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Baugesetzbuch;
Bebauungsplan Nr. 70 ,Burgstaller StraBe bei Rohrbach®~ 1. Anderung

des Markt Wolnzach

Verfahren nach.§ 4 Abs. 2 BauGB

Die Marktgemeinde Wolnzach plant im Bereich des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 70
~Burgstaller Strae bei Rohrbach" flir ein Unternehmen der Automobiilogistikbranche einen
Bebauungsplan mit einer Fliche von ca, 2,5 ha mit Lager-, Werkstatt- und Biirofiichen zu
entwickeln. Dabei wird die mégliche Nutzung als Abstelifiiiche fur KFZ/ILKW wird weiterhin

kritisch gesehen. Es werden im Folgenden einige Anderungen angeregt.

1. Es wird angeregt, flir die gegenstindliche Planung das Instrument des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans zu verwenden.

Eriduterungd:
In der Stellungnahme vom 24.08.2019 wird fur eine planungsrechtliche Sicherheit des bereits

konkreten Bauvorhabens elnes privaten Investors der Marktgemeinde Woinzach das Instrument des

vorhabenbezogenen Bebauungsplans geman § 12 BauGB empfohlen.

Im Beschiussbuchauszug des Marktgemeinderates vom 14.07.2020 kann dazu keine Abwagung
des Sachverhaltes aufgefunden werden. Die Behandlung dieser Stellungnahme muss von Seiten
der Gemeinde noch erfolgen. Daher wird auf die Stellungnahme vom 24.09,2019 verwiesén, die

dahet weiterhin gtiitig bleibt,

2. Bei der Aufsteliung von Bauleitpldnen im Normalverfahren sind die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen zu ermittein und in einem Umweltbericht zu beschrelben
und zu bewerten. Der Umweltbericht bildet geméB § 2 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB einen

gesonderten Teil der Begrindung.
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Erduterung:
Die Bellegung des Umweltberichies wird begrifit,

Mit der BauGB-Novelle 2017 ergab sich eine Anderung der Anlage 1 (zu § 2 Absatz 4 und den §§
2a und 4¢) BauGB zu Inhalt und Strukiur des Umweltberichtes, Diese Anlage zum BauGB wurde
neu gefasst und ergéinzt, Bel der Durchsicht der vorliegenden Unterlagen konnten sinlge Merkmale
noch nicht aufgefunden werden (z. B. Anlage 1 Punkt 2 b, bb - 2, B. Fl4che, cc, dd, ee - z, B. der
Risiken for die menschliche Gesundheit zum Beisplel durch Unfélle oder Katastrophen, #, gg, hh, 3
d - Referenzliste der Quellen, etc.). Es wird daher angeregt, dis derzsitige Struktir des
Umweltberichtes dahingehend zu (berarbeiten und daran anzupassen, da ein unvolisténdiger
Umweltbericht sinen beachtlichen Fehler i. S. des § 214 BauGB darstellen kann,

3. Die Begriindung gemdB § 2a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB ist noch nicht augrelchend.

Erduterung;

In der Stellungnahme der Fachstelle vom 24.09.2018 zur Begriindung wurde angeregt, den unter
Kapitel 3.2, Stddtebauliche Ordnung - offene Bauweise verwendeten Begriff ,ﬁgﬂn,wgr_lgS;g_Me_‘
nicht mehr zu verwenden, da es das Ziel der Planung ist, das Gelédnde im gegenstdndlichen
Bebauungsplan nicht mehr fir bahnaffine, sondem fir autoaffine Nutzungen zu verwenden.

Im Beschlussbuchauszug vom 14.07.2020 wird dazu abgewogen, dass die Begriindung
entsprachend angepasst wurde. Disse Anpassung Ist jedoch nicht.geschehen. In der vorliegenden
Begrindung wird weiter die Begtifflichkeit ,Bahnwerkstatthalle® verwendet. Daher wird auf die
Stellungniahme zur Begriindung vom 24.09.2019 verwiesen.

4. Dle Nutzung erneuerbarer Energien sowie-die sparsame und efflziente Nutzung von Energien
sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen zu berlicksichtigen (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst, f
BauGB)..

Erlsuterung: _
Die Fastsetzung von hellen Farben sowie die Stellplatzverschattung wird begrifit. Es wird angeregt,

die Festsetzung der Durchgriinung von 1 Baum pro 10 Stellplétze auf 1 Baum pro 5 Stelipl&tze zu '
verdichten.

8, Die Vermaidung und der Ausgleich voraussichtlibh erheblicher Beeintrichtigungen des
" Landschaftsbildes sowle der Leistungs- und Funktionsfihigkelt des Naturhaushaltes sind zu
beriicksichtigen (vgl. § 1 a Abs. 3 Satz 1 BauGB i. V. m. § 1Abs. 6 Nr. 7 a BauGB).

Erfduterung:
Die Festsetzung der Malnahmen auf den Ausgleichsfldchen wird begriBit. Es wird dabei angeregt,

die Ausgleichsfliche der Flurnummer 1246 der Gemarkung Eschelbach z. B, als Teilgeltungsbereich
2 festzusetzen. '

Redaktionelle Anregunaen:

Planwerk/Begriindung
e Der Planstand der Fassung vom 14.07.2020 ist mit § 4 Abs. 1 BauGB nicht richtig angegeben.
Es handelt sich hlerbei um die Fassung nach § 4 Abs, 2 BauGB (b2w. § 3 Abs. 2 BauGB). Es ist
zur Eindeutigkeit und Kiarheit und zur schnelleren Bearbeitung der Verfahren auf die
Bezeichnung der Verfahrensschritte 2u achten.
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Sonstiges
o Es wird - u. a. zur Vermeidung von rechtlichen Konsequenzen bei unrechtmafiger

Veraffentlichung (z. B, (ber das Internet) ~ angere;g’t, auf der Planzsichnung die Quelle (z.B.
Markt Wolnzach und Bayerlsche Vermessungsverwaltung) zu benennen (Urheberschutz).

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

Freundliche Grifte
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Vollzug der Naturschutzgesetzte;
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 70 ,,Burgstaller Strafie bei Rohrbach®,

Der Markt Wolnzach plant die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 70 ,Burgstaller Strae bei Rohr-
bach®, um die bauplanungsrechtliche Voraussetzung zur Errfchtung eines Betrlebsgebdudes mit Lager-

platzen fur Fahrzeuge, einer Werkstatt und Buroflachen zu schaffen. Der Geltungsbereich umfasst die

Flurnr. 146 der Gemarkung Burgstall, liegt zwischen der Bahnlinie Rohrbach Wolnzach und St 2232 und
hat Anschluss zu einem bestehenden Gewerbegeblet. Durch die Anderung des Bebauungsplans wird
das Biotop ,Feuchtbiotop in der limaue an der Bahnlinie nordsstiich von Rohrbach® (Nr. 7335-1233-001)
volisténdig Gberplant. Auf einer Tellfléiche des kartierten Biotops hesieht auf Basis des rechtskréftigen
Bebauungsplanes jedoch bereits Baurecht. Im Vorfeld {2017) wurde von der uNB festgestelit, dass f0r
dis Teilflache des Biotops, auf der bereits Baurecht besteht, kein naturschutzfachlicher Ausglelch
erforderlich ist (vgl. Art. 23 Abs, 2 Satz, 1 BayNatschG). Fr dfe mit der varliegenden Bebauungs-
plananderung neu Uberplante Blotopfliche, sowie die weiteren neu Uberplanten Flachen wird eine
entsprechende Ausgleichsflache auf der Flurnr. 12486, Gemarkung Eschelbach vorgesehen.

Aus den eingereichten Verfahrensunterlagen geht hervor, dass die Anmerkungen der naturschutzfach-
lichen Stellungnahme vom 30.09.2019 weitestgehend berlicksichtigt wurden.

MMQM&WWW@MMW

lan e
Folgendes wird gefordert bzw. angeregt:

utz:
Bestandteil der Begrindung zum Bebauungsplan Ist eina Gutachten zur speziellen artenschutzracht-
lichen Prifung (saP) mit Stand vom November 2017.

1, Zur Vermeidung des artenschutzrechtlichen Totungstatbestands nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
haben Erdarbeiten zur ErschlieBung bzw. Bauvorbereitung (Oberbodenabtrag bzw. —Auftrag)
des gesamten Geltungsbereichs auerhalb der Brut- und Lalchzeiten der Vogel-, Reptilien- und
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Amphibienfauna zu erfolgen, Demzufolge sind die genannten Mafinahmen im Zeitraum
zwischen 15.09. und 01.03. durchzufhren.

Gem. saP wurden bei den flinf Begehungen des Geltungsbereichs im Jatre 2017 zwar keine

Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der genannten Artengruppen dokumentiert, jedoch lassen
Artriachweise im ndheren Umfeld (Kiebitz ca, 500 m westlich, Zauneidechse unmittelbar westlich

des Geltungsbereichs, Grasfrosch in Teich westlich der Bahnlinig) ein Abwandern in den

' Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht génzlich ausschiieflen.

Alternativ zur genannten Vermeidungsmatnahme kéme auch eln erneutes Absuchen des
Geltungsbereichs unmittelbar vor Baubeginn mit anschlieRender Umweltbaubegleitung der

Baufeldfreimachung in Betracht,

Die Im Gutachten zur saP aufgefilhrie VermeidungsmaRnahme zum Lebensraumverlust von
geblischbritenden Vogelarten ist im Bebauungsplan als Private Grinfldche mit Manahmen
zum Schutz, zur Pllege und Entwickiung von Natur und Landschaft darzustellen.

Unter Punkt 6 Festsetzungen durch Text — Grinordnung soll folgender Absatz aus dem
Gutachten zur saP angefagt werden: ,Eine Heckenbreite von 8 m sollte nicht unterschritten

werden.”

( Elngrifferegelung und Umweltbericht:

1.

Freundliche GriRe,

Gemak Umweltbericht vom 14.07.2020 wird darauf verwiesen, dass sich die Ermittlung des
Eingriffs und der dadurch erforderlichen Ausgleichsfldchen nur auf Fingriffe, die aufgrund der
Bebauungsplandnderung gegenliber dem bereits bestehenden Baurecht ausgeldst werdan,
beschranken.

Der von der uNB mit der naturschutzfachlichen Steliungnahme vom 06.09.2017 geforderte
Faktor von 3,0 fir das Feuchtbiotop wurde auf der Fldche, auf welcher noch kein Bebauungs-
plan gliltig ist, berlicksichtigt. Daher besteht hier Einverst&ndnis mit dem gewshiten Kompen-
sationsfaktor.

Dem gewshiten Kompensationsfaktor von 0,4 fir das intensiv genutzte Griintand kann jedoch
nicht zugestimmt werden. Gemaf dem Leitfaden’ Bauen im Einklang mit der Natur* des
Bayerisches Staatsministerium fr Landesentwicklung und Umweltfragen (2003), wird intensiv
genutztes Griinland dem oberen Wert der Kategorie | zugeordnet, wodurch sich bei einem
hohen Versiegelungs- bzw, Nutzungsgrad eine Spanne von 0,3 ~ 0,8 fur den Kompensations-
faktor ergibt, Der GroRtell der im Bebauungsplan festgesetzten Grinfidchen, resultiert aus dem
bereits rechiskraftigen Bebauungsplan. Diese Grunflachen wurden nicht bei der Eingriffsermiftiung
fuir die hier vorlisgende Anderung des Bebauungsplanes berlicksichtigt und kdnnen dahér auch nicht
als VermeidungsmaRnahmen zur Reduzierung des Kompensationsfaktors anerkanni werden. Die
Minimierungsmabnahmen sind daher nicht derart umfangreich, dass eine.Reduzierung des
Kompensationsfaktors um mehr als 0,1 zu rechifertigen ware. Damit ergibt sich ein Kompen- -

sationsfakior von 0.5. Die Ausgleichsftdche muss demeantsprechend von 7,967 m® auf 8,135 m?

erhBht werden.

Zur Herstellung der Ausgleichsfléiche wird eine Schiitzsaat 0. 4. von wertgebenden Einzelarten
des zu errelchenden Biotoptyps mit gebietsheimischem Saatgut dringend empfohlen, da sich im
nahen Umfeld der geplanten Ausgleichsfldche keine geeigneten Biotope befinden, die eins
Entwicklung des gewlinschten Zustandes bei alleiniger Pflege der Fléche vermuten lassen.

Die Ausgleichsfiéiche ist von der Gemeindeverwaliung unverzliglich nach dem Inkraftireten des
Bebauungsplans herzustellen. Ein Nachweis Uber die Herstellung der Fléiche ist an die uNB
weiterzuleiten. Die uNB tragt die Fliche anschliefend in das Bkofléchenkataster (OFK) des

Landesamts fir Umwelt ein,
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Burgstaller StraBe bei

Aus Sicht des Bodenschutzes wird wie folgt Stellung genommen.

im Planbereich des Bebauungsplanes Nr.

70 ,Burgstaller StraBe bei Rohrbach” des Marktes Wolnzach
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Markt Wolnzach: )
Bebauungsplan Nr, 70 ,Burgstaller StraBe bei Rohrbach® — 1. Anderung

Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB:
immissionsschutzfachliche Stellungnahme:

Auf die Stellungnahme des Immissionsschutzes vom 1.10.2019 zur 1. Beteiligung wird hingewiesen.

Diese 1. Anderung, Planungsstand 14.07.2020 ersetzt in ihrem Gelfungsbereich den rechtsglitigen
Bebauungsplan Nr. 70 "Burgstaller Strasse bei Rohrbach” vollsténdig.

Der Geltungsbereich der 1. Andsrung umfasst die Grundstlcke Flur Nr. 146 und 146/1 (Teilflache) der
Gemarkung -Burgstall,

Das Bauland lst als Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) festgesetzt.

Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter im
Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sind nicht zuldssig.

Einzelhandelsbetriebe sind nicht zulassig.

im Plangebiet sind keine immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel festgesetzt.

Mit dem Bebauungsplan wird auf dem Grundstlick efne Gewerbenutzung nach den Bed(rfnissen der
Fa. ARS Altmann AG erméglicht. '

Zur Ermittlung der Schalltechnischen Auswirkungen liegt ein entsprechendes Gutachten vor (,Prognose
und Beurteliung der vom im Geltungsbereich geplanten Betrieb ausgehenden Gerduschemissionen an
umliegenden mafgeblichen Immissionsorten”, Steger & Partner GmbH vom 14.01.2020).

Der schalitechnischen Untersuchung liegt die Betriebsbeschreibung der Firma ARS Altmann zugrunde
(siehe Anlage 5). Ein Betricb wéhrend der Nachtzelt ist nicht geplant.

Die schalltechnische Untersuchung weist nach, dass die jeweiligen Immissionsrichtwerte (Beurteilungs-
und Spitzenpegel) der TA L&rm unter Berlicksichtigung der Vorbelastung an den mafgeblichen
Immissionsorten eingehalten werden. Der anlagenbezogene Fahrverkehr auf 8ffentlichen Strafien nach
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fr. 7.4'TA Larm wurde geprift. Organisatorische Mafnahmen zur Minderung des anlagenbezogenen
Fahrverkehrs sind nicht erforderlich (GE),

Den Hinweisen durch Text (Punkt 8) ist zu entnehmen, dass mit demn Bauanirag eine aktualisierte
schalltechnische Untersuchung einzureichen ist.

Aus Sicht des Immissionsschutzes bestehen keine Bedenken gegen die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 70 ,Burgstaller Strafde bei Rohrbiach”, Planungsstand 14.07.2020 des Marktes
Wolnzach, '

Die Geschéftsstelle Bauleitplanung am Landratsamt Pfaffenhofen erhéit einen Abdruck dieser
Stellungnahme.

Pfaffenhofen, den 12.02.2021
Landratsamt
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Bebauungsplan Nr. 70 ,,Burgstaller Strae bei Rohrbach™, 1. Anderung ge-

m&B § 30 Abs. 1 BauGB;
hier: Betelligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange am

Verfahren gemiR § 4 Abs, 2 BauGB

Sehr geehrte Darnen und Herren,

nachfolgend wird zu 0.g. Bebauungsplan als Trager éffentlicher Belange aus was-
serwirtschaftlicher Sicht zur geplanten Niederschlagswasserbeseitigung Stellung

genommen.

Den Bebauungsplanunterlagen liegt nun das Bodengutachten von 2017 und das
erg4nzende Bodengutachten von 2019 bei. Ein noch abzustimmendes Entwésse-
rungskonzept (siehe unser Schreiben vom 16.09.2019, Az. 3-4622-PAF-
10301/2019) wurde allerdings bis dato nicht vorgelegt.

Geplant Ist aufgrund der hohen Grundwassersténde die breitfidchige Versickerung
tiber eine Mulde, Bei dieser Fliche zur Regehwasserbewirtschaftung hat es sich
um eine dffentliche Flache zu handeln. In diese éffentliche Fldche ist dann das
anfallende Niederschlagswasser der beiden Grundstlcke einzuleiten. Fir das an-
fallende Nledérschlagswasser von den beiden Grundstlicken (iber die geplante
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Versickerungsmulde ist eine wasserrechtiiche Erlaubnis erforderlich. Die wasserrechtlichen
Antragsunterlagen sind so rechtzeitig durch den Markt Wolnzach beim Landratsamt Pfaffen-
hofen vorzulegen, dass vor der geplanten Einleitung das wasserrechtliche Verfahren durch-
gefthrt werden kann. Die Planunterlagen sind gemanR WPBV (Verordnung Gber Pléne und
Beilagen in wasserrechtlichen Verfahren) vorzulegen. AuBerdem ist das Arbeitsblatt DWA-A
138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser), in
der jeweils aktuellen Version zu beriicksichtigen.

Der Bebauungsplan ist unter dem Punkt C Festsetzungen durch Text (V1. Sonstiges, Punkt
4) anzupassen.
Das Landratsamt Pfaffenhofen erhlt einen Abdruck dieses Schreibens

Mit freundlichen GriiRen -




Kling Jan

Magdalena Amberger

Von:

Gesendet: : : e e i
An: Kling Jan : i B o
Betreff: Bebbauungplan Nr. 70 “Burgstalier StraBe”

\-a
:.']'t;\_),,l >

Sehr geehrter Herr Kling, AE RS

der Bayerische Bauernverband als Triger 8ffentlicher Belange und als Intercssenvertretung der bayerischen /

Landwirtschaft nimmt zum genannten Vorhaben wie folgt Stellung;-
Die Nutzung und Bewirtschaftung der mittelbar und unmittelbar angrenzenden landwirtschaftlichen Flichen und

Wege diirfen durch die geplante Bebauung nicht beeintrichtigt werden. Die Bewirtschaftung muss — sofern
erntebedingt erforderlich — zu jeder Tages- und Nachtzeit uneingeschrinkt maglich sein.

Bei dem Vorhaben ist darauf zu achten, dass die Grenzabstinde bei Bepflanzung neben landwirtschaftlich genutzten
Flichen laut ,,Ausfithrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetzbuch® (AGBGB), Art. 48, eingehalten werden, Weiterhin
ist die Bepflanzung regelmifig zuriickzuschneiden, damit die Bewirtschaftung der Flichen und das Befahren der

Wege durch die Landwirte auch zukiinftig problemlos gewdhrleistet sind.
Aufgrand der Ortsrandlage des Gewerbegebiets ist auf ihre Duldungspflicht bzgl. Lirm-, Staub- und

Geruchsemissionen der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfliichen hinzuweisen. Vor allem der anliegende
Hopfengarten im Stiden des geplanten Gebiets darf in seiner Bewirtschaftung nicht eingeschrénkt werden.

Mit freundlichen Griften
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Kling Jan

cose —) - v "
Gesendet: R

An: Bauamt )
Betreff: BBP 70 1. Anderung .

Sehr geehrte Damen und Herren,

da ich alle Stellungnahmen unentgeltlich und in meiner Freizeit abgeben muss und ich in letzter Zeit, u.a.
coronabedingt, zeitlich sehr eingespannt war, bin ich nicht in der Lage, fristgerecht die umfangreichen Unterlagen
durchzusehen,

Ich méchte daher auf meine letzte Stelilungnahme verweisen, die in vielen Punkten noch zutreffen diirfte. Dass ein
Dokument direkt darauf eingeht, habe ich kurz gesehen. Mir schelnen einige, Jedoch nicht alle der vorgebrachten
Argumente berechtigt. Eine ausfihrlichere Aulerung Ist mir aber aktuell nicht méglich. Nur kurz die
Zusammenfassung, dass nach meiner Ansicht zu wenig griindlich auf seltene Tier- und Pflanzenarten gepruft wurde
und mir scheint, dass zu leichtfertig ein Biotop aufgegeben wurde und nur teilweise ersetzt werden soll. Der Verweis
auf "Lichtverschmutzung® in Nachbarflichen tut nichts zur Sache. Natdrlich ist das auch nicht in Ordnung,
rechtfertigt aber nicht schidliche Einflilsse fUr Insekten auch von diesem Grundstlck aus.

Mit freundlichen GriiRen
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