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1.1

PLANUNGSGEGENSTAND
Anlass, Erforderlichkeit und Ziel

Der Markt Wolnzach beabsichtigt die stadtebauliche Entwicklung der Flachen an der Dekan-
Hofmeier-Stralte am siid-westlichen Ende Oberlauterbachs. Aufgrund des anhaltend hohen
Siedlungsdrucks sieht sich der Markt Wolnzach in der Pflicht, dem gestiegenen Bedarf an
Wohnbaugrundstiicken durch Ausweisung neuer Baugebiete Rechnung zu tragen. Die bereits
ausgewiesenen Bauflachen innerhalb des Gemeindegebiets stehen in den meisten Fallen
aufgrund der Eigentumsverhaltnisse dem freien Markt nicht zur Verfligung und werden diesem

in absehbarer Zeit auch nicht zugefiihrt.

Hierfiir plant der Markt Wolnzach die Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfahrens im
Regelverfahren nach § 2 ff. BauGB. Die Flache ist im Flachennutzungsplan tiberwiegend als
gemischte Bauflache (Dorfgebiet MD) mit Ortsrandeingriinung und als landwirtschaftliche

Nutzflache dargestellt.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,4 ha und hat eine Ausdehnung von ca. 140 min
West-Ost-Richtung und ca. 120 m in Nord-Siid-Richtung. Es ist teilweise bebaut. Das Plangebiet
liegt teilweise im AufRenbereich nach §35 BauGB, jedoch innerhalb der Ortslage bzw. schlieRt im
uberwiegenden Teil an einen bestehenden, im Zusammenhang bebauten Ortsteil an.
Beabsichtigt ist eine sinnvolle Ortsabrundung 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 der rechtskraftigen Innenbereichssatzung Nr. 16 ,,An der Dekan-Hofmeier-
StraRe 11“ in Oberlauterbach. Innerhalb des Geltungsbereichs wird diese und deren Anderungen

vollstandig ersetzt.

Die Fliche des Plangebiets liegt auRerhalb der festgesetzten Uberschwemmungsgebiete und
der Hochwassergefahrenflachen HQ 100 (hundertjahriges Hochwasserereignis). Im Plangebiet

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

Umweltfachliche Belange werden umfassend untersucht, ein Umweltbericht erstellt und eine

spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) durchgefiihrt.
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2.1

2.2

PLANGEBIET
Raumliche Lage

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke mit den FL.-Nrn. 43, 43/2, 43/3 und 341 sowie
Teilflachen der Fl.-Nrn. 343 und 347 der Gemarkung Oberlauterbach.

Das Plangebiet wird durch folgende Grundstiicke begrenzt:

- Im Norden durch die FL.-Nrn. 35 und 37 der Gemarkung Oberlauterbach

- Im Siden durch die Fl.-Nrn. 339, 340, 346, 351, 351/1 und 362/1 der Gemarkung
Oberlauterbach

- Im Westen durch die FL.-Nrn. 344 und 345 der Gemarkung Oberlauterbach

Das Plangebiet liegt im Osten des Marktgebiets.

'
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Gebiets- und Bestandssituation

Das Plangebiet ist tiberwiegend als Dorfgebiet mit Ortsrandeingriinung sowie
landwirtschaftlicher Nutzflache ausgewiesen. Im Geltungsbereich befindet sich eine Hofstelle

mit Bestandsgebduden. Das Plangebiet fallt nach Stid-Osten stark ab. Im Norden und Osten
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2.3

2.4

grenzt Bestandsbebauung an. Die Dekan-Hofmeier-StraRRe schlieRt das Plangebiet nach Osten
und Siiden hin ab. Ein Wirtschaftsweg bildet im Siid-Westen die Grenze des Geltungsbereichs.

Hier begleiten Baumhecken die Grenzen des Plangebiets.
ErschlieBungssituation

Das Plangebiet ist tiber die im Sliden und Osten verlaufende Dekan-Hofmeier-StralRe und
weiterfiihrend Richtung Norden Uiber die Staatsstral’e St 2049 ,Mainburger StralRe“ erschlossen
und gut in das ortliche Straflennetz eingebunden. Damit besteht eine gut ausgebaute
Verbindung zum siid-westlich gelegenen Markt Wolnzach und zur Kreisstadt Pfaffenhofen a.d.
Ilmin ca. 18 km Entfernung. Richtung Norden ist die Gemeinde Geisenfeld angebunden. Ebenso
wird Uber die 6stliche Ortsausfahrt die Gemeinde Mainburg erreicht. In stid-6stlicher Richtung
befindet sich die Gemeinde Rudelzhausen. Somit ist das Plangebiet in naher Entfernung an das

regionale und liberregionale Verkehrsnetz angebunden.
Altlasten

Hinweise auf Altlasten innerhalb des Planungsgebiets sind nicht bekannt. Im Ortsgebiet von
Oberlauterbach ist jedoch mit erhéhten Radonkonzentrationen in der Bodenluft zu rechnen,
weshalb auf eine entsprechende Bauweise fiir alle erdberiihrten Teile zu achten ist:
sRadonsicheres Bauen ist seit Februar 2018 im Rahmen der Umsetzung der EURATOM-Richtlinie
2013/59 gesetzliche Vorschrift. Somit ist vorliegend vor allem bei der Planung von Wohngebduden,
offentlichen Gebduden, etc. auf eine gasdichte Bauweise fiir alle erdbertihrten Teile, z.B. durch die
Verwendung einer Bodenplatte aus WU-Beton, Verlegen von Drédnagen und / oder radondichten
Folien unterhalb der Fundamente / Bodenplatte, zu achten. Gemdf3 dem BfS-Geoportal ist im
Ortsgebiet von Oberlauterbach mit einem berechneten Wert von 67 kBqg/m? mit erh6hten
Radonkonzentrationen in der Bodenluft zu rechnen, weshalb entsprechende MalRnahmen
erforderlich werden kdnnen. Die tatsdchliche Radonbelastung im Boden auf dem Geldnde des
geplanten Baugebiets und die damit verbundenen baulichen Anforderungen kénnen jedoch nur
liber entsprechende Bodenluftmessungen ndher abgeschdtzt werden.

Dies bedeutet in der Praxis, dass vor Beginn der Baumalinahme ggf. entsprechende
Untersuchungen durchgefiihrt bzw. die Resultate bereits vorliegender Messungen berticksichtigt
werden sollten.

Bei einer wasserdichten Ausbildung der Gebdude sollte ein ausreichender Schutz gegentiber

Radon jedoch gegeben sein.
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Hierzu wurden entsprechende Untersuchungen durchgefiihrt (siehe Anlage
sBaugrunderkundung/Baugrundgutachten vom 24.06.2024 - Crystal Geotechnik GmbH).
Erganzend wurde eine Kampfmittelvorerkundung des Gebiets durchgefiihrt wobei nach
Auswertung keine potentiellen Kampfmittelbelastungen ermittelt werden konnten. (siehe
Anlage ,,Kampfmittelvorerkundung - Auswertungsprotokoll“ vom 18.03.2024 -
Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH)

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 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 01.Juni.2023, Anhang 2) ist der

Markt Wolnzach dem allgemein landlichen Raum zuzuordnen.

Zu den zentralen Zielen des LEP gehort, dass flachensparende Siedlungs- und
Erschliefungsformen unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden sollen (vgl. LEP 3.1.1 (G) '). Zudem kann dem Ziel sowie auch dem Grundsatz zur
Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot (vgl. LEP 3.3 (Z) 2 Rechnung getragen werden. Da
es sich bei der vorliegenden Planung um eine Uberplanung von vorgestérten Flachen im
Anschluss einer geeigneten Siedlungseinheit handelt, kann diesem Ziel mit der vorliegenden

Bauleitplanung Rechnung getragen werden.

Des Weiteren kann durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO

(WA) der hohe Bedarf an Wohnraum gedeckt 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 Freifldchen zu
Siedlungs- und Verkehrszwecken, die Notwendigkeit des Erhalts zusammenhangender Landschaftsraume und der Klima-
und Ar-tenschutz machen eine solche nachhaltige und integrierte Siedlungsentwicklung erforderlich. Diese ist dann
gewahrleistet, wenn sich der Umfang der Siedlungstétigkeit 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 Mobilitat zu
berlicksichtigen. Bei Planungsentscheidungen sollen friihzeitig die prognostizierte Bevélkerungsentwicklung sowie die
Altersstruktur der Bevdlkerung 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.“

1 LEP 2023 3.3 (B): ,Die Anbindung neuer Siedlungsflachen (d.h. Flichen, die zum dauernden oder mindestens regelméaRig
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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3.2

Regionalplan

Der Markt Wolnzach liegt in der Region Ingolstadt (Region 10).
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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 tiberregionaler 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 -
Niirnberg, 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 Erschlieffungsformen flachensparend auszufiihren (vgl. B1113.1.1
(G)). Dabei sollen gemaRk 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 GroRteil bereits vorgestorte Flachen innerhalb eines
Siedlungszusammenhangs in Anspruch genommen werden und nur eine moderate Entwicklung
in den AuRenbereich erfolgt sowie infrastrukturelle Defizite von Flachen fiir Dienstleistung und

Kleingewerbe ausgeglichen werden kdnnen.
Flachennutzungsplan

Im derzeit giiltigen Flachennutzungsplan wird das Plangebiet liberwiegend als Dorfgebiet MD

nach § 5 BauNVO mit privaten Griinflachen zur Ortsrandeingriinung sowie landwirtschaftlicher

Flache dargestellt.

Abb.: Auszug rechtswirksamer Fldchennutzungsplan des Marktes Wolnzach, 0.M. (20.11.2013)
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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 gemaf’ § 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB.
3.4 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. Mit gegenstandlicher Bauleitplanung soll dieser Situation begegnet und

insbesondere Einheimischen wieder Grundstiicke angeboten werden konnen.

Das Plangebiet befindet sich am stidlichen Rand von Oberlauterbach mit groRem Potential zur
Wohnraumschaffung. Dies begriindet sich insbesondere dadurch, dass die verkehrliche
Erschliefung des gesamten Gebiets bereits vorhanden ist und fiir den stidlichen Bereich des
Plangebiets bereits die Innenbereichssatzung Nr. 16 ,An der Dekan-Hofmeier-Strafde I1“
geandert wurde. Derartige bereits weitestgehend erschlossene Flachen einer Bebauung
zuzufiihren ist im Hinblick auf eine nachhaltige Siedlungsentwicklung positiv zu bewerten und
gegenuber Alternativstandorten bevorzugt zu wahlen. Zeitgleich kann die Problematik des
fehlenden Hochwasserschutzes an dieser Ortsrandlage durch Ausweisung geeigneter Flachen
gelost werden. Der Grundsatzbeschluss des Markts Wolnzach zur Baulandentwicklung vom

09.05.2019 findet hier Anwendung.
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3.5 Hochwassergefahren

3.6

Das Plangebiet liegt auRerhalb von amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebieten und der

Hochwassergefahrenflache HQ100.
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Abb.: Auszug Bayern Atlas Thema ,,Naturgefahren”
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| Hochwassergefahrenflachen bei HQu0o

S|

vorliufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet

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. Gebaudeoffnungen sollten generell nicht unterhalb der

geplanten Gelandeoberflache liegen.
Benachbarte Bebauungspldne

Innerhalb des Plangebiets liegt die rechtskraftige Innenbereichssatzung Nr. 16 ,,An der Dekan-

I“

Hofmeier-StraRe 11“ in Oberlauterbach in der Fassung vom 26.04.2016. Innerhalb des
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Geltungsbereichs ersetzt dieser Bebauungsplan die rechtskraftige Innenbereichssatzung Nr. 16

I“

»An der Dekan-Hofmeier-StraRe I1“ in Oberlauterbach sowie deren Anderungen vollstandig.

4. 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

Bei der Aufstellung von Bauleitplénen sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Nutzung
erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu
berticksichtigen. Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie sind daher allgemein

zulassig und mit einer Mindestbelegung je Dachflache festgesetzt.

Flichensparender Umgang mit Grund und Boden
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.
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 wird im Nachgang als gesonderter Teil der Begriindung ein
Umweltbericht von Team 4 Landschaftsarchitekten und Stadtplaner GmbH, Niirnberg

beigefiigt. Dort werden die Auswirkungen der Planung dargestellt und zusammengefasst.
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5.1

5.2

ERSCHLIESSUNGSKONZEPT
Verkehrskonzept
5.1.1 Offentlicher Personennahverkehr - OPNV

In ca. 400 m fuRlaufiger Entfernung vom Plangebiet befindet sich die Haltestelle ,Angerstralle®

(Blirgerbus Markt Wolnzach).
5.1.2 Motorisierter Individualverkehr

Die ErschlieRung des Plangebiets flir den motorisierten Individualverkehr wurde bereits in

Punkt 2.3. ErschlieBungssituation dargelegt.
5.1.3 Geh-und Radwege

Erschlossen wird das Plangebiet fuBlaufig und mit dem Fahrrad im Mischverkehr tiber die
Dekan-Hofmeier-Strale, die siidlich entlang des Plangebiets und weiterflihrend in Nord-Siid

Richtung verlauft.

5.1.4 Ruhender Verkehr

Im Plangebiet sind Stellplatze fiir Pkw nurin der Umgrenzung von Flachen mit der Zuldssigkeit
von Stellplatzen zulassig. Hierbei wird zwischen Zulassigkeit von liberdachten Stellpldatzen und
nicht Uberdachten Stellplatzen unterschieden. Fahrradabstellplatze sind im Plangebiet
allgemein zulassig.

Die genaue Anzahl der erforderlichen Stellplatze ist im Baugenehmigungsverfahren zu ermitteln

und entsprechend im Plangebiet nachzuweisen.
Schmutzwasserbeseitigung und Umgang mit Niederschlagswasser

Schmutzwasser

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

Dekan-Hofmeier-StralRe der kommunalen Klaranlage zugeleitet.

Niederschlagswasser

Im Zuge der Bauleitplanung wurde seitens des Bauplanungs- und Ingenieurbiiros Stefanie Maier
ein Entwasserungskonzept fiir die Niederschlagswasserableitung aus dem allgemeinen
Wohngebiet und aus dem AulReneinzugsgebiet unter Beriicksichtigung der Malnahme

sErosionsschutz Faltermeier® erstellt (siehe Anlage ,,Entwasserungskonzept®, Bauplanungs-
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5.3

6.1

6.2

und Ingenieurbiiro Stefanie Maier, 85283 Wolnzach, vom 04.09.2023).
Dieses wurde bereits auf Grundlage der Losung 3 des Entwasserungskonzepts mit Erweiterung
der Flache zur Regenriickhaltung und -ableitung in die Planung integriert und ist mit der

weiteren Erschliefungsplanung fiir das geplante Gebiet fortzufiihren.
Technische Infrastruktur

Die Wasserversorgung ist durch den Anschluss bzw. Ausbau des 6ffentlichen Netztes in den
angrenzenden StralRen sichergestellt. Die Versorgung mit Strom und Telekommunikation ist

ebenfalls durch den Anschluss bzw. Ausbau der bestehenden Netze gesichert.

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

stadtebaulicher Sicht mit dem gewtinschten Ortsbild nicht vertraglich.
PLANUNGSKONZEPT
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Allgemeine
Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung
des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende
Handwerksbetriebe und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke. Die Ausnahmen gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplans. Die Nutzungen sind aus stadtebaulicher Sicht an dieser Stelle am Ortsrand

nicht erwiinscht.
MaR der baulichen Nutzung und iiberbaubare Grundstiicksflichen

Das MaR der baulichen Nutzung wird tber die Grundflachenzahl (GRZ), die maximal zulassige
Geschossentwicklung als Hochstmal? und die maximal zuldassige Wandhohe festgesetzt. Zudem
wird eine hochstzuldssige Zahl der Wohneinheiten fiir die einzelnen Parzellen 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
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6.3

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 in
Meter Giber Normalhdhennull. Der festgesetzte Bezugspunkt zur Hohenlage gilt noch als

eingehalten, wenn dieser um maximal 25 cm liber- oder unterschritten wird.

Der obere Bezugspunkt fiir die zuldssige Wandhohe wird definiert als traufseitiger Schnittpunkt

der AuRenwand mit der Dachhaut bei geneigten Dachern.

Es wird die Einhaltung der gesetzlichen Abstandsflachen gemald 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 in der Nutzungsschablone genannten Haustyp WA 6 ist zulassig.
Die Ermittlung der Abstandsflachen erfolgt zum geplanten Gelande.
Bauliche Gestaltung

Im Hinblick auf die Ortsrandlage und unter Wahrung der fiir die Region typischen Bauweise sind
bei den Einfamilien- und Doppelhdusern und bei Hausgruppen beim Hauptdach ausschlief3lich
symmetrische Satteldacher zulassig. Die flachere Dachgestaltung der Haustypen WA 1 bis WA 4
verhindert eine zusatzliche Dominanz der zukiinftigen Bebauung in Ortsrandlage. Die steilere
Dachgestaltung der Haustypen WA 5 bis WA 7 richtet sich nach der umliegenden
Bestandsbebauung an der Dekan-Hofmeier-StralRe 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.

Die gewahlte Bebauungsdichte vereinbart stadtebaulich und wirtschaftlich gewiinschte
Verdichtung mit geringem Flachenverbrauch und konsequente Durchgriinung. Zum einen
sollen erschwingliche Grundstiicke entstehen, die damit zwangslaufig eine gewisse GroRe nicht

Uberschreiten diirfen, zum anderen soll ein hoher Anteil an Durchgriinung gewahrleistet sein.
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Deshalb wurden verschiedene Wohnformen und Bebauungsarten in einen jeweils sinnvollen

Zusammenhang geriickt:

- Hausgruppen (Dreispadnner, Vierspanner) und Doppelhduser als giinstigere Alternative zum
freistehenden Einfamilienhaus

- Einfamilienhauser hauptsachlich in geschitzter Mittellage und siidlicher Randlage

- Verdichtung der Bebauung (Mehrfamilienhduser) zur Haupterschliefungsstralde als

Abschirmung des Baugebiets

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

Abwechslungsreichtum schnell in Beliebigkeit umschlagt.

Die Firstrichtung der Baukorper gemaR Planzeichnung ist einzuhalten. Fiir gegeniiber dem
Hauptbaukorper untergeordnete Anbauten und angebaute Garagen gelten die Fristrichtungen

nicht.

Doppelhauser und Hausgruppen mit demselben Bezugspunkt fiir die zulassige Wandhohe sind
profilgleich zu planen und hinsichtlich Gestaltung und Geschossentwicklung aufeinander
abzustimmen. Der Bauantrag je zugehoriger Einzelparzelle ist beim Markt Wolnzach gleichzeitig
einzureichen und die Bauausfiihrung hat zeitgleich zu erfolgen um eine gewlinschte stimmige

Ausgestaltung zu erreichen.

Dachaufbauten bzw. -einschnitte sind explizit ausgeschlossen, um eine unruhige
Dachlandschaft zu vermeiden. Zwerchgiebel und -hauser sind dagegen bis zu einem Drittel der
Gebaudelange zugelassen, um die gestalterische Freiheit der Bauwerber nicht tiber Gebiihr

einzuschranken.

Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, hochglanzender oder stark reflektierender
Ausfiihrung sind unzulassig. Gebaude mit einer Lange von mehr als 20 m miissen jeweils im
Abstand von héchstens 15 m in ihrer Fassade eine Gliederung erhalten (z. B. durch abgesetzte
Treppenhauser, Lichtbander, Mehrfarbigkeit, Toranlagen o. a.). Eine Fassadenbegriinung ist

grundsatzlich zulassig.
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6.4

6.5

Aufgrund der topographischen Begebenheiten werden Aufschiittungen und Abgrabungen in
groflerem Umfang erforderlich und sind fiir eine sinnvolle Nutzung der Grundstiicke,

insbesondere derer in Hanglage, nicht vermeidbar.

Einfriedungen sind nur als sockellose Maschendraht-, Drahtgitterzaune oder als Zaune mit
senkrechter Holzlattung mit einer Bodenfreiheit von mind. 15 cm zuldssig. Thre maximale Hohe

betragt 1,2 m. Grelle und leuchtende Farben sind ausgeschlossen.

Boschungen diirfen maximal mit einem Verhaltnis von Béschungshohe zu -lange von 1:2
ausgefiihrt werden und miissen eine Grenzabstand von min. 1 m aufweisen, um moderate
Gelandeubergange zu gewahrleisten. Stiitzwande zur Gelandeabfangung sind im Plangebiet
allgemein zulassig. Sie diirfen eine Ansichtshdhe von 3 m nicht liberschreiten und sind ab einer

Ansichtshohe von 0,5 m durch geeignete MaRnahmen (z. B. Rankhilfen) zu begriinen.
Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie

Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie sind nicht nur allgemein zulassig, sondern es
ist eine Mindestbelegung von 20% bei Einzelhdusern und 15% bei Doppelhdusern oder
Hausgruppen je Haushalfte bzw. Haus der Dachflache mit Photovoltaik-Modulen
vorgeschrieben. So wird der Einsatz erneuerbarer Energien in einem fiir die Nutzung sinnvollen
Mindestmal® zwingend vorgegeben und ein Beitrag fur 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 begriintem Dach und Anlagen zur

Gewinnung solarer Strahlungsenergie ist moglich.
Nebenanlagen, Stellplatze/Stellplatzsatzung/Garagen/Ladeinfrastruktur

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
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 (Zuldssigkeit von Giberdachten und nicht
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6.6

Uberdachten Stellplatzen) und B.6.1.2 (Zulassigkeit von nicht Giberdachten Stellplatzen) und
innerhalb der Baugrenzen und -linien errichtet werden. Auf den Parzellen 5 bis 12 ist der

Stauraum vor der Garage als nicht liberdachter Stellplatz zulassig.

Abweichend von der Garagen- und Stellplatzsatzung des Marktes Wolnzach gilt fiir die Parzelle
21 das Hanggeschoss als Garagengeschoss um hier den Charakter des Nebengebaudes der
Hofstelle weitest gehen erhalten zu konnen.

Im Ubrigen gilt die Garagen- und Stellplatzsatzung des Marktes Wolnzach inkl. der darin
enthaltenen Regelung zu Fahrradabstellanlagen in der jeweils zum Zeitpunkt der
Antragstellung geltenden Fassung. Die genaue Anzahl der Stellplatze istim

Baugenehmigungsverfahren zu ermitteln und entsprechend nachzuweisen.
Spielplatz

Im Zentrum des geplanten Baugebiets ist die Errichtung eines 6ffentlichen Kinderspielplatzes
vorgesehen. Hierflir werden geeignete Baum- und Strauchpflanzungen zur Einfassung der
Spielplatzflache festgesetzt. Aufgrund der zentralen Lage und somit 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 Gelandeschnitte/Visualisierung
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6.8

7.1

7.2

Werbeanlagen

WA - Allgemeines Wohngebiet

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen richtet sich nach den Tatbestandsvoraussetzungen des Art.

57 Abs. 1 Nr. 12 BayBO.
GRUNORDNUNGSKONZEPT
Griinordnerische Zielsetzung

Zur Gestaltung der Bauflachen, zur Eingriffsminimierung und zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft werden mit dem integriertem Griinordnungsplan
zum Bebauungsplan mehrere griinordnerische Maflnahmen bzw. MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie zum Ausgleich von

Eingriffen in Natur und Landschaft festgesetzt.

Zielsetzung ist dabei durch Pflanz- und Begriinungsgebote eine gartnerische bzw. naturnahe
Gestaltung der nicht bebauten Bereiche innerhalb des Geltungsbereiches sowie eine
siedlungspragende Griinstruktur zu gewahrleisten. Erganzt werden die griinordnerischen
Festsetzungen durch die direkt an die Bauflache anschliefende AusgleichmalRnahme, die

zusatzliche Griinstrukturen in der Agrarlandschaft schafft.
Griinordnung

Entsprechend den Zielsetzungen der Griinordnung sind mehrere griinordnerische

Festsetzungen getroffen.

Fur die 6ffentliche Griinflache mit besonderer Zweckbestimmung ,,Spielplatz“ wird festgesetzt,
dass diese Flache als Freianlage mit Rasenflache zu gestalten ist. Der Zweckbestimmung
entsprechende Einrichtungen (Bspw. wasserdurchlassige Wege, Fallschutzbelage, Spielgerate
und Gelandemodellierungen) sind hierbei zulassig. Erganzend ist die Flache durch

Baumpflanzungen (siehe planzeichnerische Darstellung) zu gestalten.

Die private Grundstiicksflache mit besonderer Zweckbestimmung ,,Regenriickhalt und -
ableitung® ist als extensiv genutzte Wiese mit naturnah gestalteten Erdmulden zum
Regenriickhalt und zur Ableitung anfallenden Oberflachenwassers zu gestalten. Die Flache ist
mit einer standortgeeigneten Saatgutmischung flir artenreiches Griinland einzusé@en und
extensiv zu pflegen (1-schiirige Mahd jahrlich ab Anfang Sept. inkl. Mahdgutabfuhr und Verzicht

auf Diingung, Vermeidung von Geholzaufwuchs). Eine Einfriedung der Flachen ist nicht zulassig.
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Zulassig sind dagegen wiederbegriinte Gelandesicherungsmaflnahmen zur Erfiillung der
Zweckbestimmung (Bspw. Steinmatratzen, Wasserbausteine) sowie kleinflachige,

abflusstechnische Bauteile.

Des Weiteren sind die privaten Grundstiicksflachen, die als Hausgarten zu gestalten sind, als
Freianlagen mit Rasen-, Beet- und Pflanzflachen anzulegen und durch Baum-
/Strauchpflanzungen strukturreich zu bepflanzen. Stellplatze und Garagen sind zulassig.
Befestigte Flachen sind auf ein Mindestmalf} zu reduzieren. Die Flachen von
Grundstuickszufahrten und Stellplatzen sind zur Minimierung der Versiegelung mit einem
wasserdurchlassigen Belag zu versehen. Die Anlage von Steingdrten ist auf insgesamt 10% der
jeweiligen Grundstiicksflache begrenzt und nur in strukturreicher Ausfiihrung zulassig.
Erganzend sind die Flachen durch Baumpflanzungen (siehe planzeichnerische Darstellung) zu

gestalten.

7.3 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft / Ausgleichsflachen und -mafRnahmen

Zur Gewahrleistung einer ortsbildpragenden Durchgriinung und zur Festlegung erforderlicher

Pflanzungs-, Ausgleichs- und Artenschutzmaflinahmen sind mehrere Festsetzungen getroffen.

Fir die Durchgriinung des Planungsgebietes ist die Anpflanzung von Einzelbdumen 1. oder 2.
Wuchsordnung gemaf’ planzeichnerischer Darstellung festgesetzt. Folgende Artauswahl ist

hierbei zu beachten:

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Acer platanoides (Spitz-Ahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Fagus sylvatica (Rot-Buche)

Prunus avium (Vogel-Kirsche)

Sorbus aucuparia (Eberesche)

Tilia cordata (Winter-Linde)

Ulmus laevis (Flatter-Ulme)

Folgende Mindestpflanzqualitat ist zu beachten: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 18-
20 cm; soweit verfligbar autochthones Pflanzmaterial (Produktionsraum 8 Alpen/Alpenvorland).
Die Stuickzahlen entsprechen jeweils der planzeichnerischen Darstellung im Bebauungsplan.

Der dargestellte Standort ist jedoch nicht bindend.
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Zur Kompensation des nachfolgend bilanzierten Eingriffs wird eine Ausgleichsflache innerhalb
des Geltungsbereiches festgesetzt. Dem Vorhaben wird dabei als interne Ausgleichsflache ein
Teilbereich der FL.Nrn. 43 und 343 (Gmkg. Oberlauterbach) mit insg. 1.940 m? zugeordnet.
Entwicklungsziel ist artenreiches Griinland sowie eine naturnahe Baum-/Strauchhecke inkl.
Saumbereiche. Die Gelandemodellierung zur temporaren Nutzung als Regenriickhalteflache ist
zulassig. Erganzend ist die Flache in Teilbereichen durch eine Baum-/Strauchhecke zusatzlich

zu bepflanzen.

Fur die anzupflanzende Baum-/Strauchhecke ist folgende Artenauswahl zu beriicksichtigen:
Corylus avellana (Haselnuss)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Hartriegel)

Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)

Prunus spinosa (Schlehdorn)

Rhamnus catharticus (Kreuzdorn)

Rhamnus frangula (Faulbaum)

Sambucus nigra (Holunder)

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Pflanzdichte: 3-reihiges Pflanzraster mit 1,0 m Reihenabstand und 1,5 m Pflanzabstand,
Gruppen von 3-5 Stiick einer Art sind im Wechsel zu pflanzen. Mindestpflanzqualitat: Strauch,
2xv, 60-100cm autochthones Pflanzmaterial (Produktionsraum 8 Alpen/Alpenvorland)
Flachengrofie gemald zeichnerischer Festsetzung (ca.), Standort variabel entlang der
Grundstuicksgrenze zur freien Landschaft. Erganzend sind innerhalb der Heckenpflanzung
vereinzelte hochstimmige Laubbaum als Uberhélter zu entwickeln. Eine Einzdunung der Flache

ist bzgl. der Biotopvernetzung unzulassig.

Die festgesetzten Begriinungsbindungen sind im Zuge der ErschlieRungsmalinahme spatestens
im Laufe der ersten Pflanzperiode nach Abnahme der hergestellten Stralten und Wege
durchzufiihren. Die festgesetzten Pflanzungen auf den privaten Baugrundstiicken sind jeweils
spatestens in der nach der Nutzungsaufnahme der jeweiligen Gebaude folgenden Pflanzperiode
auszufiihren und abzuschlieRen. Pflanzungen sind fachgerecht durchzufiihren und bis zu ihrer

Bestandssicherung entsprechend zu pflegen. Pflanzenausfalle sind umgehend in der
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7.4

darauffolgenden Pflanzperiode durch Neupflanzungen in festgesetzter Mindestpflanzqualitat zu

ersetzen.
Artenschutz

Die erforderlichen Mallnahmen des Artenschutzes (gemal’ Pkt. 3.1 der speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung saP) sind durch folgende sinngemaRe Festsetzungen

berticksichtigt.

Vermeidungsmalinahme V1 und V2: Abbruch von Bestandsgebauden und die Entfernung von
Bestandsgehdlzen ist nur aulRerhalb der Vogelbrutzeit (ab Anfang Okt. bis Ende Februar)

zulassig.

VermeidungsmalRnahme V3: An das Baufeld angrenzende Geholzstrukturen sind wahrend der

Bauausfiihrung durch Schutzeinrichtungen (Bauzdune 0.A.) zu schiitzen.

Vermeidungsmalinahme V4: Grof¥flachig zusammenhangende volltransparente Glas- und
Fensterflachen (>3 m? Flache) sind mittels vollflachig verteilter Muster/Markierungen mit einer
Gesamtabdeckung der Flache von 20-25 % zu versehen, um Vogelschlag zu reduzieren.
Dauerhaft vorgehangte Sonnenschutzsysteme stellen eine Alternative hierzu dar.

Spiegelfassaden sind allg. unzulassig.

Vermeidungsmalinahme V5: Zur Vermeidung der Anlockung von Nachtfaltern und anderen
Fluginsekten durch StralRen- und Objektbeleuchtung sind vollstandig geschlossene LED-
Lampen mit asymmetrischen Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtkegel zu verwenden.
Kinstliche Lichtquellen sollen kein kalt-weiRes Licht unter 540 nm und keine Farbtemperatur
von mehr als 2700 K emittieren. Ein erhdhter Anteil von langen Wellenlangen im Lichtspektrum

(Rotlichtanteil) ist vorteilhaft.

VermeidungsmalRnahme V6: Die CEF-Maltnahmen sind durch eine fachkundige

Umweltbaubegleitung zu begleiten.

CEF-Mafinahme 1: Im Vorfeld von Gebaudeabbriichen sind insg. 6 Einzelnistkasten bzw. 2
Kammernistkasten flir Halbhohlen-/Hohlenbriiter im raumlichen Zusammenhang bzw. an
bestehenden und nicht vom Vorhaben betroffene Gebaudefassaden anzubringen. Eine

Verlagerung von Nistkasten (im Winterhalbjahr) auf neu errichtete Gebaude innerhalb des

Geltungsbereiches ist zulassig.
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8.1

CEF-Mafinahme 2: Im Vorfeld von Gebaudeabbriichen sind mindestens 5 Fledermaus-
Nistkasten (3 Flachkasten mit Sommerquartierseignung und 2 GroRhohlenkasten) im
raumlichen Zusammenhang bzw. an bestehenden und nicht vom Vorhaben betroffene
Gebaudefassaden anzubringen. Eine Verlagerung von Nistkasten (im Winterhalbjahr) auf neu
errichtete Gebaude innerhalb des Geltungsbereiches ist zulassig. Im Rahmen der
Bauausfiihrung sind insg. weitere 5 Fledermaus-Nistkasten (3 Fledermaus Ganzjahres
Fassadenkasten und 2 Fledermauseinbausteine) fassadenintegriert in der Planung zu

berticksichtigen.
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung fiir Natur und Landschaft

Gemal §§ 14 und 15 BNatSchG muss flir unvermeidbare Eingriffe bzw. Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft ein Ausgleich bzw. Ersatz geschaffen werden. Die zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft werden im Folgenden sowie im Umweltbericht dargestellt und

wurden im Rahmen der gemeindlichen Abwagung bertcksichtigt.

Die Eingriffsregelung erfolgt gem. dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des
Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und Verkehr ,,Bauen im Einklang mit Natur

und Landschaft“ (Stand 2021)(nachfolgend als ,,Leitfaden® bezeichnet).
Priifung der Eingriffsvermeidung

Als Eingriffsvermeidung ware der Verzicht auf Durchfiihrung des Vorhabens bzw. Verlagerung
des Vorhabens auf Bereiche geringerer Wertigkeit erforderlich. Es steht jedoch innerhalb des
Gemeindegebietes kein geeigneter Standort zur Verfligung, an dem die geplante Erweiterung
des Siedlungsraumes mit deutlich geringeren Eingriffen flir Natur- und Landschaft zu erreichen
ware. Die geplanten Eingriffe erfolgen im Bereich bereits bestehender Bebauung als
Nachverdichtung und auf iberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzten bzw. bereits
versiegelten/liberbauten Flachen und greifen nur anteilig auf schmale und bereits vorbelastete

Geholzbestande im Bereich des aktuellen Ortsrandes zu.

Im Rahmen des Bebauungsplans werden Festsetzungen zur Eingriffsvermeidung getroffen, die
gem. Anlage 2 Tabelle 2.1 des Leitfadens in der nachfolgenden Eingriffsbilanzierung nicht

berticksichtigt werden missen:

e Ausgleichsflache innerhalb des Geltungsbereiches (Vermeidung von Eingriffen)
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8.2

8.3

Eingriffsminimierung

Neben der Eingriffsminimierung durch entsprechende Standortwahl im Bereich intensiver
Nutzung erfolgt die Beriicksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

bei der Planung u.a. durch folgende Malinahmen:

e Allg. Begriinungsgebot der Grundstiicksflachen

e Naturnahe Gestaltung des zukiinftigen Ortsrandes durch Heckenpflanzung

Die festgesetzten Minimierungs- und BegriinungsmalRnahmen sind gem. Anlage 2 Tabelle 2.2
des Leitfadens als MaRnahmen zur teilweisen Vermeidung von Eingriffen zu werten und sind
deshalb in der nachfolgenden Eingriffsbilanzierung als Planungsfaktor zur Reduzierung des

Ausgleichsbedarfs anzurechnen.
Bestandserfassung und -Bewertung

Die fiir die Bestandserfassung und -bewertung relevanten Aspekte von Natur und Landschaft
beziehen sich auf die unter § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB genannten Schutzglter.
Vorrangig wird in der Bestandserfassung jedoch das Schutzgut-Themenkomplex
sTiere/Pflanzen/biologische Vielfalt” betrachtet und die im Untersuchungsraum vorhandenen
Flachen je nach ihren Merkmalen und Auspragungen den Biotop- und Nutzungstypen (BNT) der

Biotopwertliste der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV) zugeordnet.

Hierflr wurde im Rahmen einer Ortsbegehung im Sept. 2023 der Ausgangszustand innerhalb
und im direkten Umfeld der Geltungsbereiches des Bebauungsplanes erfasst. Erganzend
wurden vorhandene Unterlagen sowie zugangliche Fachdaten im Hinblick auf die Betroffenheit
weiterer Schutzguter geprift. Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich neben intensiv
landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen (BNT ,,A11%) und einer Ackerbrache (BNT ,A2“) inkl.
Ackersaum (,K11“) auch bestehende Wohnbebauung inkl. Nebenflachen (BNT ,X11 -
Wohngebiet”, ,X4 - Gebaude“ und ,,P22 - Hausgarten“) die durch vorhandene
Wegeverbindungen (BNT ,V32¢, ,V331“ und ,V332*) erschlossen werden. Okologisch
wertvollere Bereich liegen nur sehr Kleinflachig in Form von Heckenbestand (,,B112“) sowie
Einzelbaumbestand (,,B331“) vor. Im Siidwesten besteht zudem, abweichend von dem aktuell
tatsachlichen Ausgangszustand, ein Teilbereich, der bereits im Rahmen einer
Einbeziehungssatzung baurechtlich geregelt wurde und im Randbereich eine

Ortsrandeingriinung umfasst.
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8.4

Legende
I Geltungsbereich Bebauungsplan

Bestehender Satzungsbereich
Zu bilanzierender Innenbereich

Bi112  Biotoptypen nach BayKompV

W Eingriffsbereiche inkl. Eingriffsfaktor
A (*Differenz zwischen bestehender und geplanter GRZ)

Abb.: Bestands- und Eingriffsplan (rot schraffierter Eingriffsbereich)

Eingriffsbewertung und Ausgleichsbedarfsermittlung

Der zu bilanzierende Eingriffsbereich resultiert aus der festgesetzten Nutzung innerhalb des
Geltungsbereiches.

Die westlich festgesetzte Ausgleichsflache erfahrt durch Umsetzung der nachfolgend
beschriebenen Ausgleichsmalinahmen eine 6kologische Aufwertung, wodurch keine
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu erwarten sind und dieser Bereich daher nicht
in der Eingriffsbilanz berlicksichtigt wird. Ebenfalls unberticksichtigt bleiben die westlich
verlaufenden unversiegelten Wirtschaftswege.

Ebenfalls unberiicksichtigt bleibt der stidliche Bereich mit bestehender Einbeziehungssatzung,
da fiir diesen planungsrechtlich bereits geregelten Bereich, aufgrund einer gleichbleibenden
GRZ von 0,4, keine maldgebliche Mehrversiegelung zu erwarten ist. Die in der Satzung
festgesetzte Ortsrandeingriinung wird jedoch aufgrund der Uberplanung in die Bilanz

aufgenommen. Der westliche Teilbereich davon wird im Rahmen der Umsetzung des
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Entwasserungskonzepts im Gelandeverlauf neu modelliert und wiederbegriint, weshalb hier ein
Eingriffsfaktor von 0,2 angesetzt wird.

Fir die tGbrigen Eingriffsbereiche durch die geplante Wohnbebauung wird gem. Leitfaden
jeweils die angesetzte GRZ als Eingriffsfaktor verrechnet. Der 6stlich bereits bebaute und im
Innenbereich liegende Teilbereich wird dabei mit der Differenz aus der aktuell vorherrschenden
GRZ und der geplanten GRZ verrechnet. Da im Bereich der Bestandbebauung eine rechnerisch
ermittelte GRZ von 0,25 vorliegt, ergibt sich somit aufgrund der geplanten GRZ von 0,4 bzw. 0,6
ein jeweils angepasster Faktor von 0,15 bzw. 0,35. Die Ertiichtigung der bestehenden und
teilversiegelten Dekan-Hofmeier-StralRe wird aufgrund der vollstandigen Versiegelung mit
einem Faktor von 1,0 verrechnet.

Bei der nachfolgenden Eingriffsermittlung und -bilanzierung werden die vom Vorhaben direkt
betroffenen Biotop- und Nutzungstypen in aufsummierter Flache aufgefiihrt und mit dem zuvor
genannten jeweiligen Faktor verrechnet, der sich aus der anzunehmenden Eingriffsschwere
entsprechend dem Eingriffsbereich ergibt.

Erganzend kann durch festgesetzte Minimierungs- und Begriinungsmalinahmen die
Anwendung eines Planungsfaktors zur Reduzierung des Ausgleichsbedarfs begriindet sein (vgl.
Kap. 12.2). Ausgehend von mehreren gestalterischen griinordnerischen Festsetzungen wird
deshalb nachfolgend ein Planungsfaktor von 5% angerechnet.

Der Ausgleichsbedarf berechnet sich wie folgt:
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BNT WP Faktor Planungsfaktor
Ausgleichsbedarf = X Eingriffsfliche X -
prom? Eingriffsschwere in%
Ausgleichsbedarfsermittlung
Biotop- und Nutzungstypen (BNT) mit Grundwert in Eingriffs-
Eingriffsschwere | Ausgleichsbedarf

Wertpunkte flache
X11 Dorf-, Kleinsiedlungs- und Wohngebiete - GW 2 0,15 349
X4 Gebdude der Siedlungs-, Industrie- und Gewerbegebiete

0,15 0
-GWO
P22 Privatgarten und Kleingartenanlagen, strukturreich -

0,15 0
GW7
V331 Rad-/FuBwege und Wirtschaftswege, unbefestigt,

0,15 97
nicht bewachsen - GW 2
A1l Intensiv bewirtschaftete Acker ohne oder mit stark

0,2 1
verarmter Segetalvegetation - GW 2
A2 Ackerbrachen - GW 5 0,2 53
B112 Mesophile Geblische / mesophile Hecken - BK - GW 10 0,2 478
P22 Privatgarten und Kleingartenanlagen, strukturreich -

0,35 372
GW7
A1l Intensiv bewirtschaftete Acker ohne oder mit stark

0,4 3.020
verarmter Segetalvegetation - GW 2
A2 Ackerbrachen - GW 5 0,4 174
B112 Mesophile Geblische / mesophile Hecken - GW 10 0,4 684
V332 Rad-/FuRwege und Wirtschaftswege, unbefestigt,

0,4 370
bewachsen - GW 3
A1l Intensiv bewirtschaftete Acker ohne oder mit stark

0,6 328
verarmter Segetalvegetation - GW 2
A2 Ackerbrachen - GW 5 0,6 132
B112 Mesophile Geblische / mesophile Hecken - GW 10 0,6 210
V32 Rad-/Fuflwege und Wirtschaftswege, befestigt - GW 1 1,0 704
V331 Rad-/Fulwege und Wirtschaftswege, unbefestigt,

1,0 28
nicht bewachsen - GW 2
B112 Mesophile Gebiische / mesophile Hecken - GW 10 1,0 160

SUMME 7.760 WP
Abziiglich Planungsfaktor -5%
SUMME AUSGLEICHSBEDARF 7.372WP
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8.5 AusgleichsmaBnahmen

Dem Eingriff durch die Bau- und Verkehrsflachen werden Teilflachen der FI.Nrn. 43 und 343

(Gmkg. Oberlauterbach) mit insg. 1.940 m? als interne Ausgleichsflichen zugeordnet.

Ausgleichsflachen in privater Hand sind dinglich durch Eintragung einer Grunddienstbarkeit mit
beschrankter personlicher Dienstbarkeit (Sicherung als Ausgleichsflache und Festsetzung von
Nutzungsverboten) gemaR § 1090 (BGB) und zusatzlich einer Reallast (wiederkehrende
Erhaltungs- und Pflegemalinahmen) gemaR § 1105 BGB im Grundbuch zu sichern. Bei Flachen
im stadtischen Eigentum entfallt die Notwendigkeit der dinglichen Sicherung, sofern diese nicht

wieder in private Hand tibergehen.

MaBnahmen

Flache: Teilflachen der FL.Nrn. 43 und 343, Gmkg. Oberlauterbach
Bestand: Ackerflache (A11), Ackerbrache (A2) und artenarmer Saum (K11)
Entwicklungsziele: naturnah gestaltetes Retentionsbecken mit artenarmen

Extensivgriinland (G213) und mesophiler Baum-/Strauchhecke (B112)
MaRnahmen/Pflege: ~ Anlage eines Retentionsbeckens in Erdbauweise mit flach geneigten
Uferbéschungen (Neigung 1:3) und unregelmalig ausgebauter
Uferlinie; Initialsaat einer standortgerechten Regiosaatgut-Mischung
der Produktionsregion 8 ,,Alpen/Alpenvorland;
Pflegemahd der Uferboschungen mit jahrlich wechselndem
Teilabschnitt (1/3 der Flache) bis zur vollstandigen Mahd nach 3
Jahren; Mahdzeitpunkt im Herbst/Winter-Halbjahr mit Mahgutabfuhr.
Es sind ausschlielRlich Messer- bzw. Balkenmaher bei einer Mind.-
Schnitthéhe von 10 cm zu verwenden.
Mind. dreireihige fachgerechte Pflanzung von heimischen und
standortgerechten Strauchern im engem Pflanzraster (siehe
Festsetzung durch Text unter Punkt D.10.3); Innerhalb der zentral
verlaufenden Reihe ist in regelmaRigem Abstand ein hochstammiger
Laub- bzw. Obstbaum zu pflanzen und als Uberhalter zu entwickeln;
Die Pflanzungen sind wuchsabhangig zu pflegen und bei Ausfall durch
Nachpflanzung festgesetzter Mindestqualitat zu ersetzen. Nach 15
Jahren Entwicklungszeit ist die Hecke in wechselnden Abschnitten

(nicht mehr als 1/3 der Gesamtlange und ca. 50 m Einzel-Abschnitte)
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alle 5 Jahre auf den Stock zu setzen. Die Uberhilter sind davon

auszunehmen.

Pflegemahd der Heckensaumflache 1 malim Jahr alle 2 Jahre ab

September; das Mahgut ist Abzufahren bzw. zu Verwerten. Es sind

ausschlieRlich Messer- bzw. Balkenmaher bei einer Mind.-Schnitthohe

von 10 cm zu verwenden. Bei der Mahd ist ein jahrlich wechselnder

Teilbereich von ca. 25 % der Gesamtflache auszusparen.

8.6 Bilanzierung der AusgleichsmalRnahme

Der aus den Kompensationsmalinahmen prognostizierende Kompensationsumfang in

Wertpunkten berechnet sich wie folgt:

Prognosezustand
BNT Grundwert
. . . Ausgangszustand
Kompensationsflache X inkl. pot. - =
BNT Grundwert

Aufwertung bzw.

Abschlag

Kompensations-
umfang

Kompensationsumfangsermittlung
Flach | Ausgangszustand Entwicklungsziel Auf- . ti
ompensation
FLNr. e BNT mit Grundwert in BNT mit Grundwert in wertun | | W pt Kt
in Wertpunkten
inm? | Wertpunkte Wertpunkte g g
All Intensiv bewirtschaftete
3 18 Acker ohne oder mit stark G213 Artenarmes 6 108
verarmter Segetalvegetation- | Extensivgriinland - GW 8 WP/m?
GW 2
B112 Mesophile Geblische / 5
43 14 Al1 Ackerbrachen - GW 5 . ) 84
mesophile Hecken - GW 10 WP/m
G213 Artenarmes 3
43 17 A2 Ackerbrachen - GW 5 L ) 51
Extensivgriinland - GW 8 WP/m
All Intensiv bewirtschaftete
Acker ohne oder mit stark G213 Artenarmes 6
343 1.365 . o ) 8.190
verarmter Segetalvegetation- | Extensivgriinland - GW 8 WP/m
GW 2
G213 Artenarmes 3
343 14 A2 Ackerbrachen - GW 5 L ) 126
Extensivgriinland (BK) - GW 8 WP/m
K11 Artenarme Saume und G213 Artenarmes 4
343 97 L 2 388
Staudenfluren - GW 4 Extensivgriinland (BK)-GW 8 WP/m
All Intensiv bewirtschaftete
Acker ohne oder mit stark B112 Mesophile Geblische / 8
343 463 _ , R 3.704
verarmter Segetalvegetation- | mesophile Hecken -BK-GW 10 | WP/m
GW 2
SUMME KOMPENSATION 12.408
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Durch die Umsetzung der zuvor beschriebenen AusgleichsmalRnahmen und unter
Beriicksichtigung der Ausgangszustande der Flachen ist fir die Ausgleichsflachen eine deutliche
okologische Aufwertung zu erwarten.

Der ermittelte Kompensationsbedarf von insg. 7.372 Wertpunkten kann durch Zuordnung der
Ausgleichsflachen (insg. 1.940 m?) auf Teilflachen der FI.Nrn. 43 und 343, Gmkg.

Oberlauterbach, mitinsg. 12.408 Wertpunkten vollstandig ausgeglichen werden.
9.  Artenschutz

Die Belange des Artenschutzes wurden im Rahmen eines Artenschutzbeitrags (ASB) zur
speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)(Stand 12.01.2024) durch die Natur
Perspektiven GmbH (Marzling) geprift und bewertet. Hierzu sind umfangreiche systematische
Untersuchungen fiir standortbedingt relevante Artgruppen (Fledermause und europadische
Vogelarten) durchgefiihrt worden. Im Rahmen der Untersuchungen wurde sowohl der
Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie das direkte Umfeld des Vorhabenbereiches

betrachtet.

Innerhalb des Geltungsbereiches wurden dabei vor allem im Bereich des alten
Gebaudebestandes mehrere Nachweise fiir Fledermause und Brutvogel erfasst. Der
Uberwiegende Anteil des Geltungsbereiches ist intensiv landwirtschaftlich genutzt und

entsprechend strukturarm und somit von nachrangiger Wertigkeit fiir den Artenschutz.

Resultierend aus dem erfassten Artspektrum wurden mehrere Vermeidungsmafinahmen (V 1 bis
6) sowie zwei MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-
MaRnahme) definiert, die in sinngemalier Form in die griinordnerischen Festsetzungen
tibernommen wurden. Details zu den jeweiligen Vermeidungsmafinahmen sind der saP zu

entnehmen.

Die festgesetzten CEF-MalRnahme (Brutkasten fiir Fledermause und Vogel) werden im Rahmen
des Bebauungsplanes nicht exakt verortet sondern sind temporar im Umfeld der bestehenden
Gebaude bzw. bei spaterer Umsetzung der Baufelder im Bereich der neuen Gebaude

anzubringen.

Gem. saP werden aus gutachterlicher Sicht, unter Berlicksichtigung und Umsetzung der
festgesetzten Vermeidungs- und CEF-MaRRnahmen, keine naturschutzrechtlichen

Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i.V. m. Abs. 5 BNatSchG erfullt
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10. DENKMALSCHUTZ - Denkmaler

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Denkmaler. Das nachstgelegene Denkmal befindet sich

nordostlich des Plangebiets. Hierbei handelt es sich um ein Bodendenkmal.

Im Einzelnen handelt es sich um folgendes Bodendenkmal:

Aktennummer D-1-7336-0017

Lage Bezirk Oberbayern / Landkreis Pfaffenhofen a.d. Ilm / Wolnzach
Kurzschreibung Graber des frihen Mittelalters

Verfahrensstand Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert

R A : !

Abb.: Auszug Bayern Atlas Thema ,,Denkmaldaten

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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11. PLANUNGSSTATISTISCHE ZAHLEN

Kenndaten der Planung in ca.-Angaben
Geltungsbereich gesamt 13.924 m?
Offentliche Flidchen
Offentliche StraRenverkehrsflache (inkl. StraRenbegleitgriin) 479 m?
Offentliche Griinfliche mit besonderer Zweckbestimmung: Spielplatz 210 m?
Summe Flachen 689 m?
Sonstige Flachen
Private Stralenverkehrsflache (inkl. Stralenbegleitgriin) 958 m?
Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg 508 m?
Private Grundstuicksflache mit MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft 463 m?
und Private Grundstiicksflache zur Regenriickhaltung und -ableitung 1.858 m?
Summe Flachen 3.787 m?
Bauland
Geltungsbereich gesamt 13.924 m?
./. 6ffentliche Flachen -689 m?
./. sonstige Flachen -3.787 m?

Nettobauland

9.448m?



