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1. Anlass und Ziel der Anderung

Der Markt Wolnzach benétigt zusatzliche Gewerbeflichen um sowohl ortsanséssige, als auch in der Region
bereits verankerte Handwerks- und Gewerbebetriebe Erweiterungs- und Aussiedlungsflachen bieten zu kdnnen.
Fir die Bereitstellung dieser Flichen soll das bereits bestehende Gewerbegebiet Schlagenhausermiihle | erweitert
werden. Die Erweiterung des Gebiets soll auf der stidostlich der Schlagenhausermiihle, angrenzend an die
Ingolstadter StraRe liegenden Fliche erfolgen. Das hierfiir bendtigte Geldnde liegt auf Teilflichen der FI.Nrn.
959, 959/2 und 959/3, jeweils Gemarkung Wolnzach, sowie den FI.Nrn. 346/1, 347/6 und 347/5, jeweils
Gemarkung Gosseltshausen. Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Nach vorliegender Beschlussfassung soll die bauplanungsrechtliche Voraussetzung fir die stadtebauliche
Anpassung des Gewerbegebiets Schlagenhausermiihle sowie die Einbeziehung der Siidostliche an den
urspriinglichen Bebauungsplan angrenzenden Grundstiicke zur Erweiterung des bestehendes Gewerbegebietes
geschaffen werden.

Im Flachennutzungsplan ist diese Flache als Gewerbegebiet ausgewiesen.

2. Lage und Beschreibung des Planungsgebiets
2.1 Lage und GroRe des Planungsgebiets

Der Markt Wolnzach liegt im Hallertauer Hopfenzentrum des oberbayerischen Landkreises Pfaffenhofen an der
[Im, mit Anbindung an die Metropolregionen Miinchen — Ingolstadt — Regensburg. Das Planungsgebiet befindet
sich am nordlichen Ortsausgang von Wolnzach in Richtung Starzhausen und Konigsfeld. Es liegt auf ca. 406 —
408 m . NN am neuen Kreisverkehr, Ecke Schlagenhausermiihle und Ingolstadter StrafRe. Das Planungsgebiet
liegt auf Teilflachen der FI.Nrn. 959, 959/2 und 959/3, jeweils Gemarkung Wolnzach, sowie den FI.Nrn. 346/1,
347/6 und 347/5, jeweils Gemarkung Gosseltshausen und hat eine Grélie von ca. 1,0 ha.
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2.2 Nutzungen und Gebdudebestand

Derzeit befindet sich auf dem Planungsgebiet ein landwirtschaftlich genutztes Griinland. Am stiddstlichen Rand,
vor den angrenzenden Gewerbefldchen an der Ingolstadter Stralle, befindet sich ein Feldgehdlz. Im Nordosten
grenzen ebenfalls landwirtschaftlich genutzte Griinflichen an, welche im Flachennutzungsplan als
Gewerbegebiet ausgewiesen sind. Das Geldnde steigt von Stidost nach Nordwest an.

Auf dem gesamten Planungsperimeter befinden sich keine Gebaude oder sonstige versiegelte Flachen.

2.3 Verkehrliche Anbindung

Das Planungsgebiet ist tber die Ingolstadter Strafle / St 2049 gut zu erreichen und iiber den neu errichteten
Kreisverkehr tiber die Schlagenhausermihle bereits erschlossen. Entlang der St 2049 gilt eine Anbauverbotszone
von 20 m, die nach Riicksprache mit dem StBA Ingolstadt als zustandiger StrafRenbaulasttréger auf minimal 10 m
reduziert werden darf. Diese Anbauverbotszone ist in der Planung dargestellt.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Regional- und Landesplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern LEP

Der Markt Wolnzach liegt im Planungsverband der Region Ingolstadt (Region 10), mit folgendem Leitbild:

,Die Region Ingolstadt ist in ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdumen nachhaltig zu entwickeln und zu stirken,
so dass

- sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum fir die Bevélkerung ausgebaut wird. Dabei sind die
dynamische Wirtschaftskraft und Wettbewerbsfdhigkeit der regionalen Wirtschaft sowie ein differenziertes
Angebot an zukunftsfihigen Arbeitsplitzen in der Region zu erhalten und auszubauen;

- die landschaftliche Schénheit und Vielfalt erhalten, die natiirlichen Lebensgrundlagen und Ressourcen
auch fir kommende Generationen gesichert, ggf. wiederhergestellt werden, der Landschaftsverbrauch verringert
und

- das Kulturerbe bewahrt wird.

- Die Region ist in ihrer Eigenstindigkeit gegeniiber benachbarten verdichteten Riumen zu stdrken, ohne
die Zusammenarbeit zu vernachlédssigen.” (A1 G)

,Es ist anzustreben, dass sich die Gemeinden im Interesse einer ausgewogenen rdumlichen Entwicklung in ihrer
okologischen, soziokulturellen und wirtschaftlichen Bedeutung organisch weiterentwickeln.” (A lll 1 G)

Wolnzach wurde hierbei als Unterzentrum zur Versorgung der Bevolkerung bestimmt. (A 11l 4 G)

Die Unterzentren sollen ,insbesondere Funktionen der gewerblichen Entwicklung und der Erweiterung des
Angebots an Arbeitspldtzen erfiillen.” (A lll 5 G)
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3.2 Rechtswirksamer Flichennutzungsplan
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Marktes

Wolnzach ist der Planungsperimeter als Gewerbe-
gebiet ausgewiesen.

3.3 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Ein Teilbereich des Planungsgebiets befindet sich im
Umgriff des bestehenden und rechtsgiltigen
Bebauungs- und Grinordnungsplans Nr. 72
Schlagenhausermiihle | vom 16.12.1999 mit 1.
Anderung in der Fassung vom 14.10.2014. Dies betrifft
die FI.Nrn. 959 und 959/3, jeweils Gemarkung
Wolnzach, sowie den FI.Nrn. 346/1, 347/6 und 347/5,
jeweils Gemarkung Gosseltshausen. Dieses Teilgebiet
ist als Gewerbegebiet ausgewiesen.

Fur die Bereitstellung der zusétzlich erforderlichen
Flachen wird der bestehende Bebauungsplan Nr. 72
erweitert und entsprechende der derzeitigen
Anforderungen gedndert.

4. Stadtebauliches Konzept
4.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Wesentliches Ziel der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 72 Schlagenhausermiihle 1 ist die
Ansiedlung von Gewerbe als Erweiterung und Verbesserung der emissionsschutzrechtlichen Situation ortlicher
bzw. bereits im Ort verankerter Handwerks- und Gewerbebetriebe. Das Mals der baulichen Dichte fiir das
geplante Auslieferungsdepot der Augustiner-Brauerei im Planungsgebiet ist definiert durch den in der Grole
maBlich bestimmten Bauraum, in Verbindung mit der festgesetzten, maximalen Wandhohe von 10 m. Das
querliegende, nahezu parallel zur Ingolstadter StraBe situierte Gebdude bildet nach dem Kreisverkehr an der
Ortseinfahrt sowohl einen malstdblichen Auftakt der zukiinftig dahinterliegenden Gewerbeeinheiten, als auch
aus Sicht des neuen Gewerbegebiets einen addquaten, rdumlichen Abschluss zur Ingolstadter Stralle hin. Fir den
Baukdrper wurden ein flach geneigtes Satteldach festgelegt, um ein moglichst einheitliches Erscheinungsbild des
gesamten Gewerbegebiets Schlagenhausermiihle | sicher zu stellen.

Das Planungsgebiet sowie die im Nordosten angrenzende, zukiinftig geplante Erweiterung des Gewerbegebiets
Schlagenhausermiihle 1 werden durch eine ErschlieBungsstrale mit offentlichen Stellpldtzen getrennt. Im
Stidosten, angrenzend an den Planungsperimeter, wird entlang des bestehenden Feldgeholzes ein Fu3- und
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Radweg situiert, um eine Durchwegung des Gebiets sowie kiinftig eine Verbindung nach Nordwesten zu
gewabhrleisten.

Hinsichtlich der Griinordnung werden umfangreiche Malnahmen zur Eingriinung des Gebiets entlang der
offentlichen StralSen festgesetzt. Dabei werden Blihwiesen und die Pflanzung von standortgerechten, heimischen
Laubbdumen und Strduchern vorgesehen, um eine Eingriinung und Einbindung des Gebiets in die Umgebung zu
gewadbhrleisten.

4.2 Geplante bauliche Nutzung

Im festgesetzten Gewerbegebiet wird fiir das geplante Depot / Lager der Augustiner Brauerei ein ca. 2.132 m?
groller Bauraum festgesetzt. Die Grolle des Baukorpers wird tber diesen sowie die maximal zuldssige Wandhohe
von 10 m fixiert. Durch die Festsetzung einer Baulinie entlang der Ingolstadter Strafe wird die stadtebaulich

gewiinschte Positionierung gewahrleistet.

Die erforderlichen Abstandstandflichen nach Art. 6 BayBO werden allseitig eingehalten.

4.3 ErschlieBung sowie technische Ver- und Entsorgung

Das Planungsgebiet ist lber die Ingolstadter StraBe / St 2049 gut zu erreichen und Uber den neu errichteten
Kreisverkehr und die ausreichend dimensionierte Erschliellungsstrale (Schlagenhausermiihle) bereits erschlossen.

Zur Wasserver- und Abwasserentsorgung wird an das Netz des Zweckverbands Wasserversorgung Iimtalgruppe
angeschlossen, welche bereits in der Schlagenhausermiihle verlaufen.

Fur die Entwdsserung gelten weiterhin die Festsetzungen des rechtsgiiltigen Bebauungsplans mit seiner 1.
Anderung von 2014. Das Gewerbegebiet wird im Mischsystem entwissert. Der Abfluss von den Grundstiicken
wir auf einen Abfluss von max. 89 I/s je ha Grundstiicksfliche begrenzt. Gegebenenfalls erforderliche
Rickhalteeinrichtungen sind auf dem Grundstiick zu errichten.

Der Stromanschluss der Bayernwerk AG liegt ebenfalls bereits in der Schlagenhausermiihle.

Das flach geneigte Satteldach ermdoglicht eine gute Ausnutzung einer Photovoltaik-Anlage.

5. Erlauterung der Festsetzungen und Hinweise
5.1 Bauliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Bauland des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird als Gewerbegebiet gemall §8 der BauNVO
festgesetzt. Zuldssig sind Depots / Lager nebst den hierfiir erforderlichen Biiro- und Verwaltungseinrichtungen.

Die nach § 8 Abs. 2 Nrn. 3 und 4 BauNVO zuldssigen Nutzungen sowie die nach § 8 Abs. 3 Nrn. 1 und 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden ausgeschlossen. Dabei handelt es sich um Betriebsleiter-
oder Aufsichtspersonal-Wohnungen sowie Tankstellen, Anlagen fiir sportliche Zwecke sowie
Vergniligungsstatten, welche demnach im Planungsgebiet nicht zugelassen sind. Diese Nutzungen wiirden den
Planungszielen des Marktes, Flachen fiir einheimische und regional ansdssige Handwerks- und Gewerbebetriebe
zu entwickeln, zuwiderlaufen. Die Wohnnutzung wird ausgeschlossen, weil hier mindestens mittel- bis
langfristig eine Einschrinkung der Gewerbebetriebe durch Immissionsanforderungen der Wohnnutzung zu
befiirchten wére.
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Mald der baulichen Nutzung

Die zuldssige Wandhohe betrdgt 10 m. Sie bemisst sich vom Schnittpunkt der Aussenwand mit der Oberkante
des natiirlichen Geldndeverlaufs am Hohenbezugspunkt bis zum obersten Abschluss der Aussenwand (Attika).
Die geplanten 2 Vollgeschosse fiir die Verwaltung sowie die Lagerhalle sind hiermit méglich.

Gestaltung und sonstige textliche Festsetzungen

Der Baukorper ist entsprechend der Baulinie lings, nahezu parallel zur Ingolstadter StraBe zu errichten. Als
Dachform ist ein leicht geneigtes Satteldach zuldssig. Technische Dachaufbauten wie beispielsweise
Liftungsanlagen dirfen max. 1,5 m Hohe und 20 m2 Grundflache haben. Sie miissen mindestens um das
Doppelte des Males ihrer Hohe von der AuRenkante des Dachs zurlickversetzt werden. Das Dach ist mit
mindestens 10 cm Vegetationssubstrat extensiv zu begriinen.

Photovoltaik-Anlagen sind ausschlieflich auf dem Dach sowie an Fassaden zuldssig. Bei der Fassadenmontage
sind Module jeweils in die Fassade zu integrieren, bei der Dachmontage ist ein Abstand von mind. der doppelten
Hohe von der Aussenkante des Dachs einzuhalten.

Fur die Fassaden sind ausschlieSlich Holz (unbehandelt, naturbelassen oder lasiert in Grau- oder Brauntdnen),
Glas sowie PV-Module zuldssig.

Die Baugrundstiicke diirfen mit einem Zaun mit max. 2,0 m Hohe eingezdunt werden, allerdings sind mind. 10
cm Abstand zum Boden einzuhalten.

Die Errichtung von Nebengebduden, Garagen und Carports aulerhalb der Baugrenzen sind unzuldssig.
Oberirdische Stellpldtze sind ausschlieBlich mit wasserdurchldssigen Beldgen zu befestigen (z.B.
wassergebundene Decke, wasserdurchldssiges Pflaster bzw. Pflaster mit offenen Fugen, Fugenanteil > 10 %).

5.2 Griinordnerische Festsetzungen

Im Bereich der Randeingriinung sind bauliche Anlagen mit Ausnahme von Grundstiickszufahrten und
-zugdngen unzuldssig. In dieser Fliche sind auch Einfriedungen als Zdune zuldssig. Diese missen jedoch von
den Abgrenzungen um mind. 2 m zurlick versetzt errichtet werden, damit das Erscheinungsbild des
Gewerbegebiets nicht durch Zaunanlagen dominiert wird. Die Flache der ,Randeingriinung” ist als arten- und
bliitenreiche Wiese anzusden, die max. dreischiirig gemaht werden darf. Der erste Schnitt darf erst ab dem 1.6.
eines jeden Jahres erfolgen. Das Mahgut ist aufzunehmen und fachgerecht zu entsorgen. Je 60 m2 (entsprechend
10 Ifm) Fldche sind mind. ein Baum sowie drei Strducher zu pflanzen, die auch gruppiert werden konnen.

Weitere Bepflanzungsfestsetzungen betreffen die Flache zur Regelung des Wasserabflusses. Hier sind je 10 Ifm
entlang der StraBe ein Baum zu pflanzen. Dariiber hinaus ist je 4 Stellpldtze sowie je 500 m2 nicht durch
Hauptgebdude Uberbauter Grundstlicksfliche aullerhalb der zu begriinenden Fldachen jeweils ein Baum zu
pflanzen. Die zu pflanzenden Bdaume konnen dabei zwischen Stellplatzen und Grundstlicksflache entgegen
gerechnet werden, sind aber additiv zu den Baumen der Randeingriinung vorzusehen.

Alle Gehdlzpflanzungen sind als heimische, standortgerechte Geholze zu pflanzen. Fiir Baumpflanzungen gilt
mind. 2. Wuchsordnung, StU 18-20 cm, fir Strducher eine Hohe von 100-150 cm und 5 Triebe. Die Geholze
sind in der auf die Nutzungsaufnahme folgenden Pflanzperiode zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und miissen
bei Ausfall in der folgenden Vegetationsperiode nachgepflanzt werden. Nachdem die Grundstiicke im Bestand
der Gemeinde gehdren, wird fiir die Wasserabflussmulde eine Abweichung von den Ublichen Grenzabstanden
zugelassen. Ziel ist dabei, eine Durchgriinung zu erzielen, die optisch keine Trennung zwischen der Begriinung
des Privatgrundstiicks und der begriinten o6ffentlichen Flache fiir Wasserabfluss ermoglicht. Die mogliche
Reduzierung der Abstande ist den kiinftigen Eigentimern bekannt, so dass hier keine spateren Einwande mdglich
sind.
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Fir eine weitere Begriinung ist die Langsfassade entlang der Ingolstddter Stralle mit Hopfen zu begriinen und die
Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht bebaut oder als Geh-, Fahr- oder Stellplatzflichen genutzt werden,
gdrtnerisch zu gestalten.

5.3 Immissionsschutz

Unter Beriicksichtigung eines intensiven Betriebs des Auslieferungsdepots im Sinne einer Maximalabschitzung
(Warenumschlag mit 20 Lkw tdglich im Zeitraum 06.00 bis 22.00 Uhr) kénnen die reduzierten
Immissionsrichtwerte der TA Ldarm an allen mafgeblichen Immissionsorten der umliegenden Bebauung bzw.
Baugrenzen sicher eingehalten werden.

Fir den geplanten Betrieb des Auslieferungsdepots sind keine zusatzlichen SchallschutzmaBBnahmen erforderlich.
Folgende MaBnahmen sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu beachten:

*  Wahrend der Tageszeit (06.00 bis 22.00 Uhr) ist der Betrieb unter Beachtung des Emissions- ansatzes
gemal’l Punkt 4 uneingeschrankt moglich.

*  Waihrend der Nachtzeit (22.00 bis 06.00 Uhr) ist Betriebsruhe einzuhalten.

* Fir die Aulenfassade und das Dach der Lagerhalle ist ein gesamtes bewertetes Bau-Schalldimm-MafR
R'w,ges der Aullenbauteile von mindestens 25 dB einzuhalten.

Die Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbegerdusche) vom 23.11.2021,
durchgefiihrt vom Ingenieurbiiro Greiner, liegt der Begriindung als Anlage bei.

6. Wesentliche Auswirkungen

Die Aufstellung und Verwirklichung des bauvorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 72 als 2. Anderung und
Erweiterung ermdglicht eine neue, grolRere Gewerbefldche sowie die Sicherung des Standortes der Augustiner-
Brauerei im Markt Wolnzach.

Stadtebauliche und raumplanerische Auswirkungen auf den Markt Wolnzach und die Nachbarorte sind nicht zu
beflirchten, da keine unmittelbaren Auswirkungen gewichtiger Art auf die stidtebauliche Ordnung und
Entwicklung erkennbar sind.

Dabei ergeben sich geringe Auswirkungen auf Mensch und Umwelt. Der erforderliche Ausgleich von 1.890 m2

wird durch eine bereits hergestellte Ausgleichsfliche der Gemeinde Wolnzach in der Gemarkung Geroldshausen
in der Hallertau, Flst. Nr. 123/0 nachgewiesen.
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