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1. Planungsvoraussetzungen

1.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 153 fir das Gebiet "Preysingstralle Sud“ in
Wolnzach umfasst die folgenden Grundstiicke jeweils der Gemarkung Wolnzach:

Flurnummern 82 (Preysingstral3e 28), 1051/5 Teilflache (TIfl.) (Ledererweg 17), 83 (Preysing-
stralRe 30), 82/3 TIfl (Preysingstral3e 32), 83/2 TIf. (PreysingstralRe 34), 80 (Preysingstralle 36,
36a 36b), 80/3 TIfl. (PreysingstraRe 34a 34b), 81 TIfl. (Preysingstrale 38), 81/2 (Preysing-
stral3e 40), 79/2 TIfl (Burgersteig und offentliche Verkehrsflache), 79 TIfl (Ortsstral3e Preysing-
stralRe), 79/1 TIfl. (Burgersteig und 6ffentliche Verkehrsflache) 77/18 (PreysingstralRe 49 und
51), 77 (ZiegelstralRe 1), 76, 75, 74 (Preysingstral3e 47), 73 (PreysingstralRe45 1/2 ), 72 (Prey-
singstralRe 45), 73/2, 70, 71 (Preysingstralle 41 und 43), 68/2 (Preysingstralle 39), 68/3, 68,
69 (PreysingstraRe 37), 67, 61 (PreysingstraRe 35), 67/1 (PreysingstralRe 33), 65 (Preysing-
stralRe 31), 64 (Jagerstral3e 2), 63 (JagerstralRe' 4), 59 (JagerstralRe 6), 57 (Jagerstralle 8), 55
(JagerstralRe 10), 55/1 (JagerstralRe 10a), 56, 519/2 (Jagerstralle 12), 519/3 (Jagerstralle 16)
und 519/4 (Jagerstral3e 18 und ZiegelstralRe 9).

Die geanderten Grenzen des Geltungsbereiches wurden wie folgt beschlossen:

Nordliche Grenze:

Grundstiicke Flurnummern 84 (PreysingstralRe 26), 79 (nérdliche Restflache Ortsstral’e Prey-
singstralRe), 79/2 (noérdliche Restflache Burgersteig und o6ffentliche Verkehrsflache), 79/1
(n6rdliche Restflache Birgersteig und o6ffentliche Verkehrsflache), 54 (OrtsstralRe Jager-
stral3e).

Ostliche Grenze:

Grundstick Flurnummer 54 (OrtsstralRe Jagerstral3e).

Sudliche Grenze:

Grundstiicke Flurnummern 77/2 (OrtsstralRe Ziegelstral3e), 79/1 (sudliche Restflache Blrgers-
teig und 6ffentliche Verkehrsflache), 79/2 (stdliche Restflache Blrgersteig und 6ffentliche Ver-
kehrsflache), 81/3, 1052/2 (PreysingstralRe 42a), 1052 (Preysingstralie 42).

Westliche Grenze:

Grundsticke Flurnummern 1052/2 (Preysingstraf3e 42a), 81/3, 80/3 westliche Restflache
(Preysingstralie 34a und 34b), 83/2 westliche Restflache (Preysingstralie 34), 1051/5 westli-
che Restflache (Ledererweg 17).

Der Geltungsbereich wurde in seinem nord-westlichen Bereich im Laufe des Verfahrens leicht
modifiziert. Die Grenze wurde so gelegt, damit das Gebaude (ehemaliger Stadel), das sich
direkt auf der Grenze der beiden Grundstiicke mit den Flurnummern 82 und 1051/5, Gemar-
kung Wolnzach befindet, auRerhalb des Geltungsbereichs zu liegen kommt und somit eine
Eindeutigkeit bezlglich der planungsrechtlichen Grundlage gewahrleistet ist. Au3erdem wurde
das Grundstiick mit der FI.Nr. 80/3 aus dem Geltungsbereich zur Ganze herausgenommen,
sowie das Grundsttick mit der FI.Nr. 81 komplett in den Umgriff integriert, um fur diese Grund-
stiicke ebenfalls eindeutige planungsrechtliche Grundlagen zu schaffen.

Das Gesamtgebiet des Bebauungsplans hat eine Grol3e von 31.028 m?2.
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1.2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Wolnzach ist im Landesentwicklungsprogramm (LEP 2023) im allgemeinen landlichen Raum
dargestellt. Dieser soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als eigen-
standiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann [...] und
seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt
sind (G 2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums). Unter Punkt 3, Siedlungsent-
wicklung des LEP 2023 (Seite 63 ff), sind die Grundsatze einer nachhaltigen und ressourcen-
schonende Siedlungsentwicklung sowie das Ziel - Innenentwicklung vor Aufl3enentwicklung
(Seite 66) - formuliert.

Im Regionalplan der Region 10 (RP 10) wird Wolnzach die zentralortliche Funktion eines
Grundzentrums zugewiesen. In Kapitel 3, Siedlungsstruktur, sind Grundsatze und Ziele zum
Flachensparen, zur Vermeidung von Zersiedelung und zur Siedlungsentwicklung gemacht.
Insbesondere sollen die jeweiligen Siedlungsstrukturen mit ihren historischen und rdumlichen
Gegebenheiten und ihrer charakteristischen Eigenart erhalten bzw. behutsam weiterentwickelt
werden (G 3.4.1). Als Ziel ist im Regionalplan eine organische Siedlungsentwicklung in den
Gemeinden formuliert, deren Umfang sich nach ihrer Grof3e, Struktur und Ausstattung bemes-
sen soll (Z 3.4.2).

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan des Marktes Wolnzach ist der Bereich des Planungs-
gebiets als gemischte Bauflache (M) gem. 8 1 Abs. 1 Nr. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
ausgewiesen. An mehreren Stellen ist Baumbestand dargestelit.

Die Marktgemeinde Wolnzach lasst derzeit fur den gesamten Ortskern vorbereitende Unter-
suchungen gem. § 141 BauGB durchfiihren (VU), deren Durchfuhrung auf dem integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzept des Marktes Wolnzach (ISEK 2023) aufbaut. Als ein Ziel
in den vorbereitenden Untersuchungen ist die Innenentwicklung vor AuRenentwicklung mit ei-
ner ortsvertraglichen Dichte bei Erhalt freirdumlicher Qualitaten formuliert. Als Werkzeuge zur
Umsetzung sollen Bauleitplane oder Rahmenplane mit Leitlinien flr eine sich harmonisch ins
Ortsbild einfligende Bebauung auf Innenverdichtungsflachen und als Ersatzbauten sowie eine
strengere Uberwachung der Umsetzung bauleitplanerischer Vorgaben in Wohn- und Gewer-
begebieten dienen.

1.3  Anlass und Ziel der Planaufstellung

Der Markt Wolnzach verfolgt seit vielen Jahren die Umsetzung einer nachhaltigen stadtebau-
lichen Entwicklung, die einerseits die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden An-
forderungen miteinander in Einklang bringt und andererseits eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse der Be-
volkerung gewahrleistet. Um dieses Ziel zu erreichen, wurde unter anderem im Jahr 2017 der
Prozess fir das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) ins Leben gerufen.
Neben einer Vielzahl von Themen wurden auch das Wohnen, die Ortsstruktur, das Ortsbild,
Verdichtungsmoglichkeiten und Flachenressourcen behandelt und daftr Handlungsfelder mit
Zielsetzungen erarbeitet. Fir diesen ISEK-Prozess und sein Flachenmanagement wurde der
Markt Wolnzach mit dem staatlichen Gutesiegel ,Flachenbewusste Kommune® vom Bayeri-
schen Staatsministeriums fir Umwelt und Verbraucherschutz als eine von vier bayerischen
Kommunen im Jahr 2021 ausgezeichnet.
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Zusétzlich zu diesem Prozess, der das gesamte Gemeindegebiet umfasste, hat die Marktge-
meinde fur den Ortskern von Wolnzach die Vorgaben aus dem formlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet ,Marktkern“ von 1987 auf den Priifstand gestellt und vorbereitende Untersuchun-
gen fur den Ortskern in Auftrag gegeben, deren Handlungsempfehlungen vom Marktgemein-
derat derzeit diskutiert werden. Zudem wurde ein Rahmenplan (derzeit im Entwurf) entwickelt,
der sich auch tber den Bereich des aufzustellenden Bebauungsplans Nr. 153 ,Preysingstralle
Sud“ erstreckt. Die Inhalte dieses Rahmenplans sollen als Grundlage gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB fir die vorliegende Bauleitplanung als Orientierung dienen. Die Leitlinie im allgemei-
nen Teil dieses Rahmenplans ist der Erhalt eines attraktiven Ortsbildes in Verbindung mit einer
ortsvertraglichen Innenentwicklung unter Berticksichtigung und Férderung qualitatsvoller Frei-
flachen fir Mensch und Natur. Im Rahmenplan ,Zonenplan® sind Kriterien formuliert, die in der
Bauleitplanung zu berticksichtigen sind. Insbesondere sind Vorgaben in Bezug auf die Hohen-
entwicklung und Volumina der Gebaude, ihre Gescholigkeit, ihre Grundflache und Grundfla-
chenzahl sowie ihre Dachgestaltung erarbeitet. Fir das Bebauungsplangebiet sind das im Ein-
zelnen:

e GeschoRigkeit 11+D

¢ Wandhohe max. 8,5m

e Firsth6he max. 15,5m; im Bereich JagerstraRe-Ecke Ziegelstral’e 14 m
e Satteldach, Dachneigung <= 55°

o Gebaudebreite max. 12,0m

¢ ruhige Dachlandschaft

¢ GRZ max. 0,6 inkl. Garagen, Zufahrten, Nebenanlagen etc.

Fur ein Grundstiick im vorliegenden Bebauungsplanumgriff (6stlich der Preysingstraf3e) wurde
ein Antrag zur Erteilung eines Bauvorbescheides fir einen Neubau einer Wohnanlage mit La-
den und Tiefgarage gestellt. Die Planung sieht auf dem Grundstiick einen Baukdrper mit einer
Breite von 14,49 m und einer Lange von 34,49 m vor. Die Wandhdéhe soll 8,89 m betragen, die
Firsthohe 13,965 m. Die Dachneigung ist mit 35° angegeben. Es sind keine Angaben zur
Grundflache und zur Grundflachenzahl gemacht. Insgesamt sollen auf dem Grundstiick mit
einer Flache von 1.253 m? 13 Wohneinheiten und zwei Laden entstehen.

Da diese Planung hinsichtlich ihrer Gréf3e, ihrer Hohenentwicklung, ihrer GeschoRigkeit und
ihrer Dachneigung die stadtebaulichen Zielvorstellungen fur die kinftige innerértliche Entwick-
lung des Marktes Wolnzach deutlich Ubersteigt, hat der Marktgemeinderat Wolnzach am
15.07.2021 die Aufstellung eines Bebauungsplanes sowie am 21.07.2021 eine Veranderungs-
sperre gem. 8§ 14 BauGB fir das Gebiet an der sltdlichen Preysingstral3e erlassen. Zunachst
wurde ein Umgriff gewahlt, der einen Bereich beidseitig der Preysingstrale (von der Ja-
gerstrasse im Norden bis zur Ziegelstral3e im Suden) mit einer Tiefe von jeweils ca. 35 m
umfasste. Urspriinglich wurde beabsichtigt, nur flr die stralBenbegrenzende Bebauung direkt
an der Preysingstral3e einen Bebauungsplan mit Festsetzungen zu einer maRvollen Nachver-
dichtung aufzustellen. Im Laufe der Bebauungsplanung und im Abgleich mit den Analysen aus
den vorbereitenden Untersuchungen und mit dem Rahmenplan wurde deutlich, dass zur Er-
reichung der Ziele, namlich die vorhandenen Siedlungsstrukturen und raumlichen Gegeben-
heiten zu berlicksichtigen und eine maf3volle und stadtebaulich addquate Nachverdichtung
sowie die Sicherung und Freihaltung geeigneter, gliedernder Freiflachen zu erreichen, ein gré-
RBerer Umgriff dstlich der Preysingstral3e gewahlt werden musste. Das Quartier zwischen Prey-
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singstral3e, JagerstralRe und ZiegelstralRe mit seiner Strallenrandbebauung und seinen innen-
liegenden Frei- und Grinflachen soll einer Gesamtbetrachtung unterzogen werden und die
bauliche Nachverdichtung unter Beriicksichtigung der vorhandenen Freirdume festgelegt wer-
den. Das Gebiet westlich der Preysingstral3e bis hin zur Auenstral3e ist auf Grund seiner stad-
tebaulichen Heterogenitat (sowohl im Gebiet als auch zu den westlich angrenzenden Indust-
riegeb&uden) nicht als Ganzes planungsbedurftig. Deshalb wurde auf eine Erweiterung des
Umgriffs an dieser Stelle verzichtet und nur im sudlichen Bereich wegen einer weiteren Bau-
leitplanung (Vorhabenbezogener Bebauungsplan 132 ,Zwischen Preysingstralle und Auen-
straBe“) 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. Die Frist zum Ablauf der Verdnderungssperre
wurde vom Marktgemeinderat Wolnzach gem. 8 17 Abs. 1 Satz 3 BauGB am 20.07.2023 um
ein Jahr verlangert.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 153 ,Preysingstralle Std“ soll die planungsrecht-
liche Voraussetzung zur Bewahrung der Siedlungsstruktur und der raumlichen Gegebenheiten
sowie eine maRvolle und stadtebaulich adaquate Nachverdichtung unter Berticksichtigung der
Freihaltung geeigneter, gliedernder Freiflachen geschaffen werden. Zudem werden durch den
Bebauungsplan die Grundsatze aus dem LEP 2023 und dem RP 10 beriicksichtigt und er tragt
zum Erreichen der dort formulierten Ziele bei.

1.4 Verfahrensart

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung durchgefuhrt. Die geplante bzw. zusatzlich mogliche Grundflache im
Sinne des § 19 Abs.2 BauNVO betragt ca. 4.819 m2 und liegt damit unter dem in § 13a Abs. 1
Satz 1 genannten Schwellenwert von 20.000 m2. Die Grundflache aller baulichen Anlagen im
Gebiet betragt ca. 5.667 m2. Nach Uberplanung des Gebiets kann somit insgesamt eine
Grundflache in Hohe von 10.486 m? erreicht werden.

Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter vor. Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist damit
zuléassig. Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich, und auf die An-
wendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 18 BNatSchG kann verzichtet
werden.

2. Planungsgebiet

2.1 Lage im Gemeindegebiet

Das Plangebiet liegt im sidlichen Bereich des Marktes Wolnzach, ca. 300 m vom Marktplatz
entfernt. An das Plangebiet grenzen die allgemeinen Wohngebiete dstlich der Jagerstralie und
das Mischgebiet sudlich der Ziegelstrale.

2.2 Baubestand und Nutzung

Die Preysingstral3e spielt als zentrale Hauptader des historisch gewachsenen Straf3endorfs
eine wichtige Rolle. Wohn- und Geschéftshauser mit teils auch kleineren Wohnungen pragen
das StraRRenbild. Mit einigen Ausnahmen haben die, abwechselnd trauf- und giebelstandig zur
Stral3e stehenden, Gebaude eine Geschossigkeit von 1l + D. Die vorzufindende Dachform ist
fast ausschliel3lich das Satteldach. Besonders die Platzierung der Gebaude direkt an der

6
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Stral3e bestimmt das Bild der PreysingstralRe. Wiederkehrende Hofsituationen schaffen quali-
tatvolle Freiraume und bieten teilweise grof3e Potenziale.

In der Jager- und ZiegelstralRe sind dagegen locker stehende Ein- und Mehrfamilienhduser
giebelseitig zur Stral3e angeordnet zu finden. Ehemalige landwirtschaftliche Anwesen und Hof-
stellen préagen die 2. Reihe der JagerstralRe. Neben geringfligig bebauten Grundstiicken bilden
auch teilleerstehende Gebaude Entwicklungspotentiale.

Wahrend in der JagerstralRe Wohnnutzungen dominieren, sind in der Preysingstral3e in den
Wohn- und Geschéftshausern in deren Erdgeschossen auch Einrichtungen wie Optiker, Café,
Frisér und Blumenladen zu finden. In zweiter Reihe befinden sich vereinzelt handwerkliche
Betriebe.

2.3 Verkehr, Ful3- und Radlwege

Das Planungsgebiet ist Uber die Preysingstral3e, die ZiegelstraRe und die Jagerstrale sowohl
fur den Kfz- und Lieferverkehr und fiir FuRgéanger ausreichend erschlossen. Uber die Prey-
singstral3e ist das Plangebiet an das lberértliche Strallennetz angebunden. Eine separate
Radwegefuhrung (z.B. Schutzstreifen) entlang der verkehrsreichen Preysingstral3e ist nicht
vorhanden. Derzeit besteht Uber ein Privatgrundstiick eine attraktive fuBlaufige Durchwegung
zwischen Jagerstral3e und Preysingstrafl3e im ndrdlichen Geltungsbereich.

2.4 Immissionen / Altlasten

2.4.1 Schallimmissionen

Das Gebiet, fur das dieser Bebauungsplan entwickelt wird, ist derzeit dem unbeplanten Innen-
bereich gem. § 34 BauGB zuzuordnen. In ihm sind Bauvorhaben zuléssig, die sich nach Art
und MafR3 der baulichen Nutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen, wobei die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt bleiben missen.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird das Ziel verfolgt, dieses gem. § 34 BauGB
bestehende Baurecht so zu modifizieren, dass eine mafvolle und stadtebaulich adaquate
Nachverdichtung unter Berticksichtigung der Freihaltung geeigneter, gliedernder Freiflachen
gewahrleistet wird sowie stadtebauliche Fehlentwicklungen verhindert werden.

Eine Vertraglichkeit der Bauleitplanung aus immissionsschutzfachlicher Sicht ist gegeben, da
keine neuen Entwicklungen geschaffen werden, die eine Abhandlung des Schallschutzes auf
der Ebene der Bauleitplanung erforderlich machen. Die schalltechnische Vertraglichkeit eines
Bauvorhabens wird somit auf der Ebene des Baugenehmigungsverfahrens abgehandelt.

2.4.2 Altlasten

Innerhalb des Planumgriffs sind nach derzeitiger Aktenlage des Landratsamtes Pfaffenhofen
an der llm und des Wasserwirtschaftsamtes Ingolstadt keine Altlasten (Altablagerungen oder
Altstandorte), schadliche Bodenveranderungen bzw. entsprechende Verdachtsflachen be-
kannt. Sollten im Zuge von BaumafRhahmen schadliche Bodenveranderung oder Altlasten zu
Tage treten, ist der Bauherr verpflichtet, diese unverziiglich der zustandigen Behérde mitzu-
teilen.
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2.5 Natirliche Grundlagen

2.5.1 Landschaftsbild, Topografie

Das Landschafts- bzw. Ortsbild wird durch die angrenzende Wohn- und Mischbebauung im
Westen, Suden, Osten und Norden geprégt. Das Gelédnde ist nahezu eben und féllt lediglich
in seinem sudwestlichen Bereich zur Auenstral3e um wenige Meter ab.

2.5.2 Geologie und Hydrologie

Das Plangebiet liegt im Bereich des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Higellandschaften
des Donau-Isar-Higellandes, in dem hauptsachlich tertidre Sedimente der Oberen SiufRwas-
sermolasse anstehen. Aufgrund dieses geologischen Ausgangsmaterials sind hier als nattrli-
che Bdden vor allem Braunerden mit schluffigen Sanden bis hin zu Tonen entstanden. Auf-
grund der weitgehenden Uberbauung und der langjahrigen und intensiven menschlichen Nut-
zung ist allerdings davon auszugehen, dass die nattrlichen Bodenbedingungen stark veran-
dert sind.

Im Hinblick auf die standdrtlichen Verhéaltnisse liegen Daten einer Baugrunduntersuchung vor,
die im Rahmen eines Bauvorhabens ca. 50 m westlich des Geltungsbereichs durchgefiihrt
wurde. Auf Basis von Rammkernbohrungen und Rammsondierungen wurden unter der
Oberbodenschicht schluffige bis stark schluffige Sande erschlossen tiber einem relativ durch-
lassigen C-Horizont aus sandigen Kiesen und kiesigen Sanden. Der ermittelte Grundwasser-
stand an der zum Geltungsbereich nachstliegenden Bohrstelle betrug 2,60 m u. GOK.

Damit ist von einem mittleren Grundwasserflurabstand auszugehen. Aussagen zur Versicke-
rungsfahigkeit des Bodens fir das anfallende Niederschlagswasser lassen sich aufgrund der
anzunehmenden heterogenen Bedingungen erst auf Basis konkreter Untersuchungen treffen.

Oberirdische Gewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

2.5.3 Griunbestand

Die Beurteilung des Griinbestands beruht maf3geblich auf einer Luftbildauswertung und der
Einsicht vom o6ffentlichen StralRenraum aus. Eine Betretung der Grundstiicke zur Erfassung
der Gehdlze fand nicht statt. Daher konnte keine belastbare Bewertung der Vitalitat und damit
der Erhaltungswiurdigkeit der Baume vorgenommen werden.

Der Geltungsbereich ist bis auf wenige Grundstlicke dicht bebaut und in hohem Umfang ver-
siegelt. Er weist kaum optisch und 6kologisch wirksame Griinflachen und Gehdélzbestande auf.
Lediglich auf einem gréReren Grundstiick im Sitden bestehen mehrere wertvolle erhaltens-
wurdige GroRbaume und Baumhecken und gré3ere Wiesenflachen. Einige weitere Grundsti-
cke an der Jagerstral3e weisen vor allem riickwartig gelegene, kaum tberbaute Gartenflachen
auf. GroRere, klimatisch wirksame Baume sind hier jedoch kaum vorhanden. Die Auswertung
friherer Luftbilder (Uber www.bayernatlas.de sowie Google Earth Pro) zeigt, dass im Laufe
der letzten beiden Jahrzehnte in dieser riickwartigen Gartenzone versiegelte und lberbaute
Flachen teils deutlich zugenommen haben und Gehdlze ersatzlos verschwunden sind.

Der StraBenraum an der Preysingstral3e ist fir den Kfz-Verkehr optimiert, strafdenraumglie-
dernde Baume sind nicht vorhanden.


http://www.bayernatlas.de/
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3. Planungskonzeption

3.1 Planungskonzept

Wie unter Punkt 1.3 der Begriindung bereits ausfiihrlich beschrieben, ist die Leitlinie der vor-
liegenden Bauleitplanung der Erhalt eines attraktiven Ortsbildes in Verbindung mit einer orts-
vertraglichen Innenentwicklung unter Berilicksichtigung und Forderung qualitatsvoller Freifla-
chen fir Mensch und Natur. Um diese Attraktivitdt zu erhalten und dennoch eine maf3volle
Nachverdichtung zu erméglichen, sollen neben mdglichen Anbauten und Aufstockungen auf
eine Geschossigkeit von Il + D auch zusétzlich Einzelgeb&ude errichtet werden kdnnen. Zu
bericksichtigen sind die historisch gewachsenen Gebaudestellungen, die Geb&udevolumen
und eine ruhige Dachlandschaft. Die Geb&ude sollen sowohl an den historischen Stadtebau
als auch an die Empfehlungen des Rahmenplans anknipfen und mit steil geneigtem Sattel-
dach ausgefuhrt werden. Auch durch Form, Auspragung, Stilelemente und Farbe sollen sich
die Neubauten in die Bestandsstruktur einfligen.

In Anlehnung an die Kriterien aus dem Rahmenplan ,Zonenplan“ werden folgende Festset-
zungen im Bebauungsplan getroffen:

e Gescholigkeit 11+D

¢ Wandhohe max. 8,5m

e Firsthohe max. 15,5m

e Satteldach, Dachneigung 40°-48°

¢ Flachdach und flachgeneigte Déacher fir Nebengebaude wie Garagen, Carports etc.
e Geb&udebreite max. 12,0m

e GRZ max. 0,8 inklusive der in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen.

Die Baugrenzen sind so festgesetzt, dass zum einen der Bestand gesichert ist und Erweite-
rungen bzw. Umbauten méglich sind, zum anderen, dass sich Neu- oder Ersatzbauten in die
klare stadtebauliche Konzeption einfligen kénnen.

Bei der Ausnutzung der Bauraume unter Einhaltung des vorgegebenen Mal3es der baulichen
Nutzung (GRZ, Wand- und Firsththe, GeschoRigkeit, Gebaudebreite) kdbnnen sich geringere
Abstandsflachen als nach Art. 6 BayBO ergeben. Diese Unterschreitungen oder Uberlagerun-
gen auf den jeweils eigenen Grundstiicken sind ausdricklich zulassig, da sie damit das vor-
handene stadtebauliche Geflige berticksichtigen (enge Reihen, Grenzstandigkeit der Baukor-
per, Hofbildungen). Zu den Nachbargrundstiicken diurfen Gebaude, unabhangig von ihrer
Wandhdhe, bis auf 3 m an die Grundstiicksgrenze heranrticken. Sofern Baulinien auf den
Grundsticksgrenzen festgesetzt sind, sind Gebédude zwingend darauf zu errichten.

Das griunordnerische Konzept soll fur die kiinftige bauliche Entwicklung einen optisch und 6ko-
logisch wirksamen Rahmen aus Gehdlz- und Vegetationsflachen sicherstellen. Hierfur wird auf
den Baugrundstiicken ein Mindestanteil an Vegetationsflachen festgelegt und alle Grundsti-
cke sollen im Verhdltnis zu ihrer Gré3e eine gewisse Anzahl an Laubbdumen aufweisen. Fir
das Quartier dstlich der Preysingstral3e soll die innenliegende, derzeit nur noch in Teilen vor-
handene Gartenzone langfristig in einer ausreichenden Dimensionierung gesichert werden.
Dies schafft eine hohen Aufenthalts- und Wohnqualitat fiir die angrenzende Bebauung, da die
innenliegenden, aneinander angrenzenden Garten fur alle Bewohnerinnen und Bewohner er-
lebbar und klimatisch positiv wirksam sein werden.
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Die Preysingstral3e mit den begleitenden Langsparkplatzen soll durch eine optisch und klima-
tisch wirksame Baumreihe gegliedert werden.

3.2 Stadtebauliche Ordnung

3.2.1 Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Gebietes, das Uberplant werden soll, befinden sich neben Wohngebauden auch
Geschafts- und Birogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
sonstige Gewerbebetriebe (z.B. Steinmetz). Die Nutzungsmischung ist nicht gleichgewichtig.
Deshalb soll fir das gesamte Quartier ein urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO festgesetzt
werden, weil es dem vorhandenen Gebietscharakter entspricht.

3.2.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan tber die hdchstzuldssige Grundfla-
chenzahl (GRZ), Geschossigkeit, Wandhohe, Firsth6he und Gebaudebreite festgesetzt.

Der bebaubare Bereich ist Uber einzelnen Baufenster mit Baugrenzen und Baulinien definiert.
Die Hohenentwicklung orientiert sich an der Zielsetzung, eine maf3volle Nachverdichtung unter
Wahrung der stadtebaulichen Maf3stéblichkeit der vorhandenen Umgebung zu gewahrleisten.

Die maximal zuldssige GRZ inklusive der in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen wird
gemalR § 17 BauNVO mit 0,8 festgesetzt (Orientierungswert fur die Obergrenze fir urbane
Gebiete). Dies entspricht der Empfehlung im Rahmenplan, in dem eine GRZ von 0,6 flr bau-
liche Anlagen gem. 8 19 Abs. 2 BauNVO vorgeschlagen wird.

3.3 Bauliche Gestaltung

Fur die kiinftige bauliche Entwicklung des Quartieres wurde ein Gestaltungskatalog ausgear-
beitet, der als Leitfaden bei der Planung der kiinftigen Bauvorhaben dienen soll (Anlage 1).

Darlber hinaus sind hinsichtlich der Werbeanlagen und der Gestaltung von Einfriedungen
Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen, um eine positive bauliche Gestaltung des gesam-
ten Quartiers zu unterstiitzen.

Um eine ruhige Dachlandschaft zu erreichen durfen Gauben an der PreysingstraRe max. 20
% der Dachflache ausmachen, eine Lange vom max. 1,7 m und einen Abstand von mind. 0,75
m zueinander haben. Auf von der PreysingstralRe abgewandten Dachflachen sind Gauben zu-
lassig, die max. 35 % der Dachflache ausmachen und max. 7 m lang sind.

3.4  Grunordnung

Die festgesetzten MaRnahmen zur Grinordnung verfolgen im Wesentlichen folgende, in der
stadtebaulichen Voruntersuchung und im darauf basierenden Rahmenplan genannten, Ziele:

e Schaffung wirksamer griinordnerischer Strukturen zur Sicherung und Gestaltung einer
hohen Wohn- und Aufenthaltsqualitat sowie zum Schutz und zur Entwicklung der na-
turlichen Lebensgrundlagen

e Erhalt ortspragender, wertvoller Griin- und Freiflachen

¢ Aufwertung / Entsiegelung von bisher befestigten Freiflachen

10
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e grolltmogliche Rickhaltung und bestmdgliche Versickerung von Oberflachenwasser,
im Besondern im Hinblick auf die Klimaveranderungen

o Erhalt/Verbesserung der kleinklimatischen Verhéltnisse (Sicherung eines Mindestan-
teils an Grunflachen und Gehdlzen)

e Eingliederung der baulichen Strukturen in das Orts- und Landschaftsbild (Gestaltung
der Freiflachen, Ein- und Durchgriinung des Planungsgebietes)

e gestalterische Aufwertung von StralRenrdumen.

Diese Ziele sollen durch folgende planerischen und textlichen Festsetzungen erreicht werden:

Die raumliche Flexibilitat der geplanten Baumreihe entlang der Preysingstral3e soll es ermog-
lichen, dass die Baume so gepflanzt werden, dass sie mit den notwendigen Zufahrten zu den
Grundstucken kompatibel sind. Es sind mittelgro3e Baume vorgesehen. Geeignete Baumar-
ten fur den StralRenraum sind zum Beispiel Feld-Ahorn (Acer campestre) oder Purpur-Erle
(Alnus spaethii) oder Hopfenbuche (Ostrya carpinifolia).

Die Festsetzung, dass als zu erhalten festgesetzte Bestandsbdume bei unzureichender Ver-
kehrssicherheit gefallt und durch Neupflanzungen ersetzt werden kdnnen, tragt der Tatsache
Rechnung, dass der Planung nur eine Luftbildauswertung zugrunde liegt und keine genaue
Erfassung der Vitalitdt und Erhaltungswirdigkeit durchgefuihrt werden konnte. Es ist trotzdem
anzustreben, die wenigen grof3en Baume, die im Geltungsbereich noch vorhanden sind, mog-
lichst sorgféltig zu schitzen und lange zu erhalten, da Neupflanzungen im Allgemeinen meh-
rere Generationen brauchen, bis sie ihre Wohlfahrtswirkungen fuir die Bevolkerung, das Mikro-
klima und die Tierwelt entwickeln kénnen.

Eine festgesetzte Mindestanzahl von einem Baum pro 350 m2 Grundsticksflache bericksich-
tigt die tatsachliche Situation vor Ort und lasst Spielraum hinsichtlich des genauen Standorts.
Bei Grundsticken unter 700 m2 sind aufgrund der kleineren zusammenhangenden Freiflachen
Baume Il. Ordnung oder Obstbdume als Hoch- oder Halbstdmme ausreichend. Bei grol3eren
Grundstticken sind mindestens 30 % der Baume als Grolsbdume zu pflanzen, die spéater eine
positive Wirkung Uber das Grundstiick hinaus erzielen kénnen und fir ein wirksameres Grin-
volumen sorgen. Die hinweislich dargestellte Artenliste besteht aus einerseits heimischen Ar-
ten, die besonders wertvoll fir unsere heimische Fauna sind und beispielsweise als Futter-
guelle fur Bienen und Schmetterlinge dienen. Da jedoch viele der heimischen Arten mit den
Herausforderungen des Klimawandels gerade im Siedlungsbereich nicht gut zurechtkommen,
wurde die Liste um einige stadtklimavertragliche, nichtheimische Baumarten erganzt.

Im Quartier dstlich der Preysingstraf3e sollen die wertvollen innenliegenden Grinkorridore als
nicht Gberbaute Gartenflachen langfristig gesichert werden. Daher wurde festgesetzt, dass sie
als Vegetationsflachen zu erhalten bzw. anzulegen sind. Sie sind von baulichen Anlagen wie
Terrassen, Nebengebauden (z.B. Gartenhauschen), Stellplatzen und von Unterbauung voll-
standig freizuhalten und durfen nur geringfligig fur ErschlieBungszwecke versiegelt werden.
Auch Angebote fiir Kinderspiel, insbesondere fiir kleinere Kinder, sollen hier mdglich sein. Die
Gehoélze und Grinflachen erlauben hier in gewissem Mal3e Naturerfahrung, gerade im Hinblick
auf die dicht bebaute und eher verkehrsreiche Umgebung.

Bei der Abgrenzung der Griinkorridore wurde folgendermafen vorgegangen:

Um optisch, klimatisch und 6kologisch wirksam zu sein, sollte ihre Breite, sofern dies die un-
bebauten Grundsticksbereiche ermdglichen, mindestens 16 m betragen. Dies erlaubt eine
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naturnahe Entwicklung von gréf3eren Baumen, Obstbaum-Hochstdmmen und Strauchzonen
sowie sonstige gartnerische Nutzungen. Unter bestmoglicher Berticksichtigung des Gleichbe-
handlungsgrundsatzes im grundsétzlich heterogenen Gebiet wurde die Griinzone etwas ver-
schmalert, falls Bestandsgeb&ude innerhalb dieser Zone liegen oder einzelne Grundstticke mit
unverhaltnismafig groRen Flachenanteilen betroffen wéren. Da entsprechend der Festset-
zung zum Mal3 der baulichen Nutzung die Uberbaubare Grundflache nach § 19 Abs. 2 und 4
BauNVO maximal 0,8 betragen darf und damit maximal 80% des jeweiligen Grundstiicks tber-
baubar sind, bieten diese riickwartigen Griinzonen eine geeignete Moglichkeit, die Vegeta-
tionsflachen maoglichst gut wirksam zu positionieren. Damit wird diese zusammenhangende,
von Baumen und Vegetation gepragte Zone fur alle anliegenden Grundstiicke bestmdglich
erlebbar und schafft einen attraktiven Erholungsraum gegeniber der dicht Uberbauten in-
nerdrtlichen Umgebung.

Die Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung und der Verwendung versickerungsfa-
higer Belage sollen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts, insbesondere der Grundwasser-
und Bodenschutzfunktionen, mindern und zu einer bestméglichen Retention von Niederschla-
gen auf den Grundstucken beitragen.

Diesem Ziel dient auch die Festsetzung, dass alle Flachd&acher oder flachgeneigten Déacher
ab einer Gré3e von 10 m2 zu begriinen sind. Damit sind beispielsweise Carports zu begrinen.
Die Angabe einer Substratdicke von mindestens 10 cm stellt sicher, dass die Begriinung eine
nennenswerte Retentionsfunktion Gbernimmt und die Vegetation auch sommerliche Trocken-
phasen Uberstehen kann.

Damit auch Baume innerhalb von Belagsflachen oder auf Tiefgaragen gute Wuchsbedingun-
gen bekommen, wurden entsprechende Mindestflachen und Mindestiberdeckungen fir
Baume festgesetzt. Auch fur sonstige Pflanzflachen wurde eine Mindeststarke an durchwur-
zelbarem Boden festgesetzt, damit sie vielseitig und dauerhaft begrint werden kénnen. Damit
die anzulegenden Griunflachen und Pflanzungen von den Bewohnern mdglichst bald genutzt
werden kénnen, wird eine zeitnahe Fertigstellung festgesetzt.

Da die Marktgemeinde Wolnzach sicherstellen will, dass die hier definierten Ziele in der kon-
kreten Freiraumplanung bertcksichtigt werden, ist festgesetzt, dass mit den Bauantragsunter-
lagen fur einzelne Bauvorhaben ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan zu erstellen ist.

Die Begrenzung von baulichen Einfriedungen auf eine Hohe von 1,60 m erlaubt eine gewisse
Privatheit innerhalb der Vorgarten und Grundstiicke, ermoglicht aber dennoch eine mafvolle
Wahrnehmbarkeit von Garten von der Stral3e aus. Héhere Zaune und Mauern wirde im Stra-
Benraum massiv abschirmend wirken. Fir den Bau der Einfriedungen soll auf ortstibliche Ma-
terialien wie Holzzaune, Maschendrahtzdune oder auch Ziegelmauern zurtickgegriffen wer-
den. Gerade im Hinblick auf die gewachsenen baulichen Strukturen wirkt Sichtschutz aus
Kunststoffmatten oder aus Drahtgitterkérben hier nicht angemessen.

3.5 Europdischer Artenschutz

Fur den vorliegenden Bebauungs- und Griinordnungsplan ist der europaische Artenschutz
nach § 44 ff. BNatSchG zu beachten. Diesem zufolge sind Tétungen oder Stérungen von eu-
roparechtlich geschiitzten Arten sowie eine Beschadigung oder Zerstérung ihrer Lebensstéat-
ten nicht zuldssig.
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Als entsprechend geschutzte Tiergruppen kénnen im Geltungsbereich siedlungsbewohnende
Fledermaus- und Vogelarten vorkommen, die zum einen Ritzen und Spalten an Geb&auden
oder deren Dachbdden nutzen und andererseits in Geholzen Quartiere bzw. Brutplatze haben
konnen. Hohlenbritende Vogelarten kénnen in grof3eren Hohlen der wenigen Baume vorkom-
men, Freibruter bauen ihre Nester in Kronen und Geéast von B&dumen und Strauchern. Euro-
parechtlich geschiitzte Fledermausarten kénnen ebenfalls in Baumhdhlen oder —spalten oder
in und an Geb&uden vorkommen.

Da die Verwirklichung des zukinftig zulassigen Baurechts eine Rodung von Baumen und
Strauchern sowie den Umbau oder Abriss von Geb&auden mit sich bringen kann, ist die Auslo-
sung von Verbotstatbestdanden nach § 44 BNatSchG nicht vollstandig ausgeschlossen.

Fur den Geltungsbereich liegen keine Kenntnisse oder Verdachtsfalle vor, dass entspre-
chende Arten vorkommen. Daher erfolgt zum jetzigen Zeitpunkt keine detaillierte artenschutz-
rechtliche Untersuchung mit Kartierung vorkommender Arten. Dies ware auch dahingehend
nicht zielfihrend, dass die Verwirklichung des Baurechts Uber einen Zeitraum mehrerer Jahr-
zehnte erfolgen kann. Einerseits kénnen zum jetzigen Zeitpunkt europarechtlich geschitzte
Vogel oder Flederméause vorkommen, die z.B. in 15 Jahren nicht mehr hier vorkommen, oder
es siedeln sich im Laufe der néchsten 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 prufen, ob artenschutzrechtlich relevante Lebensraume und Arten betroffen sein
konnen.

Des Weiteren gibt es einige Vermeidungsmalnahmen, die vor allem auf eine zeitliche Befris-
tung fir Rodungs- und Abrissarbeiten abzielen, damit mdglicherweise vorkommende Arten
nicht geschadigt werden. Da damit ein Grof3teil artenschutzrechtlicher Konflikte von vornherein
ausgeschlossen werden kann, sind folgende Mafnahmen zu beachten:

. Rodung von Baumen ohne Héhlen und von Strauchern auf3erhalb der Brutzeit von
Vogeln (also zwischen 1. Oktober und 28. Februar)

. Rodung von Baumen mit Héhlen im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 15. November.
Hier wird zusatzlich eine Begutachtung durch einen Fledermaus-/Vogelkundler not-
wendig

. Abriss von Gebauden (insbesondere solche mit dlteren Verkleidungen, Spalten, Ein-

schlupfen) im Zeitraum September bis November

Die hier dargestellte Behandlung des Européaischen Artenschutzes wurde mit der zustandigen
Fachfrau der Unteren Naturschutzbehtérde am Landratsamt Pfaffenhofen im Dezember 2023
abgestimmt.

4, ErschlieBung

4.1 Verkehr

Der flieRende Verkehr wird Uber die Preysingstral3e, die Ziegelstralle und die JagerstralRe ge-
fuhrt. Samtliche Grundstiicke sind Uber diese StralRen sowohl fur den Kfz-Verkehr, den Rad-
verkehr und fr FuBganger erschlossen.
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4.2 Wasserversorgung, Entwasserung, Versickerung

Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung bzw. Bezug an die offentliche Wasserversor-
gung bzw. Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlieBen. Niederschlagswasser von Dachfla-
chen und sonstigen befestigten Flachen auf den Baugrundstiicken sollen mdglichst oberfla-
chig und unter Nutzung der Filterwirkung des Bodens Uber die Sickermulden versickern.

4.3  Technische Infrastruktur
Die Beseitigung des Schmutzwassers erfolgt durch den Anschluss an den Mischwasserkanal.

Die Wasserversorgung ist durch den Anschluss an die gemeindliche Versorgungsleitung
(Wasserwerk Wolnzach) sichergestellt. Die Stromversorgung erfolgt durch die Bayernwerk
AG.

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der gesetzlichen Regelungen tUber den AWP Pfaf-
fenhofen.

Die Verlegung der Telekommunikationsleitung muss unterirdisch erfolgen. Eine oberirdische
Verlegung ware in stadtebaulicher Hinsicht mit dem beabsichtigten Ortsbild nicht vertraglich,
da im gesamten Gemeindegebiet die Leitungen unterirdisch gefuhrt werden.

Zur Warmeversorgung ist ein Anschluss an die Biowarmeverbund Wolnzach GmbH grund-
sétzlich moglich.

Okologische MaRnahmen (z.B. passive Nutzung der Sonnenenergie, Niedrigenergiehausstan-
dard, Warmeruckgewinnung) kdnnen realisiert werden.

5. Klimaschutz und Klimaanpassung

Bauleitplane sollen seit der Novelle des BauGB 2011 dazu beitragen, den Klimaschutz und
die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern. Den Erfordernis-
sen des Klimaschutzes soll gemaR § la Abs.5 BauGB sowohl durch MaRRhahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden.

5.1 Gebaude

Entscheidend ist es, dass eine Uberwarmung bebauter Bereiche verhindert wird und vor allem
Gebaude zu Wohnzwecken vor zu hoher Sonneneinstrahlung und nachteiligen Wetterereig-
nissen geschitzt werden. Die Klimaanpassung, wie beispielsweise ausreichende Beluftung
und angenehme Temperaturverhéltnisse in den Wohnungen, ist im Wesentlichen durch pas-
sive MalRnahmen vorzunehmen. Dies ist durch konkrete bauliche Mal3nahmen an den Gebéau-
den durch Grundrissorientierung, Verschattung, natirliche Luftung, Moglichkeiten der Nacht-
luftung, und nicht durch technische Gebaudeausriistung zu erreichen. Inshesondere stellt der
sommerliche Warmeschutz grof3e Herausforderungen an die Planung der Gebaude. Dies ist
kann durch folgende MaflRnahmen erreicht werden:

e Verflgbarkeit von Schatten im und am Gebaude durch integrierte bauliche Schatten-
spender wie durchlaufende Balkonzonen, baulichen Sonnenschutz an den Fenstern
e Verzicht auf klassische Klimatisierung mit aktiver Kiihlung zugunsten einer natirlichen

Laftung
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e Gute Warmedammung
o Achtsamkeit bei Windsicherheit von Fenstern und Dachern, Neubauten mit hagelresis-
tenten Grundachern

e Integration einer PV-Anlage auf den D&chern.

Neben den MalRnahmen zur Klimaanpassung ist die Wahl der Bauweise sowie der Baumate-
rialien ein wichtiger Baustein zur Erreichung der Klimaschutzziele. Folgende Kriterien sollten
deshalb bei der Realisierung einzelner Bauvorhaben umgesetzt werden:

e Geb&ude- und Grundrissorientierung mussen auf Larm, Abgase und Hitze reagieren

e mdoglichst keine oder zumindest minimale unterirdische Baumafinahmen

¢ Einsatz eines hohen Anteils nachwachsender Rohstoffe unter Beachtung des Albedo-
Effekts

e Berilcksichtigung der Instandhaltung, des Riickbaus oder der Wiederverwendung bei
der Wahl der Baustoffe

o Regenwasser soll zu Bewasserungszwecken genutzt werden.

5.2 Freiraume

Die Freibereiche sollen auf Extremereignisse der veranderten Niederschlagsmuster und zu-
nehmender Hitzeperioden vorbereitet werden. Dabei geht es um die schadlose Ableitung
(Uberflutungsschutz) sowie die Riickhaltung, Versickerung, Speicherung und Verdunstung
des Niederschlagswassers. Um dem natlrlichen lokalen Wasserhaushalt méglichst nahe zu
kommen, ist die Flachenversiegelung auf ein Mindestmal3 zu reduzieren und der Abfluss ver-
siegelter Flachen weitestgehend zu minimieren. Regenwasser soll vor Ort moglichst lange ge-
halten werden, z.B. durch Versickerung auf Flachen, die bei (Stark-) Regen nicht anderweitig
genutzt werden und durch Begriinungen von Flachdachern. Hinsichtlich zunehmender Hitze-
perioden sind Systeme zur Speicherung von anfallendem Regenwasser zur Versorgung der
Bepflanzung und/ oder zur Steigerung der Verdunstungsleistung anzustreben. Durch die Ver-
dunstungskuhlung kann zudem eine deutliche Reduzierung der Umgebungstemperatur erzielt
werden. Ein wesentlicher Beitrag zu Klimaanpassung und Klimaschutz ist die Pflanzung von
grof3en und mittelgrofRen Baumen im Siedlungsbereich sowie die Entsiegelung bisher befes-
tigter Flachen. Diese MaRhahmen sind im vorliegenden Bebauungsplan vorgesehen.

Neben zusatzlicher Bepflanzung sind auch bauliche MaRnahmen in Form von Verschattungs-
bzw. Sonnenschutzeinrichtungen im Freiraum und im unmittelbaren Umfeld von Gebauden
(Terrassen, Balkone, etc.) zu Uberlegen.

6. Denkmalschutz

Auf dem Gelénde sind keine Bau- oder Bodendenkmaler bekannt. Eventuell zu Tage tretende
Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmal-
pflege oder an die Untere Denkmalschutzbehérde gemaf Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG.

Im Markt Wolnzach befinden sich zahlreiche Baudenkmaler, jedoch nicht in der Néhe des Pla-
nungsumgriffs. Das nachstgelegene und wichtigste Baudenkmal, die Pfarrkirche St. Lauren-
tius, befindet ca. 300 m entfernt in der Ortsmitte von Wolnzach. Zwischen dem Planungsgebiet
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und diesem Einzeldenkmal gibt es keine direkte Sichtbeziehung. Eine besondere Beriicksich-
tigung ist deshalb nicht erforderlich.

7. Umsetzung und Auswirkung der Planung, alternative Planungsvariante

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 153 ,Preysingstralle Std“ soll die planungsrecht-
liche Voraussetzung zur Bewahrung der Siedlungsstruktur und der raumlichen Gegebenheiten
sowie eine maRRvolle und stadtebaulich adaquate Nachverdichtung unter Berticksichtigung der
Freihaltung geeigneter, gliedernder Freiflachen geschaffen werden. Durch die Planung sind
keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Da es sich um eine Uberplanung eines bebauten Innenbereichs gem. § 34 BauGB handelt,
steht eine Alternativplanung an anderer Stelle nicht zur Diskussion.

8. Planungsstatistische Zahlen
Gesamtflache des Geltungsbereiches/Baugrundstiick 31.028 m2
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Preysingstral3e, Wolnzach

Begrundung

Grundflachenzahl

Grundstiicksnummer | GR Bestand (m? | GR neu (m?l| Differenz (m?/ GRZ Bestand | GRZ neu
519/3 211,83 254 63 42 80 0,34 0,41
519/4 247 .68 247 68 0,00 0,25 0,25
55 277 44 301,28 23,84 0,34 0,37
55/1 180,61 180,61 0,00 0,32 0,32
56, 519/2 380,37 380,37 0,00 0,56 0,56
a7 438,67 276,76 -161,91 0,33 0,21
a9 252,13 335,06 8293 0,19 0,26
461 0,00 135,00 135,00 0,00 0,26
63 78,46 78,46 0,00 0,75 0,75
b4 91,26 91,26 0,00 0,62 0,62
465 387,09 387,09 0,00 0,85 0,85
&7 149,58 149,58 0,00 0,59 0,59
4711 109,66 109,66 0,00 0,89 0,89
468 187,26 187,26 0,00 0,66 0,66
468/2 45712 581,22 124,10 0,44 0,56
48/3 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
469 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
70 931,28 4£18,42 -112,86 0,51 0,40
71 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
72,73, 73/2 49410 528,73 34,63 0,38 0,41
74,75, 74 411,96 703,86 291,90 0,15 0,26
77 147792 1548,89 90,97 0,25 0,26
77118 64976 657,53 797 0,51 0,51
a0 1240,30 1240,30 0,00 0,60 0,60
81 285,80 390,44 64,64 0,43 0,53
81/2 135,79 194,21 h8,42 0,31 0,44
82 929,31 614,02 84,71 0,30 0,35
83 283,19 257,33 -25 86 0,50 0,45
83/3 434,16 434,16 0,00 0,58 0,58
SUMME [mZ] 9942,72 10483,81 741,09 0,40 0,43
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9. Anlagen
Anlage 1 Gestaltungskatalog

Anlage 2 3D-Modell

Aufgestellt:

Minchen und Freising, 07.03.2024

Michaela Ausfelder

Dipl.-Ing. Architektin und Stadtplanerin
Kreittmayrstral3e 15

80335 Miinchen

Begriindung

Stand 07.03.2024
Stand 07.03.2024

Elisabeth Fisel

Dipl.-Ing. Landschaftsarchitektin
Oberer Graben 3a

85354 Freising
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