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1.1

PLANUNGSGEGENSTAND
Anlass, Erforderlichkeit und Ziel

Der Markt Wolnzach beabsichtigt die stadtebauliche Entwicklung der Flachen an der Josef-
Scheibenbogen-Stralle auf Grundlage der Machbarkeitsstudie vom 17.03.2022 des Biiros Laux
Architekten GmbH fiir das genannte Plangebiet.

Der Markt Wolnzach sieht sich - wie im Demographie-Spiegel Bayern aufgezeigt - mit einem
anhaltend hohen Siedlungsdruck konfrontiert. Um dem daraus resultierenden
Wohnraumbedarf zu begegnen und eine nachhaltige Siedlungsentwicklung langfristig zu
sichern, ist die Ausweisung weiterer Baugebiete erforderlich. Mit dem vorliegenden
Bauleitplanverfahren wird das Ziel verfolgt, bedarfsgerechten Wohnraum zu schaffen und
zugleich einen Beitrag zur Umsetzung des Handlungsfelds ,,Wohnen“ im Rahmen des laufenden

Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK) zu leisten.

Hierfiir plant der Markt Wolnzach die Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfahrens im
Regelverfahren nach § 2 ff. BauGB. Die Flache ist im Flachennutzungsplan tiberwiegend als

Allgemeines Wohngebiet mit Ortsrandeingriinung und landwirtschaftlicher Flache dargestellt.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von knapp 1,5 ha. Beabsichtigt ist eine sinnvolle
Ortsabrundung mit Anschluss an Bestandsbebauung und die damit verbundene Schaffung von
Baurecht fiir Wohnbebauung (Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO). Hierzu soll ein
sensibler stadtebaulicher Ansatz gefunden werden. Teile des Plangebiets liegen im
Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 114 ,Am Strassergrund“ in der
Fassungvom 15.09.2016. Innerhalb des Geltungsbereichs wird dieser und dessen Anderungen

vollstandig ersetzt.

Das Plangebiet liegt auRerhalb der festgesetzten Uberschwemmungsgebiete und der
Hochwassergefahrenflachen HQ 100 (hundertjahriges Hochwasserereignis). Im Plangebiet

befindet sich kein kartiertes Biotop. Bodendenkmaler liegen nicht im Umgriff.

Umweltfachliche Belange werden umfassend untersucht, ein Umweltbericht erstellt und eine

spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) durchgefiihrt.
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1.2

Bevolkerungsdichte/ -entwicklung

Die Gemeinde Wolnzach umfasst eine GesamtgroRe von ca. 91,5 km?. Umgerechnet auf die
Einwohnerzahlvon etwa 11.610 (31. Dezember 2023) entspricht dies einer Bevolkerungsdichte
von ca. 127 Einwohner pro km?. Der vom Bayerischen Landesamt fiir Statistik veroffentlichte
Demographie-Spiegel fiir die Gemeinden in Oberbayern prognostiziert einen
Bevolkerungszuwachs im Zeitraum von 2019 bis 2033 von 7,5 % bis knapp 10%. Bei einer
Einwohnerzahlvon etwa 11.610 (31. Dezember 2023) entspricht dies einem mittleren Zuwachs
von etwa 1010 Einwohner oder mehr bis zum Jahr 2033. Daraus ergibt sich eine
Bevolkerungsdichte von etwa 138 Einwohner pro km? fiir das Jahr 2033.

Bevdéikerungsentwicklung in den Gemeinden Oberbayerns
Verdnderung 2033 gegeniber 2019 in Prozent

Regiecungebazikegrenze
e Granzen der eskeien Stidie
urrd Landkreise

Granzen der Gemeinden und
gemeindelrsien Gebiete
MiiRGHEN - Sitx der Regiening
golemdt Wramisdreis Stach
Gemendalreie Gebiste

Verdindarung 2033 gegeniber 2018
In Prazent

ikt
urtier -10.0 1 Gurdilts Abrahme: Chismses 188 %
BB 00 bsurter 75 1 Grfiflte Zunahme- Plaflenbolen ad Gloan 233 %
B 75 bmumier 25 ] Bayem: 26%
25 bsurter 25 3@
25 bisurier 7.5 200
B 75 bzumee 100 81
B 100 odermabs 58
Bofrags Zur Suasstk - ATR2C2 202151 - 4 Hayersschas Landesamt fur
Demographss-Spiegsl 10r Bayem bis 2033 saamag,

(Demographie-Spiegel fiir die Gemeinden in Oberbayern, Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik)
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2.1

Mit dem auf Grundlage des Demographie-Spiegels prognostizierten Bevélkerungszuwachs hat
sich der Markt Wolnzach durch die Ausweisung von geeigneten Siedlungsflachen fiir
Wohnbebauung auseinanderzusetzen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 155 , Josef-
Scheibenbogen-Stralle“ kann ein Teil des dringenden Bedarfs gedeckt und damit das
offentliche Interesse nach Schaffung von notwendigem Wohnraum zur Deckung des Bedarfs fiir

die Bevolkerung an einem bereits integrierten Standort erfiillt werden.
Wohnraumbedarf

Zur belastbaren Abschatzung des zukiinftigen Wohnbaulandbedarfs hat der Markt Wolnzach
das Bliro Salm & Stegen, Stadtplaner und Geographen aus Memmelsdorf, mit der Erstellung
entsprechender Analysen beauftragt. Aufgrund veralteter Datengrundlagen wurde im Jahr 2023

eine Fortschreibung dieser Untersuchung vorgenommen.

Im Rahmen dieser Aktualisierung wurde der Wohnraumbedarf bis zum Jahr 2034 unter
Einbeziehung der voraussichtlich realisierbaren Wohnungsfertigstellungen neu ermittelt. Dabei
ergibt sich ein zusatzlicher Bedarf von insgesamt 631 Wohneinheiten. Dieser soll nach
Einschatzung des Marktes Wolnzach durch eine Reihe konkret absehbarer Projekte gedeckt
werden - wie sie in der Fortschreibung (Stand Juni 2023) aufgefiihrt sind, einschlief3lich
kleinteiliger Innenentwicklungsflachen gemaft dem Innenentwicklungskonzept des Marktes

Wolnzach aus dem Jahr 2020.

Der vorliegende Bebauungsplan ,,Josef-Scheibenbogen-Strafte® ist mit einem Beitrag von 45

Wohneinheiten Bestandteil dieser Gesamtbetrachtung.
PLANGEBIET
Raumliche Lage

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke mit den FL.-Nrn. 1235, 1235/2,1235/3, 1241/1, 1241/3,
1241/9,1241/12 und 1241/13 sowie Teilflaichen-Fl.-Nrn. 1224, 1225 und 1225/1 des Marktes

Wolnzach.
Das Plangebiet wird durch folgende Grundstiicke begrenzt:

- Im Norden durch die Fl.-Nr. 1258/9 des Marktes Wolnzach

- Im Osten durch die Fl.-Nrn. 1241/6, 1241/7; 1241/8, 1241/2, 1235/4, 1235/5, 1235/6, 1223
sowie Teilflache-Fl.-Nr. 1225/1 des Marktes Wolnzach

- Im Suden durch die Fl.-Nr. 1208 des Marktes Wolnzach
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- Im Westen durch die FL.-Nrn. 1240, 1238 und 1236 sowie Teilflachen-Fl.-Nrn. 1225 und 1224

des Marktes Wolnzach

Das Plangebiet liegt im Westen des Marktes Wolnzach.

Abb.: Ubersichtskarte, Quelle: Bayern Atlas

Gebiets- und Bestandssituation

Das Plangebiet ist teilweise schon als Wohnbauflache bzw. Allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen. Aufberdem sind enthalten private Griinflachen und landwirtschaftliche
Nutzflachen sowie Flachen mit besonderer Bedeutung fiir das Landschafts- und Ortsbild,
Flachen fiir die Landwirtschaft, Flachen fiir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft - Ausgleichsflache und Baumbepflanzungen entlang der
StralRe.

Das Plangebiet fallt stidlich der Josef-Reindl-Strafde von Stid-West nach Norden-Ost stark ab.
Der Planbereich westlich der Josef-Scheibenbogen-Stralie weist ein leichteres Gefalle nach
Osten auf. Im oberen westlichen Teil grenzt Bestandsbebauung an. Die Josef-Scheibenbogen-
Stralde schlief3t das Plangebiet im oberen Bereich nach Westen hin ab. Baumhecken begleiten

sowohlim Nord-Westen als auch im Sud-Osten die Grenzen des Plangebiets.
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Abb.: Blickrichtung nach Siiden

Abb.: Blickrichtung nach Norden
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2.3

2.4

ErschlieBungssituation

Das Plangebiet wird liber die Josef-Reindl|-StraRe erschlossen. Die verkehrliche Anbindung
erfolgt im Osten Uber dieselbe Strale. So ist liber die Josef-Reind|-StralRe das Ortszentrum
Markt Wolnzach in kurzer Entfernung sehr gut zu erreichen. Damit besteht eine gut ausgebaute
Verbindung zur slidlich gelegenen Kreisstadt Pfaffenhofen a.d. Ilmin ca. 15 km Entfernung.
Richtung Westen ist die Gemeinde Rohrbach angebunden. Ebenso wird tiber die 6stliche
Ortsausfahrt des Markts Wolnzach die Autobahn A93 und in unmittelbarem Anschluss die
Autobahn A9 erreicht. Somit ist das Plangebiet in naher Entfernung in das regionale und

uberregionale Verkehrsnetz eingebunden.
Altlasten
Hinweise auf Altlasten innerhalb des Planungsgebiets sind nicht bekannt.

Hierzu wurden entsprechende Untersuchungen durchgefiihrt (siehe Anlage
sBaugrunderkundung/Baugrundgutachten®, Biiro Crystal Geotechnik GmbH, 86919 Utting am

Ammersee, vom 30.07.2024). Das Gutachten kam dabei zu folgendem Ergebnis:

»3.4 Zusammenfassung und Wertung

Nach den vorliegenden Untersuchungsergebnissen ist festzustellen, dass der Oberboden sowie die
darunter angetroffenen bindigen Auffiillungen vermutlich infolge der landwirtschaftlichen
Nutzung, zumindest bereichsweise, mit Kupfer und teils auch mit Quecksilber und Blei
angereichert sind. Es treten auch biogen bedingt erhohte Cyanid-Gehalte im Oberboden auf. Es sei
aber darauf hingewiesen, dass vorliegend lediglich stichprobenartige Untersuchungen
durchgefiihrt wurden und stark variierende Belastungen im Bereich der BaumafRnahmen
angetroffen werden kdnnen.

Fiir den, im Rahmen der BaumaRnahme erforderlichen Bodenaushub wird es erforderlich,
Auffiillungen, Oberbéden und die darunter anstehenden, gewachsenen Bdden zu separieren, auf
Haufwerken zwischenzulagern und entsprechend einer Deklarationsanalytik (z.B. gemdl3 dem
Anforderungsprofil der maRgebenden Grube / Deponie) zu entsorgen oder, soweit moglich,
wiederzuverwerten. Diese Arbeiten sind auszuschreiben. Das Vorgehen ist mit den zustdndigen
Genehmigungs- und Fachbehorden abzustimmen. Eine Aushubiiberwachung kann erforderlich

werden.“

Erganzend wurde eine Kampfmittelvorerkundung des Gebiets durchgefiihrt. (siehe Anlage

»Kampfmittelvorerkundung - Auswertungsprotokoll®, Biiro B-MOS Baugruppe Munition
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Ortungsservice GmbH, 90425 Niirnberg, vom 23.08.2024). Das Auswertungsprotokoll kommt

dabei zu folgendem Ergebnis:
»9. FAZIT

Flir das Projekt ,,Wolnzach, 23014 Strassergrund“ konnte nach Auswertung der vorliegenden

Luftbildserien und Unterlagen keine potentielle Kampfmittelbelastung ermittelt werden.

GemdR Baufachlicher Richtlinien Kampfmittelrdumung besteht kein weiterer Handlungsbedarf

(KATEGORIE 1).“

Sollten im weiteren Verfahren oder bei Baumalinahmen Bodenverunreinigungen bekannt
werden, sind das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und das Landratsamt Pfaffenhofen a.d. Ilm

zu informieren.
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3. UBERORTLICHE UND ORTLICHE PLANUNGEN

Das Gemeindegebiet des Marktes Wolnzach liegt im Osten des Landkreises Pfaffenhofen a.d. Ilm
im Regierungsbezirk Oberbayern und im Siidosten der Region 10 Ingolstadt. Neben dem
Hauptort Wolnzach gehoren rund 49 weitere amtlich benannte Ortsteile zur Marktgemeinde;

Sitz der Verwaltung ist in Wolnzach.

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01. Juni 2023
(Anhang 2) wird der Markt Wolnzach dem allgemein landlichen Raum zugeordnet. In diesem
Zusammenhang stellt das LEP grundlegende Zielsetzungen fiir eine nachhaltige und

flachenschonende Siedlungsentwicklung auf.

Ein zentrales Ziel des LEP ist die Anwendung flachensparender Siedlungs- und
ErschlieSungsformen, welche unter Berticksichtigung der jeweiligen ortsspezifischen
Gegebenheiten erfolgen sollen (vgl. LEP 3.1.1 (G) *). Die vorliegende Bauleitplanung orientiert
sich an diesem Grundsatz, da die geplante Ausweisung auf einer bereits vorgestorten Flache in
direktem Anschluss an eine bestehende Siedlungseinheit erfolgt. Durch den 6stlich
angrenzenden Bebauungsplan Nr. 114 ,Strassergrund® wurde bereits eine aktuell noch
einhuftige ErschlieRung vorgegeben, die durch die geplante Erweiterung um die westliche
Baureihe arrondiert wird. Hierdurch kann sowohl das Ziel der Flacheneffizienz als auch das

Anbindegebot zur Vermeidung von Zersiedelung (vgl. LEP 3.3 (Z) ) eingehalten werden.

1 LEP 2023 3.1 (B): ,Eine integrierte Siedlungsentwicklung ist nachhaltig und ressourcenschonend, indem sie alle
planerischen Aspekte und Themen im Sinne eines ganzheitlichen Ansatzes zusammenfiihrt. Der demographische Wandel,
hohe Infrastrukturkosten, Anforderungen an die Energieeffizienz und Mobilitat, die Inanspruchnahme von Freiflachen zu
Siedlungs- und Verkehrszwecken, die Notwendigkeit des Erhalts zusammenhangender Landschaftsraume und der Klima-
und Artenschutz machen eine solche nachhaltige und integrierte Siedlungsentwicklung erforderlich. Diese ist dann
gewahrleistet, wenn sich der Umfang der Siedlungstéatigkeit vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen
Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen und dem nachweislich erwarteten Bedarf orientiert. Dabei sind
neben 6kologischen, 6konomischen und sozialen auch baukulturelle und landschaftliche Aspekte sowie die Mobilitét zu
berlicksichtigen. Bei Planungsentscheidungen sollen friihzeitig die prognostizierte Bevélkerungsentwicklung sowie die
Altersstruktur der Bevolkerung beriicksichtigt werden (vgl. 1.2.6). Dies gilt insbesondere auch fiir die Bedarfe der erheblich
wachsenden Anzahl an alteren und pflegebediirftigen Menschen sowie der Menschen mit Behinderung, wie z.B.
Quartiersraume fiir gemeinschaftliche Aktivitaten.“

2| EP 2023 3.3 (B): ,,Die Anbindung neuer Siedlungsflachen (d.h. Flachen, die zum dauernden oder mindestens regelmaRig
voriibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt werden sollen) an geeignete Siedlungseinheiten ist ein wichtiger
Beitrag zur Vermeidung von Zersiedelung. Insbesondere vor dem Hintergrund des demographischen Wandels wird mit der
Anbindung neuer Siedlungsfléchen ein wirtschaftlicher Ausbau und Unterhalt sowie eine ausreichende Auslastung
technischer Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen erreicht. Vor allem Ein-richtungen der Grundversorgung kénnen
besser ausgelastet und gesichert werden (vgl. 1.1.1,1.2.4 und 1.2.6).“
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Zudem leistet die Planung einen wesentlichen Beitrag zur Bedarfsdeckung an dringend
bendtigtem Wohnraum. Der aktuelle Demographie-Spiegel Bayern (vgl. Punkt 1.2 zur
Bevolkerungsentwicklung und -dichte) weist fiir den l[andlichen Raum - insbesondere auch fiir
den Markt Wolnzach - einen anhaltend hohen Siedlungsdruck auf. Die Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebiets nach § 4 BauNVO im Rahmen dieser Planung tragt der

demografischen Entwicklung Rechnung und dient der wohnbaulichen Vorsorge.

Die vorliegende Bauleitplanung steht damit im Einklang mit den Zielen des LEP und stellt einen

Beitrag zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung im [andlichen Raum dar.
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3.2

Regionalplan

Der Markt Wolnzach liegt in der Region Ingolstadt (Region 10).

o -

Cantiotn®

o
- Sl o\ e (o S

Abb.: Auszug aus dem Regionalplan, Regibna[plan Ingolstadt (Region 10), Karte 1 - Raumstruktur
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Abb.: Auszug aus dem Regionalplan, Regionalplan Ingolstadt (Region 10), Karte 1 - Raumstruktur
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3.3

Nach dem Regionalplan der Region 10 handelt es sich beim Markt Wolnzach um ein
Kleinzentrum. Dieses liegt an einer Entwicklungsachse von liberregionaler Bedeutung
(Miinchen - Ingolstadt). Durch die glinstige Lage Nahe der Bundesautobahn A 93 (Regensburg -
Hof), der ebenfalls in kurzer Zeit und Distanz erreichbaren Bundesautobahn A9 (Miinchen -
Nirnberg, Anschlussstellen Pfaffenhofen und Allershausen) sowie der Nahe zum Mittelzentrum
Pfaffenhofen a.d. Ilm und den Oberzentren Ingolstadt im Norden und Miinchen im Siiden ist das
Plangebiet pradestiniert fiir eine stadtebauliche Entwicklung.

Ein weiterer wesentlicher Grundsatz des Regionalplans ist, die Siedlungsstruktur unter Wahrung
ihrer Vielfalt ressourcenschonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu
nehmen und Siedlungs- und ErschlieRungsformen flachensparend auszufiihren (vgl. B 111 3.1.1
(G)). Dabei sollen gemaR dem formulierten Ziel des Regionalplans vorhandene
Siedlungsflachen innerhalb der Siedlungsgebiete genutzt werden (vgl. Blll 3.2.1 (Z)).

Sowohl den Grundsatzen als auch dem Ziel wird durch die vorliegende Bauleitplanung
Rechnung getragen, da zum Teil bereits vorgestorte Flachen innerhalb eines
Siedlungszusammenhangs in Anspruch genommen werden und nur eine angemessene

Entwicklung in den AuRenbereich erfolgt.

Flachennutzungsplan

Im derzeit giiltigen Flachennutzungsplan wird das Plangebiet als Wohnbebauung mit

Ortsrandeingriinung sowie landwirtschaftlicher Flache dargestellt.
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Abb.: Auszug rechtswirksamer Fldchennutzungsplan des Marktes Wolnzach, 0.M. (19.02.2013)
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3.4

Das Plangebiet wird durch das Bauleitplanverfahren als Allgemeines Wohngebiet nach
§ 4 BauNVO ausgewiesen. Der Bebauungsplan kann demnach nicht aus dem rechtswirksamen

Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Der Markt Wolnzach verfolgt gleichwohl ihr stadtebauliches Ziel einer angemessenen
Weiterentwicklung an diesem Standort. Deshalb ist im Zuge der Entwicklung des Plangebiets

auch der rechtswirksame Flachennutzungsplan zu andern.

Durch die Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren entspricht der

beabsichtigte Bebauungsplan auch dem Entwicklungsgebot gemal} § 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB.
Planungsalternativen

Aufgrund des anhaltend hohen Siedlungsdrucks sieht sich der Markt in der Pflicht, dem
gestiegenen Bedarf an Wohnbaugrundstiicken durch Ausweisung neuer Baugebiete Rechnung
zu tragen. Unterlegt wird dies vom Bayerischen Landesamt fiir Statistik veroffentlichten
Demographie-Spiegel fiir die Gemeinden in Oberbayern, der einen Bevolkerungszuwachs im
Zeitraum von 2019 bis 2033 von 7,5 % bis knapp 10% prognostiziert (siehe hierzu Punkt 1.2 der
Begriindung). Mit gegenstandlicher Bauleitplanung soll dieser Situation begegnet und

insbesondere Einheimischen wieder Grundstiicke angeboten werden konnen.

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand des Hauptorts Marktes Wolnzach mit groRem
Potential zur Wohnraumschaffung. Dies begriindet sich insbesondere dadurch, dass die
verkehrliche Erschliefung des gesamten Gebiets bereits vorhanden ist. Durch den Ostlich
angrenzenden Bebauungsplan Nr. 114 ,Strassergrund“ wurde bereits eine aktuell noch
einhiftige ErschlieRung vorgegeben, die durch die geplante Erweiterung um die westliche
Baureihe arrondiert wird und seinen stadtebaulichen Abschluss findet. Somit kann mit der
geplanten Entwicklung dieses Potential jetzt voll ausgeschopft und die bereits vorhandenen

Erschliefungsanlagen sinnvoll genutzt werden.

Der Gemeinderat hat sich bereits im Jahr 2022 mit dem Plangebiet im Zuge einer
Machbarkeitsstudie des Architekturbiiros Laux Architekten GmbH intensiv auseinandergesetzt
und sich unter anderem mit den Themen der Topographie, Bebauungsstruktur, Parzellierung,
Wohnformen, der stadtebaulichen Gestaltung eines stabilen Ortsrands und Ausformulierung
hinsichtlich Nutzung, Bautypen, Dichte und Profil sowie der sinnvollen Nutzung vorhandener
Erschliefung auseinandergesetzt. Der Grundsatzbeschluss des Markts Wolnzach zur

Baulandentwicklung vom 09.05.2019 findet hier Anwendung.
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3.5 Hochwassergefahren

Das Plangebiet liegt auRerhalb von amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebieten sowie
aufderhalb von Hochwassergefahrenflachen HQi00. und von Hochwassergefahrenflachen
HQextrem.

Die nachstgelegenen Hochwassergefahrenflachen werden durch die im Osten verlaufende

Wolnzach verursacht, beeinflussen das Plangebiet jedoch nicht.
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Abb.: Auszug Bayern Atlas Thema ,Naturgefahren®

Hochwassergefahrenflachen bei HQ1o00

vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet
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Aufgrund der Lage abseits von Hochwassergefahrenflachen ist von keiner konkreten Gefahr

durch Hochwasser fiir Personen und Gebaude auszugehen. Dennoch ist zum Schutz gegen

abflieRendes Oberflachenwasser eine hochwasserangepasste Bauweise in der Planung der

Einzelbauvorhaben durchaus sinnvoll.

3.6 Benachbarte Bebauungspldne

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 114 ,Am

Strassergrund®in der Fassung vom 15.09.2016. Innerhalb des Geltungsbereichs ersetzt dieser

Anderungen vollstandig.

Bebauungsplan den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 114 ,Am Strassergrund“ sowie dessen
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GRUNDSATZE ENERGIEEFFIZIENTER UND NACHHALTIGER SIEDLUNGSENTWICKLUNG

Klimaschutz spielt eine zunehmende Rolle in der Siedlungsentwicklung
(siehe § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB). Demnach sollen Bauleitpldne in Verantwortung fiir den
allgemeinen Klimaschutz dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die

natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Erneuerbare Energien

Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie sind nicht nur allgemein zulassig, sondern es
ist eine Mindestbelegung von 20% bei Einzelhdausern und 15% bei Doppelhdusern je
Doppelhaushalfte der Dachflache mit Photovoltaik-Modulen vorgeschrieben. So wird der
Einsatz erneuerbarer Energien in einem fiir die Nutzung sinnvollen MindestmaR zwingend
vorgegeben und ein Beitrag fiir den Klimaschutz geleistet. Demnach ist u.a. ,die Nutzung
erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie“ (§ 1 Abs. 6 Nr. 7f
BauGB) zu beachten. Diesen Vorgaben kann mit vorliegender Planung Rechnung getragen
werden. Eine Kombination aus begrintem Dach und Anlagen zur Gewinnung solarer

Strahlungsenergie ist moglich.
Kompakte Gebaudeformen/flachensparender Umgang mit Grund und Boden

Die Kompaktheit von Gebauden spielt fiir den spateren Energieverbrauch der Gebaude eine
groRe Rolle. Kompakte Bauformen haben einen geringen spezifischen Heizwarmebedarf pro m?
Nutzflache. Deshalb ist eine flache Dachform beziiglich einer kompakten Bauform gegeniiber
einer steilen Dachform zu bevorzugen. Durch die getroffene Festsetzung der Dachform als flach
geneigtes Satteldach kann eine kompakte Bauweise erzielt werden.

Durch die Uberplanung einer vorgestdrten und gut angebundenen bzw. erschlossenen Flache
im Anschluss an eine geeignete Siedlungsstruktur kann die vorliegende Planung dem Grundsatz

zum flachensparenden Umgang mit Grund und Boden gerecht werden.

Griinordnung

Die in den Bebauungsplan integrierte Griinordnungsplanung zielt darauf ab, nachteilige
Auswirkungen der Baulandentwicklung auf Klima und Umwelt zu minimieren. Hierzu werden
Festsetzungen zur Gestaltung der Freiflachen und zur Bepflanzung mit Baumen und Strauchern

getroffen.
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5.1

Umweltschutz

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans werden die Belange des Umweltschutzes,
einschlieflich des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Nr. 7 BauGB
berticksichtigt. Dem Bebauungsplan ist als gesonderter Teil der Begriindung ein Umweltbericht
von Landschaftsarchitekt Norbert Einddshofer, Scheyern beigefiigt. Dort werden die

Auswirkungen der Planung dargestellt und zusammengefasst.
ERSCHLIESSUNGSKONZEPT

Verkehrskonzept

5.1.1 Offentlicher Personennahverkehr - OPNV

Das Plangebiet ist in ca. 800 m fulllaufiger Entfernung tiber die Haltestelle ,,Dr. Hans-
Eisenmann-StralRe“ der Regionalbus Augsburg GmbH, Linie 9314 (Pfaffenhofen - Wolnzach -

Pfaffenhofen) in den 6ffentlichen Personennahverkehr des Marktes Wolnzach eingebunden.
5.1.2 Motorisierter Individualverkehr

Die ErschlieRung des Plangebiets flir den motorisierten Individualverkehr wurde bereits in

Punkt 2.3. ErschlieRungssituation dargelegt.
5.1.3 Verkehrsuntersuchung

Die Auswirkungen des geplanten Bauvorhabens auf den Verkehr wurden durch das Biiro
INOVAPLAN GmbH sachverstandig untersucht und kommtim Wesentlichen zu folgendem

Ergebnis:

»Der Markt Wolnzach plant den Bau eines neuen Wohngebiets mit 6.090 m? Wohnfléche. Das
aktuelle Bauleitverfahren wird durch die Firma EICHENSEHER INGENIEURE GmbH begleitet. Im
Rahmen des Verfahrens wurde die INOVAPLAN beauftragt, eine verkehrliche Untersuchung
durchzufiihren. Mit dieser Untersuchung wurden die zu erwartenden verkehrlichen Auswirkungen
des Bauvorhabens aufgezeigt. Zur Darstellung des aktuellen verkehrlichen Zustands wurde zudem
eine Verkehrszdhlung durchgefiihrt. Das neue Baugebiet ist dabei insbesondere durch die Josef-
Reindl-Strale an das (ibergeordnete StralRennetz angebunden. Die hauptsdchliche ErschlieBung
des Umfelds erfolgt heute vor allem durch den motorisierten Individualverkehr. Die vorhandenen
Bushaltestellen sind mit etwa 800 m Laufweite relativ weit von dem geplanten Neubaugebiet
entfernt. Einkaufs- und Freizeitgelegenheiten in den Gewerbegebieten von Wolnzach sind dabei

mit mindestens circa 10 Minuten mit dem Rad und 30 Minuten zu Ful3 ebenfalls nicht in typischer
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Entfernung fiir diese Verkehrsmittel gelegen.

Im Bestand sind die Verkehrsbelastungen entlang der Josef-Reindl-Strale bisher sehr gering.
Durch die Entwicklung der Wohnbaufldchen sind in Summe ca. 310 zusdtzliche Kfz-Fahrten an
einem durchschnittlichen Werktag zu erwarten. Dariiber hinaus werden die bestehenden
Verkehrsmengen in den kommenden Jahren durch die erwartete Bevélkerungsentwicklung um ca.
2 9% zunehmen.

Die verkehrstechnische Untersuchung hat gezeigt, dass die zusdtzlichen Verkehrsmengen einen
Zuwachs von bis zu ca. 60 % gegenliber den bestehenden Verkehrsmengen bedeuten. Aufgrund
der im Bestand jedoch geringen absoluten Verkehrsmengen ist jedoch auch durch die Zunahmen
kein Problem in der Verkehrsabwicklung zu erwarten. An beiden in der
Leistungsfdhigkeitsuntersuchung betrachteten Knotenpunkte kénnen die Verkehre auch zukiinftig
ohne langere Wartezeiten oder Riickstaus abgewickelt werden sodass auch weiterhin eine gute
Verkehrsqualitdt besteht. Die Auswirkungen des zusdtzlichen Verkehrs auf den Verkehrsablauf am
Knotenpunkt sind insgesamt gering.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass das zusditzliche Verkehrsaufkommen durch den
Neubau gut vom bestehenden Verkehrsnetz aufgenommen werden kann und somit keine
zusditzlichen verkehrlichen MaBnahmen durch das Vorhaben notwendig werden. Aus
verkehrlicher Sicht kann demnach der Realisierung des geplanten Vorhabens zugestimmt

werden. “

(siehe Anlage ,Verkehrsuntersuchung®, Bliro INOVAPLAN GmbH, 76131 Karlsruhe, vom
04.04.2024)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde nach Erstellung der Verkehrsuntersuchung
tberarbeitet und deutlich reduziert. Die FL.-Nr. 1223 der Gemarkung Wolnzach wurde dabei
vollstandig aus dem Geltungsbereich herausgenommen. Infolge dessen reduziert sich die

Anzahl der Wohneinheiten erheblich, was die zusatzliche Verkehrsbelastung reduziert.
5.1.4 Geh-und Radwege

Das Plangebiet ist in das Geh- und Radwegenetz des Marktes Wolnzach eingebunden. Die
Verbindung erfolgt im Mischverkehr tiber die Josef-Reind|-Strale im Osten. Uber die Geh- und
Radwege gelangt man Richtung Siiden in die Stadt Pfaffenhofen und in Richtung Westen in die

Gemeinde Rohrbach.
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5.2

5.1.5 Ruhender Verkehr

Im Plangebiet sind Stellplatze fiir Pkw nur innerhalb der Baugrenzen und in der Umgrenzung
von Flachen mit der Zulassigkeit von Stellplatzen zulassig. Hierbei wird zwischen Zulassigkeit
von liberdachten Stellplatzen und nicht liberdachten Stellplatzen unterschieden.
Fahrradabstellplatze sind im Plangebiet allgemein zulassig.

Die genaue Anzahl der erforderlichen Stellplatze ist im Baugenehmigungsverfahren zu ermitteln
und entsprechend im Plangebiet nachzuweisen.

Zur Forderung einer flachen- und ressourcenschonenden Entwicklung kann der Stauraum vor
Garagen und Uberdachter Stellplatze (gefangener Stellplatz) als nicht iberdachter Stellplatz auf
ausgesuchten Parzellen mit Zulassigkeit von untergeordneten Einliegerwohnungen (WA 1)
sowie der Einzelhausbebauung mit Gartenhofhdusern mit eingeschossigem Grenzanbau (WA 2)

zum Stellplatznachweis herangezogen werden.
Schmutzwasserbeseitigung und Umgang mit Niederschlagswasser

Im Zuge der Bauleitplanung wurde seitens der Eichenseher Ingenieure GmbH ein Konzept zum
Umgang mit Niederschlagswasser erstellt (siehe Anlage ,,Entwasserungskonzept®, Biiro

Eichenseher Ingenieure GmbH, 85276 Pfaffenhofen a.d. Ilm, vom 29.07.2025).

Dieses wurde bereits in die Planung integriert und ist mit der weiteren ErschlieBungsplanung
flir das geplante Gebiet fortzufiihren. Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert und

abwassertechnisch durch den Anschluss an das 6ffentliche Kanalnetz erschlossen.

Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser der Grundstiicke wird liber einen neu zu errichtenden
Schmutzwasserkanal im Plangebiet ab- und liber den bestehenden Mischwasserkanal in der

Josef-Reindl-StralRe der kommunalen Klaranlage zugeleitet.

Niederschlagswasser

Da eine Versickerung auf den Grundstiicken voraussichtlich nicht oder nur stark eingeschrankt
moglich ist, ist das anfallende Dach- und Oberflachenwasser in den neu zu errichtenden
Regenwasserkanal im Plangebiet einzuleiten. Das anfallende Niederschlagswasser wird dabei
durch Stauraumkanale in den 6ffentlichen Flachen und Verkehrsflachen zuriickgehalten und
anschlieRend gedrosselt in den Kanal der Josef-Reind|-StralRe eingeleitet. Dabei wurden die
Staurdume so dimensioniert, dass der geplante Drosselabfluss von 10 |/s identisch mit dem

vorhandenen Drosselabfluss der bestehenden Kanalisation der Josef-Scheibenbogen-Stralke
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5.3

ist. Grundlegend ist allerdings von einer Verbesserung der Auslastung auszugehen, da die
Fremdeinzugsgebiete durch die kontrollierte Einleitung am Plangebiet deutlich verringert

werden und der Fremdzufluss dadurch minimiert wird.

Hierzu wurden auch Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt (siehe Anlage
sBaugrundgutachten, Biiro Crystal Geotechnik GmbH, 86919 Utting am Ammersee, vom
30.07.2024).

Technische Infrastruktur

Hinsichtlich der Versorgung mit Trinkwasser erfolgt eine gemeinsame Abstimmung zur
Vorgehensweise mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt. Dazu wurde folgende Vereinbarung
getroffen:

Der Bescheid zur Wasserversorgung des Marktes Wolnzach ist anzupassen. Ein entsprechender
Anderungsantrag ist dem Landratsamt Pfaffenhofen a.d. Ilm am 17.02.2025 zugegangen. Das
Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt wird in diesem Verfahren entsprechend beteiligt. Hinsichtlich
der Wasserversorgungsanlagen erfolgt durch ein Fachbiiro eine Bestandsaufnahme mit
anschlieBender Umsetzungsstrategie zu moglichen notwendigen Sanierungen. Dies erfolgt in

enger Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt.

Die Versorgung mit Strom und Telekommunikation ist durch den Ausbau bzw. den Anschluss an
die offentlichen Erschlieungsanlagen gesichert.

Die erforderliche Verlegung von Kabeln, Telekommunikationsleitungen und jeglichen anderen
Versorgungsleitungen muss unterirdisch erfolgen. Eine oberirdische Verlegung ware in

stadtebaulicher Hinsicht mit dem gewiinschten Ortsbild nicht vertraglich.

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Pfaffenhofen
a.d. Ilm. Die Abfallbehalter der Parzellen 1 bis 7sind zur Abholung straRennah am
Wendehammer bereitzustellen. Die Abfallbehalter der Parzellen 8 bis 12, 17 und 18 sind zur
Abholung straliennah an der Josef-Scheibenbogen-StralRe bzw. Josef-Reindl|-Strale
bereitzustellen. Die Abfallbehalter der Parzellen 13 bis 16 sind auf der Bereitstellungsflache fiir
Milltonnen an der Josef-Scheibenbogen-Strale und die Abfallbehalter der Parzellen 19 bis 22

sind auf der Bereitstellungsflache flir Miilltonnen an der Josef-Reindl-Strafe bereitzustellen.
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6.

6.1

6.2

PLANUNGSKONZEPT
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemaf} § 4 BauNVO festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Die Nutzungen gemaR § 4 Abs. 2
Satz 2 BauNVO, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften werden nur ausnahmsweise zugelassen. Die Ausnahmen gemaR § 4 Abs. 3,
Nr. 3,4 und 5 BauNVO, Anlagen fiir Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden
nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Diese Nutzungen sind aus stadtebaulicher Sicht an

dieser Stelle am Ortsrand nicht erwiinscht.
MaR der baulichen Nutzung und iiberbaubare Grundstiicksflichen

Das Mal? der baulichen Nutzung wird tiber die Grundflachenzahl (GRZ), die maximal zulassige

Geschossentwicklung als Hochstmaf’ und die maximal zulassige Wandhohe festgesetzt. Zudem
wird eine hochstzuldssige Zahl der Wohneinheiten fiir die in der Nutzungsschablone genannten
Haustypen festgesetzt. Die Grundflachenzahl wurde so gewahlt, dass eine sinnvolle Ausnutzung

der Grundstiicke gewahrleistet werden kann.

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen und -linien festgesetzt. Die
Baugrenzen und -linien wurden so angeordnet, dass eine Bebauung des Plangebiets unter dem
Aspekt der flaichensparenden Siedlungsentwicklung und unter Beriicksichtigung der gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet und gleichzeitig die stadtebauliche Ordnung

gesichert ist. Terrassen diirfen die Baugrenze um bis zu 1,5 m tiberschreiten.

Die maximal zulassige Wandhohe in Meter ist fiir die jeweilige Flache innerhalb eines mit
Baugrenzen und -linien umgebenen Baufelds festgesetzt. Unterer Bezugspunkt flr die zuldssige
Wandhohe ist der festgesetzte Bezugspunkt zur Hohenlage des FertigfuRboden Erdgeschoss (E)
bzw. des Hanggeschoss (H) in Meter iber Normalhdhennull.

Der festgesetzte Bezugspunkt zur Hohenlage gilt noch als eingehalten, wenn dieser um maximal

25 cm Uber- oder unterschritten wird.

Der obere Bezugspunkt flir die zuldssige Wandhohe wird definiert als traufseitiger Schnittpunkt
der AuRenwand mit der Dachhaut bei geneigten Dachern. Fiir die Einhaltung der zulassigen
Wandhohe ist die tatsachlich festgelegte Hohenlage FertigfuRboden Erdgeschoss (E) bzw.
Hanggeschoss (H) in Meter tiber Normalhohennull im Genehmigungsverfahren des

Einzelbauvorhabens mafigebend.
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Es wird die Einhaltung der gesetzlichen Abstandsflachen gemal Art. 6 BayBO angeordnet.
Aufgrund der Art der baulichen Nutzung (Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO) ergibt
sich eine Tiefe der Abstandsflachen von 0,4 H, mindestens jedoch 3 m.

Der Grenzausbau des eingeschossigen Anbaus fiir den, in der Nutzungsschablone, genannten

Haustyp WA 2 ist zulassig und ausdriicklich gewtiinscht.
Die Ermittlung der Abstandsflachen erfolgt zum geplanten Gelande.
Bauliche Gestaltung

In Hinblick auf die Ortsrandlage und unter Wahrung der fiir die Region typischen Bauweise sind
bei den Einzel- und Doppelhdusern beim Hauptdach ausschliefilich symmetrische Satteldacher
mit einer Dachneigung von 20° bis zu 30° zulassig. Die flache Dachgestaltung verhindert eine
zusatzliche Dominanz der zukiinftigen Bebauung und bietet positive Voraussetzung zur
Anbringung von Anlagen zur Energieerzeugung.

Die Dachdeckung von Satteldachern wird auf Ziegeldeckung in naturrot beschrankt. Grelle,
hochglanzende oder stark reflektierende Materialien sind nicht zugelassen. Dunkle
Dachdeckungen sind nur zulassig, wenn die Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in

die Dachflachen integriert werden.

In Hinblick auf die Klimaanpassung sind die Dachdeckungen der Flachdacher von
Nebenanlagen, Garagen, Giberdachter Stellplatze und Anbauten ausschlief3lich in einer
begriinten Dachdeckung zugelassen. Die Dachbegrinung soll insbesondere einen
nennenswerten Beitrag zum Regenwasserriickhalt und zur Minimierung der
Niederschlagsabflussspitzen, zur Bindung und Filterung von Staub und Luftschadstoffen sowie
zur Erhaltung der Artenvielfalt und Erweiterung der Lebensraume fiir Pflanzen und Tiere leisten.
Dartiber hinaus soll sie zusatzlich das Nahklima im Baugebiet verbessern. Die Verdunstung der
Pflanzen und des durchfeuchteten Substrats kiihlt das Gebaude und die Umgebungsluft und
tragt damit zur Anpassung neuer Baugebiete an den Klimawandel bei. Zudem bieten
Flachdacher ein glinstiges Verhaltnis zwischen Gebaudehdhe und nutzbarem Wohnraum.

Bei der Planung und Errichtung von Griindachern wird die Verwendung von regionaltypischem
und niedrig wiichsigem Saatgut empfohlen. Dacher mit solchem Saatgut haben ein deutlich
hoheres Potenzial die Anforderungen heimischen Arten zu erfiillen, als andere Varianten. Sie
konnen beispielsweise flir bestimmte Insektenarten als Ersatzlebensraum oder als sogenanntes
»Trittsteinbiotopen® dienen. Die Schaffung solcher Ersatzstrukturen wird dringend benétigt, da

die Biomasse heimischer Insekten in den letzten 30 Jahren um etwa 80% zurlickgegangen ist.
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Von dieser Entwicklung sind nicht nur die Insekten selbst betroffen, sondern indirekt auch alle
anderen Arten, die von ihnen abhangig sind wie beispielsweise unsere Vogel: Viele der
heimischen Vogelarten sind auf Insekten als Nahrungsgrundlage fiir sich und ihren Nachwuchs

angewiesen.

Die gewahlte Bebauungsdichte vereinbart stadtebaulich und wirtschaftlich gewiinschte
Verdichtung mit geringem Flachenverbrauch und konsequente Durchgriinung. Zum einen
sollen erschwingliche Grundstiicke und ein darauf abgestimmter sparsamer Haustyp entstehen,
die damit zwangslaufig eine gewisse GroRe nicht liberschreiten diirfen, zum anderen soll ein
hoher Anteil an Durchgriinung gewahrleistet sein. Deshalb wurden verschiedene Wohnformen

und Bebauungsarten in einen jeweils sinnvollen Zusammenhang geruckt:

= Gartenhofhauser (kleine Einfamilienhduser mit eingeschossigem Grenzanbau) sowie
Doppelhduser als giinstigere Alternative zum freistehenden Einzelhaus

= Einzelhduser hauptsachlich in den hochwertigen Rand- und Ecklagen

So kann ein Gebaudemix aus verschiedenen Haustypen erzielt werden, der der
unterschiedlichen Nachfragesituationen gerecht wird. Eine zu freiziigige Durchmischung von
Baukorper- und Dachformen hatte eine stérende Inhomogenitat zur Folge, die von
gewiinschtem Abwechslungsreichtum schnell in Beliebigkeit umschlagt.

So sind Hauptbaukorper minimal mit einem Verhaltnis von Hauslange zu -breite von 1,2:1,0
auszufiihren. Flir Doppelhduser ist das Verhaltnis je Halfte gedreht auszufiihren. Die
Firstrichtung der Baukorper gemald Planzeichnung ist einzuhalten. Fiir gegeniiber dem
Hauptbaukorper untergeordnete Anbauten und angebaute Garagen, etc. gelten die
Fristrichtungen nicht.

Doppelhduser sind hinsichtlich Gestaltung und Geschossentwicklung aufeinander
abzustimmen. Sie sind bei demselben Bezugspunkt fiir die zulassige Wandhaohe profilgleich zu

planen. Der zuerst beim Markt Wolnzach eingereichte Antrag ist dabei malRgebend.

Fassadenmaterialien und -anstriche in dunkler, greller, hochglanzender oder stark
reflektierender Ausfiihrung sind nicht zugelassen, um den Baukorpern keine zusatzliche
Dominanz zu verleihen. Im Interesse des Ortsbildes sind zudem Baukdorper mit einer Lange von
mehr als 20 m vertikal zu gliedern. Zur Gliederung konnen gestalterische Elemente wie
abgesetzte Treppenhauser, Lichtbander oder auch mehrfarbige Fassadengestaltungen zum

Einsatz kommen. Eine Fassadenbegriinung ist grundsatzlich zulassig.
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6.4

6.5

Dachaufbauten bzw. -einschnitte, Zwerchgiebel und Zwerchhauser sind explizit

ausgeschlossen, um eine unruhige Dachlandschaft zu vermeiden.

Aufgrund der topographischen Begebenheiten werden Aufschiittungen und Abgrabungen in
groRerem Umfang erforderlich und sind fiir eine sinnvolle Nutzung der Grundstiicke,
insbesondere derer in Hanglage, nicht vermeidbar. So sind Abgrabungen sind bis zu 3 m Tiefe

und Auffiillungen bis zu 2 m Hohe, gemessen vom natiirlichen Gelande, zulassig.

Boschungen diirfen maximal mit einem Verhaltnis von Béschungshohe zu -lange von 1:2
ausgefiihrt werden und miissen einen Grenzabstand von 1 m aufweisen, um moderate

Gelandeubergange zu gewabhrleisten.

Stiitzwande zur Gelandeabfangung bis zu einer Ansichtshohe von 2 m sind im Plangebiet
allgemein zuldssig. Sie sind ab einer Ansichtshohe von 0,5 m durch geeignete Mallnahmen

(z. B. Rankhilfen, Vorpflanzungen) zu begriinen.

Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,2 m zuldssig. Um jedoch zu gewahrleisten, dass
Kleintiere durch die Einfriedung nicht beeintrachtigt werden, muss die Zaununterkante
mindestens 15 cm liber dem Boden liegen. Sie sind nur in Ausfiihrung als sockellose
Maschendraht-, Drahtgitterzaune oder als Zaune mit senkrechter Holzlattung zulassig. Um
keine storende AulRenwirkung zu generieren sind grelle und leuchtende Farben ausgeschlossen.

Ebenso sind Steingabionen und Sichtschutzbekleidung aus Kunststoff ausgeschlossen.
Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie

Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie sind nicht nur allgemein zulassig, sondern es
ist eine Mindestbelegung von 20% bei Einzelhdausern und 15% bei Doppelhadusern je
Doppelhaushalfte der Dachflache mit Photovoltaik-Modulen vorgeschrieben. So wird der
Einsatz erneuerbarer Energien in einem fiir die Nutzung sinnvollen MindestmaR zwingend
vorgegeben und ein Beitrag flir den Klimaschutz geleistet. Ausgenommen von der
Mindestbelegung sind begriinte Dacher. Demnach ist u.a. ,,die Nutzung erneuerbarer Energien
sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie“ (§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB) zu beachten.
Diesen Vorgaben kann mit vorliegender Planung Rechnung getragen werden. Eine Kombination

aus begruntem Dach und Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie ist moglich.
Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Nebenanlagen nach §14 Abs. 1 BauNVO sowie Nebenanlagen gemal} § 14 Abs. 2 BauNVO fiir die

Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser sowie fernmeldetechnische
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6.6

Anlagen und Anlagen fiir erneuerbare Energien sind im Plangebiet allgemein zulassig. Um
Sichtbehinderungen des Verkehrs zu vermeiden haben Nebenanlagen nach §14 Abs. 1 BauNVO

einen Abstand von min. 2 m zu Verkehrsflachen einzuhalten.

Garagen, Carports und Stellplatze dirfen nur innerhalb der Flachen fiir Stellplatze nach
Festsetzungen durch Planzeichnung B.6.1.1 (Zulassigkeit von liberdachten und nicht
Uberdachten Stellplatzen) und B.6.1.2 (Zulassigkeit von nicht liberdachten Stellplatzen) und
innerhalb der Baugrenzen und -linien errichtet werden. Auf ausgesuchten Parzellen im WA 1
und WA 2 ist der Stauraum vor der Garage als nicht liberdachter Stellplatz zulassig. Die
Anrechnung dieser Stellplatze fordert eine flachen- und ressourcenschonende Entwicklung,
indem zusatzliche versiegelte Flachen fiir weitere Stellplatze und somit eine unnétige

Ausweitung vermieden werden kénnen.

Im Ubrigen gilt die Garagen- und Stellplatzsatzung des Markts Wolnzach in der jeweils zum
Zeitpunkt der Antragstellung geltenden Fassung. Die genaue Anzahl der Stellplatze ist im

Baugenehmigungsverfahren zu ermitteln und entsprechend nachzuweisen.
Spielplatz

Am siidwestlichen Rand des Plangebietes ist die Errichtung eines 6ffentlichen
Kinderspielplatzes vorgesehen. Hierflir werden geeignete Baum- und Strauchpflanzungen zur
Einfassung der Spielplatzflache festgesetzt. Aufgrund der Lage und guten und sicheren
Erreichbarkeit der Spielplatzflache innerhalb des Plangebiets werden dariiber hinaus keine
weiteren privaten Spielplatze erforderlich, weshalb die Spielplatzsatzung des Marktes Wolnzach

innerhalb des Geltungsbereichs keine Anwendung findet.
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6.7 Skizzen/Visualisierung

Abb.: Konzept Gartenhofhaus Grundriss Erdgeschoss Abb.: Konzept Gartenhothaus Grundriss 1. Obergeschoss

Abb.: Isometrie stddtebaulicher Entwurf Blickrichtung aus Siidwest
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7.1

7.2

7.3

GRUNORDNUNGSKONZEPT
Grundlagen

Der Griinordnungsplan setzt die Erfordernisse und Manahmen zur Verwirklichung der Ziele des

Naturschutzes und der Landschaftspflege um (vgl. Art. 4 Abs. 2 BayNatSchG).

Er beinhaltet Aussagen lber den vorhandenen Zustand von Natur und Landschaft und seine

Bewertung, sowie den angestrebten Zustand und die dafiir erforderlichen Mallnahmen.
Bestandsaufnahme und -bewertung

Im Hinblick auf die Bestandsaufnahme und -bewertung wird im Einzelnen insbesondere auf

folgende Ausfiihrungen des Umweltberichtes verwiesen:

= Schutzgut ,Lebensraume fir Tiere und Pflanzen: vgl. Pkt. 1.5.1 des Umweltberichtes
= -Schutzgut ,Biologische Vielfalt“: vgl. Pkt. 1.5.2 des Umweltberichtes

= -Schutzgut ,,Boden: vgl. Pkt. 1.5.3 des Umweltberichtes

= -Schutzgut ,Flache®: vgl. Pkt. 1.5.4 des Umweltberichtes

= -Schutzgut ,Wasser“: vgl. Pkt. 1.5.5 des Umweltberichtes

= -Schutzgut ,Klima/Luft“: vgl. Pkt. 1.5.6 des Umweltberichtes

= -Schutzgut ,,Mensch und Gesundheit“: vgl. Pkt. 1.5.7 des Umweltberichtes

= -Schutzgut ,Landschaftsbild“: vgl. Pkt. 1.5.8 des Umweltberichtes

= -Schutzgut ,Kultur- und sonstige Sachgiiter®: vgl. Pkt. 1.5.9 des Umweltberichtes
Planerische MaBRnahmen zur Griinordnung
7.3.1 Grundlagen und Entwicklungsziele

Die im Folgenden beschriebenen planerischen MaRnahmen bauen auf den Erkenntnissen der

Bestandsaufnahme und -bewertung auf.

In Ostlicher Richtung grenzt das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 11 ,,Hiigellandschaften des
Donau-Isar-Hiigellandes“ an das Plangebiet an (gem. Regionalplan Ingolstadt, Begriindung,

Karte zu 7.1.8.3 Landschaftliche Vorbehaltsgebiete).

Dazu sind im Regionalplan besondere Sicherungs- und PflegemaRnahmen enthalten, auf die
hingewirkt werden soll. Aufgrund der Lage und Naturraumausstattung des Plangebietes sind
keine dieser Sicherungs- und PflegemalRnahmen zu beriicksichtigen. Insgesamt wird davon

ausgegangen, dass die vorliegende Planung den o0.g. Vorgaben des Regionalplans entspricht
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Auf die besonderen Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege (Arten- und

Biotopschutz, Boden und Wasserhaushaltsfunktion, Landschaftsbild, naturbezogene Erholung)

wird mit folgenden planerischen MaRnahmen reagiert:

Schaffung griinordnerischer Strukturen zur Sicherung und Gestaltung einer
menschenwiirdigen Umwelt sowie zum Schutz und zur Entwicklung der natiirlichen
Lebensgrundlagen

Erhalt, Entwicklung, Neuschaffung und Vernetzung von Lebensraumen

Erhalt der kleinklimatischen Verhaltnisse (Freihaltung von Kalt- und Frischluftbahnen,
Schaffung von begriinten (bepflanzten) Flachen mit kleinklimatisch wirksamen Strukturen)
Eingliederung der baulichen Strukturen in das Orts- und Landschaftsbild (Gestaltung der

Freiflachen, Ein- und Durchgriinung des Plangebietes)

7.3.2 vorhandene Geholzbestidnde

Das Plangebiet ist weitestgehend frei von Geholzbestanden.

Folgende Geholzbestande sind derzeit jedoch vorhanden:

Am siidostlichen Rand des Plangebiets befindet sich eine von Nord nach Siid verlaufende
Baumreihe mit Pappeln (Populus spp.) (Hohe bis ca. 10 m).

Dieser Bestand wird von der vorliegenden Planung nicht berlihrt und ist mit einem
entsprechenden Hinweis im Bebauungsplan dargestellt.

Am sudlichen Ende der o.g. Baumreihe verlauft Richtung Osten auf3erhalb der
Plangebietsgrenze im Bereich einer Boschung eine Feldhecke (Hohe bis ca. 10 m), die
Uberwiegend aus Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Vogel-Kirschen (Prunus avium), kleineren
Stiel-Eichen (Quercus robur), Hartriegel (Cornus sanguineum), Heckenkirsche (Lonicera
xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare) und Haselnuss (Corylus avellana), sowie einer
groReren Stiel-Eiche (Quercus robur, Hohe ca. 15 m) besteht.

Dieser Bestand wird von der vorliegenden Planung nicht berlihrt und ist mit einem
entsprechenden Hinweis im Bebauungsplan dargestellt.

Im siidlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine Teilflache mit niedriger
Geholzsukzession, u.a. aus Hartriegel (Cornus sanguineum) und Brombeere (Rubus spp.), die
aufgrund ihres friihen Entwicklungsstadiums nicht erhaltenswert ist und liberplant wird.
Im mittleren Bereich der westlichen Plangebietsgrenze verlauft eine niedrige Boschung, die
mit zwei niedrigen Gehdlzen bestanden ist (Weide / Salix spp. und Hartriegel / Cornus

sanguineum).
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= Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes befindet sich auf dem angrenzenden
Nachbargrundstiick eine Baum-/Strauchhecke mit Hohe bis ca. 15 m aus Eschen (Fraxinus
excelsior,), Eberesche (Sorbus aucuparium), Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Zitter-Pappel
(Populus tremula), Kiefer (Pinus spp.), Apfelbaum und Roteiche (vermutlich Quercus
rubrum). Dieser Bestand wird von der vorliegenden Planung nicht betroffen und ist im Plan

als Hinweis dargestellt.
7.3.3 StraBenraumbegriinung, Ein- und Durchgriinung des Baugebietes

Da sich das Plangebiet im Randbereich das landschaftlichen Vorbehaltsgebiets Nr. 11
»Higellandschaften des Donau-Isar-Hiigellandes“ (gem. Regionalplan Ingolstadt, Begriindung,
Karte zu 7.1.8.3 Landschaftliche Vorbehaltsgebiete) befindet, ist besonderes Augenmerk auf
eine wirksame und landschaftsgerechte Eingriinung des Baugebietes zu legen. Die im folgenden
beschriebenen Malnahmen und entsprechend getroffenen Festsetzungen D.9.1, D.9.3, D.9.4,
D.9.6, D.9.8 und D.9.10 stellen eine entsprechend angemessene Ortsrandeingriinung und eine

qualitative und zeitnahe Umsetzung sicher.

Aufgrund der oben beschriebenen, zu erhaltenden Gehdlzbestande ist das Plangebiet z.T.
bereits wirksam eingegriint (nordwestlicher Bereich). Zur Erganzung der Baugebietseingriinung
wurde entlang dem stidlichen und westlichen Rand des Plangebietes eine entsprechende
,Private Grundstticksflache zur Ortsrandeingriinung®, bzw. eine ,,Offentliche Griinflache zur
fullaufigen ErschlieRung des Baugebietes“ festgesetzt, die mit Biumen und zum Teil mit
Strauchhecken zu bepflanzen sind, bzw. auf den verbleibenden Flachen als extensive

Griinflache anzulegen und zu pflegen ist.

Im Inneren des Plangebietes wird im Bereich der geplanten Wendeanlagen, sowie z.T. entlang
der festgesetzten StraRenverkehrsflachen die Pflanzung von Einzelbdumen und angedeuteten
Baumreihen festgesetzt, um eine strafenbegleitende Durchgriinung zu erzielen.

Der geplante Spielplatz ist ebenfalls mit zahlreichen Baumpflanzungen festgesetzt, um eine
natiirliche Beschattung der Spielbereiche und eine wirksame Griinflache im Ubergang zur freien

Landschaft zu schaffen.

Zusatzlich zu den oben beschriebenen zeichnerischen Festsetzungen wurde eine textliche
Festsetzung getroffen, nach der je 300 m2 Grundstiicksflache mindestens 1 Laubbaum zu
pflanzen ist. Damit wird eine ausreichende Durchgriinung sichergestellt und den Bauherren ein

ausreichender Gestaltungsspielraum offen gelassen.
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Hinsichtlich des Standortes der zu pflanzenden Baume wird die Festsetzung getroffen, dass
vom dargestellten Standort um bis zu 10 m abgewichen werden darf. Damit wird ermdglicht,

dass im Zuge der folgenden Objektplanungen noch flexibel reagiert werden kann.
7.3.4 Artenauswahl

Die Artenauswahl wurde dahingehend differenziert, dass in den Ortsrandbereichen, sowie am
geplanten Spielplatz ausschlief3lich heimische und standortgerechte Laubbaume 1. oder 2.
Wuchsordnung (also groRe bis mittelgrofe Baume) zu verwenden sind, um eine

landschaftstypische Eingriinung zu erzielen.

Im Inneren des Plangebietes, wo aufgrund der entstehenden befestigten Flachen
Sonderstandorte zu erwarten sind (z.B. im Bereich von Stellplatzen und befestigten Flachen mit
groRer Hitzertlickstrahlung etc.), wird zusatzlich die Verwendung nichtheimischer Laubbdaume
ermoglicht, die gegenuber diesen besonderen Standortbedingungen eine hohere Toleranz
aufweisen (sog. ,Klimabaume“). Damit wird v.a. den besonderen Anforderungen des
Klimawandels Rechnung getragen und ein moglichst langfristiger Erhalt dieser Baume

angestrebt.

Fur die festgesetzten heimischen Baumarten, sowie die Strauchpflanzungen erfolgt neben der
Artenauswahl aus heimischen, standortgerechten Gehoélzen zusatzlich die Festsetzung, dass
hier (soweit verfligbar) ausschlieRlich Pflanzmaterial autochthoner Herkunft zu verwenden ist,
um der gesetzlichen Vorgabe zu folgen und damit einen Beitrag zum Erhalt der Genvielfalt zu

leisten.

Fur die textlich festgesetzten Pflanzungen auf den einzelnen Baugrundstiicken wird die
Artenauswahl erweitert, um den Bauherrn zusatzliche Gestaltungsspielraume einzurdumen
(Festsetzung von Laubbdumen 1. oder 2. Wuchsordnung, einschlief3lich Obstbaume, max. 50%

Zierstraucher).

Umweltbericht

Ein Umweltbericht ist als gesonderter Teil der Begriindung beigefiigt.
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung/ Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Die Abhandlung der Eingriffsregelung erfolgt unter Punkt 2 des Umweltberichtes.
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7.6

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung - saP

Zur Berlcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange ist im Rahmen einer ,speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung” zu klaren, ob Verbotstatbestande gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG

i.V.m. der EU-Vogelschutzrichtlinie und der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie erfiillt werden.

Hierzu wurden entsprechende Untersuchungen durchgefiihrt (siehe Anlage ,spezielle
artenschutzrechtliche Priifung (saP)*, Biiro OFA Okologie Fauna Artenschutz, 91154 Roth, vom
Dezember 2023).

Die Ergebnisse der Untersuchung wurden als Festsetzungen in die Bebauungsplanunterlagen

eingearbeitet:
= erforderliche MalRnahmen zur Vermeidung: Vermeidungsmafnahme V1 und V2

Aufgrund einer zwischenzeitlich durchgefiihrten Verkleinerung des Plangebietes wird der in der
»Speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)“ angesprochene Baumbestand (eine von
Nord nach Siid verlaufende Baumreihe mit Pappeln, Lage am jetzigen siidostlichen Rand des
Plangebietes) von der aktuellen Planung nicht mehr beriihrt. Die urspriinglich geforderte
AusgleichsmalRnahme Al ist damit hinfallig und wird in den Festsetzungen des

Bebauungsplanes nicht weiter beriicksichtigt.

Malnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat / vorgezogene

Ausgleichsmalnahmen (CEF-MaRnahmen) sind nicht erforderlich.
DENKMALSCHUTZ - Denkmaler

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Denkmaler. Im Zentralort Markt Wolnzach befinden
sich zahlreiche Baudenkmaler; jedoch nichtin der Ndhe oder im Einflussbereich des

Plangebiets.
Die Belange des Denkmalschutzes werden durch das geplante Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Die bei der Verwirklichung von Vorhaben zutage kommenden Bodendenkmaler unterliegen

nach Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG der Meldepflicht.
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PLANUNGSSTATISTISCHE ZAHLEN
Kenndaten der Planung in ca.-Angaben
Geltungsbereich gesamt 14.802 m?
Offentliche Flidchen
Offentliche StraRenverkehrsflache
(inkl. StralRenbegleitgriin, Miilltonnenbereitstellflachen und Wirtschaftsweg) 2.994 m?
Griinflache mit besonderer Zweckbestimmung: Spielplatz 433 m?
Griinflache zur ErschlieRung des Baugebiets 526 m?
Summe Flachen 3.953 m?
Bauland
Geltungsbereich gesamt 14.802 m?
./. 6ffentliche Flachen -3.953 m?
Nettobauland (inkl. privater Griinflichen zur Ortsrandeingriinung) 10.849 m?



