl.
Regionalplan der Region Ingolstadt (10), 3.4.4 (Z)).

Erlauterung:

Die Fachstelle nimmt die Abwégung der
Marktgemeinde Wolnzach zu den
planungsrechtlichen Anforderungen zur Kenntnis.
In der Sitzung des Marktes Wolnzach vom
17.12.2024 wurde beschlossen, ... einige
Gestaltungsvorschldge aus dem Leitfaden ,,... als
verbindliche Festsetzungen in den Bebauungsplan
..." aufzunehmen. Zwar wurde der Katalog
angepasst, eine direkte Ubermnahme von
Regelungen als Festsetzungen in den
Bebauungsplan kann derzeit noch nicht erkannt
werden (vgl. auch Punkt 4.).

Die Abwéagung zum Brandiberschlag—
Mindestabstand kann zwar grundsatzlich
nachvollzogen werden. Es erscheint in diesem
Zusammenhang jedoch weiterhin bei einer derart
verdichteten Bebauung die Sicherstellung einer
guten Lebensqualitdt im AuRenbereich — gerade bei
motorisch eingeschrinkten Personen — zwingend
obligatorisch. Insbesondere unter Beriicksichtigung
"des besonders zu schiitzenden Personenkreises
sollen die baulichen Mindestabsténde des
Brandschutzes eingehalten werden. Dabei wird z. B.
angeregt, die Dichte im gegensténdlichen Umgriff
derjenigen des baulichen Umfeldes anzupassen.
Daher wird die Stellungnahme der Fachstelle vom
23.04.2024 aufrechterhalten.

2. Die Rechtssicherheit der Bebauungsplanung
sefzt klare Regelungen voraus, die z. T.-noch nicht
gegeben sind (z. B. § 9 BauGB, Art. 6 bzw. 81
BayBO, Planungshilfen p20/21, etc.).

Erlauterung:

Die Abwagung der Marktgemeinde Wolnzach zu
den planungsrechtlichen Anforderungen wird zur
Kenntnis genommen. Die Erganzung unter B. 1 zum
Durchfiihrungsvertrag gem. § 12 Abs. 3a BauGB,
die Festsetzung der Abstandsflachen (unter C.6),
die Anpassungen zu den zu pflanzenden Baumen
und zur Festsetzung der Gauben sowie die
Ergénzungen der Pléne zu den Grundrissen, efc.
werden begriifit,

Auch die Anpassung der Verfahrensvermerke wird
begrifit. Unter Punkt E 4. ist jedoch statt auf

§ 4a Abs. 2 BauGB woh! auf § 4a Abs. 3 BauGB zu

Der Gestaltungsleitfaden wird in den Durchflihrungsvertrag
aufgenommen.

Hier wird nochmal auf die Ausfiihrungen unter Punkt 3.4-
Bauliche Gestaltung in der Begriindung verwiesen, Es wurden
im Laufe des Verfahrens die Gebiudeabstande untereinander
vergrolert und eine Sonnenstandsstudie erarbeitet mit dem
Ergebnis, dass die Zimmer der Bewohner genug Sonnenlicht
bekommen und somit die Belichtung und Beltftung aller
vorhandenen und geplanten Gebaude ausreichend ist.

An der vorliegenden Planung wird festgehalten.

Wird angepasst.

Seite 16 von 27




MARKT WOLNZACH VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLANS NR. 132 ,ZWISCHEN PREYSINGASTRASSE UND
AUENSTRASSE"

ABWAGUNG DER STELLUNGNAHMEN

EAP ARCHITEKTEN UND STADTPLANER PARTGMBB

| verweisen.

Derzeit werden auf dem Planwerk des

Bebauungsplanes Nr. 132 nur die

Rechtsgrundlagen aufgefiihrt. Die Gblicherweise

verwendete Praambel fehlt und ist unbedingt zu

erganzen, da auch formelle Ungenauigkeiten

Einfluss auf die Wirksamkeit eines

Bebauungsplanes haben kénnen. Die Praambel

kénnte daher z. B. wie folgt aussehen:

_Praambel - Der Markt Wolnzach im Landkreis

Pfaffenhofen erlasst aufgrund

- der§§2Abs.1,9und 10und 12

Baugesetzbuch (BauGB)

des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung

(BayBO)

der Verordnung tiber die bauliche Nutzung der

Grundstiicke (BauNVO)

der Planzeichenverordnung (PlanzV}

in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses

glltigen Fassung, den vorhabenbezogenen

Bebauungsplan Nr. 132 ,Zwischen Preysingstraie |

und Auenstrale” als Satzung. -

Bestandteile der Satzung:

- Der varhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
132 ,Zwischen Preysingstralie und
Auenstrale” in der Fassung vom ...

- Die Geldndeschnitte zum vorhabenbezogenen |
Bebauungsplan Nr. 132 ,Zwischen
Preysingstrae und Auenstrafte” vom ...

- Der Gestaltungskatalog vom ...

Mit beigefligt sind

- die Begriindung in der Fassung vom ...

- z.B. immissionsschutzfachliches Gutachten
Nr. ... vom ...

- spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)
vom ...

- Verkehrsgutachten vom ...

- etc.”

Unter Punkt B.5 Griinordnung ist im letzten Satz
festgesetzt, dass im Baugenehmigungsverfahren
ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan
einzureichen ist. Es ist zu priifen, ob dieser Satz
Teil einer Festsetzung nach § 9 BauGB sein kann.
Sofern dies nicht der Fall ist, wird angeregt den Satz
aus der Festsetzung herauszunehmen.

Auch unter Punkt B.6 Artenschutz wird angeregt, zu
priifen, ob Satz 2 gem. § 9 BauGB Uberhaupt
festgesetzt werden kann bzw. musste, da z. B.
artenschutzrechtliche Belange bzw.
Naturschutzrecht grundsétzlich einzuhalten sind.
Das Vorgehen (z. B. Kontrollbegehung durch eine
fachlich qualifizierte

Person) wird wohl der ,guten fachlichen Praxis®
entsprechen und daher i. d. R. angewendet. Somit
kénnte dieses Vorgehen wohl z. B. im Gutachten
bzw. in den Hinweisen beschrieben werden.

3. Auf eine gute Ein- und Durchgriinung der
Baugebieten [...] soll geachtet werden (vgl.
Regionalplan der Region Ingolstadt (10), 3.4.4 (Z)).
Dariiber hinaus dient der Grunstreifen der
Abschirmung von Immissionen (z. B. Staub, Spritz-
bzw. Diingemittelabdrift, etc.) auf Flachen
unterschiedlicher Nutzung (hier z. B. zwischen
Wohnen und Landwirtschaft; vgl.§1 Abs. 6 Nr. 7¢
BauGB, § 50 BImSchG).

Erlauterung:

Die Abwagung der Marktgemeinde Wolnzach zur
Ein- und Durchgriinung wird zur Kenntnis
genommen. Aus Ortsbildgrinden und der
Notwendigkeit einer dynamischeren Einbindung des
FuR- und Radweges mit Erlebnisqualitat fur die

Wird entsprechend der Verfahrensart -vorhabenbezogener
Bebauungsplan- angepasst.

Die Festsetzung wird gestrichen. Die Verpflichtung zur Vorlage
eines Freiflachengestaltungsplans wird in den
Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.

Wie vor.
Der Satz wird in die Hinweise verschoben.

Auf dem Grundstlick stehen vor allem in den Randbereichen
Richtung Auenstrale, Preysingstrale und nach Siiden
einzelne Geholze, die kaum optisch wirksam sind. Ein Erhalt ist
nicht zwingend erforderlich.
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Nutzer des Weges und die Bewohner der Anlage
wird die Anregung der Fachstelle vom 23.04.2024
aufrechterhalten.

4. Die Nutzung emeuerbarer Energien, die
sparsame und effiziente Nutzung von Energien
sowie die Belange des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung sind bei der Aufstellung von
Bauleitplanen zu beriicksichtigen (vg!. § 1 Abs. 6 Nr.

7f BauGB).

Erlauterung:

Die Fachstelle nimmt die Abwagung der Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Farbe der
Marktgemeinde Wolnzach zum Klimaschutz zur Dachflachen wurde zu rot-braunen Dachziegeln geandert.

Kenntnis. Die Fassadenfarben in Pastelliénen
kdnnen aufgrund der Angaben im zugehdorigen
Gestaltungskatalog nachvollzogen werden. Fir die
Dachfarbe gilt das nur bedingt. Zwar sind unter
anderer Rubrik (z. B. unter Fenster Sonnenschutz;
S. 31 ff.) farbige Dacher erkennbar, eine textliche
Beschreibung der Dachfarbe, wie zu den
Fassadenfarben, fehlt und sollte im Sinne der
Nachvollziehbarkeit und Klarheit unbedingt erganzt

werden.

Bezlglich der Solaranlagen bzw. -kollektoren wird Eine Festsetzung zur verbindlichen Errichtung einer

die Stellungnahme aufrechterhalten. Auf die Solaranlage wird nicht getroffen. Es ist allerdings sichergestellt,
Anregungen der Fachstelle vom 23.04.2024 wird dass die Integration einer PV-Anlage auf den Dachem méglich
daher verwiesen. ' ist.

Redaktionelle Anregungen:

Festsetzungen :
- Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie bedurfen
unter Punkt B.9 sollte zur Eindeutigkeit und keiner Behandlung im Marktgemeinderat. )

Klarheit gem&R Punkt 15.13 der Anlage
PlanZV randlich noch durch eine schmale Linie
erganzt werden.

Hinweise )
- Der gegensténdliche vorhabenbezogene Ein entsprechender Hinweis wird in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 132 ,Zwischen Bebauungsplan aufgenommen.

Preysingstrafle und Auenstralle” verweist z. B.
in den Hinweisen unter Punkt D8 bzw. DS. auf
DIN- und andere Vorschriften (z. B. DIN 18920,
aber auch z. B. RAS LP4, ZTV Baum und FLL-
Empfehlungen fiir Baumpflanzungen). Laut
Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG 4 BN
21.10 5.) genligt es demnach nicht, ,[...] dass
die Gemeinde den Bebauungsplan gemaf §
10 Abs. 3 BauGB bekannt macht. Sie muss
vielmehr sicherstellen, dass die Betroffenen
auch von der DIN-Vorschrift verlasslich und in
zumutbarer Weise Kenntnis erlangen kénnen.
Das kann sie dadurch bewirken, dass sie die in
Bezug genommene DIN-Vorschrift bei der
Verwaltungsstelle, bei der auch der
Bebauungsplan eingesehen werden kann, zur
Einsicht bereith&it und hierauf in der
Bebauungsplanurkunde hinweist [...]*, z. B
folgendermaRen: “DIN-Vorschriften, auf die in
den textlichen Festsetzungen und Hinweisen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
132 veérwiesen wird, sind (iber den Beuth
Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen.
Herausgeber samtlicher DIN-Vorschriften ist
das Deutsche Institut fir Normung e. V., Bertin.
Die DIN-Vorschriften finden jeweils in der bei
Rechtskraft dieser Satzung geltenden Fassung
Anwendung. Ebenso wie die der Planung
zugrundeliegenden Gesetze, Verordnungen
und Erlasse koénnen diese bei ... (Markt
Wolnzach, Ort und Zeit) eingesehen werden.*
Es wird daher angeregt, dies redaktionell fiir
die betroffenen DIN- Vorschriften und
Richtlinien z. B. in die Hinweise aufzunehmen.
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Durchftihrungsverirag

- Der Durchfiihrungsvertrag zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollte der
Gemeinde vor dem Satzungsbeschluss
vorliegen. )

Gestaltungskatalog

- Es wird angeregt, die Seitennummerierung zu
Uiberprifen und ggf. anzupassen. [

Die redaktionellen Anregungen sind als Hinweise fur
die Verwaltung bzw. den Planfertiger gedacht und
bedirfen u. E. keiner Behandlung im
Marktgemeinderat.

Besondere soziale Angelegenheiten, Senioren’

Fuir den Bereich des Seniorenbeauftragten des Da es sich um die gleiche Stellungnahme wie zum Entwurf des
Landkreises Pfaffenhofen, werden fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplans handelt, wird auf den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 132 Abwagungsbeschluss vom 17.12.2024 verwiesen.

Zwischen Preysingstrafte und Auenstrae” in
Wolnzach keine Bedenken erhoben.

Mit dem vorliegenden vorhaben bezogenen
Bebauungsplan wird u.a. ein Wohnpflegeheim mit
107 Platzen als Ersatzbau/Neubau erméglicht.
Negativ gesehen wird, dass nach Fertigstellung des
Wohnpflegeheims weniger Pflegeplatze (derzeit 153
Pflegeplatze, 10 weitere Tagespflegeplétze) zur
Verfiigung stehen werden.

Angeregt wird hier, dass bei der Umnutzung des
bestehenden Alten- und Pflegeheimes, barrierefreie
Wohnungen u.a. fiir Senioren geschaffen werden.
Weiter wird angeregt, die beiden Wohn- und
Geschéftshauser barrierefrei zu errichten.

Das Planungsgebiet ist tiber die Preysing- und
Auenstrafie sowohl fir den Kfz- und Lieferverkehr
als auch fiir den Radiverkehr und fiir Fuigénger
ausreichend erschlossen und sehr gut an das -
Uberértliche StraRennetz angebunden. Im Siiden
des Gesamtgrundstiickes wird ein barrierefreier
FuRt- und Radweg die beiden-Strafen (Preysing-
und Auenstralle) miteinander verbinden.

Nachdem es sich vorliegend u.a. um die

Realisierung eines Wohnpflegeheims handelt,

gehen wir davon aus, dass die folgenden

Anregungen bereits in der Planung berticksichtigt

werden:

- Umgebung (StraRenverliufe, Platze, Gehwege
und Fahrradwege) hindernisarm (barrierefrei)
gestalten.

Das geplante Vorhaben stellt eine Verbesserung
des Wohnangebotes (u.a. Bau/Schaffen von
zeitgemalen Pflegeplétzen, etc.) fir die Senioren
dar.

Dies wird von Seit des Seniorenbeauftragten
beflrwortet.

Kreiseigener Tiefbau

Bei dem o. g. Bebauungsplan Nr. 132 "Zwischen
Preysingstrale und Auenstrale” ist ein Teil der
Kreisstrake PAF-10 betroffen.

Das erforderliche Einvernehmen besteht, wenn
folgende Auflagen erfilllt werden:

1. Esist aus allen Zufahrten vorwarts in die Die geplanten Parkplétze kénnen vorwérts angefahren werden
Kreisstrae einzufahren. Ein und auch tiber die Privatstrae wieder vorwérts verlassen
Riickwartsausfahren in die Kreisstrale wird werden.
aus Griinden der Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs nicht zugelassen. Da es sich im Folgenden um die gleiche Stellungnahme wie

2. Die seitlichen Parkplitze an der Auenstralle zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
diirfen nur so angelegt werden, dass es zu handelt, wird auf den Abwagungsbeschluss vom 17.12.2024

verwiesen.
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keiner Einengung der Fahrbahn der
Kreisstrate PAF-10 kommt.

3. Rechtzeitig vor Errichtung der seitlichen
Parkplatze an der Auenstralte ist ein -
gemeinsamer Ortstermin mit dem Tiefbau des
Landkreises Pfaffenhofen, Herrn Martin Reis
(Tel. 08441 27-4185) zu vereinbaren, um die
Anschlussstellen zur PAF-10 zu besprechen.

4. Sollten Arbeiten fiir die Absenkung des
Hochbordes erforderlich sein, sind diese von
einer Stral3enbaufima ausfiihren zu lassen
und ebenfalls vorher mit dem Tiefbau des
Landkreises Pfaffenhofen (Herrn Reis, Tel.
08441 27-4185) abzustimmen.

5. Der Strale und ihren Nebenanlagen diirfen
keine Abwasser sowie Dach- und
Niederschlagswasser zugefiihrt werden.

6. Von der Zufahrt und dem Grundstiick darf kein
Oberflachenwasser auf éffentliche
Verkehrsfidchen abflieRen.

7. Baustoffe, Arbeitsgerate, Abbruchmaterial und
sonstige Gegenstande dlrfen auf der
offentlichen Verkehrsflache und auf sonstigem
Grund des Landkreises weder vortibergehend
noch dauernd gelagert werden.

8. Verschmutzungen und Beschadigungen der
Kreisstrafte, vor allem wahrend der Bauzeit,
sind sofort zu beseitigen.

Immissionsschutz, Bodenschutz, Abfallrecht

Es haben sich keine Andérungen in
bodenschutzrechtlichen Belangen zu unserer
Stellungnahme vom 23.04.2024 ergeben.

Abfallwirtschaftsbetrieb (AWP)

Wir verweisen auf unsere Stellungnahme vom
03.04.2024.

Kommunale Angelegenheiten

Zum Entwurf des 0.g. Bebauungsplanes vom
17.12.2024 wird wie folgt Stellung genommen:
Gegen den Entwurf des beabsichtigten
Bebauungsplanes bestehen seitens Sachgebiet
Kommunale Angelegenheiten keine Bedenken bzw.
Einwéande.

Zu der in der ersten Stellungnahme vom 19.04.2024
enthaltenen Passage zur Anforderung an die
ausreichende Bereitstellung von Loschwasser wird
sich im aktuellen Verfahren die neubesetzte
Brandschutzstelle am Landratsamt Pfaffenhofen
a.d.llm dultern.

Behindertenbeauftragte des Landkreises

Der gednderte Eniwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 132 fir das Gebiet ,Zwischen
PreysingstralRe und Auenstraflte” mit Begrindung
und allen auszulegenden Unterlagen wurde in der
Sitzung vom 17.12.2024 gebilligt. Der )
Bauausschuss hat beschlossen, den geanderten
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
gemaR § 4a Abs. 3i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB
erneut zu verdffentlichen.

Ich mdchte auf meine Stellungnahme vom
25.04.2025 hinweisen, welche die Grundprinzipien
der barrierefreien Gestaltung im AuRenbereich
enthalten. Des Weiteren gehe ich davon aus, dass
die Aussagde wie in der Abwégung der

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Stellungnahmen (Fassung 17.12.2024)
geschrieben, die beiden Wohn- und
Geschiftshauser sowie der Neubau des
Pflegewohnheims barrierefrei sind. Nach Durchsicht
der Unterlagen und bei Beachtung der Vorschriften
zur barrierefreien Gestaltung bestehen keine
Bedenken zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 132 fiir das Gebiet ,Zwischen
Preysingstraie und Auenstrale” - emeute
Beteiligung, Markt Wolnzach.

Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes werden durch die Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Planung nicht berlihrt.

Offentliche Sicherheit und Ordnung
{Brandschutzdienststelle)

Fur den o.g. BBPL verweisen wir auf die Da es sich um die gleiche Stellungnahme wie zum Entwurf des
Stellungnahme vom 07.04.2024, welche als Anlage | vorhabenbezogenen Bebauungsplans handelt, wird auf den
hinzugefiigt ist. ) Abwagungsbeschluss vom 17.12.2024 verwiesen.

1. Offentliche StraRen, Flidchen fur die Feuerwehr
Die éffentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen,
dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite, der
Kurvenradiuskriimmung usw. mit den Fahrzeugen
der Feuerwehr jederzeit ungehindert befahren
werden kénnen.

Die Tragfahigkeit muss dazu fiir Fahrzeuge bis 16
Tonnen (Achslast 10 Tonnen) ausgelegt sein.

Die lichte Breite der Fahrbahn muss mindestens 3
m, die lichte Héhe mindestens 3,50 m betragen.
Wird eine Fahrbahn auf eine L&nge von mehr als 12
m beidseitig durch Bauteile, wie Wande oder Pfeiler,
begrenzt, so muss die lichte Breite mindestens 3,50
m betragen.

Beziiglich der Kurvenradien sind die Werte der
LRichtlinie tiber Flachen fur die Feuerwehr*
einzuhalten (Siehe hierzu BayTB 2.2.1.1).

2. Loschwasserbedarf .

Es wird eine Léschwasserleistung von 1600 I/min
{96 m¥h) fur die Dauer von mindestens 2 Stunden
benétigt. Diese kann durch das dffentliche
Hydranten Netz sowie Uber offene Gewasser,
Zisternen oder 3hnlichem sichergestelit werden. Auf
Punkt 1.3 der Vollzugsbekanntmachung des
Bayerischen Feuerwehrgesetzes wird verwiesen.
Wird der Loschwasserbedarf rein aus dem .
sffentlichen Hydranten Netz abgedeckt, ist die
Léschwasserversorgung durch die Gemeinde bzw.
das WVU zu bestatigen.

Der nichstliegende Hydrant muss sich im Bereich
von ca. 80 m zum Objekt befinden und eine
Léschwassermenge von 400 I/min (24 m¥/h)
aufweisen. Zur Abdeckung der gesamten
geforderten Lschwassermenge kénnen alle
Léschwasserentnahmestellen im Umkreis von 300
m um das Objekt herangezogen werden, sofern
diese durch die Feuerwehr zeitnah erreicht werden
kénnen.

Fur die Entnahme aus offenen Gewéssern,
Zisternen etc. ist eine Léschwasserentnahmestelle
fur die Feuerwehr vorzusehen. Die Zufahrt sowie
die Aufstell- und Bewegungsflache ist gemaR der
LRichtlinie der Flachen fur die Feuerwehr”
auszufithren und nach DIN 4066 zu kennzeichnen.
Die Ausfiihrung der Léschwasserversorgung ist mit
dem Unterzeichner abzustimmen.

3. Zweiter Rettungsweg
Solite der zweite Rettungsweg Uber Rettungsgeréate
der Feuerwehr fuhren ist im Rahmen des
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Baugenehmigungsverfahrens darauf zu achten,
dass geeignete Geréte innerhalb der Hilfsfrist zur
Verfiigung stehen und Aufstellfiachen dafir
vorhanden sind.

4. Ansprechpartner der Feuerwehr
Ansprechpariner der Brandschutzdienststelle:
Roland Mtiller, zu erreichen unter:
Brandschutzdienststelle@landratsamt-paf.de

Naturschutzfachliche Stellungnahme

Naturschutzrechtliche Belange stehen dem
Bebauungsplan nicht entgegen, sofern folgende
MaRnahmen/ Anderungen durchgefiihrt/
eingebracht werden:

Allgemeines )

1. Die in der saP aufgefiihrte Festsetzung zur
Baufeldfreimachung ,In den textlichen -
Festsetzungen ist zu ergénzen, dass die
Baufeldfreimachung mit der Rodung von Gehélzen
aulterhalb der Vogelbrutzeit zwischen 1. Oktober
und 28. Februar durchzufihren ist. Diese
Festsetzung ist notwendig, um Verbotstatbesténde
gemaR §44 BNatSchG zu vermeiden.” ist
einzuhalten.

Artenschutz allgemein

1. Die drei Nistkasten fiir Vogel und Fledermause
sind nicht ausreichend. Da kinstliche Nisthilfen
von den Tieren immer schlechter angenommen .
werden, als natlirliche Habitate sind mindestens
zehn Nistkdsten aufzuhéngen. Diese sollen auch fiir
unterschiedliche Vogelarten nutzbar sein, weshalb
auch Halbh&hlen und unterschiedliche
Einfluglochdurchmesser verwendet werden
missen. )

2. In der saP wurde erwahnt, dass in dem Geb&ude
Preysingstr. 42 der Nachweis (iber das Vorkommen
von Flederméusen erbracht. Die Abstimmung Gber
die Fledermaus-Ersatzquartiere im
Nachbargebaude ist jedoch nur in der Abwagung
aufgefiihrt, nicht in der saP. Die rechtzeitige
Abstimmung bezlglich des Abbruchs und der
Ersatzquartiere mit der Unteren
Naturschutzbehérde hat unbedingt zu erfolgen.

3. Es wird angeregt zusétzlich zu den unter Nr. 1
genannten Nistkdsten, bei der Planung der
Gebaude Quartiermdglichkeiten fiir
gebaudebewohnende Vogel- und Fledermausarten
zu beriicksichtigen. Méglichkeiten sind z.B.
Einbausteine, die direkt in die Fassade integriert
werden kdnnen.

Untere Wasserrechtsbehorde

Entsprechend unserer Stellungnahme vom
24.04.2024 hat die Gemeinde die Abwagung nach §
78b Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 WHG nachgeholt.

Wir méchten auf Folgendes hinweisen:

Vorliegend handelt es sich um ein Risikogebiet nach
§78b Abs. 1 WHG. Dies sollte berichtigt werden
(z.B. beim Hinweis D.10 zum Bebauungsplan).

Ansonsten wird auf die fachliche Stellungnahme des
Wasserwirtschaftsamtes Ingolstadt verwiesen.

Diese Festsetzung steht bereits im Bebauungsplan drin.

Es werden insgesamt zehn Nistkasten mit unterschiedlichen
Einfluglochdurchmesser angebracht.

Eine rechtzeitige Abstimmung bezlglich des Abbruchs und der
Ersatzquartiere mit der Unteren Naturschutzbehérde wird
gewahrleistet.

Im Durchfihrungsvertrag ist verankert, dass in den Gebzuden
Quartiermoglichkeiten flir Végel und Fledermause
beriicksichtigt werden.

Die Marktgemeinde nimmt die Hinweise zur Kenntnis und ist
sich bewusst, dass das Plangebiet in einem Risikogebiet i.S.v.
§ 73 WHG gelegen ist, und weiter, dass im Rahmen der
Abwégung dieser Umstand bei der Wahrung des Schutzes von
Leben und Gesundheit mit entsprechendem Gewicht
berticksichtig werden muss, § 78b WHG. Dem Schutz von’
Leben und Gesundheit kommt dabei ein hohes Gewicht zu.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird um
Festsetzungen ergénzt, die sicherstellen, dass auch bei dem
vom WWA genannten Wasserspiegel HQerem €in
ausreichender baulicher Schutz besteht, der ein Eindringen von

‘Hochwasser in die Gebiude verhindert und damit eine

Evakuierung der Bewohner entbehrlich macht.

Das Konzept besteht darin, dass in dem im Pian als
Risikogebiet gekennzeichneten Bereich fiir die Neubebauung
die Oberkante des FertigfuBbodens auf 410,45 NHN
festgesetzt wird. Die Neubebauung ist -soweit unterkellert- im
UG und im Ubrigen in EG bis zu den festgesetzten
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Immissionsschutzfachliche Stellungnahme

Auf die immissionsschutzfachliche Stellungnahme
zum 1. Verfahrensschritt wird hingewiesen. Im
Rahmen der ersten Stellungnahme wurden die
folgenden Punkte gefordert:

1. Larmschutz:

Folgende Festsetzungen und Hinweise sind in den
Bebauungsplan beziiglich Lérmschutz
mitaufzunehmen:

E) Lérmschutz

E1. An besonders ruhebedliirftigen Schiafraumen,
an denen nachtliche Uberschreitungen nicht
auszuschlieRen sind (ndchtliche Beurteilungspegel
> 54 dB (MU)} und an Tagesaufenthaltsrdumen, an
denen Uberschreitungen zur Tagzeit nicht
auszuschlieRen sind (Beurteilungspegel > 64 dB(A)
zur Tagzeit), milssen Wohnungsgrundrisse so
gestaltet werden, dass djese (iber ein Fenster an
einer ruhigeren Fassadenseite beliiftet werden
kénnen. Wo dies aus planerischen Griinden nicht
méglich ist, sind die betroffenen Schlafréume
zusétzlich mit einer schallgeddmmten
Wohnraumliiftung zu versehen, damit einerseits der
Schutz der Tag- bzw. Nachtruhe gewéhrleistet ist
und andererseits die erforderlichen
Luftwechselraten nach Art. 45 der Bayerischen
Bauordnung bei geschlossenen Fenstern
eingehalten werden.

E2. Die Anforderungen zum baulichen Schallschutz
nach DIN 4109-1:2018-01 ("Schallschutz im
Hochbau") sind einzuhaiten. Demnach ist fir
Aufenthaltsréume in Wohnungen mindestens ein
bewertetes Bau-Schalldémm-Maf von R'w,ges = 30
dB einzuhalten. Die Anforderungen an die
bewerteten Bau-Schalldémm-MaBle R'w,ges der
einzelnen Gebaudefassaden sind dem Anhang 6
der schalltechnischen Untersuchung des
Ingenieurbiiros IFB Eigenschenk GmbH mit der
Auftrags Nr. 3221086-Revb mit Datum vom
15.02.2024 zu entnehmen.

E3. Aus gutachterlicher Sicht ist eine geringfiigige
Erhéhung des R'w,ges der Gebéudehtille
gegentiber den Mindestanforderungen im Zuge der
Planung zu empfehlen, um minimalen
Ungenauigkeiten in der Bauausfihrung
entgegenzuwirken. Gemél den Bayerischen
Technischen Baubestimmungen wére zum Teil ein

Brustungsunterkanten in WU-Beton mit Schwarzabdichtung zu
errichten. Die Briistungsunterkante von Fensteréffnungen wird
grundsatzlich auf 411,20 NHN festgesetzt, um entsprechend
der Empfehlung des WWA sogar noch auf ein HQerem €in
zusatzliches Freibord von 50 cm zu berticksichtigen. Lediglich
in 2 Teilbereichen wird die Bristungsunterkante auf 411,00
NHN festgesetzt, also ein Freibord von 30 cm angesetzt. Es
handelt sich insoweit um Bereiche mit angegliederten
Gemeinschaftsbereichen, in denen auch '
mobilitatsbeeintrachtige Personen sitzend einen
unbeeintrachtigten Ausblick aus den Fenstern haben sollen.
Ein Freibord von 30 cm auf ein HQexwem wird von der
Marktgemeinde unter Abwégung aller Umsténde als noch
ausreichend angesehen.

Die Lichtschéchte im UG sind wasserdicht und druckfest
auszufithren.

Der Schutz der Eingangsbereiche erfolgt Giber mobile
Schutzpaneele, die teils im UG des Wohnpflegeheims und teils
im UG der Tiefgarage unter Haus 2 gelagert sind.

Die Anforderungen an die Ausbildung der Au3enwéande und
den Schutz der Eingangsbereiche gilt entsprechend auch fiir
die Neubebauung auBerhalb des gekennzeichneten
Risikogebiets, soweit deren UntergeschoR tiefer als 410,70
NHN liegt.
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Nachweis lber die Einhaltung der erforderlichen
Minderst-Bau-Schallddmm-MaRe erforderlich.
Hinweis:

- Im Bauantrag ist die Einhaltung der
Immissionsrichtwerte der TA Larm (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm)
an den néchstgelegenen Immissionsorten
nachzuweisen.

Die Fassaden, an denen die Grenzwetrte der 16.

BimSchV zur Tag- und/oder Nachtzeit (iberschritten

werden, sind farblich zu kennzeichnen.“

Zur zweiten Auslegung des Bebauungsplans wurde
eine neue Version des
immissionsschutztechnischen Berichts der IFB
Eigenschenk GmbH mit der Auftrags-Nr. 3220948-
Reve vom 10.10.2024 vorgelegt.

Der neue Bericht wurde aufgrund von der
immissionsschutzfachlichen Stellungnahme und
einer Stellungnahme des siidlichen Betriebs
(Autohaus Wallner KG) Gberarbeitet. .

Laut des Betriebs wurde eine falsche Annahme
getroffen, da die Fenster im Norden entgegen der
Begutachtung geéffnet werden kénnen. Im
Gutachten wurden die Fenster nun als gedffnet
angesetzt.

Hinsichtlich der immissionsschutzfachlichen
Stellungnahme wurden textliche Festsetzungen und
Ergénzungen in der Abbildung 5 angepasst.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass sich
die Belastung durch die gedffneten Fenster des
Gewerbeldarms an den Beurteilungspunkten nicht
wesentlich andert. Des Weiteren wurden die
textlichen Festsetzungen im Gutachten angepasst
und eine Abbildung 5 mit einer farblichen
Markierung der Uberschreitungen der Grenzwerte
der 16. BImSchV hinzugefigt.

Im Bebauungsplan wurde eine Markierung
hinzugefiigt, welche sich nur auf die
Uberschreitungen der Nachtzeit bezieht.
Grundsatzlich besteht damit Einverstandnis, da an
dieser Stelle auch nochmal auf die Abbildung 5 des
Gutachtens verwiesen wird.
- Der vorgenannte Festsetzungsvorschlag E2 Die Festsetzung wird nicht aufgenommen, der Hinweis im
wurde nicht aufgenommen. Mit dem Hinweis Bebauungsplan zum Larmschutz ist ausreichend.
unter D9 im BP muss sowieso ein Nachweis
zum Bauschallddmm-MaR gefiihrt werden.
Jedoch gibt es keinen Bezug mehr zu den
berechneten Schalldamm-Mafien des
Gutachtens. Daher sollte die Festsetzung E2
(unter Berticksichtigung des neuen
Gutachtens) aufgenommen werden oder der
Verweis zu mindestens in dem Hinweis D9 mit
aufgenommen werden.

2. Luftreinhaltung:

JFolgende Festsetzungen sind in den
Bebauungsplan beziiglich Luftreinhaltung
mitaufzunehmen:

F) Luftreinhaltung

F1. Zum Liiften erforderliche Fenster von
schutzbediirftigen Réumen nach DIN 4109-1:2018-
01 (Kinder-, Schiaf-, Btiro-, Wohn- und .
Aufenthaltszimmer) an den nicht-in Abbildung 16
markierten Fassaden des immissionstechnischen
Gutachtens der IFB Eigenschenk mit der Auftrags
Nr. 3221176-Revb vom 15.02.2024 miissen mit
einer zentralen Be- und Entliftungsaniage
ausgestattet werden. Die Frischluft

darf hierbei nur (ber die in Abbildung 16 rot
markierten Bereichen angesaugt werden. Befinden
sich Zugénge bzw. Eingdnge von Wohnungen bzw.
Arztpraxen
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F2. Zugénge bzw. Eingénge von Wohnungen bzw.
Arztpraxen sollten nach Mdéglichkeit in den in
Abbildung 16 rot markierten Fassaden des
immissionstechnischen Gutachtens der IFB
Eigenschenk mit der Aufirags Nr. 3221176-Revb
vom 15.02.2024 liegen. Sollte das nicht méglich
sein, sind solche Zugénge mit entsprechendem -
Windfang auszustatten.

Sowohl im Larmgutachten als auch im
Luftreinhaltegutachten gibt es Fassaden/Bereiche
die auf der abgewandten Fassade beliiftet werden
milssen. Fiir die bessere Ubersichtlichkeit sollte es
einen Abgleich zwischen den beiden Gutachten
geben und eine gemeinsame Markierung fiir
Beliiftungsstellen im Bebauungsplan dbemommen
werden.

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht bestehen
keine Bedenken gegen den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 132 ,Zwischen Preysingstra3e
und Auenstralie* der Markt Wolnzach, sofern die
0.g. Festsetzungen und Hinweise mit den hierzu
erforderfichen Markierungen in die Planzeichnung
mitaufgenommen werden.”

Im Bebauungsplan wurden keine Festsetzungen zur
Luftreinhaltung aufgenommen. Die Gemeinde folgt
der Forderung der Fachstelle nicht. Im Kapitel 5.2
der Begriindung zum Bebauungsplan trifft die
Gemeinde folgende Abwégung:

.Im Rahmen der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind die
schutzwiirdigen Interessen des Betreibers der
Lackieranlage zu berticksichtigen und
ordnungsgemaf abzuwégen.

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB sind dabei im
Rahmen der Belange der Wirtschaft auch
Erweiterungsinteressen zu beriicksichtigen.
Beriicksichtigungsféhig sind allerdings nur
berechtigte Erweiterungsinteressen.

Als mafigeblich sieht die Markigemeinde an, dass
eine Erweiterung des Betriebs der Lackieranlage
iiber die Angaben des Betreibers hinaus aus
Rechtsgriinden nicht zulédssig ist und damit das
untersuchte Szenario 1 bereits den maximal
denkbaren Betriebsumfang der Lackieranlage
abbildet. .

Aus dem Umstand, dass die Baugenehmigung fir
die Lackieranlage keine Auflagen hinsichtlich
Betriebszeiten und Einsatzmengen enthélt, folgt
nicht, dass der Betrieb zeitlich schrankenlos und
hinsichtlich der Einsatzmengen bis zur Grenze der
immissionsschutzrechtlichen Genehmigungspfiicht
erfolgen darf (vgl. BVerwG vom 24.09.1992, 7 C
6.92). Zu beriicksichtigen ist vielmehr, dass der Kfz-
Betrieb Wallner in einem durch Bebauungsplan
festgesetzten Mischgebiet gelegen ist und damit nur
eine im Mischgebiet zuldssige Lackieranlage
betrieben werden kann. Die Baugenehmigung
enthilt insoweit eine aus der Gebietsqualitat
abzuleitende immanente Beschrankung. In einem
Mischgebiet sind nur atypische Lackierereien im -
Sinne eines Kleinbetriebs, insbesondere als
gewissermalien ,Anhéngsel” zu einem bestehenden
Werkstattbetrieb zuléssig (vgl. VG Augsburg vom
09.05.2016, Au 5 K 15.1027). Jedenfalls ist es
ausgeschlossen, dass der Lackierbetrieb (iber diese
Angaben hinaus erweitert werden diirfte. Damit
steht fest, dass unzumutbare (zuldssige)
Immissionseinwirkungen aus '

der Lackieranlage auf das Plangebiet nicht zu
erwarten und damit keine SchutzmalBnahmen
festzusetzen sind.”

Aus fachlicher Sicht kann nicht beurteilt werden ob | Auch nach nochmaliger Wirdigung der
die genehmigungsfreie Erweiterung des sddlichen immissionsschutzfachlichen Stellungnahme sieht die
Autohauses aufgrund der Gebietsart unzuléssig ist. Marktgemeinde keine Veranlassung, die vorgeschlagenen
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Jedoch ist anzumerken, dass bereits ab dem
Szenario 2 - also einer Verdoppelung der
Lackierarbeiten — Maltnahmen an den
schutzbedUrftigen Vorhaben notwendig werden.
Dieses Szenario ist mit 0,86 t/a noch weit von den
Grenzen (15 t/a) einer genehmigungsbediirftigen
Anlage nach BImSchG entfernt.

Des Weiteren werden vom Gutachter bereits beim
Szenario 1 Malnahmen empfohlen, welche nicht im
Bebauungsplan beriicksichtigt werden. (Kapite!
7.2.2.1)

Der Fachstelle sind neben den o0.g. Sachverhalten
keine Anderungen zum 1. Verfahrensschritt
bekannt,welche die Belange des
Immissionsschutzes betreffen.

Aufgrund der 0.g. Punkte und insbesondere im
Zusammenhang mit dem § 50 BImSchG bestehen
Bedenken gegen die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 132.

Energie und Klimaschutz

Der Fachbereich Energie und Klimaschutz hat
gegen das Vorhaben keine Einwéande.
Verkehrswesen

Aus straBenverkehrsrechtlicher Sicht bestehen
keine Einwande gegen den vorhabenbezogenen

Bebauungsplan Nr. 132 flr das Gebiet zwischen
Preysingstrale und Auenstralie in Walnzach.

Vorkehrungen zur Luftreinhaltung im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan festzusetzen. Es wird insoweit auf die
Abwagung vom 14.12.2024 verwiesen.

Fir die sachgerechte Betrachtung und Wiirdigung der
Emissionen der Lackieranlage des slidlich an das Plangebiet
angrenzenden Kfz-Betriebs ist nach Auffassung der
Marktgemeinde das Szenario 1 gemaR dem Gutachten der [FB
Eigenschenk GmbH sachgerecht und ausreichend. Das
Szenario 1 berticksichtig die Angaben des Betreibers zur
zeitlichen und mengenmaBigen Nutzung der Lackieranlage
vollstandig. Uberschlégig wiirden diese Angaben eine hohe
10er-Zahl an Volllackierungen eines PKWs erméglichen und

‘damit eine noch héhere Zah! an Teillackierungen von PKWs.

Es wird ausdriicklich dahingestellt, ob die tatsachliche Nutzung
wirklich in diesem Umfang erfolgt. Jedenfalls hat die
Marktgemeinde keine Zweifel, dass in einer als Nebenbetrieb
eines Kfz-Betriebs in einem Mischgebiet unterhaltenen
Lackieranlage eine noch intensivere Nutzung
bauplanungsrechtlich nicht zulassig ist. Nicht zulassige
Nutzungen miissen im Rahmen des Ricksichtnahmegebots
nicht beriicksichtigt werden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

B 14

Behorde, Trager o6ffentlicher Belange, Amt:

Stellungnahme vom

Staatliches Bauamt Ingolstadt 27.12.2024
Einwinde | Einwand, Bedenken, Anfegung Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwiigung
Ja/Nein | -
Nein Von Seiten des Staatlichen Bauamtes Ingolstadt Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
bestehen keine Einwande gegen das unter dem
Betreff angegebene Vorhaben, da weder
bestehende StralRen des Uberdrtlichen Verkehrs in
der Verwaltung des Bauamtes noch
Straenplanungen hiervon beriihrt werden.
B 15
Behdorde, Trager offentlicher Belange, Amt: Stellungnahme vom
Vodafone 30.01.2025
Einwiénde | Einwand, Bedenken, Anregung Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwégung
Ja/Nein
Ja Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach Die Ausfiihrungen und Hinweise werden bei den weiteren

internen Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu erfolgt
eine Bewertung entsprechend lhrer Anfrage zu
einem Neubaugebiet.

Im Planbereich befinden sich
Telekommunikationsanlagen unseres
Unternehmens, deren Lage auf den beiliegenden
Bestandsplanen dargestellt ist. Wir weisen darauf
hin, dass unsere Anlagen bei der Bauausfithrung zu
schiitzen bzw. zu sichern sind, nicht iiberbaut und

diirfen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung
unserer Telekommunikationsanlagen erforderlich
werden, benstigen wir mindestens drei Monate vor

vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden-

Planung und spateren Ausfithrung berticksichtigt. Vor
Ausflihrungsbeginn werden die entsprechenden Mafinahmen
rechtzeitig mit Vodafone abgestimmt.
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Baubeginn lhren Auftrag an TDR-S-
Bayemn.de@vodafone.com, um eine Planung und
Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die
notwendigen Arbeiten durchfiihren zu kénnen.Wir
weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass uns ggf. (z.B.
bei stadtebaulichen Sanierungsmafinahmen) die
durch den Ersatz oder die Verlegung unserer
Telekommunikationsanlagen entstehenden Kosten
nach § 150 (1) BauGB zu erstatten sind.
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