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MARKT WOLNZACH BEBAUUNGSPLANS NR. 153 ,PREYSINGSTRARE SUD*
IM BESCHLEUNIGTEN VERFAHREN

ABWAGUNG DER STELLUNGNAHMEN

EAP ARCHITEKTEN UND STADTPLANER PARTGMBB

A) Stellungnahmen aus der Offentlichkeitsunterrichtung (8 3 Abs. 2 BauGB)

A0l

Behorde, Trager offentlicher Belange, Amt: Stellungnahme vom

25.03.2024

Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung Vorschlag fur Stellungnahme, Abwagung

Ja/Nein

Ja Der Bebauungsplan Preysingstrae Sud ist so un- Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1563 ,Preysing-
notig wie ein Kropf. Die 2. Abstimmung im Gemein- | straBe Sud“ soll die Bewahrung der Siedlungsstruktur und der
derat war rechtswidrig (Charaktersache). Wenn raumlichen Gegebenheiten sowie eine maf3volle und stédte-
nach 8§34 festgelegt wird, welche Bebauung im In- baulich adaquate Nachverdichtung unter Bertcksichtigung der
nenbereich vertraglich ist, dann darf das auch durch | Freihaltung geeigneter, gliedernder Freiflachen geschaffen wer-
einen Bebauungsplan nicht unterschritten werden. den. Dies waére Uber § 34 BauGB nicht ohne Weiteres gewéhr-
Dem Bauamt ist mit Sicherheit bewusst, dass die ju- | leistet. Zudem sollen stadtebauliche Fehlentwicklungen kiinftig
ristische Begleitung eines Bauherrn oder Bautragers | unterbunden werden. Die im 19.Jh. entstandene Bebauung ent-
den Bebauungsplan Preysingstrae Sud abschmet- | lang der Preysingstralie ist heute noch zu grof3en Teilen erhal-
tern. ten und ablesbar. Die kiinftige Bebauung wird den Bestand er-
In letzter Zeit sind in der Preysingstral3e einige ganzen und die Nutzung verdichten. Der sensible Umgang des
grof3e Neubauten nun vorgelegten Bebauungsplanes mit der vorhandenen Ge-
Mehrfamilienh&ser 4-stéckig — keine Spielplatze — b&audestruktur 18sst eine Ubersichtliche und mafvolle Weiterent-
keine Grunflachen) gebaut worden. wicklung des Areals erwarten. Eine landwirtschaftliche Nutzung
Weil das Bauamt und Biirgermeister gro3e Prob- der Gebaude und Flachen wurde bereits aufgegeben. Eine wei-
leme mit dem Besitzer von der PreysingstralRe tere Verstadterung wie bei der Bebauung nordlich des Plange-
41/43 wegen dessen Bauvorhaben hat, missen an- | biets soll unterbunden werden.
dere die Suppe ausléffeln. Es lauft eine Klage von
2Mio. Euro mit der er voraussichtlich durchkommt,
spezialisierte Anwaltskanzlei fir solche Félle.
Es wird sinnlos sehr viel Geld fiir den rechtswidrigen
Bebauungsplan (Planungsbiiro aus Munchen) ver-
brannt, das kénnte sehr viel besser verwendet (z.B.
Kindergarten) werden.

A 02

Behorde, Trager offentlicher Belange, Amt: Stellungnahme vom

E—— 02.04.2024

Einwande | Einwand, Bedenken, Anregung Vorschlag fir Stellungnahme, Abwagung

Ja/Nein

Ja Gegen den am 14.03.2024 veroffentlichten Bebau-

ungsplan ,Preysingstralte Sud“ méchten wir fol-
gende Einwande die Flurnummern 74, 75 und 76
(Preysingstral3e 47) betreffend, vorbringen.

Der eingeplante schmale Griinstreifen, der sich
rechterseits von der Flurnummer 76 Uber die Flur-
nummer 75 erstreckt, kann so nicht durchgefihrt
werden, da an dieser Stelle bereits Gebaude ste-
hen. Die Planerin hatte zum Zeitpunkt der Planer-
stellung offensichtlich keinen aktuellen Plan vorlie-
gen, der die gegenwartige Bebauung genau auf-
zeigt. Dies scheint aber bereits geklart zu sein, da
vom Markt Wolnzach ein Plan nachgereicht wurde,
in dem alle vorhandenen Gebé&ude eingezeichnet
sind.

Der eigentliche Punkt, dem wir

Flurnr. 76 und Flurnr. 74, 75) wi-
dersprechen, betrifft die unverhaltnismagig grol? ge-
plante Grunflache (ca. 640 m2 = ca. 16m x 40m in
Flurnr. 76) im oberen Bereich der benannten Grund-
stiicke.

Eine Umsetzung des aktuell veréffentlichten Plans
wirde einer enormen Wertminderung des Grund-
stlicks Flurnummer 76 gleichkommen, weil dadurch
die Optionen zur Bebauung massivst eingeschrankt
bzw. nahezu unméglich gemacht wirden (zum Bei-
spiel den Bau eines Wohnhauses).

Laut Plan wére im unteren Bereich der Flurnummer
76 Ubergreifend auf Flurnummer 75 zwar die Még-
lichkeit einer Bebauung vorgesehen, jedoch wirde

Der Bebauungsplan wird angepasst.

Dies betrifft zum einen die Abgrenzung der Bauraume:
Westlich der Preysingstrafl3e werden die (iberbaubaren Grund-
stucksflachen mittels einzelner Baurdume definiert.

Ostlich der PreysingstraRRe wird der nordliche Beriech als ein
zusammenhéangender Bauraum mit geschlossener Bauweise
festgesetzt, der sudliche Bereich als zusammenhéngender
Bauraum mit offener Bauweise. Im dstlichen Bereich an der Ja-
gerstralBe werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit-
tels einzelner Baurdume definiert. Somit ist unter Wahrung der
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dies den reibungslosen Geschaftsbetrieb des Stein-
metzbetriebes [l crheblich beeintrachtigen
und stellt daher fiir uns keine realistische Mdglich-
keit einer zukiinftigen Bebauung mit einem Wohn-
haus dar. Da wir ein Familien- und Handwerksbe-
trieb bereits in 5. Generation sind, méchten wir uns
und nachfolgenden Generationen auch die Option
erhalten, sich sowohl im Betrieb als Steinmetz zu
erweitern als sich auch evtl. im oberen Bereich pri-
vat niederzulassen.

Der reibungslose Geschéftsbetrieb des sich auf
dem Gelande befindlichen Betriebes muss stets ge-
wahrleistet sin! Dies beinhaltet u.a. das Anliefern
von Waren (durch LKWs), Be- und Entladen von
Waren sowie die Produktion in der Werkstatt als
auch die Nutzung der Garagen (fir Firmenfahr-
zeuge) und der Lagerraume. Dies ist durch den ak-
tuellen Planungsentwurf so nicht mdéglich, da das
hier eingeplante Baufenster mitten im Firmenge-
schehen liegen wirde.

Wir bitten deshalb, im oberen Bereich (Flurnummer
76) den Griinbereich auf eine verhaltnismafige Fla-
che zu reduzieren, um ein Baufenster einplanen zu
kénnen, das es erlaubt, sowohl private Bauvorha-
ben umzusetzen als auch den reibungslosen Fir-
menbetrieb fortflihren zu kdnnen!

stadtebaulichen Ziele eine gréoRtmdogliche Flexibilitat bei der
Planung einzelner Baukorper gewébhrleistet. Erst durch die Auf-
stellung des B-Plans 153 ,Preysingstraf’e Siid“ wird fir den
Ostlichen Bereich des Grundsttickes Fl. Nr. 76, Gem.
Wolnzach, in dritter Reihe, Baurecht geschaffen.

Des Weiteren wird der geplante Gruinkorridor maRvoll ange-
passt:

Zum einen wurde er als ,Flachen mit Bindungen fiir Bepflan-
zung und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen® gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festge-
setzt.

Eine gewisse Uberbauung im Kontext mit der gartnerischen
Nutzung und der ErschlieBung der Gartenflachen bleibt zulés-
sig.

Zum anderen wurde seine raumliche Ausdehnung angepasst.
Unter Bericksichtigung der griinordnerischen Ziele betragt
seine Breite ein Maf3 von 15 m, soweit dies die nicht Gberbau-
ten Grundstiicksbereiche ermdéglichen.

Fir die Flur-Nr. 76 bedeutet dies eine Riicknahme der Tiefe um
4 m. Damit kann auf FI.Nr. 76 in dritter Reihe ein privates Bau-
vorhaben errichtet werden, was in dieser Form ohne den Be-
bauungsplan kaum méglich wére, da keine derartigen Bebau-
ungstiefen in der Umgebungsbebauung vorhanden sind. Zu-
dem verbleibt ein ErschlieBungsfreiraum fiir den Geschéftsbe-
trieb.

A 03

Einwande
Ja/Nein

Behorde, Tréi)er offentlicher Belange, Amt:

Stellungnahme vom
02.04.2024

Einwand, Bedenken, Anregung

Vorschlag fir Stellungnahme, Abwagung

Ja

Ich lege hiermit
l.
Einspruch gegen den 0.g. Ausweisung ein und
beantrage

Il

das Grundstiick aus der Gebietskulisse herauszu-
nehmen.

Griinde

Zul.

Die Gebéaude sind neu gebaut.

Zull.

Die GroRe des Flurstiicks betragt 1311 gm und ist
mit einem Einfamilienhaus mit Nebengebauden be-
baut.

Die Garage ist in Holzstanderbauweiseausgefihrt
und kénnte problemlos versetzt werden.

Ich mdchte die kunftigen Entwicklungsmaoglichkeiten
in der Bebauung, die gesetzlich geregelt sind, bei-
behalten und nicht durch fixe Festsetzungen ein-
schranken lassen.

Die Festsetzungen schreiben den Ist-Zustand fest
und legen zusatzliche Einschrankungen der bauli-
chen Nutzung des Grundstiicks fest. Diese Festset-
zungen stellen somit fir die Zukunft einen enteig-
nungsgleichen Vorgang dar.

Bestehende gesetzliche Bestimmungen zu einer
zeitgemalien Anpassung an die kunftige Entwick-
lung des Baugebietes werden auf unbestimmte Zeit
verwehrt.

Die Herausnahme eines einzelnen Grundstiicks ist nicht mit
den stadtebaulichen Zielen des Bebauungsplans vereinbar. Da-
her wird dem Wunsch nach Herausnahme des Grundstiicks
nicht entsprochen.

Im &stlichen Bereich an der Jagerstral3e werden die tberbau-
baren Grundstiicksflachen mittels einzelner Baurdume definiert.
Sie beziehen nicht nur die Bestandsgebaude in die Giberbauba-
ren Flachen ein, sondern geben viel Spielraum fur eine kinf-
tige, maRvolle Nachverdichtung auf den jeweiligen Grundsti-
cken. Somit sind kiinftige Entwicklungsmaéglichkeiten jederzeit
gewahrleistet.

Ein enteignungsgleicher Eingriff findet nicht statt.
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A 04
Behorde, Trager offentlicher Belange, Amt: Stellungnahme vom
—— 14.04.2024

Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung Vorschlag fur Stellungnahme, Abwagung

Ja/Nein

Ja Grundsatzlich stehe ich dem Bebauungsplan positiv | Bis auf wenige Ausnahmen haben die meisten Geb&aude im
gegenuber, jedoch widerspreche ich diesem in fol- | Gebiet rund um die sidliche Preysingstral3e, die Jager- und die
genden Punkten: ZiegelstralBe eine Dachneigung von ca. 45 Grad, die mit klei-
|. Dachgestaltung (Satteldach, 40°- 48°) nen Dachgauben den Dachraum belichten und beliften. Aus-
Die Jagerstrale ist im Gegensatz zur Preysing- nahmen sind ganz untypische Formen wie das Pultdach auf
stral3e kein "Einfahrtstor”, sondern eine Seiten- FI. Nr. 80, das sich typologisch und mit der vorhandenen Dach-
stral3e. form nicht in die historische Preysingstral3e einfliigt.

Auf Fl. Nr. 65 sind Mansarddécher und auf Fl. Nr.70 Kriippel-

In einer Seitenstralie sollte es nicht auf die Gestal- | walmdéacher mit einer Neigung von ca. 40-45 Grad vorhanden,
tung des Daches ankommen. die als besondere Form des Satteldachs gelten.
Die Anforderungen, die fur die Preysingstral3e gel- | Die ortliche Dachstruktur, die sich auch im Randbereich von
ten, kénnen in dieser Hinsicht nicht einfach Wolnzach zeigt und zusammen mit der Topografie ein beson-
gespiegelt werden. deres Merkmal fiir die Region der Hallertau und Wolnzach dar-
Ganz besonders geht es mir um die Dachgestaltung | stellt, soll weiterhin erhalten werden.
von Gebauden in der Jagerstral3e, die in zweiter
Reihe gebaut werden. Diese sind von der Stral3e
aus ohnehin nicht sofort einsehbar und sollten da-
her von den Anforderungen der Dachgestaltung
ausgenommen werden.
Eine Dachneigung von 40°- 48° scheint mir sehr
extrem, daher sollten auch geringere Neigungen zu-
gelassen werden. AuBerdem existieren in der Ja-
gerstralBe bereits Bauten, die den Bestimmungen
des Bebauungsplans entgegenstehen, weil sie eine
geringere Dachneigung aufweisen. Dazu gehort der
Bestandsbau auf meinem Grundstiick, sowie Z. B.
Haus 18 (vgl. Gestaltungskatalog, S. 2).
Im Gestaltungskatalog wurde auRerdem auf der Das Beispiel bezieht sich nicht auf die Dachform, sondern auf
Seite 11 (Bsp. 18) dargestellt, dass sich auch ein die Teilverkleidung der Fassade mit Holz.
Flachdach in die Wolnzacher Architektur einfigen
kann.
2. Rote Baulinie Im Bereich der Jagerstra3e werden Baulinien zu privaten Nach-
An mein Grundstiick 57 grenzt das Grundstiick 55 bargrundstiicken um 90 cm von diesen Grenzen abgerickt, um
an. Die Grundstucksgrenze des Nachbarn ist mit ei- | zum einen eine gute Ausnutzung der Grundstiicke zu gewéhr-
ner roten Linie versehen, die laut Legende des Be- | leisten (nordwestlicher Bereich der Grundstiicke fiir Geb&ude,
bauungsplans bedeutet, dass "Geb&aude zwingend | stiddstlicher Bereich fur Géarten), und zum anderen eine ada-
darauf zu errichten sind." Was sind die Hintergriinde | quate Belichtung unter Wahrung der Vorschriften aus dem Ge-
dazu? setz zur Ausfiihrung des Birgerlichen Gesetzbuchs (AGBGB)
Aktuell ist das Gebaude ca. 70 cm von meinem und einen entsprechenden Arbeitsraum fiir Neubauten und Sa-
Grundstiick weggeriickt und die Grundstiicksgrenze | nierungsmaf3nahmen zu erreichen. Durch die festgesetzten
ist nicht bebaut. Bei einem Neubau miisste dieser Baulinien wird ein von Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO abweichen-
laut roter Baulinie genau auf der Grundstiicksgrenze | des Maf? der Tiefe der Abstandsflache vorgeschrieben.
errichtet werden. Damit bin ich nicht einverstanden.
Da ich nicht mdchte, dass Z. B. Maler- und Verputz-
arbeiten mit Geristaufbau auf meinem Grundstiick
stattfinden.

A 05

Behorde, Trager offentlicher Belange, Amt:

Stellungnahme vom
15.04.2024

Einwande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Vorschlag fur Stellungnahme, Abwéagung

Ja Zu dem oben genannten Bebauungsplan sind fol-
gende Einwénde veranlasst.

Der oben genannte Bebauungsplan entwertet mein
Grundstuck, teilweise offensichtlich mit dem Ziel, Ei-
gentiimern von Nachbargrundstiicken ein umfas-
senderes Baurecht zu ermdglichen und stellt damit
einen Eingriff in mein verfassungsrechtlich ge-
schitztes Eigentumsrecht dar, der in keiner Weise
durch offentliche Interessen gerechtfertigt ist, son-
dern privaten Interessen der Nachbarn dient. Die ur-
spriingliche Bebaubarkeit von FINr. 70 mit 531,28

Die vermutete Intention fiir die Bebauungsplanaufstellung, das
Grundstiick zu entwerten, Nachbarn hingegen ein umfassen-
des Baurecht zu verschaffen, trifft offensichtlich nicht zu. Rich-
tig ist, dass das Bauvorhaben des Einwenders Anlass fir die
Planung war, die weitere Entwicklung in stédtebaulicher und
gestalterischer Hinsicht gegentiber dem bestehenden Baurecht
nach 8§ 34 BauGB zu lenken; dies ist ein zulassiger Anlass fur
eine Planung.

Die verwirklichte Grundflache der Gebaude (ohne Nebenanla-
gen etc.) auf dem Grundstuck FI.Nr. 70 betragt 211 gm. Das
zuléssige Baurecht nach § 34 BauGB fiir diese Anlagen wurde
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rn2 wird um 112,86 m2 herabgesetzt. Das bedeutet
eine Verschlechterung um 21,24 %, d.h. es bleibt
noch 78,76 % der urspriinglichen Bebaubarkeit er-
halten.

Dazu kommt noch das bei Flur-Nr. 70 in der Flache
der Baugrenze ein Dreieck ausgespart ist, wodurch
eine vernunftige Bebauung unmdglich wird, so dass
das Grundstiick nahezu unbebaubar wird.

Im Einzelnen:

I. Auflésung der Grundstiicksgrenze 73/2 zu 72 und
73

Wie dem Plan zu entnehmen ist, soll das in meinem
Eigentum stehende Grundstuick 73/2 dem Eigentu-
mer der Nachbargrundstiicke 72 und 73 zugeordnet
werden, die Grundstiicksgrenze soll aufgehoben
werden. Ich bin weder bereit, Grundstucke die in
meinem Eigentum stehen an Dritte zu Ubertragen,
noch die geplante Enteignung zu Gunsten Dritter
hinzunehmen.

Dabei fallt ferner auf, dass die Geschof3flachenzahl
aufgrund dieser Anderung zum Vorteil des Eigentii-
mers des Grundstiickes 72 und 73 falsch angege-
ben wird, da hinsichtlich der Grundstiicksgrol3e das
in meinem Eigentum stehende Grundsttick fur den
Nachbarn mit einbezogen wird. Dadurch ergibt sich
fur diesen eine niedrigere, fur mich eine héher GRZ.
Die GRZ fur die Grundstiicke 72,73 und 73/2, wobei
letztere in meinem Eigentum steht ist zusammenge-
fasst auf 0,41 festgesetzt. Bei einer korrekten An-
gabe wirde die GRZ héher hegen.

An der Garage des Nachbarn befindet sich ferner
ein Anbau, welcher sich auf unserem Grundstlick
FINr. 70 befindet und dort als Gebaude eingezeich-
net ist. Es handelt sich dabei nicht um ein Geb&ude,
sondern lediglich um ein Dach, welches zwischen
zwei Geb&uden errichtet wurde. Um Klarheit zu
schaffen, habe ich den Nachbarn bereits aufgefor-
dert, samtliche Anlagen, welche sich auf meinem
Grund befinden, zu entfernen.

1. Baulinie bei Grundstiick 68/2 — Grenzbebauung
Die Grenzbebauung fur dieses Grundstiick erstreckt
sich Uber die gesamte Seite des Grundstlckes 71.
Dadurch wird bei einer Bebauung meines Grundsti-
ckes das Licht genommen. Nicht zuletzt um diesem
Gesichtspunkt Rechnung zu tragen, sind die Ab-
standsregelungen drittschiitzend. Ich habe eigens
meinen Neubau fur die Mitte des Grundstiickes ge-
plant, um helle Raume zu haben. Ein stadtebauli-
cher Sinn der Baulinie auf dem Grundstiick 68/2 an
der Grenze zu meinem Grundstuck ist nicht erkenn-
bar.

In der Regel wird nur an besonders wichtigen Stra-
3en mit Baulinien gearbeitet, damit eine ge-
winschte Straf3enflucht entsteht oder gesichert
wird. Baulinien zwischen Nachbargrundstiicken sind
dann sinnvoll, wenn eine geschlossene Bebauung
zwischen den Nachbargrundstiicken erreicht wer-
den soll. Dazu ist aber Voraussetzung, dass beide
Nachbarn ihre Zustimmung fir die Baulinie geben
und dann so bauen. Dazu bin ich nicht bereit.

Im Bebauungsplan ist jedoch vorgesehen, dass der

fur das Grundstuck mit ca. 370 gm ermittelt. Fur die Beurteilung
wurde das Gebéaude auf FI.Nr. 77/18 im Bereich der Preysing-
straBe-Ecke Ziegelstralle als Bezugsfall herangezogen.

Durch die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung mit
einer GRZ von 0,6 wird kinftig fir das 1.046 gm grofRe Grund-
stuick rechnerisch eine Grundflache von. 628 m2 zuléssig; hinzu
treten die Uberschreitungsméglichkeiten nach § 19 Abs. 4 Satz
2 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8. Auch wenn die kiinftig zu-
lassige Grundflache aufgrund anderer beschréankender Fakto-
ren (z.B. Grundstiickszuschnitt, Gebaudedimensionierung, Ge-
baudestellung, Abstandsflachen) voraussichtlich nicht voll aus-
genutzt werden kann, so wird doch deutlich, dass der Bebau-
ungsplan gegeniuiber dem bestehenden Baurecht keine Ein-
schrankung fur die zulassige Grundflache bedeutet.

Die Planung wird insoweit angepasst, es ist ein zusammenhan-
gender Bauraum auf dem Grundstiick geplant.

Eine Anderung der Grundstiicksverhéltnisse ist nicht beabsich-
tigt und Uber einen Bebauungsplan auch gar nicht méglich.

Eine Geschof3flachenzahl ist im Bebauungsplan nicht festge-
setzt.

Der Einwand trifft nicht zu. Die GRZ wird ausnahmslos fir alle
Grundstiicke im Planbereich auf 0,6 festgesetzt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die grenzsténdige Bebauung in der beschriebenen Lange exis-
tiert bereits. Durch den Bebauungsplan treten keine Verande-
rungen ein.

Eine Neubebauung in der Mitte des Grundstiicks ist gem. Be-
bauungsplan méglich.

Die Festsetzung einer Baulinie auf dem Grundstiick FI. Nr. 68/2
entfallt. Zwischen Fl. Nr. 68/2 und FI. Nr. 70 wird eine Abgren-
zung zwischen offener und geschlossener Bauweise getroffen.

Zwischen den Grundstiicken Fl. Nr. 68/2 und FI. Nr. 70 findet
ein Wechsel von geschlossener zu offener Bauweise statt.
Durch die Festsetzung einer Abgrenzung dieser unterschiedli-
cher Bauweisen zwischen FI. Nr. 68/2 und FI. Nr. 70 wird dieser
stadtebaulichen Situation Rechnung getragen.

Eine Nachbarzustimmung dazu ist nicht erforderlich.
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Eigentimer des Grundstlickes 68/2 an die Grenze
bauen muss, wahrend ich die Abstandsflachen von
mindestens 3 m einzuhalten habe.

Damit soll also die derzeit bestehende kleine Gasse
ausschlieBlich zu meinen Lasten verbreitert werden,
so dass fur den Eigentiimer des Nachbargrundstu-
ckes eine bessere Bebaubarkeit seines Grundsti-
ckes entsteht.

Die Bevorzugung des Nachbarn, dem Gemeinde-
ratsmitglied und Parteifreund des Herrn

zw. dahinterstehender ebenfalls mit
unserem Herrn Birgermeister befreundeter Perso-
1 nen wird nicht zuletzt durch die Erhéhung der
Grundflachenzahl um 124,10 m2 und
gleichzeitiger Verminderung der Grundflachenzahl
auf meinem Grundstiick um 112,86 m2 deutlich.

Ill. Baugrenzen auf meinem Grundstiick

Als reine Willkirr ist es anzusehen, dass in der Mitte
meines Grundstiickes eine Flache ausgewiesen
wird, die nicht bebaut werden darf. Die in der Mitte
des Grundstiickes dreieckige Flache, die nicht be-
baut werden kann, ist nicht nachvollziehbar. Diese
soll offensichtlich lediglich der Schikane dienen,
bzw. dafiir sorgen, dass der von mir geplante Neu-
bau keinesfalls durchgefiihrt werden kann. Auch
stimmen die Vorgaben fir den Bau im Bebauungs-
plan nicht.

Zur Darstellung des vorgeschlagenen Baukdrpers
von m9.:

Abstand zur Grenze: 3 m

Gebéaudetiefe: 10 m

Sidl.. Geb&audekante steht auf Baugrenze!

-)d.h. Abstand der Baugrenze zur Nachbargrenze
betragt 13m!

Abstandsflachenberechnung unter Zugrundelegung
der Festsetzungen des B-Planes:

Bei einer angenommenen geplanten Wandhdhe von
8,5m (=H1)

mit einer Gebaudetiefe von 10m und 48° Dachnei-
gung

(=H2:5,55m), ergébe sich folgende Abstandsfla-
chenberechnung:

T Traufwand : 0,4 X (H1 + 1/3 H2);
T Traufwand : 0,4 X [8,5m 'I' 1/3 X 5,55m),

T Traufwand Z 4,14m

-)d.h. statt der dargestellten 3m Grenzabstand, sind
in

Wirklichkeit 4,14m Abstand zum Nachbarn erforder-
lich.

d.h. das Gebaude kann noch max. 8,86m (=13m —
4,14m]

tiefwerden, statt der dargestellten 10m!

Das ist keine wirtschaftliche Bauweise!

Unter Beachtung der Abstandsflachen zum Nach-
bargrundstiick 68 und diesem merkwirdigen Zwi-
ckel auf dem Grundstiick 70 kénnte ich lediglich ei-
nen Bau von ca. 8,86 m breite errichten. Genauso
wenig wie die maximale Gebaudebreite von 12 m
konnte auf meinem Grundstiick lediglich eine maxi-
male Hohe von 14,05 m erreicht werden und nicht
die Vorgabe von maximal 15,5 m. Diese Hohe

koénnte lediglich auf dem Grundstiick 68/2
“, bei einem traufstandi-
gen Bau erreicht werden. Bei meiner Planung wéren

nur 14,05 m erreicht worden, allerding bei einer an-
deren Nutzbarkeit. Der eingezeichnete Querbau ist
vollkommen unsinnig, da sich etliche Dunkelrdume,
die kiinstlich beleuchtet werden mussten ergeben

GemaR dem Bebauungsplan kann kinftig eine Grundflache
von ca. 628 m2 realisiert werden, das sind ca. 417 m2 mehr als
der jetzige Bestand.

Die Planung wurde angepasst, es ist ein zusammenhangender
Bauraum auf dem Grundstuick geplant.

Die Planung wurde angepasst, es ist ein zusammenhangender
Bauraum auf dem Grundstiick geplant.

Im gesamten Plangebiet gelten folgende Festsetzungen:
Wandhohe max. 8,5 m

Firsthéhe max. 15,5 m

Gebaudebreite max. 12,0 m.

Diese Male sind bei einem Neubau auf dem Grundstiick FI. Nr.
70 maoglich.
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werden. Auch in den anderen R&umen wird es we-
nig naturliches Licht geben, so dass etliche Raume
auch tagsuber kunstlich beleuchtet werden missen.
Der im Bebauungsplan vorgeschlagene Bau ist. ins-
gesamt vollkommen unwirtschaftlich und bedeutet
zusétzliche Energieverschwendung durch Kunst-
licht. Daraus ergibt sich, dass der Sinn der meine
Grundstiicke betreffenden Planung neben der Be-
vorzugung der Nachbarn darin zu sehen ist, mich an
einer wirtschaftlichen Bebauung meines Grundstu-
ckes zu hindern mit dem Ziel, mich noch weiter fi-
nanziell zu schadigen.

IV. Granflachen

1. Granflachen auf meinem Grundstuick

Nach den Festsetzungen im Bebauungsplan sind
die ,wertvollen® innenliegenden Griinkorridore von
baulichen Anlagen freizuhalten und dirfen auch
nicht unterbaut werden. Betroffen sind dabei das
Grunstick 71 vollstéandig 70 teilweise und 73/2 etwa
zur Hélfte. Die genannten Grundstiicksteile sollen
also zu Gartenland werden, was ebenfalls eine
Entwertung bedeutet. Zusétzlich wird es mir unmdg-
lich gemacht, dort eine Tiefgarage zu errichten, die
Stellplatze, die sich derzeit auf dem Grundstiick
73/2 befinden, dirfen nicht wieder errichtet werden.
Auch der Car-Port kann nicht mehr genutzt werden.
Nach der derzeitigen Stellplatzverordnung, muss ich
ab 5 Wohneinheiten eine Tiefgarage errichten, was
durch die Grunkorridore nicht mehr méglich ist. Fak-
tisch ware also ein Bau von bis zu 4 Wohneinheiten
maoglich, was eine weitere Entwertung meines
Grundstlickes bedeutet.

Nach den Festlegungen im Bebauungsplan musste
ich auf meinem Grundstiick 4 Baume pflanzen, wo-
von 2 Baume eine H6he von mindestens 20 m errei-
chen missen. Bisher gibt es im Gebiet Preysing-
stral3e Sud keinen einzigen derartigen Baum. Die
B&ume wirden zu einer weiteren Beschattung mei-
nes Grundstiickes beitragen und so zusatzlich dafir
sorgen, dass in den Wohnungen, soweit solche
Uberhaupt errichtet werden kénnen, kaum natirli-
ches Licht vorhanden ist.

Bei den vorgegebenen Gebaudehdhen mussten die
Kronen der Gro3bdume immer wieder beschnitten
werden, da diese sonst in die Fenster der Geb&aude
hineinwachsen. Bei voller H6he sind die Baume ho-
her als die Gebaude, wobei die Gebaude sich dann
teilweise unterhalb der Krone befinden wiirden.
Sehr sinnvoll fur Solaranlagen auf dem Dach. Nach-
dem der Gringurtel auch der Naturerfahrung kleine-
rer Kinder dienen soll, ist die Artenliste doch ein we-
nig eigenartig. So werden Eichen vorgeschlagen,
welche den Eichenprozessionsspinner anziehen,
beim Tulpenbaum sind Holz und Rinde giftig, der
Schnurbaum gilt sogar als stark giftig, die Blatter
des Walnussbaum kénnen bei empfindlichen Perso-
nen Ubelkeit und Erbrechen hervorrufen.

Die Friichte der Eberesche kénnen zu Magen-Darm
Problemen fihren und in hoher Dosis sogar tddlich
sein. Die Naturerfahrung der kleinen Kinder kénnte
somit etwas drastisch ausfallen.

2. Griinflachen in der Preysingstralie

Solange die Gemeinde nicht dafur sorgt, dass die
Vermieter / Grundstiickseigentimer die vorgesehe-
nen Stellplatze tatséchlich vorhalten und die Mieter
bzw. Mitarbeiter der Grundstickseigentimer somit
auf der StraRe parken missen, ist die vorgesehene
Bepflanzung nicht durchfiihrbar.

Ziel der Planung ist die Schaffung und der Erhalt eines visuell
und 6kologisch wirksamen Mindestanteils an Grinflachen und
Gehdlzen, insbesondere ein Griinkorridor im Inneren des Stra-
Rengevierts. Entsprechend der Rahmenkonzeption soll der An-
teil an qualitatvoll gestalteten Frei- und Grunflachen erhéht wer-
den und die Planung tragt bei zur Milderung der Folgen des Kli-
mawandels und dem Schutz der Artenvielfalt.

Gleichzeitig verbessert eine gemeinsam mit den Nachbar-
grundstiucken wirksame riickwartige Griinzone die Wohnquali-
tat fir die Anwohner und damit die Wertigkeit des Grundstiicks.
Eine maRvolle und verhéaltnismafige Nachverdichtung auf dem
Grundstiick bleibt trotz Festsetzung des innenliegenden Griin-
korridors méglich. Der Griinkorridor ist nicht als private Grinfla-
che festgesetzt, zahlt also trotz Bepflanzungsvorgaben weiter
zum Bauland im Sinne des § 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO und
kann daher fur die Berechnung der Grundflache aus der GRZ
herangezogen werden.

Nach Maf3gabe des § 23 Abs. 5 BauNVO ist der Griinkorridor
unter Beachtung der firr ihn geltenden weiteren Festsetzungen
bebaubar. Unterirdische Bauteile wie Tiefgaragen l6sen keine
Abstandflachen aus bzw. sind in den Abstandsflachen zulassig
und damit entsprechend Satz 2 der Vorschrift zulassungsféhig.

Die Festsetzungen zum Griinkorridor wurden im Verfahren an-
gepasst. Er wurde als ,Flachen mit Bindungen fir Bepflanzung
und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen® gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzt.
Eine gewisse Uberbauung im Kontext mit der gartnerischen
Nutzung und der ErschlieBung der Gartenflachen bleibt zulés-

sig.

Im Zuge des Beteiligungsverfahrens wurden die Festsetzungen
zu den Baumpflanzungen im Hinblick auf ihre tatséchliche Um-
setzung folgendermalien angepasst:

Die im bisherigen Entwurf auf 350 m? festgesetzte Bezugs-
groRRe pro Baumpflanzung wird auf 400 m2 erhéht. Zudem wird
es der Entscheidung der Eigentimer Uberlassen, zu welchem
Anteil gro3e Baume gepflanzt werden. Die Festsetzung, dass
mindestens mittelgroRe Baume zu pflanzen sind, wird beibehal-
ten.

Die Behauptung, es géabe im Geltungsbereich keinen einzigen
Baum groRBer Wuchsordnung ist nicht zutreffend.

Die aufgefiihrten Zuschreibungen beziglich gesundheitlicher
Bedenken zu bestimmten Baumarten sind nicht ausgewogen.
Walnussbaume und Ebereschen sind Nutzbaumarten. Der Ge-
nuss bestimmter Pflanzenteile ist wie bei vielen Pflanzenarten
malvoll zu gestalten.

Die hinweislich genannte Artenliste enthalt zahlreiche gesund-
heitlich vollig unbedenkliche Baumarten und kann zudem — wie
in der Festsetzung B6.2 beschrieben — um weitere standdrtlich
geeignete Baumarten erweitert werden.

Eine Anpassung der Planung ist nicht erforderlich.

Die vorgesehene Bepflanzung in der PreysingstraRe ist mog-
lich, da der Markt entsprechenden Zugriff auf die Flachen hat.
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V. Fehlerhafte Angabe der GRZ

Teilweise stimmen die in der Liste angegebenen
GRZ nicht mit den GRZ, die sich aus dem

Plan ergeben tberein.

So ist im Plan fur das Grundstiick 70 eine GRZ von
0,71 und fur das Grundstuck 71 0,38

angegeben. In der Auflistung betrégt die GRZ fir
das Grundsttck 70 0,40 und fir das

Grundstick 71 0,00.

VI. GeschoRigkeit / Bauhdhe

Unpassend ist auch die vorgegebene GeschoRigkeit
von Il +D. Auch diese macht einen wirtschaftlichen
Bau unmdglich und greift in mein Baurecht ein. Be-
grundet wird dieses Mal auf S 5 des Bebauungs-
planes mit den Vorgaben eines Rahmenplanes ,Zo-
nenplan® nach welchem diese Kriterien formuliert
sein sollen. Wie dem Text weiter oben zu entneh-
men ist, ist aber dieser Rahmenplan noch nicht vom
Gemeinderat beschlossen, sondern befindet sich
noch im Stadium des Entwurfes. Wenn sich also der
Bebauungsplan nach einem Rahmenplan richten
sollte, so ware die logische Vorgehensweise 1. Be-
schluss des Rahmenplanes und 2. Beschluss des
Bebauungsplanes, hier ist die Reihenfolge jedoch
vertauscht.

Im Ubrigen entspricht die GeschoRigkeit in keiner
Weise der bestehenden Bebauung an der Preysing-
stralRe, da im Bestand eine drei und sogar vierge-
schoRige Bebauung vorzufinden ist. Angeblich soll
es das Ziel des Bebauungsplanes sein, eine zukinf-
tige Entwicklung zu férdern und nicht, wie es hier
geschieht, zu behindern. Ebenso verhalt es sich mit
der zulassigen Hohe der Gebaude. Auch hier finden
sich im Bestand deutlich hthere Geb&ude. Insbe-
sondere die Gebaude, die in den letzten 60 Jahren
errichtet wurden sind hoher als die Vorgaben im jet-
zigen Bebauungsplan.

VII. Weitere Einwande

Das Gebiet westlich der Preysingstraf3e bis hin zur
Auenstral3e ist auf Grund seiner stadtebaulichen
Heterogenitét nicht als Ganzes planungsbediirftig
(s. 6 oben]. Deshalb wurde der Teilbereich, der im
Urspringlichen Umgriff enthalten war aus dem jetzi-
gen Umgriff ausgegliedert und ein eigener — vorha-
bensbezogener— Bebauungsplan erstellt.

Auf den Seiten 6 und 7 wird ausgefihrt, dass die
PreysingstraRe und die Jager- und Ziegelstrale
ebenfalls vollkommen verschiedene Auspragungen
haben. Véllig unverstéandlich ist daher die Zusam-
menfassung der Preysingstral3e mit der Jager- und
ZiegelstralRe in einem Bebauungsplan mit identi-
schen Vorgaben fir Bauten. Wenn man schon un-
bedingt beide Bereiche in einem Bebauungsplan zu-
sammenfassen mochte, ist fraglich, weshalb man
nicht aufgrund der unterschiedlichen Nutzung eine
sog. Knddellinie (Zeichen 15.14. PlanZV) eingetra-
gen hat und die unterschiedlichen Bereiche hinsicht-
lich GeschoRigkeit etc. getrennt geplant hat. Aller-
dings muss ich einrdumen, dass sich in diesem Fall
teilweise fur das Grundstiick 68/2

Nachteile ergeben konnten, weil die GRZ
hoher wird. Auf Seite 4/5 wird auf insgesamt fast ei-

In der Tabelle unter Punkt 8 der Begriindung sind nirgends
GRZ-Werte angegeben, sondern die (absoluten) Grundflachen.

Der Bebauungsplan lasst kiinftig drei Vollgeschol3e zu.

Der Rahmenplan ist zwar noch nicht vom Marktgemeinderat
beschlossen, die Erkenntnisse daraus werden aber gleichwohl
fur die vorliegende Bauleitplanung nutzbar gemacht.

Der Bebauungsplan lasst kunftig drei VollgeschoR3e zu. Dass
dies einen wirtschaftlichen Bau nicht zulésst, kann nicht nach-
vollzogen werden. Die Geschossigkeit der unmittelbar angren-
zenden bzw. gegenuberliegenden Gebaude betragt drei Ge-
schole.

Im nordlichen Bereich des Planumgriffs, Ecke Preysing-/Jager-
stral3e befinden sich zwar 1V-geschoRige Baukorper, die aller-
dings in ihrer Grundflache deutlich kleiner sind als das zum
Vergleich fir § 34 BauGB herangezogene Bezugsgebaude.
Der Baukorper (Pultdach) auf FI.Nr. 80 ist nicht tber die ge-
samte Grundflache dreigescholig ausgebildet — unabhangig
von der Frage, das der Bebauungskomplex dort aufgrund sei-
ner konkreten Auspragung einen Fremdkorper darstellt, der
nicht ,pragt” im Sinne von § 34 BauGB. Der Bebauungskom-
plex sudlich der Ziegelgasse auf den FI.Nrn 77/1, /19 und /33
pragt als Fremdkorper das Baurecht im Plangebiet nicht.

Ein ,Herauspicken® der jeweils hochsten Malfaktoren aus ver-
schiedenen Baukodrpern der Umgebung kann nicht zur Bestim-
mung des nach § 34 BauGB zulassigen MalRes der baulichen
Nutzung verwendet werden.

Eine Beschrénkung des bestehenden Baurechts ist mit dem
Bebauungsplan also auch insoweit nicht verbunden.

Der Umgriff wurde im Laufe des Verfahrens angepasst, da sid-
westlich der Preysingstraf3e inzwischen ein konkretes Bauvor-
haben geplant ist und dieses Uber einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan geregelt werden soll.

Diesen verschiedenen Auspragungen wird Uber die unter-
schiedlichen Bauweisen im Bebauungsplan Rechnung getra-
gen. Die getroffenen Festsetzungen sind daflr ausreichend.
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ner Seite ausschlieBlich auf mein Bauvorhaben ein-
gegangen. Besonders im Hinblick auf die Vorgaben
in meinem Grundstuck (Abstandflache, Aussparung
in der Grundstuicksmitte) drangt sich hier der Ver-
dacht auf, dass es hauptséachlich darum geht, den
von mir geplanten Bau zu verhindern und es sich
somit um eine Verhinderungsplanung handelt. Nicht
klar ist mir geworden, inwieweit bei der GRZ Be-
rechnung die Stellplatzsatzung des Marktes
Wolnzach beriicksichtigt wurde.

Im Hinblick auf die handwerklichen Planungsfehler
bzw. falschen planungsrechtlichen Festsetzungen
mdchte ich anregen, eine neutrale Prifung des vor-
geschlagenen Bebauungsplanes von einer fachkun-
digen Stelle durchfihren zu lassen. Mdglicherweise
kann der Landkreis oder die Regierung von
Oberbayern geeignete Stellen nennen.

Abschlieend mochte ich noch darauf aufmerksam
machen, dass die Veranderungssperre

nicht am 20.07.2023, sondern erst am 22.07.2023
wirksam verlangert wurde.

Die Planung wurde angepasst, es ist ein zusammenhéngender
Bauraum auf dem Grundstiick geplant.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

A 06

Einwande
Ja/Nein

Behorde, Trager offentlicher Belange, Amt:

I 2.

Stellungnahme vom
16.04.2024

Einwand, Bedenken, Anregung

Vorschlag fur Stellungnahme, Abwéagung

Ja

Mein Schreiben vom 15.04.2024 muss ich noch wie
folgt erganzen:

Die Grundstuckgrenze zwischen meinem Grund-
stiick und dem Grundstiick 68/2 ist im Plan falsch
eingetragen. Zumindest stellt sich das nach der An-
sicht in den Karten des Vermessungsamtes so dar.
Ich habe heute einen Vermessungsantrag beim
Landratsamt Pfaffenhofen gestellt. Wende aber vor-
sorglich die falschen Grundstiickgrenzen im Bebau-
ungsplan ein.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

A 07

Einwande
Ja/Nein

Beht‘)rde| Traier offentlicher Belanie Amt:

Stellungnahme vom
15.04.2024

Einwand, Bedenken, Anregung

Vorschlag fur Stellungnahme, Abwagung

Ja

vir vertreten |
.
- v2ltlich. Vollmacht anbei.

Mein Mandant ist Eigentimer der Grundstiicke FI.
Nr. 77 und 77/18
im vorgesehenen

Plangebiet.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung werden
folgende Bedenken

und Einwendungen gegen den Bebauungsplan er-
hoben:

.
Die vorgesehen Festsetzungen sind Z.T. bereits un-
bestimmt:

Die Festsetzungen eines Bebauungsplans als
Rechtsnorm im materiellen Sinn miissen den aus
dem Rechtsstaatsgebot (Art. 20 Abs. 3 GG) abzulei-
tenden Geboten der Bestimmtheit und Normenklar-
heit entsprechen. Speziell fir Bebauungsplane folgt
die Notwendigkeit hinreichender Bestimmtheit so-

Der Einwender beklagt eine mangelhafte Konkretisierung der
Festsetzungen, fuhrt zum Beleg jedoch ausschlief3lich Zitate
aus der Begriindung an. Die behauptete Unbestimmtheit von
Festsetzungen kann daher nicht nachvollzogen werden.

Der als Beispiel 2 zitierte Ausschnitt aus der Begriindung legt
dar, dass der europaische Artenschutz, der den § 44 ff
BNatSchG zugrunde liegt, fachgerecht und dem Instrument der
Bauleitplanung angemessen berticksichtigt wird.

Seite 9 von 26



Raith Verena
Rechteck

Raith Verena
Rechteck

Raith Verena
Rechteck

Raith Verena
Rechteck

Raith Verena
Rechteck

Raith Verena
Rechteck


MARKT WOLNZACH BEBAUUNGSPLANS NR. 153 ,PREYSINGSTRARE SUD*
IM BESCHLEUNIGTEN VERFAHREN

ABWAGUNG DER STELLUNGNAHMEN

EAP ARCHITEKTEN UND STADTPLANER PARTGMBB

wohl flir zeichnerische als auch fur textliche Festset-
zungen daraus, dass die Festsetzungen gem. Art.
14 Abs. | Satz 2 GG Inhalt und Schranken . des
grundrechtlich geschiitzten Eigentums unmittelbar
beriihren und ausgestalten. Die von den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans Betroffenen missen des-
halb wissen, welche Nutzungen auf den Grundstii-
cken zulassig sind. Der planenden Gemeinde steht
es dabei frei, zu entscheiden, welcher Mittel sie sich
bedient, um dem Bestimmtheitsgebot zu gentigen.
Sie hat die Wahl zwischen zeichnerischer Festset-
zung und textlicher Beschreibung; sie kann auch
beide Elemente kombinieren.

Entscheidend ist nur, dass - gegebenenfalls nach
Auslegung -hinreichend klar ist, welche Regelungen
mit welchem Inhalt normative Geltung beanspru-
chen. Das im Einzelfall zu fordernde Maf an Kon-
kretisierung héangt wesentlich von der Art der jeweili-
gen Festsetzung, den Planungszielen und den Um-
standen des Einzelfalls, insbesondere den ortlichen
Verhaltnissen, ab (vgl. BayVGH, U.v. 6. 12. 2019 -
15 N 18. 636 -juris Rn. 26; U. v. 21. 6. 2016 - 9 N
12. 218 - BayVBI 2016, 850; U. v. 5. 2. 2009 - I N
07. 2713 u. a. - juris Rn. 50; OVG NRW, U. v. 2. 12.
2016 - 2 D 121/14. NE -juris Rn. 62).

Vorliegend ist die Konkretisierung nicht gewahrleis-
tet, exemplarisch ersichtlich aus der Begriindung
Ziffer 3.2.2., wonach:

" der Planung nur eine Luftbildauswertung zugrunde
liegt und keine genaue Erfassung der Vitalitat und
Erhaltungswirdigkeit durchgefuihrt werden konnte.
Es ist trotzdem anzustreben, die wenigen grof3en
Baume, die im Geltungsbereich noch vorhanden
sind, mdglichst sorgféltig zu schiitzen und lange zu
erhalten,

Zudem exemplarisch, Ziffer 3.5.:

Da die Verwirklichung des zukunftig zulassigen Bau-
rechts eine Rodung von Baumen und Strauchern
sowie den Umbau oder Abriss von Gebauden mit
sich bringen kann, ist die Auslésung von Verbotstat-
bestanden nach § 44 BNatSchG nicht vollstandig
ausgeschlossen. Fir den Geltungsbereich liegen
keine Kenntnisse oder Verdachtsfalle vor, dass ent-
sprechende Arten vorkommen. Daher erfolgt zum
jetzigen Zeitpunkt keine detaillierte artenschutz-
rechtliche Untersuchung mit Kartierung vorkommen-
der Arten. Dies wéare auch dahingehend nicht ziel-
fuhrend, dass die Verwirklichung des Baurechts
Uber einen Zeitraum mehrerer Jahrzehnte erfolgen
kann. Einerseits kdnnen zum jetzigen Zeitpunkt eu-
roparechtlich geschiitzte Vogel oder Fledermause
vorkommen, die Z. B. in 15 Jahren nicht mehr hier
vorkommen, oder es siedeln sich im Laufe der
nachsten Jahrzehnte Arten an, die wahrend der
Planaufstellung noch keinen Lebensraum innerhalb
des Gebiets hatten. Spéatestens mit der Stellung des
Bauantrags bzw. bei Freistellung vor Beginn der
Bauarbeiten ist jedoch zu prifen, ob artenschutz-
rechtlich relevante Lebensrdume und Arten betrof-
fen sein kénnen.

Il. Die Voraussetzungen fir die Durchfiihrung eines
beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB lie-
gen nicht vor. Zum einen kann mit der Festsetzung
"Urbanes Gebiet" jedenfalls nicht ausgeschlossen
werden, dass Baurecht geschaffen wird fir ein Vor-
haben, dass der UVP-Pflicht unterliegt, wenn eine
allgemeine Vorpriifung des

Einzelfalls ergeben hat, dass das Vorhaben erhebli-
che nachteilige Umweltauswirkungen haben kann, §
5 Abs. 3 Satz 2 UVPG.

Auch liegt tatsachlich weder ein Bebauungsplan fur
die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nach-
verdichtung oder andere MalRnahmen der Innenent-
wicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) i.

Aus dem zitierten Textausschnitt folgert keine Festsetzung,
sondern es wird die Schlussfolgerung gezogen, dass prognos-
tisch Naturschutzrecht der Verwirklichung des Bebauungspla-
nes nicht entgegensteht (§ 1 Abs. 3 BauGB).

Zu ll.

Es ist geman aktueller Einschatzung keine bauliche Entwick-
lung innerhalb des Geltungsbereichs anzunehmen, die einer
UVP-Pflichtigkeit unterliegen kdnnte. Der UVP-Pflicht bzw. der
Pflicht zur Vorprifung des Einzelfalls nach § 3c Satz 1 UVPG
unterliegen Vorhaben entsprechend der Liste der Anlage 1
zum UVPG. Dies sind z.B. Kraftwerke, industrielle Anlagen zur
Gewinnung und Verarbeitung von Rohstoffen, GroRanlagen
der Landwirtschaft und Nahrungs- und Futtermittelproduktion,
aber auch grofR3e Infrastrukturmafl3inahmen, Verkehrswegepro-
jekte oder grof3flachiger Einzelhandel ab einer GescholR¥flache
von 1.200 m2. Diese Vorhaben sind innerhalb des verfahrens-
gegenstandlichen Bebauungsplans nicht zuléassig.
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S.d. § 13 a BauGB vor.

Nach § 13 a 1 Nr. 1 BauGB ware zudem auch die
Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in ei-
nem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen
sind. Mithin auch des Gebietes, welches in Ziffer 1.
3. der Begriindung bertcksichtigt wird.

Insofern ist indes nicht nachvollziehbar, dass insbe-
sondere das Grundstiick FI.Nr. 77 eine Uberplanung
erfordern wiirde, wenn tatsachlich richtig wére, dass
"1.3.

Das Gebiet westlich der Preysingstraf3e bis hin zur
Auenstral3e ist auf Grund seiner stéadtebaulichen
Heterogenitét (sowohl im Gebiet als auch zu den
westlich angrenzenden Industriegeb&uden) nicht als
Ganzes planungsbedurftig. Deshalb wurde auf eine
Erweiterung des Umgriffs an dieser Stelle verzichtet
und nur im sudlichen Bereich wegen einer weiteren
Bauleitplanung (Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan 132 "Zwischen Preysingstrale und Auen-
straRe") modifiziert. Der Marktgemeinderat
Wolnzach hat am 15. 06. 2023 durch die Anderung
des Aufstellungsbeschlusses vom 15. 07. 2021 die
raumliche Anpassung des Geltungsbereichs sowie
die inhaltliche Prazisierung beschlossen".

Es stehen auch Sinn und Zweck des 8§ 13 a BauGB
entgegen, da vorliegend eine erhebliche Beschran-
kung der Bebaubarkeit erfolgen wirde.

Der Sinngehalt des Begriffs "Innenentwicklung ist,
dass der Bebauungsplan dazu dient, der Inan-
spruchnahme des Auf3enbereichs entgegenzuwir-
ken. Ein solches wird durch Auslegung der Vor-
schrift nach ihrem Sinn und Zweck bestétigt. Nach
der Gesetzesbegriindung ist fuir solche Bebauungs-
plane (BT-Drs. 16/2496, S. 12) das gesetzgeberi-
sche Ziel, fur die Gemeinden einen Anreiz zu schaf-
fen, vorhandene Potentiale auszuschdpfen, anstatt
auf die erstmalige Inanspruchnahme von Flachen
zuriickgreifen zu missen. Dies wird hier nicht er-
reicht werden kénnen. Vorliegend wiirde die gegen-
teilige Wirkung eintreten.

Weiterhin ist gemaR § 13 a Abs. 1 Satz 5 BauGB
das beschleunigte Verfahren auch ausgeschlossen,
wenn Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchst. b BauGB genann-
ten Schutzguter bestehen. Nach § 1 Absatz 6 Num-
mer 7 Buchst, b BauGB sind bei der Aufstellung der
Bauleitplane 2000-Gebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes zu beriicksichtigen. Sie haben
ihre Grundlage in der sog. Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie (Richtlinie des Rates v. 21. 5.
1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebensrdume
sowie der wild lebenden Tiere und Pflanzen
92/43/EWG) und der sog. Vogelschutz-Richtlinie
(Richtlinie des Rates v. 2. 4. 1979 Uber die Erhal-
tung der wild lebenden Vogelarten 79/409/EWG).
Anhaltspunkte ergeben sich insoweit schon aus der
Begriindung des B-Planes selbst, wenn es heift:

3. 5 Europaischer Artenschutz

Fir den vorliegenden Bebauungs- und Griinord-
nungsplan ist der européische Artenschutz nach 844
ff. BNatSchG zu beachten. Diesem zufolge sind T6-
tungen oder Stdrungen von europarechtlich ge-
schutzten Arten sowie eine Beschadigung oder Zer-
storung ihrer Lebensstéatten nicht zuléssig. Als ent-
sprechend geschutzte Tiergruppen kénnen im Gel-
tungsbereich siedlungsbewohnende Fledermaus-
und Vogelarten vorkommen, die zum einen Ritzen
und Spalten an Gebauden oder deren Dachbdden
nutzen und andererseits in Gehdlzen Quartiere bzw.
Brutplatze haben kénnen. Héhlenbriitende Vogelar-
ten kdnnen in groReren Hohlen der wenigen Baume
vorkommen, Freibriter bauen ihre Nester in Kronen

Selbst wenn - wie nicht - ein sachlicher, rAumlicher und zeitli-
cher Zusammenhang zu dem zitierten Bebauungsplan (B-Plan
132 ,Zwischen Preysingstrafle und Auenstrafie” bestlinde, ist
die geplante Grundflache beider Bebauungspléane mit ca.
16.000 m2 kleiner ist als die maximal zuldssige Grundflache
von 20.000 m2 nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauNVO.

Betrachtet man die Situation vor Ort, ist es augenfallig, dass es
sich bei dem Gebiet westlich der Preysingstrafe bis hin zur
Auenstral’e um ein stadtebaulich heterogenes Gebiet handelt,
das sich eindeutig vom 6stlichen Bereich entlang der Preysing-
straRe unterscheidet und eine Erforderlichkeit zur Aufstellung
eines Bebauungsplanes nicht besteht.

Der gegenstéandliche Bebauungsplan sieht eine maRvolle
Nachverdichtung vor und verwirklicht somit eine in § 13a
BauGB ausdriicklich beispielhaft genannte MaRnahme der In-
nenentwicklung. MaRgeblich bei der Betrachtung der Nachver-
dichtung ist das Gesamtgebiet, nicht das einzelne Grundstick.
Fir das gesamte Gebiet wird eine GRZ von 0,6 gem. § 19 Abs.
2 BauNVO festgesetzt. Sie darf durch die Grundflachen von
Garagen etc. gemald § 19 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden. Zuséatzlich
wird eine qualitative Entwicklung des Planungsbereichs durch
die Einbeziehung und Bewahrung von Griinflachen erreicht.
Der Bebauungsplan 153 ,Preysingstral’e Sud“ sieht somit nicht
nur eine quantitative Vermehrung baulicher Nutzungsmaéglich-
keiten vor, sondern verfolgt dartber hinaus eine ,doppelte In-
nenentwicklung® unter Einbeziehung urbaner Griunflachen.

Der zitierte Ausschnitt aus der Begriindung legt dar, dass
grundsatzlich eine artenschutzrechtliche Betroffenheit nicht
vollsténdig ausgeschlossen werden kann. Gleichzeitig werden
jedoch MaRnahmen zur Vermeidung genannte, die den Grof3-
teil artenschutzrechtlicher Konflikte verhindern, so dass die
Auslosung von Verbotstatbestdnden unwahrscheinlich ist.
Wahrend geeignete Standorte fiir europarechtlich relevante
Pflanzenarten extrem unwahrscheinlich sind, kann die Ansied-
lung von artenschutzrechtlich relevante Tierarten (z.B. gebau-
debewohnende Flederméuse oder Vogel) weder zum Zeitpunkt
der Bebauungsplanaufstellung noch wahrend der Dauer seiner
Rechtskraft sicher ausgeschlossen werden.

Fur eine Auslésung bestehen jedoch derzeit keine Anhalts-
punkte und eine Bestandserfassung zum jetzigen Zeitpunkt
waére wie ausfiihrlich beschrieben nicht zielfihrend.

Daher ist, wie dargestellt, mit der Stellung des Bauantrags
bzw. bei Freistellung vor Beginn der Bauarbeiten zu prifen, ob
artenschutzrechtliche Verbote betroffen sein kdnnen und es
sind dann geeignete Vorkehrungen zu treffen, um die Auslo-
sung von Verbotstatbestanden zu vermeiden.

Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6. Nr. 7
dargestellten Schutzglter ergeben sich somit nicht.
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und Geést von Baumen und Strauchern. Europa-
rechtlich geschitzte Fledermausarten kénnen eben-
falls in Baumhohlen oder -spalten oder in und an
Gebauden vorkommen. Da die Verwirklichung des
zukinftig zuldssigen Baurechts eine Rodung von
Baumen und Stréuchern sowie den Umbau oder Ab-
riss von Gebauden mit sich bringen kann, ist die
Ausldsung von Verbotstatbestanden nach § 44
BNatSchG nicht vollstandig ausgeschlossen. Fir
den Geltungsbereich liegen keine Kenntnisse oder
Verdachtsfélle vor, dass entsprechende Arten vor-
kommen. Daher erfolgt zum jetzigen Zeitpunkt keine
detaillierte artenschutzrechtliche Untersuchung mit
Kartierung vorkommender Arten.

Il

Der Bebauungsplan entspricht jedenfalls nicht dem
Gebot der stadtebaulichen Erforderlichkeit (§ 1 Abs.
3 Satz 1 BauGB).

GemaR 81 Abs. 3 Satz 1 BauGB haben die Gemein-
den die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. Nicht erforderlich sind danach Plane,
die nicht dem wahren Willen der Gemeinde entspre-
chen, bei denen also zwischen Planungswillen und
Planungsinhalt eine Diskrepanz besteht, sowie
Plane, die einer positiven Planungskonzeption ent-
behren und ersichtlich der Férderung von Zielen die-
nen, fir deren Verwirklichung die Planungsinstru-
mente des Baugesetzbuches nicht bestimmt sind. §
1 Abs. 3 Satz 1 BauGB ist ferner verletzt, wenn ein
Bebauungsplan aus tatsachlichen oder rechtlichen
Grunden auf Dauer oder auf unabsehbare Zeit der
Vollzugsfahigkeit entbehrt.

Nach diesen MaR3gaben liegt ein Verstol3 gegen § 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB vor.

Welche vorgesehenen ortsbildpragenden Freifla-
chen vorliegen bzw. vorgesehen sind erschlief3t sich
nicht. Eine erforderliche eigene stadtebauliche
Funktion und Zweckbestimmung der privaten Griin-
flachen liegt nicht vor. Vorgesehene Griunflachen
sind auch nicht préagend fir die Ortsmitte oder das
Ortsbild. Wenn kein tber den allgemeinen Nut-
zungszweck "private Griinflache" hinausgehender
spezieller Nutzungszweck im Sinn der in § 9 Abs. 1
Nr. 15 BauGB festgesetzt ist liegt jedenfalls eine un-
zulassigen Negativplanung vor, es geht offenbar al-
lein um die Freihaltung der Flachen von jeglicher
Bebauung.

Eine Verhinderungsplanung ist nur dann unzulassig,
wenn sie nicht dem planerischen Willen der Ge-
meinde entspricht, sondern nur vorgeschoben ist,
um eine andere Nutzung zu verhindern (vgl.
BVerwG, B. v. 18. 1. 2012 - 4 BN25. Il -juris Rn. 4;
B.v.27.1.1999 — 4 B 129. 98 -BayVBI 1999, 410).
Der Baumbestand auf den Flachen FI.Nr. 77 und
77/18 pragt jedenfalls das Orts- und Stra3enbild der
Gemeinde nicht nachhaltig.

Eine unzuléssige Verhinderungsplanung liegt auch
deshalb vor, weil alleiniger Ausléser und Zweck die
in der Begriindung genannte und beantragte Bebau-
ung ist.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 153 ,Preysing-
strafle Siid“ soll die planungsrechtliche Voraussetzung zur Be-
wahrung der Siedlungsstruktur und der raumlichen Gegeben-
heiten sowie eine maRvolle und stadtebaulich adaquate Nach-
verdichtung unter Berticksichtigung der Freihaltung geeigneter,
gliedernder Freiflachen geschaffen werden. Zudem sollen stad-
tebauliche Fehlentwicklungen kinftig unterbunden werden. Um
dies zu erreichen, ist die Aufstellung dieses Bebauungsplanes
erforderlich, da zur Erreichung dieser Ziele die derzeitige
Rechtsgrundlage des § 34 BauGB nicht ausreichend ist.

Eine Diskrepanz zwischen Planungswillen und Planungsinhalt
ist nicht vorhanden, da der Planungswille eindeutig durch die
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen manifestiert wird.
Die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplanes ist mit seinem In-
krafttreten gegeben.

Das Planungskonzept wurde angepasst, es werden nach wie
vor keine privaten Griunflachen festgesetzt. Vielmehr wird das
Ziel der Erhaltung eines Griinkorridors Uber Festsetzungen fur
»,Flachen mit Bindungen fur Bepflanzung und fir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® (§ 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB) fir die innenliegenden nicht tiberbauba-
ren Grundsticksflachen weiterverfolgt. Eine Freihaltung der
Flachen von jeglicher Bebauung ist nicht vorgesehen.

Nicht selten wird eine konkrete Planung erst dadurch ausge-
|6st, dass Bauantrage gestellt werden, die die Gemeinde nicht
in der beantragten Weise verwirklicht sehen méchte. Der Ge-
meinde ist es aber keineswegs verwehrt, auf derartige Bauan-
trdge mit der Aufstellung eines Bebauungsplans zu reagieren.
Der Zweck der Einvernehmensregelung des § 36 Abs. 1 Satze
1 und 2 BauGB besteht (auch) gerade darin, der Gemeinde
aus Anlass eines konkreten Bauantrages die Méglichkeit zu
geben, die rechtlichen Voraussetzungen der Zulassigkeit des
Vorhabens noch zu verandern. Aus einem solchermafen zu-
lassigen Vorgehen der Gemeinde kann daher nicht auf die Un-
zulassigkeit der Planung geschossen werden. Festsetzungen
in einem Bebauungsplan sind zudem als ,Negativplanung"
nicht schon dann wegen Verstol3es gegen 8 1 Abs. 3 BauGB
nichtig, wenn ihr Hauptzweck in der Verhinderung bestimmter
stédtebaulich relevanter Nutzungen besteht. Sie sind nur dann
unzuléssig, wenn sie nicht dem planerischen Willen der Ge-
meinde entsprechen, sondern nur vorgeschoben sind, um eine
andere Nutzung zu verhindern. Davon kann nach dem Plan-
konzept keine Rede sein.

Entgegen der Darstellung des Einwandfuhrers sind die Grin-
flachen und der Baumbestand auf der Flur-Nr. 77 im Erschei-
nungsbild des sudlichen Teils des Quartiers nachhaltig pra-
gend, Sie gliedern einerseits optisch den StralRenraum der Zie-
gelstraBe und tragen dem landlichen Charakter des Ortes
Rechnung. Zudem wirken sie klimatisch ausgleichend fur die
gesamte sudliche Halfte des Geltungsbereichs.

Seite 12 von 26




MARKT WOLNZACH BEBAUUNGSPLANS NR. 153 ,PREYSINGSTRARE SUD*
IM BESCHLEUNIGTEN VERFAHREN

ABWAGUNG DER STELLUNGNAHMEN

EAP ARCHITEKTEN UND STADTPLANER PARTGMBB

V.

Ein beachtlicher Versto gegen das Entwicklungs-
gebot gemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB liegt vor.
Nach §8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Erforder-
lich fur die "Entwicklung" ist eine inhaltliche Konkre-
tisierung des Flachennutzungsplans durch den Be-
bauungsplan. Abweichungen sind nur zulassig,
wenn sie sich aus dem Ubergang in eine konkretere
Planungsstufe rechtfertigen und die Grundkonzep-
tion des Flachennutzungsplans unberihrt lassen. In
der Regel gehdrt zu der vom Bebauungsplan einzu-
hakenden Grundkonzeption des Flachennutzungs-
plans die Zuordnung der einzelnen Bauflachen zuei-
nander und zu den von Bebauung freizuhaltenden
Gebieten (vgl. BVerwG, U. v. 28. 2. 1975 - BVerwG
4 C 74. 72 - BVerwGE 48, 70). Gemessen an diesen
MaRgaben weicht der Bebauungsplan mit der Fest-
setzung der privaten Griinflachen, die von Bebau-
ung freizuhalten, von der Darstellung des Flachen-
nutzungsplans im Bereich des Planungsgebiets ab.
Der Bebauungsplan erweist sich auch als abwa-
gungsfehlerhaft. Durch die Planung wirde die bis-
lang vorhandene Bebaubarkeit der 0.g. Grundstiicke
einschrankt. Dafir ist das Abwagungsgebot des § 1
Abs. 7 BauGB mafgeblich.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die Be-
lange, die fur die Abwagung von Bedeutung sind
(Abwagungsmaterial), zu ermitteln und bewerten (8§
2 Abs. 3 BauGB). Denn die Berticksichtigung aller
bedeutsamen Belange in der Abwagung nach § 1
Abs. 7 BauGB setzt deren ordnungsgemafe Ermitt-
lung und zutreffende Bewertung voraus (vgl.
BVerwG, B.v. 12. 6. 2018 - 4 B 71. 17 - ZffiR 2018,
601). GemalR § 1 Abs. 7 BauGB sind die 6ffentlichen
und privaten Belange gegeneinander und unterei-
nander gerecht abzuwagen. Das Abwagungsgebot
ist verletzt, wenn eine Abwéagung tUberhaupt nicht
stattfindet oder in die Abwagung an Belangen nicht
eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in sie ein-
gestellt werden muss, oder wenn der Ausgleich zwi-
schen den von der Planung beriihrten Belangen in
einer Weise vorgenommen wird, der zur objektiven
Gewichtigkeit einzelner Belange auBer Verhaltnis
steht.

Die Gemeinde darf durch ihre Bauleitplanung die
(bauliche) Nutzbarkeit von Grundstiicken nur veran-
dern und dabei auch die privaten Nutzungsmaéglich-
keiten nur einschranken oder gar aufheben wenn
hinreichend gewichtige, stadtebaulich beachtliche
Allgemeinbelange fir sie bestehen. Der Satzungs-
geber muss ebenso wie der Gesetzgeber bei der

Blick von der Ziegelgasse nach Norden mit ortsbildpragendem Gehdlzbestand

Bis im Jahr 2023 bestand zudem am &stlichen Rand der Flur-
Nr. 77/18 eine weitere dichte und ortsbildprégende Gehdlz-
reihe. Diese wurde bis auf wenige schmale Einzelgehdlze ent-
fernt und hat damit ihre positiven Wirkungen weitgehend verlo-
ren.

Der Einwand ist unbegriindet. Im Verfahren nach § 13a BauGB
kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist (§ 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB). Der Flachennutzungsplan wir anschlieBend im
Wege der Berichtigung angepasst.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 153 ,Preysing-
straRe Sid” soll die planungsrechtliche Voraussetzung zur Be-
wahrung der Siedlungsstruktur und der raumlichen Gegeben-
heiten sowie eine maRvolle und stadtebaulich adaquate Nach-
verdichtung unter Beriicksichtigung der Freihaltung geeigneter,
gliedernder Freiflachen geschaffen werden. Zudem sollen stad-
tebauliche Fehlentwicklungen kiinftig unterbunden werden. Vor
diesem Hintergrund wurden die 6ffentlichen und privaten Be-
lange gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen.
Durch den Bebauungsplan wird Giber die Festsetzung der GRZ
eine Nachverdichtung ermdglicht. Die Grundstlicke erhalten
somit eine Baurechtsmehrung, die Umsetzung der Bebauung
kann individuell erfolgen.

Die Festsetzungen zur innenliegenden Griinzone wurden fol-
gendermal3en angepasst:

Zum einen wurde die Art der Festsetzung geéndert: Die Teilfla-
chen der geplanten Griinzone wurden als ,Flachen mit Bindun-
gen fur Bepflanzung und fur die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen® gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB festgesetzt. Eine gewisse Uberbauung im Kontext mit
der géartnerischen Nutzung und der ErschlieBung der Gartenfla-
chen bleibt zulassig.

Zum anderen wurde ihre raumliche Ausdehnung angepasst.
Unter Berlcksichtigung der griinordnerischen Ziele betragt ihre
Breite ein MaR von 15 m, soweit dies die nicht Giberbauten
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Bestimmung von Inhalt und Schranken des Eigen-
tums die schutzwirdigen Interessen des Eigentu-
mers und die Belange des Gemeinwohls in einen
gerechten Ausgleich und ein ausgewogenes Ver-
héltnis bringen. Insbesondere ist er an den verfas-
sungsrechtlichen Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit
und den Gleichheitssatz des Art. 3 Abs; | GG gebun-
den (vgl. BVerfG, B.v. 19. 12. 2002 - | BVvR 1402/01 -
NVwZ 2003, 727). Die Beschrankung der Nutzungs-
maoglichkeiten eines Grundstiicks muss daher von
der Gemeinde als ein wichtiger Belang privater Ei-
gentlimerinteressen in der nach § 1 Abs. 7 BauGB
gebotenen Abwéagung der 6ffentlichen und privaten
Belange beachtet werden (vgl. BVerwG, B.v. 15. 5.
2013 -

4BN1.13-a.a.0.;B.v.16.1.1996 - 4 NB 1. 96 -
ZfBR 1996, 223).

Insbesondere erfordert ein Schutz der vermeintlich
die Ortsmitte pragenden Gestaltung nicht eine Aus-
weisung auf den o. g. Grundstiicken wie dargestellt,
weder hinsichtlich der (eingeschrankten) Festset-
zung von Bauflachen noch von Freiflachen.

Die Grundstucke wirken sich insoweit auf das Orts-
bild Giberhaupt nicht aus. Ein Verstol3 gegen den
Gleichheitsgrundsatz liegt jedenfalls vor.

Gerade auch im Hinblick auf die bereits bestehende
und vorhandene Bebauung innerhalb und auf3erhalb
des Baugebietes in der Umgebung.

Dies gilt umsomehr auch im Hinblick auf die Festset-
zungen zum MalR der baulichen Nutzung. Die beste-
hende Bebauung innerhalb und auRerhalb des Bau-
gebietes weicht insoweit erheblich von den nunmehr
vorgesehenen Festsetzungen ab. Der erstrebte Pla-
nungserfolg steht auRer Verhéltnis zu den geltend
gemachten privaten Belangen. Ein vermeintliches
stadtebauliches Anliegen der Gemeinde ist jeden-
falls nicht so gewichtig, dass es den Entzug von
Baurecht rechtfertigt.

Eine Durchfiihrung der derzeit méglichen Bebauung
der o0.g. Grundstiicke i.R. d. Baurechts nach § 34
BauGB wiirde stadtebaulich tiberhaupt nicht bzw. je-
denfalls nicht erheblich stéren.

Zudem handelt es sich bei der Festsetzung von
Griinflachen um eine unzulassige fremdnitzige
Festsetzung. Es ist nicht ersichtlich, dass jedenfalls
eine Ausweisung und Schaffung von &ffentlichen
Grunflachen nicht mdglich wére.

Dies gilt umsomehr als nach der Begriindung Zweck
sein soll:

Im Quartier 6stlich der. Preysingstral3e sollen die
wertvollen innenliegenden Griinkorridore als nicht
Uberbaute Gartenflachen langfristig gesichert wer-
den. Daher wurde festgesetzt, dass sie als Vegeta-
tionsflachen zu erhalten bzw. anzulegen sind. Sie
sind von baulichen Anlagen wie Terrassen, Neben-
geb&uden (z. B. Gartenh&auschen), Stellplatzen und
von Unterbauung vollstandig freizuhalten und diirfen
nur geringfligig fur ErschlieBungszwecke versiegelt
werden. Auch Angebote fir Kinderspiel, insbeson-
dere fur kleinere Kinder, sollen hier mdglich sein.
Die Geholze und Griinflachen erlauben hier in ge-
wissem Mal3e Naturerfahrung, gerade im Hinblick
auf die dicht bebaute und eher verkehrsreiche Um-
gebung. Bei der Abgrenzung der Griinkorridore
wurde folgendermal3en vorgegangen: Um optisch,
klimatisch und 6kologisch wirksam zu sein, sollte
ihre Breite, sofern dies die unbebauten Grund-
stlicksbereiche erméglichen, mindestens 16 m be-
tragen. Dies erlaubt eine naturnahe Entwicklung von
gréRBeren Baumen, Obstbaum-Hochstéammen und
Strauchzonen sowie sonstige gartnerische Nutzun-
gen. Die mit der vorgesehenen Festsetzung verbun-

Grundstilicksbereiche ermdglichen. Bestehende Nebenge-
b&ude wurden von dieser Festsetzung ausgeklammert.

Die im 19.Jh. entstandene Bebauung entlang der Preysing-
stral3e ist heute noch zu groRen Teilen erhalten und ablesbar.
Die kunftige Bebauung wird den Bestand erganzen und die
Nutzung verdichten. Der sensible Umgang des nun vorgeleg-
ten Bebauungsplanes mit der vorhandenen Gebaudestruktur
lasst eine Ubersichtliche und maRvolle Weiterentwicklung des
Areals erwarten. Eine landwirtschaftliche Nutzung der Ge-
b&ude und Flachen wurde bereits aufgegeben. Eine Verstadte-
rung wie bei der Bebauung nérdlich des Plangebiets soll unter-
bunden werden.

Der Bebauungsplan lasst kiinftig drei VollgeschoRe zu das
maRstabspragende Gebaude auf dem Grundstiick Preysing-
straBe-Ecke Ziegelstral3e als Bezugsfall herangezogen, der
nach dem MaR seiner baulichen Nutzung den Zulassigkeitsrah-
men zur Einfigung in die Eigenart der ndheren Umgebung
pragt. Ein Entzug von Baurecht findet durch die Bauleitplanung
demgegentiiber nicht statt, im Gegenteil, es ergibt sich eine
Baurechtsmehrung bezogen auf das gesamte Plangebiet.

Um stadtebauliche Fehlentwicklungen kiinftig zu unterbinden,
ist die Aufstellung des Bebauungsplans erforderlich. Die der-
zeitige Rechtsgrundlage des § 34 BauGB ist dazu nicht ausrei-
chend.
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dene Einschrénkung des Eigentumsrechts des Man-
danten sind weit mehr gewichtig als die Belange der
Gemeinde. Der Bebauungsplan ware daher rechts-
widrig und nichtig.

Eine Uberprifung in einem Normenkontrollverfahren
nach § 47 VwGO vor dem BayVGH hétte stattzufin-
den.
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B) Stellungnahmen aus der Amterbeteiligung (8 4 Abs. 2 BauGB)

B 01

Behorde, Trager offentlicher Belange, Amt: Stellungnahme vom

Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten — Pfaffenhofen 22.03.2024

Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung Vorschlag fur Stellungnahme, Abwagung

Ja/Nein

Nein Aus landwirtschaftlich-fachlicher Sicht bestehen ge- | Eine Beeintrachtigung bestehender landwirtschaftlicher Be-
gen den o. g. Bebauungsplan keine grundsatzlichen | triebe mit ihren Hofstellen im Planungsgebiet ist durch die Pla-
Bedenken. Die bestehenden landwirtschaftlichen nung nicht gegeben.
Betriebe mit ihren Hofstellen im Planungsgebiet diir-
fen durch den Bebauungsplan jedoch nicht beein-
trachtigt werden.

B 02

Behorde, Trager 6ffentlicher Belange, Amt:
Gemeinde Schweitenkirchen

Stellungnahme vom
14.03.2024

Einwande | Einwand, Bedenken, Anregung Vorschlag fur Stellungnahme, Abwéagung

Ja/Nein

Nein Die Gemeinde Schweitenkirchen erhebt keine Ein- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anpas-
wéande gegen die oben genannte Planung. sung der Planung ist nicht erforderlich.

B 03

Behorde, Trager offentlicher Belange, Amt:
Bayernwerk Netz GmbH

Stellungnahme vom
14.03.2024

Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung Vorschlag fur Stellungnahme, Abwagung
Ja/Nein
Nein Gegen das o. g. Planungsvorhaben bestehen keine | Die Ausfilhrungen und Hinweise werden bei den weiteren Pla-

grundséatzlichen Einwendungen, wenn dadurch der
Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer An-
lagen nicht beeintréchtigt werden.

Der Netzbetrieb des Stromnetzes liegt bei der Bay-
ernwerk Netz GmbH. Daher nehmen wir Stellung zu
Ihrem Schreiben. In dem von lhnen uberplanten Be-
reich befinden sich von uns betriebene Versor-
gungseinrichtungen.

Beiliegend erhalten Sie einen Lageplan, indem die
Anlagen dargestellt sind.

Kabel

Der Schutzzonenbereich fiir Kabel betragt bei Auf-
grabungen je 0,5 m rechts und links zur Trassen-
achse.

Wir weisen darauf hin, dass die Trassen unterirdi-
scher Versorgungsleitungen von Bepflanzung frei-
zuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und
Reparaturmdglichkeit eingeschréankt werden.
B&ume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus
Grunden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu ei-
nem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt
werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind
im Einvernehmen mit uns geeignete Schutzmalf3-
nahmen durchzufuhren.

Beachten Sie bitte die Hinweise im “Merkblatt Gber
B&aume, unterirdische Leitungen und Kanéle", Aus-
gabe 2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de
(FGSV-Nr. 939), bzw. die DVGW-Richtlinie GW125.
Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonen-
bereichen bzw. Schutzstreifen bestehenden Bau-
und Bepflanzungsbeschrankung machen wir darauf
aufmerksam, dass Plane fir Bau- und Bepflan-
zungsvorhaben jeder Art uns rechtzeitig zur Stel-
lungnahme vorzulegen sind. Dies gilt insbesondere

nung und spateren Ausfuihrung berucksichtigt. Vor Ausfiih-
rungsbeginn werden die entsprechenden Malnahmen rechtzei-
tig mit dem Bayernwerk Netz abgestimmt.
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fur StraBen- und WegebaumafRnahmen, Ver- und
Entsorgungsleitungen, Kiesabbau, Aufschuttungen,
Freizeit- und Sportanlagen, Bade- und Fischgewas-
ser und Aufforstungen.

Kabelplanung(en)

Im Uberplanten Bereich befinden sich Anlagenteile
der Bayernwerk Netz GmbH oder es sollen neue er-
stellt werden. Fir den rechtzeitigen Ausbau des
Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StralRenbautrager und anderer Versorgungstra-
ger ist es notwendig, dass der Beginn und Ablauf
der ErschlieBungsmafl3nahmen im Planbereich friih-
zeitig (mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der
Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt wird.
Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und Erschlie-
Bungsstralen soweit herzustellen, dass Erdkabel in
der endgliltigen Trasse verlegt werden kénnen.

Fir Kabelhausanschlusse dirfen nur marktubliche
und zugelassene Einfihrungssysteme, welche bis
mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet
werden. Ein Prifungsnachweis der Einfiihrung ist
nach Aufforderung vorzulegen. Wir bitten Sie, den
Hinweis an die Bauherren in der Begriindung aufzu-
nehmen.

Auskunfte zur Lage der von uns betriebenen Ver-
sorgungsanlagen kdénnen Sie online Uber unser
Planauskunftsportal einholen. Das Portal erreichen
Sie unter: www.bayernwerk-netz.de/de/energie-ser-
vice/kundenservice/planauskunftsportal.html

Wir bedanken uns fiir die Beteiligung am Verfahren
und stehen lhnen fur Rickfragen jederzeit gerne zur
Verfugung. Wir bitten Sie, uns bei weiteren Verfah-
rensschritten zu beteiligen.

B 04

Behorde, Trager offentlicher Belange, Amt:
Planungsverband Region Ingolstadt

Stellungnahme vom
18.03.2024

Einwande | Einwand, Bedenken, Anregung Vorschlag fur Stellungnahme, Abwéagung
Ja/Nein

Nein Keine Einwendungen. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
B 05

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

Stellungnahme vom
13.03.2024

Einwande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Vorschlag fur Stellungnahme, Abwéagung

Die Regierung von Oberbayern als hohere Landes-
planungsbehdérde gibt folgende Stellungnahme zur
0.g. Bauleitplanung ab.

Planung

Die Marktgemeinde Wolnzach beabsichtigt mit der
Aufstellung des o0.g. Bebauungsplanes die pla-
nungsrechtliche Voraussetzung zur Bewahrung der
Siedlungsstruktur und der raumlichen Gegebenhei-
ten sowie eine maRvolle und stadtebaulich ada-
quate Nachverdichtung unter Beriicksichtigung der
Freihaltung geeigneter, gliedernder Freiflachen zu
schaffen. Dariiber hinaus wurde eine Verande-
rungssperre gemal § 14 BauGB fiir das Gebiet an
der sudlichen Preysingstralle erlassen. Das bereits
bebaute Plangebiet liegt im siidlichen Bereich des
Marktes Wolnzach ca. 300 m vom Marktplatz ent-
fernt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anpas-
sung der Planung ist nicht erforderlich.
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Ergebnis
Die Planung entspricht grundséatzlich den Erforder-

nissen der Raumordnung.

B 06

Behorde, Trager 6ffentlicher Belange, Amt:
Energienetze Bayern GmbH & Co.KG

Stellungnahme vom
27.03.2024

Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung Vorschlag fur Stellungnahme, Abwagung
Ja/Nein
Nein Keine Einwendungen Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Das Planungsgebiet kann bei Wirtschaftlichkeit mit
Erdgas versorgt werden. Die Versorgung kann
durch eine Erweiterung des Leistungsnetzes der J&-
gerstralBe erfolgen.
B 07
Behorde, Trager offentlicher Belange, Amt: Stellungnahme vom
Bayerischer Bauernverband 02.04.2024
Einwande | Einwand, Bedenken, Anregung Vorschlag fur Stellungnahme, Abwéagung
Ja/Nein
Nein Gegen das 0.g. Projekt bestehen keine Einwande Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
aus Sicht der Landwirtschaft.
B 08

Behorde, Trager offentlicher Belange, Amt:
Gemeinde Rohrbach

Stellungnahme vom
11.04.2024

Einwande | Einwand, Bedenken, Anregung Vorschlag fir Stellungnahme, Abwagung

Ja/Nein

Nein Seitens der Gemeinde Rohrbach bestehen keine Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Einwande gegen die Aufstellung des BPL!

B 09

Behorde, Trager offentlicher Belange, Amt:

Stellungnahme vom

Stadt Mainburg 11.04.2024
Einwande | Einwand, Bedenken, Anregung Vorschlag fir Stellungnahme, Abwagung
Ja/Nein
Nein Von der Stadt Mainburg werden gegen den Bebau- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
ungsplan Nr. 153 ,Preysingstrale Sid“ im Verfah-
ren nach 5 4 Abs. 2 BauGB, keine Einwendungen
erhoben.
B 10

Behorde, Trager 6ffentlicher Belange, Amt:
Landratsamt Pfaffenhofen

Stellungnahme vom
15.04.2024

Einwande | Einwand, Bedenken, Anregung Vorschlag fur Stellungnahme, Abwagung
Ja/Nein
Nein Planungsrechtliche und ortsplanerische Beurtei-

lung:

1. Die Belange der Baukultur sind zu beriicksichti-
gen, die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbil-
des ist zu beachten (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB,
LEP 8.4.1 (G) und Art. 141 Abs. 1 Satz 4 BayVerf)
sowie die kulturelle Uberlieferung zu schiitzen (ge-
man Art 3 Abs. 2 BayVerf). Dabei ist die Eigenstan-
digkeit der Region zu wahren (vgl. Art 3a BayVerf).
Auf eine gute Gestaltung der Baugebiete [...] soll
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geachtet werden (vgl. Regionalplan der Region In-
golstadt (10), B Il 1.5 .(2)).

Erlauterung:

Der planungsrechtlichen Steuerung ortsplanerischer
Gestaltung kommt besondere Bedeutung zu. Der
der Planung beiliegende Gestaltungskatalog wird
grundsétzlich begri3t. In der Begriindung wird unter
Kapitel 3.3 Bauliche Gestaltung ausgefiihrt, dass
dieser Katalog als Leitfaden u. a. fur die Material-
und Farbgestaltung dient. Es wird angeregt, zumin-
dest einige dieser Regelungen, z. B. zu Farbe und
Materialien, bereits jetzt in die Festsetzungen gem.
Art. 81 BayBO aufzunehmen.

GemalR Punkt C. 3 der Festsetzungen ist es ge-
meindliches Ziel, Einfriedungen von bis zu 1,60 m
Hohe zuzulassen. Dabei werden Steingabionen und
Sichtschutzmatten aus Kunststoff ausgeschlossen.
Diese die beiden Elemente aufgreifende Regelung
wird grundsatzlich begruft.

Wenn mdglich sollten zudem auch vollflachige
Zaunanlagen ausgeschlossen werden. Es wird in
diesem Zusammenhang aus ortsgestalterischen
Griinden angeregt, Einfriedungen — zumindest ent-
lang der ErschlieBungsstralen — mit einer maxi-
mallen Hohe von nicht mehr als 1,20 m zuzulassen,
auch wenn einige derartige hohere Einfriedungen
(z. T. Holz) bereits bestehen, um dies zukiinftig zu
vermeiden. AuRerdem sollten zwischen den Grund-
stiicken entweder z. B. Maschendrahtzéune - ggf.
mit Vorpflanzung - zugelassen oder Hecken festge-
setzt werden.

2. Die Rechtssicherheit der Bebauungsplanung
setzt klare Regelungen voraus, die z. T. noch nicht
gegeben sind (z. B. 8§ 9 BauGB, BauNVO, etc.).
Erlauterung:

Laut Punkt B. 2 Maf3 der baulichen Nutzung wird die
Grundflachenzahl mit 0,80 festgesetzt. Um
Missverstandnisse zu vermeiden und zur Rechtssi-
cherheit und -klarheit wird angeregt, die
Festsetzung z. B. folgendermal3en zu treffen:
,Grundflachenzahl 0,60. Die zulassige Grundflache
darf durch die Grundflachen von Garagen und Stell-
platzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 und baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stiick lediglich unterbaut wird, geméaR § 19 Abs. 4
Nr. 2 BauNVO hdchstens bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.*
Die Verfahrensvermerke sind anzupassen. Bezlig-
lich der korrekten Ausfiihrung wird auf die ,Pla-
nungshilfen fiir die Bauleitplanung — Hinweise fiir
die Ausarbeitung von Flachennutzungspléanen und
Bebauungsplanen p20/21, des Bayerischen Staats-
ministeriums fiir Wohnen, Bau und Verkehr*, Form-
blatt Seite 217 in Anhang A hingewiesen.

Der gegenstandliche Bebauungsplan Nr. 153 ,Prey-
singstrale Sud” verweist z. B. unter Punkt B. 5.4
und B. 5.13 auf DIN- und andere Vorschriften (z. B.
DIN 18920, RAS LP4).

Laut Rechtsprechung des Bundesverwaltungs-ge-
richts (BVervG 4 BN 21.10 5.) geniigt es demnach
nicht, ,[...] dass die

Gemeinde den Bebauungsplan gemaf 5 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 kdnnen. 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 bereithalt und hierauf in der Bebauungspla-
nurkunde hinweist [...]*, z. B folgendermaf3en:
“DIN-Vorschriften, auf die in den textlichen Festset-
zungen und Hinweisen des Bebauungsplanes Nr.
153 ,Preysingstrafie Siid" verwiesen wird, sind iber
den Beuth Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen.

Einzelne Gestaltungsvorschlage aus dem Leitfaden werden als
verbindliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenom-
men, um eine adaquate bauliche duf3ere Gestaltung von bauli-
chen Anlagen zur Erhaltung und Gestaltung des Ortsbildes zu
gewabhrleisten.

Die Anregungen zur Festsetzung der Einfriedungen werden
teilweise aufgenommen: Die zuldssige Hohe wird auf 1,20 m
reduziert, da diese Hohe ortstypisch ist und eine gewisse Erleb-
barkeit der privaten Vorzonen vom Stral3enraum erlaubt.

Auf den Ausschluss geschlossener Einfriedungen (wie blick-
dichte Holzz&une, Mauern) oder weitere Festsetzungen zu Ein-
friedungen zwischen den Grundstiicken wird verzichtet, da die
stéadtebauliche Wirksamkeit als untergeordnet eingestuft wird.
Des Weiteren wird folgender Satz erganzt: Sie sind sockellos
und mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm auszufih-
ren.

Der Bebauungsplan wird im Laufe des Verfahrens hinsichtlich
der Abgrenzung der Baurdume und der Bauweise angepasst.
Zugleich wird auf Grund dieser Anderung die Festsetzung zum
MaR der baulichen Nutzung neu geregelt. Die Anregung wird
Ubernommen.

Die Verweise auf bestehende Richtlinien und DIN-Normen wer-
den folgendermalen angepasst.

Zum einen wird die zitierte RAS LP 4 aufgrund einer kirzlich
erfolgten Aktualisierung durch die neue R SBB (Richtlinie fur
den Schutz von Baumen und Vegetationsbestanden bei Bau-
mafinahmen) ersetzt.

Zum zweiten entfallt die Festsetzung B5.13.

SchlieBlich werden die Hinweise folgendermaflen ergéanzt:

D3. DIN-Normen/Richtlinien

DIN-Vorschriften und Richtlinien, auf die in den textlichen Fest-
setzungen verwiesen wird, kdnnen bei der Gemeinde zu den
tiblichen Offnungszeiten eingesehen werden oder iiber den
Beuth Verlag GmbH, Berlin, bezogen werden.
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Herausgeber samtlicher DIN-Vorschriften ist das
Deutsche Institut fir Normung e. V., Berlin. Die DIN-
Vorschriften finden jeweils in der bei Rechtskraft
dieser Satzung geltenden Fassung Anwendung.
Ebenso wie die der Planung zugrundeliegenden Ge-
setze, Verordnungen und Erlasse kénnen diese bei
(Markt Wolnzach, Ort und Zeit) eingesehen wer-
den.“ Es wird daher angeregt, dies redaktionell fur
die betroffenen DIN- Vorschriften und Richtlinien z.
B. in die Hinweise aufzunehmen.

Der Verweis in den Festsetzungen B. 5.4 auf DIN
18920 und RAS LP41 sowie in B. 5.13 auch auf

die ,ZTV Baumpflege* und die ,FLL- Empfehlungen
fur Baumpflanzungen erscheinen (fachlich) nach-
vollziehbar. Die Regelungen sind jedoch sehr detail-
liert und es scheint unsicher, ob derartige Festset-
zungen in einem Bebauungsplan gem. 5 9 BauGB
Uberhaupt getroffen werden kdnnen, da es aus
Sicht der Fachstelle u. a. nicht eindeutig ist, ob da-
bei der stadtebauliche Aspekt im Vordergrund steht.
Es wird daher angeregt zu priifen, ob diese Rege-
lungen nicht z. B. in die Hinweise verschoben wer-
den sollten; ggf. sollten die Festsetzungen B. 5.4
und B. 5.13 von einem Anwalt fir Verwaltungsrecht
gepruft werden.

Im gegenstéandlichen Bebauungsplan ist es Ziel, die | Die Thematik wird bei der Stellungnahme des Immissionsschut-
Art der baulichen Nutzung als Urbanes Gebiet zes abgehandelt.

(MU) gem. § 6a BauNVO festzusetzen. Die in Rede
stehenden Flachen sind im Flachennutzungsplan
hingegen als Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO
dargestellt. Es wird daher angeregt, von einer Ver-
waltungsrechtskanzlei priifen zu lassen, ob der
neue Gebietscharakter ggf. die Gefahr von Entscha-
digungsanspriichen nach sich ziehen konnte (siehe
z.B. auch Stellungnahme des Immissionsschutzes).

3. Die Begrindung gemaR § 2a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 | Die in der Begriindung unter Punkt 1.2 - Planungsrechtliche
BauGB ist noch nicht ausreichend. Voraussetzungen - getroffenen Aussagen sind hervorragend
Erlauterung: formuliert und perfekt dargelegt.

Die Begriindung sollte einerseits knapp und allge-
mein verstandlich sein, andererseits missen das
Ziel, der Zweck und die Auswirkungen der Planung
gemal § 2a Satz 2 BauGB in der Begrindung dar-
gelegt werden.

In der Begriindung ist die Einordnung der Planung
in die Ziele der Raumordnung noch nicht aufgenom-
men worden. Aussagen dazu sind daher noch zu er-
ganzen. Dabei sollten die zugehérigen Ziele und
Grundsétze von Landesentwicklungsprogramm und
Regionalplan 10, jeweils dahinter in Klammern, zi-
tiert werden (z. B. LEP 1.2.2 (G); 1.2.6 (G), 1.3.2
(G) bzw. RP 10 3.2.1 (2), 3.4.5 (G), etc.).

Unter Punkt B. 1. Art der baulichen Nutzung wird Die Anregung wird aufgenommen.
festgesetzt, dass im Urbanen Gebiet (MU) Vergnii-
gungsstatten und Tankstellen nicht zulassig sein
sollen. Es wird angeregt, in der Begriindung

noch zu erlautern, aus welchem Grund dies nicht
gewlinscht ist.

Redaktionelle Anregungen: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und soweit er-
Begriindung forderlich eingearbeitet. Sie bedurfen keiner Behandlung im
Es wird angeregt unter Kapitel 2.1 Lage im Gemein- | Marktgemeinderat.

degebiet Satz 1 (Das Plangebiet liegt im sudlichen
Bereich des Marktes Wolnzach ...‘) zur Eindeutigkeit
und Klarheit besser z. B. folgendermaf3en zu formu-
lieren: ,Das Plangebiet liegt im slidlichen Bereich
des Hauptortes Wolnzach.

Ebenfalls zur Eindeutigkeit und Klarheit wird ange-
regt, in der Uberschrift zu Kapitel 2.2 Baubestand
und Nutzung z. B. ,innerhalb des Planumgriffes” zu
erganzen.

Unter Kapitel 3.1 Planungskonzept im letzten Ab-
satz auf Seite 9 musste es wohl ,schafft eine

hohe Aufenthalts— und Wohnqualitat* heil3en.

In Kapitel 3.2.2 MaR} der baulichen Nutzung musste
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es in Absatz 2 wohl ,ist Uber einzelne®

Baufenster heien.’

GemalR Kapitel 3.3 Bauliche Gestaltung werden Re-
gelungen zu den Gauben getroffen. Die

MafRe werden wohl nicht ohne Grundlage wie vorlie-
gend festgesetzt. Es wird daher angeregt, die Her-
kunft der unter Punkt C. 1 Dachgestaltung festge-
setzten Mal3e in der Begriindung noch zu erlautern.
Die redaktionellen Anregungen sind als Hinweise fiir
die Verwaltung bzw. den Planfertiger gedacht und
bedirfen u. E. keiner Behandlung im Marktgemein-
derat.

Immissionsschutzfachliche Stellungnahme:

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan ist das Pla-
nungsgebiet als gemischte Bauflache gem. § 1 Abs.
1 Nr. Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewie-
sen. Innerhalb des Plangebiets befinden sich laut
Begriindung neben Wohngebauden auch Ge-
schafts- und Blrogebéaude, Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften sowie sonstige Ge-
werbegebiete (2.8. Steinmetz). Aufgrund einer nicht
gleichgewichtigen Nutzungsmischung soll das Plan-
gebiet als ein urbanes Gebiet (MU) geméR § 6a
BauNVO festgesetzt werden.

Aufgrund der geplanten Anderung der Gebietsart er-
héhen sich die zulassigen Immissionsrichtwerte zur
Tagzeit um 3 dB(A). Aus immissionsschutzfachli-
cher Sicht ist dies negativ zu bewerten, da den
Wohnungen im Plangebiet ein geringerer Schutzan-
spruch zur Tagzeit zugewiesen wird. Fir beste-
hende Bescheide gelten die weniger strengeren
Werte fiir ein MU erst nach Anderung deren Be-
scheide.

In Kapitel 2.4.1 Schallimmissionen der Begriindung
wird auf den Larmschutz eingegangen. Laut Markt
Wolnzach ist eine Vertraglichkeit der Bauleitplanung
aus immissionsschutzfachlicher Sicht gegeben, da
keine neuen Entwicklungen geschaffen werden, die
eine Abhandlung des Schallschutzes auf der Ebene
der Bauleitplanung erforderlich machen. Die schall-
technische Vertraglichkeit eines Bauvorhabens wird
somit auf der Ebene des Baugenehmigungsverfah-
rens abgehandelt.

Fir bereits bestehende Bebauung kdnnen keine im-
missionsschutzfachlichen Auflagen festgesetzt wer-
den. Bei Neugenehmigungen oder Anderungsge-
nehmigungen kénnen bei Einzelbauvorhaben Im-
missionsschutzmanahmen erforderlich werden.
Konkrete immissionsschutzfachliche Auflagen erfol-
gen zum jeweiligen Baugenehmigungsbescheid.
Aus Sicht des Immissionsschutzes bestehen keine
erheblichen Bedenken gegen den Bebauungsplan
Nr. 153 ,Preysingstralle Sud“ des Markt Wolnzach.
Hinweis an die Gemeinde: ..

Es wird darauf hingewiesen, dass die Anderung des
Gebietscharakters durch einen Juristen zu priifen
ware, da die Wohnnutzungen im MU aufgrund der
Anderung héhere Immissionen tolerieren miissen
als im vorherigen MI.

Naturschutzfachliche Stellungnahme:

Auf Grundlage der eingereichten Unterlagen beste-
hen keine durchgreifenden Bedenken gegen den
Bebauungsplan Nr. 153 ,Preysingstralle Std“.

Aus naturschutzfachlicher Sicht wird folgendes an-
geregt:

1. Die Festsetzungen im Bebauungsplan unter Hin-
weise ,D10. Artenlisten Baume" sollen bei einigen
Baumarten angepasst werden. Die Arten Liriodend-
ron tulipifera - Tulpenbaum, Juglans regia
Walnuss, Catalpa bignonioides — Trompetenbaum
und Sorbus aucuparia - Eberesche sind nach Riick-
sprache mit einem Baumfachmann nicht fir die

Die vorhandene Nutzung im Plangebiet besteht aus einem
Uberwiegenden Anteil an Wohnnutzung und aus einem unter-
geordneten Teil gewerblicher Nutzung. Unabhéngig von der
Darstellung im Flachennutzungsplan liegt schon jetzt eine nicht
gleichgewichtige Nutzungsmischung vor, die das Plangebiet als
Urbanes Gebiet klassifizieren, auch wenn kein ,faktisches” MU
existiert (§ 245c Abs. 3 BauGB).

Ein wesentlich geringerer Schutzanspruch durch die Festset-
zung eines Urbanen Gebietes gem. § 6a BauNVO ergibt sich
gegeniber dem Status Quo oder einem Mischgebiet nach Auf-
fassung des Marktes nicht. Im Urbanen Gebiet sind wie im
Mischgebiet von der Zweckbestimmung her nur Gewerbebe-
triebe zulassig, die das Wohnen ,nicht wesentlich stéren®. In
der Planungspraxis sind zudem in der Regel nicht die Larm-
werte am Tag, sondern die Larmemissionen von Gewerbebe-
trieben in der Nachtzeit ein Problem; nachts besteht indes ge-
geniiber dem Ml kein geringerer Schutzanspruch im MU.

Zu dem auf den Grundstiicken mit den Flurnummern 74, 75
und 76 befindlichen Steinmetzbetrieb und den vom Betriebsge-
schehen resultierenden Larmimmissionen sind keine Konflikte
mit der Nachbarschaft bekannt. Der Betrieb erscheint jedoch
bei typisierender Betrachtung gebietsunvertraglich. Deshalb
wird fur diesen Betrieb eine bestandssichernde Festsetzung
nach 8 1 Abs. 10 BauNVO getroffen.

Die weitere Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zu 1: Die Anregung, auf bestimmte Baumarten zu verzichten,
bezieht sich lediglich auf die ,planzeichnerisch festgesetzte®
Baumreihe entlang der Preysingstralle.

Die hinweislich dargestellte Artenliste soll jedoch vor allem den
Privateigentiimern als Orientierung fir geeignete Arten auf ih-
ren privaten Freiflachen dienen.
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planzeichnerisch festgesetzten Standorte geeignet.
In die Artenliste aufgenommen werden kénnen die
besser fur die Standorte im Plan geeigneten Baume
Tilia tomentosa - Silberlinde und Platanus x hispa-
nica — Ahornbléttrige Platane.

2. Der textliche Hinweis unter Ziffer 3.5 Europai-
scher Artenschutz, zweiter Punkt soll insoweit gean-
dert werden, als in Bezug auf die Rodung von Bau-
men mit Hohlen diese immer von entsprechend bio-
logisch versiertem Fachpersonal Uberprift werden
missen.

3. Der textliche Hinweis unter Ziffer 3.5 Européi-
scher Artenschutz, dritter Punkt soll insoweit geén-
dert werden, als in Bezug auf den Abriss von Ge-
bauden dies immer im Vorhinein mit der Unteren
Naturschutzbehdrde abzustimmen ist.

Immissionsschutz, Bodenschutz, Abfallrecht

Im Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 153
+PreysingstralRe Sud* sind nach der derzeitigen Ak-
tenlage keine Altlasten (Altablagerungen oder Alt-
standorte) oder schadlichen Bodenveranderungen
oder entsprechende Verdachtsflachen bekannt.
Sollten im Zuge von BaumaRnahmen im Bereich
des Bebauungsplanes Altlastenverdachtsflachen
bzw. ein konkreter Altlastenverdacht oder sonstige
schéadliche Bodenverunreinigung bekannt sein bzw.
werden, ist das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt so-
wie das Landratsamt Pfaffenhofen a.d.llm zu infor-
mieren.

Der entsprechende Hinweis ist bereits in der Be-
grindung unter 2.4.2 Altlasten und” in der Plan-
zeichnung unter ,D. Hinweise,D5 Altlasten” teilweise
aufgenommen worden. Wir weisen darauf hin, dass
bei Baumaflinahmen die einschlagigen abfallrechtli-
chen Bestimmungen einzuhalten sind.

Sollten Gelandeauffillungen stattfinden, empfehlen
wir dazu nur schadstofffreier Erdaushub ohne
Fremdanteile zu verwenden. Aufflllungen sind ggf.
baurechtlich zu beantragen. Wir méchten darauf
hinweisen, dass ab 01.08.2023 die Ersatzbau-
stoffverordnung in Kraft tritt, die dann hinsichtlich
des Einbaus von mineralischen Ersatzbaustoffen
(RC-Material, Boden etc.) zu beachten ist. Belaste-
tes Bodenmaterial darf nur eingebaut werden bei
geeigneten hydrogeologischen Voraussetzungen
am Einbauort unter Beachtung der Vorgaben der
EBV bzw. der BBodSchV n.F.

Kommunale Angelegenheiten

Bei den Ausfiihrungen in der Begriindung unter Zif-
fer 4.3 zur technischen Infrastruktur gehen wir da-
von aus, dass mit der Sicherstellung der Wasserver-
sorgung auch eine ausreichende Bereitstellung von
Léschwasser entsprechend der realisierten und
auch zuléassigen Gebaudeklassen abgedeckt ist.
Ansonsten bestehen gegen den Entwurf des beab-
sichtigten Bebauungsplanes seitens Sachgebiet
Kommunale Angelegenheiten keine Bedenken bzw.
es kdnnen aus von uns vertretenen Belangen keine
Einwénde abgeleitet werden.

Untere Denkmalschutzbehérde

Das Uberplante Gebiet befindet sich in unmittelbarer
Néahe zu kartierten Bodendenkmalern und in unmit-
telbarer Nahe zu mehreren Baudenkmalern in der
Preysingstral3e. Das BLfD ist zu beteiligen.

Off. Sicherheit und Ordnung

Wir bitten Sie nach Prifung um Mitteilung in wie
weit die Belange des abwehrenden Brandschutzes

Geeignete Baumarten fur die Baumreihe entlang der Preysing-
straf3e sind in der Begrindung aufgefihrt.

Zudem ist in der Festsetzung enthalten, dass weitere standort-
lich geeignete Laubbaumarten verwendet werden kénnen.
Eine Anpassung ist nicht erforderlich.

Zu 2. Eine Anpassung ist nicht notwendig, da der Hinweis be-
reits fordert, dass vor der Rodung von Baumen mit Hohlen eine
Begutachtung durch einen Fledermaus-/Vogelkundler zu erfol-
gen hat und gegebenenfalls fachgerechte MafRnahmen einzu-
leiten sind.

Zu 3. Es wird eine geringfiigige Anderung vorgenommen, in-
dem zu den beispielhaft genannten Einzelvorhaben auch der
,Abriss von den Gebauden* aufgenommen wird.

Die Ausfiihrungen und Hinweise werden bei der weiteren Pla-
nung und spéateren Ausfihrung berucksichtigt.

Mit Schreiben vom 21.05.2024 hat die Wasserversorgung
Wolnzach bestétigt, dass im Bereich des oben genannten Bau-
vorhabens die Léschwasserversorgung nach DVGW - Arbeits-
blatt W 405 mit 48 m3/h Uiber einen Zeitraum von ca. 2 Stunden
gesichert ist.

Das BLfD wurde beteiligt, hat aber keine Stellungnahme abge-
geben.

Wie im Bebauungsplan ersichtlich, finden keinerlei StraRen- o-
der sonstige TiefbaumalBnahmen auf 6ffentlichem Grund statt.
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von ihrer Seite bertcksichtigt wurden.

1. Offentliche StraRen, Flachen fir die Feuerwehr
Die offentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen,
dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite, der Kur-
venradiuskrimmung usw. mit den Fahrzeugen der
Feuerwehr jederzeit ungehindert befahren werden
konnen. Die Tragféhigkeit muss dazu fur Fahrzeuge
bis 16 Tonnen (Achslast 10 Tonnen) ausgelegt sein.
Die lichte Breite der Fahrbahn muss mindestens 3
m, die lichte Hohe mindestens 3,50 m betragen.
Wird eine Fahrbahn auf eine Lange von mehr als 12
m beidseitig durch Bauteile, wie Wande oder Pfeiler,
begrenzt, so muss die lichte Breite mindestens 3,50
m betragen. Bezuglich der Kurvenradien sind die
Werte der ,Richtlinie Gber Flachen fir die Feuer-
wehr” einzuhalten (Siehe hierzu BayTB 2.2.1 .i).

2. Léschwasserbedarf

Es wird eine Léschwasserleistung von 800 I/min (48
m3/h) fiir die Dauer von mindestens 2 Stunden be-
notigt. Diese kann durch das 6ffentliche Hydranten
Netz sowie Uber offene Gewasser, Zisternen oder
ahnlichem sichergestellt werden. Auf Punkt 1.3 der
Vollzugsbekanntmachung des Bayerischen Feuer-
wehrgesetzes wird verwiesen. Wird der Léschwas-
serbedarf rein aus dem o6ffentlichen Hydranten Netz
abgedeckt. ist die Loschwasserversorgung durch
die Gemeinde bzw. das WVU zu bestéatigen. Der
nachstliegende Hydrant muss sich im Bereich von
ca. 80 m zum Objekt befinden und eine Léschwas-
sermenge von 400 I/min (24 m3/h) aufweisen. Zur
Abdeckung der gesamten geforderten Léschwas-
sermenge kdnnen alle Léschwasserentnahmestel-
len im Umkreis von 300 m um das Objekt herange-
zogen werden, sofern diese durch die Feuerwehr
zeitnah erreicht werden kdnnen. Fur die Entnahme
aus offenen Gewassern, Zisternen etc. ist eine
Léschwasserentnahmestelle fiir die Feuerwehr vor-
zusehen. Die Zufahrt sowie die Aufstell- und Bewe-
gungsflache ist gemaR der ,Richtlinie der Flachen
fur die Feuerwehr* auszufiihren und nach DIN 4066
zu kennzeichnen. Die Ausfiihrung der Loschwasser-
versorgung ist mit dem Unterzeichner abzustimmen.

3. Zweiter Rettungsweg

Sollte der zweite Rettungsweg Uber Rettungsgeréate
der Feuerwehr fiihren ist im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens darauf zu achten, dass ge-
eignete Geréate innerhalb der Hilfsfrist zur Verfiigung
stehen und Aufstellflachen dafir vorhanden sind.

4. Ansprechpartner der Feuerwehr
Ansprechpartner der Brandschutzdienststelle:
Roland Miiller, zu erreichen unter: Brandschutz-
dienststelle@landratsamt4naf.de

Kreisheimatpfleger

Der Bebauungsplan umfasst ein Areal, das zu Be-
ginn des 19. Jh. (Urkataster ca.1810) nur am nordli-
chen Rand eine Bebauung zeigt: Hs. Nr 24. 27, 28
und 29. Die Hauser 27 und 29 diirften nicht mehr
bestehen. Das Haus 24 kénnte noch in dem heuti-
gen Bau (JagerstraBe 2) enthalten sein. Auch das
Gebéaude 28 diirfte noch in Teilen in dem landwirt-
schaftlichen Anwesen Preysingstrale 26 stecken.
Die restlichen Flachen des Areals waren wohl land-
wirtschaftlich genutzt.

Bis zur Mitte es 19. Jh. kamen zuséatzliche Geb&ude
hinzu: vor allem entlang der Preysingstral3e und der
ZiegelstraRe. Die im 19.Jh. entstandene Bebauung
ist heute noch zu grofl3en Teilen erhalten und ables-
bar.

Die nun vorgestellte kiinftige Bebauung erganzt den
Bestand und verdichtet die Nutzung. Eine landwirt-
schaftliche Nutzung der Geb&aude und Flachen wird
aufgegeben. Entgegen der Behauptung auf Seite 15

Die Stellungnahme wird somit zur Kenntnis genommen.

Mit Schreiben vom 21.05.2024 hat die Wasserversorgung
Wolnzach bestétigt, dass im Bereich des oben genannten Bau-
vorhabens die Léschwasserversorgung nach DVGW - Arbeits-
blatt W 405 mit 48 m3/h Uber einen Zeitraum von ca. 2 Stunden
gesichert ist.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis, dass in unmittelbarer Nahe des Geltungsbereichs
drei Baudenkmaler vorhanden sind sowie ggf. Schlussfolgerun-
gen fir die Gestaltung werden in die Planung aufgenommen.
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unter 6. Denkmalschutz befinden sich in unmittelba-
rer Nahe doch 3 Baudenkmaler: Preysingstralle 23,
25 und 27; dies ware noch bei der Gestaltung der
Bebauung auf Flur Nr. 82 und 83 zu beriicksichti-
gen. Der sensible Umgang des nun vorgelegten Be-
bauungsplanes mit der vorhandenen Gebaudestruk-
tur lasst eine Ubersichtliche und maRvolle Weiter-
entwicklung des Areals erwarten. Eine "Verstadte-
rung" wie bei der Bebauung der Preysingstrafie 36,
36a und 36b wird lobenswerter Weise nicht fortge-
setzt. Dem Bebauungsplan kann aus Sicht der
Kreisheimatpflege zugestimmt werden.

Abfallwirtschaft

Unter Beachtung der Mindestanforderungen an die

Zufahrtswege und Wendeanlagen, die fur eine ge-

ordnete und reibungslose Abfallentsorgung notwen-
dig sind, wird dem Bebauungsplan in der vorliegen-
den Form zugestimmt.

Die Abfallbehalter sind an der PreysingstraRe bzw.

Jéagerstralle bereitzustellen.

Wasserrecht

Nachdem sich der betroffene Bereich in keinem
Uberschwemmungsgebiet befindet, werden seitens
der Unteren Wasserrechtsbehorde keine Bedenken
vorgebracht. Wir weisen aber darauf hin, dass der
Geltungsbereich im Bayern Atlas als sogenannter
wassersensibler Bereich ausgewiesen ist.
Ansonsten, insbesbndere im Hinblick auf die Nie-
derschlagswasserbeseitigung, wird auf die fachliche
Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes In-
golstadt verwiesen.

Verkehrswesen

Aus straBenverkehrsrechtlicher Sicht bestehen
keine Einwande gegen den Bebauungsplan Nr. 153
+Preysingstralle Sud“ in Wolnzach.

Tiefbau

Von Seiten des Sg. 12 Kreiseigener Tiefbau wird

keine Stellungnahme abgegeben, da keine Kreis-
straRen betroffen sind.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis, dass der Geltungsbereich als ,Wassersensibler
Bereich* klassifiziert ist, wird in die Begriindung aufgenommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

B 11

Behorde, Trager 6ffentlicher Belange, Amt:

Stellungnahme vom

Staatliches Bauamt Ingolstadt 10.04.2024
Einwande | Einwand, Bedenken, Anregung Vorschlag fur Stellungnahme, Abwéagung
Ja/Nein
Nein Von Seiten des Staatlichen Bauamtes Ingolstadt be- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
stehen keine Einwande gegen das unter dem Be-
treff angegebene Vorhaben, da weder bestehende
StralRen des Uberdrtlichen Verkehrs in der Verwal-
tung des Bauamtes noch StraRenplanungen hiervon
berihrt werden.
B 12
Behorde, Trager offentlicher Belange, Amt: Stellungnahme vom
Vodafone GmbH 15.04.2024
Einwénde | Einwand, Bedenken, Anregung Vorschlag fur Stellungnahme, Abwégung
Ja/Nein
Nein Wir teilen Thnen mit, dass die Vodafone GmbH / Vo- | Die Ausfuhrungen und Hinweise werden bei den weiteren Pla-
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dafone Deutschland GmbH gegen die von lhnen ge-
plante MaRnahme keine Einwande geltend macht.
In Inrem Planbereich befinden sich Telekommunika-
tionsanlagen unseres Unternehmens. Bei objekt-
konkreten Bauvorhaben im Plangebiet werden wir
dazu eine Stellungnahme mit entsprechender Aus-
kunft Uber unseren vorhandenen Leitungsbestand
abgeben.

Weiterfuhrende Dokumente:
Kabelschutzanweisung Vodafone GmbH
Kabelschutzanweisung Vodafone Deutschland
GmbH

Zeichenerklarung Vodafone GmbH
Zeichenerklarung Vodafone Deutschland GmbH

nung und spateren Ausfuhrung berucksichtigt. Vor Ausfih-
rungsbeginn werden die entsprechenden Mal3nahmen rechtzei-
tig mit der Vodafone GmbH abgestimmt.

Eine Anpassung der Planung ist nicht erforderlich.

B 13

Behorde, Trager 6ffentlicher Belange, Amt:
Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt

Stellungnahme vom
16.04.2024

Einwande | Einwand, Bedenken, Anregung Vorschlag fur Stellungnahme, Abwéagung
Ja/Nein
Nein 1. Grundwasser- und Bodenschutz, Altlasten Die Ausfiihrungen und Hinweise werden bei der weiteren Pla-

Im Bereich der vorgeschlagenen Baukdorper sind
aus der derzeit vorhandenen Aktenlage keine Altab-
lagerungen bzw. Altlastenverdachtsflachen oder
sonstige schadliche Bodenverunreinigungen be-
kannt.

Sollten im Zuge von BaumafRnahmen Altlastenver-
dachtsflachen bzw. ein konkreter Altlastenverdacht
oder sonstige schadliche Bodenverunreinigung be-
kannt sein bzw. werden, ist das Wasserwirtschafts-
amt Ingolstadt zu informieren. In Absprache mit dem
Wasserwirtschaftsamt sind diese Flachen mit geeig-
neten Methoden zu erkunden und zu untersuchen
und flr die weitere Bauabwicklung geeignete MaR3-
nahmen festzulegen.

GemaR der Begriindung zum BBP, Kapitel 2.5.2
wurde der Grundwasserstand an der zum Geltungs-
bereich nachstliegenden Bohrstelle bei 2,60 m u.
GOK festgestellt. Sollten im Zuge von BaumafRnah-
men evtl. Grundwasserabsenkungen erforderlich
werden, sind diese im wasserrechtlichen Verfahren
beim Landratsamt Pfaffenhofen zu beantragen.

Bei Einbinden von Baukdrpern ins Grundwasser
wird empfohlen, die Keller wasserdicht auszubilden
und die Oltanks gegen Auftrieb zu sichern.

Sollten vorhandene Bauwerke riickgebaut bzw. ab-
gerissen werden, weisen wir darauf hin, dass samtli-
che beim Rickbau bzw. Abriss von Bauwerken an-
fallenden Abfélle zu separieren, ordnungsgeman
zwischen zu lagern, zu deklarieren und schadlos zu
verwerten/entsorgen sind.

Sollten Gelandeauffullungen stattfinden, empfehlen
wir dazu nur schadstofffreier Erdaushub ohne
Fremdanteile zu verwenden. Auffiillungen sind ggf.
baurechtlich zu beantragen.

Bzgl. des Wiedereinbaus von mineralischen Ersatz-
baustoffen (RC-Material, Boden etc.) gilti.d.R. die
Ersatzbaustoffverordnung (EBV). Belastetes Boden-
material darf nur eingebaut werden bei geeigneten
hydrogeologischen Voraussetzungen am Einbauort
unter Beachtung der Vorgaben der EBV bzw. der
BBodSchV n.F. Je nach Verwertungsweg kann fur
den vorgesehenen Aufbringungsort ggf. die
BBodSchV n.F. einschlagig werden. Fur das Auf- o-
der Einbringen von Materialien auf oder in den Bo-
den, auf oder in eine durchwurzelbare Bodenschicht
oder unterhalb oder auRRerhalb einer durchwurzelba-
ren Bodenschicht gelten die 88 6 bis 8 BBodSchVv
n.F.

nung und spateren Ausfuihrung beriicksichtigt. Vor Ausfiih-
rungsbeginn werden die entsprechenden Malnahmen rechtzei-
tig mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt abgestimmt.
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2. Abwasserbeseitigung

Die Aussagen bzgl. der Versickerung in den Hinwei-
sen durch Text und in der Begriindung sind nicht
ausreichend. In Wolnzach ist bekannt, dass anfal-
lendes Niederschlagswasser aufgrund der vorhan-
denen Untergrundverhaltnisse i.d.R. nicht versickert
werden kann.

Es ist daher vor Inkrafttreten des Bebauungsplanes
entweder

« ein Entwasserungskonzept zur Niederschlagswas-
serbeseitigung aufzuplanen, das in den wesentli-
chen Grundzugen mit dem Wasserwirtschaftsamt
Ingolstadt abzustimmen ist. Das Entwasserungs-
konzept ist auf ein Bodengutachten aufzubauen,
das sowohl Aussagen zur Versickerungsfahigkeit
als auch zu den Bemessungsgrundwasserstanden,
beinhaltet

oder

« es ist der Nachweis zu erbringen unter welchen
Voraussetzungen das anfallende Niederschlags-
wasser an den vorhandenen Mischwasserkanal an-
geschlossen werden kann.

Der Bebauungsplan ist dann darauf anzupassen.
Hinweis:

Die Aussagen unter Hinweise durch Text zur Nie-
derschlagswasserbeseitigung sind nur sinnvoll,
wenn nachgewiesen ist, dass eine Versickerung
Uberhaupt moglich ist. Ansonsten sollte dieser Pas-
sus zur Versickerung gestrichen werden. Falls eine
Versickerung aufgrund der Untergrundverhaltnisse
maoglich ist, durfte eine Versickerung tUber Sicker-
schéchte aufgrund der Grundwassersténde aller-
dings nicht zum Tragen kommen. Dies wéare dann
auch mit aufzunehmen.

3. Zusammenfassung

Bei Beachtung unseres Schreibens bestehen keine
grundsatzlichen Bedenken hinsichtlich der Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 153. Die Art der Nie-
derschlagswasserbeseitigung ist, wie oben be-
schrieben, noch zu klaren.

Fur den westlich an das Plangebiet anschlie3enden Bereich
wurde im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes 132 ,Zwischen Preysingstrale und Auen-
strafle” ein Bodengutachten sowie ein Entwasserungskonzept
aktuell erstellt. Dem geotechnischen Bericht der Ingeotech,
Schrobenhausen vom 07.05.2024 kann entnommen werden,
dass im Bereich der Preysingstrale eine Versickerung des Nie-
derschlagswassers in den sandigen FlieBerden denkbar ist und
dazu flache Rigolen empfohlen werden. Dies gilt grundsétzlich
auch fur das gegenstandliche Plangebiet.

Sollten bei einzelnen Bauvorhaben eine Versickerung tber fla-
che Rigolen auf Grund der anzutreffenden Bodenverhéltnisse
dennoch nicht moéglich sein, ist das Niederschlagswasser in
den Mischwasserkanal abzuleiten.
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