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1.1

PLANUNGSGEGENSTAND
Anlass, Erforderlichkeit und Ziel

Der Markt Wolnzach bendtigt zuséatzliche Gewerbeflachen um sowohl ortsanséssigen, als
auch in der Region bereits verankerten Gewerbebetrieben Erweiterungs- und
Aussiedlungsflachen bieten zu kénnen. Fir die Bereitstellung dieser Flachen soll das bereits
bestehende Gewerbegebiet Schlagenhausermiihle erweitert werden.

Hierfir plant der Markt Wolnzach die Durchfiihrung eines Bauleitplanverfahrens zur
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 72 ,,Schlagenhausermiihle 1 5. Anderung und
Erweiterung.

Das Plangebiet liegt zum Teil im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 72
Schlagenhausermiihle | vom 16.12.1999 mit 1. Anderung in der Fassung vom 14.10.2014. Der

Geltungsbereich umfasst eine Grole von ca. 10.000 m2.

Die Flachen sind im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflachen dargestellt. Der
Bebauungsplan kann demnach aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.
Beabsichtigt ist die Schaffung von Baurecht fiir Gewerbe (Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO).
Das Bebauungsplanverfahren Nr. 72 ,,Schlagenhausermiihle I 5. Anderung und Erweiterung
ist im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchzufiihren.

Nach vorliegender Beschlussfassung soll die bauplanungsrechtliche Voraussetzung fir die
stadtebauliche Anpassung des Gewerbegebietes Schlagenhausermuihle sowie die
Einbeziehung der stiddstlich an den urspriinglichen Bebauungsplan angrenzenden
Grundstticke zur Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes und dem Liickenschluss
mit der stidlich und westlich angrenzenden gewerblichen Bestandsbebauung geschaffen
werden.

Das Plangebiet liegt auRerhalb der festgesetzten Uberschwemmungsgebiete und der
Hochwassergefahrenflachen HQ100 (hundertjahriges Hochwasserereignis). Im Plangebiet

befinden sich weder kartierte Biotopflachen noch Bodendenkméler.
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2. PLANGEBIET
2.1 R&aumliche Lage

Das Plangebiet liegt im Gemeindegebiet von Wolnzach.

Abb.: Ubersichtskarte, Quelle: Bayern Atlas

Das Plangebiet umfasst die FI.-Nrn. 347/2 (TF), 347/3 (TF) und 347/4 (TF) der Gemarkung
Gosseltshausen/Gemeinde Wolnzach sowie die Fl.-Nrn. 958 (TF), 959/4 (TF) und 959/5 (TF)

der Gemarkung Wolnzach/Gemeinde Wolnzach.
Das Plangebiet wird durch folgende Grundstiicke begrenzt:

- Im Norden durch die FI.-Nr. 347/2 der Gemarkung Gosseltshausen/Gemeinde Wolnzach

- Im Osten durch die FI.-Nrn. 956, 957/2, 957/12, 957/13 und 957/10 der Gemarkung

Wolnzach/Gemeinde Wolnzach
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2.2

2.3

- Im Stiden durch die Fl.-Nrn. 958, 960/1 und 960 der Gemarkung Wolnzach/Gemeinde

Wolnzach

- Im Westen durch die FI.-Nrn. 347/2 und 347/5 der Gemarkung Gosseltshausen/Gemeinde
Wolnzach sowie der Fl.-Nrn. 959/7, 959/8 und 959/5 der Gemarkung Wolnzach/Gemeinde

Wolnzach

Gebiets- und Bestandssituation

Das Grundsttick ist unbebaut. Das Gelande steigt von Westen bei ca. 407 m tiber NHN nach
Osten hin auf ca. 413 m tGber NHN an. Entlang der westlichen Grenze im Stiden und

innerhalb, entlang der stidlichen Grenze begleitet ein Gehdlzsaum das Plangebiet.

Getrennt durch die ZufahrtsstraRe Schlagenhausermiihle erstreckt sich nach Norden das
Gewerbegebiet Schlagenhausermihle. Stidlich und westlich des Plangebiets grenzt
gewerbliche Bestandsbebauung an. Im Osten ist das fiir Gewerbe vorgesehene anliegende

Gebiet noch unbebaut.

Erschlie3ungssituation

Das Plangebiet ist bereits erschlossen. Die verkehrliche Anbindung erfolgt tGiber den neu
errichteten Kreisverkehr und die westlich verlaufende ErschlieRungsstrae
Schlagenhausermiihle. Das Plangebiet ist Uiber die westlich verlaufende Ingolstadter Stralie
ST2049 bzw. Hopfenstralie Richtung Stiden an das Ortszentrum Markt Wolnzach in kurzer
Entfernung sehr gut angebunden. Uberregional ist das Plangebiet (iber die A93 Richtung
Osten an die Universitatsstadt Regensburg und Richtung Westen tber das Autobahndreieck
Holledau weiter in stidlicher Richtung an die Landeshauptstadt Minchen bzw. in nérdlicher
Richtung an die Kreisfreie Stadt Ingolstadt angeschlossen. Zur verkehrssicheren
ErschlieBung aller geplanten Teilgebiete ist eine Stichstralie im Norden, abzweigend von der

StrafRe Schlagenhausermiihle, vorgesehen.
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2.4 Altlasten

Hinweise auf Altlasten innerhalb des Plangebiets sind nicht bekannt.
Sollten im weiteren Verfahren oder bei Baumaf3nahmen Bodenverunreinigungen bekannt
werden, sind das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und das Landratsamt Pfaffenhofen a.d.

[Im zu informieren.

3.  UBERORTLICHE UND ORTLICHE PLANUNGEN

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

Sitz der Verwaltung ist in Wolnzach.

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

In der Vision Bayern 2035 des Landesentwicklungsprogramms des Freistaates Bayern heif3t

es:
aleee]

Raumlich ausgewogene, polyzentrale Entwicklung

Wir wollen die vielfaltigen Potenziale unseres Landes nutzen und erhalten. Hierzu streben wir
eine ausgewogene Wirtschaftsstruktur in allen TeilrAumen und die Starkung des Mittelstandes
an. Wir wollen orientiert am System der Zentralen Orte auf attraktive und kompakte
Wirtschafts- und Versorgungskerne gerade auch im Iandlichen Raum setzen. [...]“

(LEP Seite 6, Vision Bayern 2035)

Die Gemeinde Wolnzach wird dem allgemeinen landlichen Raum zugeordnet.

Durch vorliegende Planung wird gewéhrleistet, dass der landliche Raum seine Funktion als
eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann. Die
wirtschaftliche Leistungsféhigkeit des landlichen Raums soll dabei gestarkt und
weiterentwickelt werden wobei giinstige Standortbedingungen fiir die Entwicklung,
Ansiedelung und Neugriindung von Unternehmen [...] geschaffen werden.

(vgl. LEP 2.2.5 (G)).
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So kann die Attraktivitat des landlichen Raums als Wirtschaftsstandort, der erheblich zur

wirtschaftlichen Wertschdpfung in Bayern beitragt, gesichert werden. (vgl. LEP zu 2.2.5 (B)).

Zudem kann dem Ziel sowie auch dem Grundsatz zur Vermeidung von Zersiedelung
(vgl. LEP 3.3 (2)) Rechnung getragen werden, da es sich bei der vorliegenden Planung um
eine Malnahme der Innenentwicklung sowie Nachverdichtung handelt, bei der geeignete

und bereits voll erschlossene Flachen entsprechend des Bedarfs entwickelt werden.

Das Vorhaben steht somit im Einklang mit den Grundsétzen und Zielen des

Landesentwicklungsprogramms Bayern.

3.2 Regionalplan

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

D
Kelheim {T
Soalad.
Donau

MaRstab 1: 500000

Kartengrundiage:
Ausschnitt aus der Karte “Verwaltungsgliederung”,  piop b S
MaGstab: 1 : 500 000; Stand: 01.01.2011; —— ABershouse’

.

adAmpae =

.
7
von der Regierung von O £ o
] Freisin,
und Vi (auch ) § e QN i P 9

Abb.: Auszug aus dem Regionalplan, Regionalplan Ingolstadt (Region 10), Karte 1 — Raumstruktur
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Im Regionalplan der Region Ingolstadt wird Wolnzach die zentraldrtliche Funktion eines
Unterzentrums zugewiesen. Die Entfernung zum néchstgelegenen Mittelzentrum
Pfaffenhofen betréagt ca. 15 km. Der Markt Wolnzach liegt nach dem Regionalplan nahe der
als Entwicklungsachse tiberregionaler Bedeutung eingestuften Verbindung Miinchen —
Ingolstadt. Durch die guinstige Lage in direkter Nahe zur der in kurzer Zeit erreichbaren
Bundesautobahn A93 (Miinchen — Regensburg), sowie der Bundesautobahn A9 (Miinchen —
Nirnberg) tber das Holledauer Dreieck liegt das Plangebiet in direkter Anbindung zu den

Oberzentren Ingolstadt im Norden und Miinchen im Siiden.

Wolnzach ist durch eine eigene Ausfahrt unmittelbar stdlich des Hauptortes an die
Bundesautobahn A 93 und damit das tiberortliche Verkehrsnetz angebunden. Ca. 3km
sudlich der Anschlussstelle Wolnzach liegt das Autobahndreieck Holledau und der Anschluss
an die A9. Uber die Autobahnverbindungen sind das Oberzentrum Ingolstadt in rund 30 min,
die Oberzentren Regensburg und Miinchen in jeweils rund 45 min und die Kreisstadt und das
Mittelzentrum Pfaffenhofen a.d. llm Gber das Staatsstraf3ennetz in rund 20 min zu erreichen.
Der nachstgelegene Bahnhaltepunkt ist der Bahnhof in Rohrbach (Bahnlinie Miinchen -
Ingolstadt), welcher in ca.

5-10 min mit PKW oder Bus erreichbar ist.
»Wettbewerbsfahigkeit

Die Region Ingolstadt ist in ihrer Gesamtheit und in ihren TeilrAumen nachhaltig zu entwickeln

und zu starken, so dass

- sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum fur die Bevolkerung ausgebaut wird.

- Dabei sind die dynamische Wirtschaftskraft und Wettbewerbsfahigkeit der regionalen
Wirtschaft sowie ein differenziertes Angebot an zukunftsfahigen Arbeitsplatzen in der
Region zu erhalten und auszubauen; [...]

Die Region st in inrer Eigenstandigkeit gegeniiber benachbarten verdichteten RAumen zu

starken, ohne die Zusammenarbeit zu vernachlassigen.*

(Regionalplan Ingolstadt 1.4.1 (G))
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+[---] Der Erhalt der Wettbewerbsfahigkeit und die Bewaltigung des Strukturwandels sind
zentrale Anliegen der regionalen Entwicklung. Dabei sind derzeit vor allem die
Weiterentwicklung bestehender Betriebe zu gewéhrleisten und giinstige Bedingungen fiir
Betriebserweiterungen und Neuansiedlungen und arbeitsplatzschaffende Investitionen
anzustreben.“

(Regionalplan Ingolstadt zu 1.4.1 (G))

. Wirtschaftsstruktur

[...] Die Wirtschaftskraft der Region soll wettbewerbsféhig und sozialvertréaglich bei Sicherung
der natirlichen Lebensgrundlagen weiter entwickelt, ausgebaut und gestarkt werden. Die
Erwerbsmadglichkeiten der Bevolkerung sollen erhalten und ausgebaut werden. Die Starkung
der Region soll allen Teilrdumen zu Gute kommen.*

(Regionalplan Ingolstadt 5.1.1 (G))

,»Die raumliche Zuordnung der Gewerbestandorte und -flachen soll dazu beitragen, den
Technologietransfer zu erleichtern, das Innovationspotenzial vor allem der kleinen und
mittleren Betriebe zu aktivieren und dauerhaft Arbeitsplatze zu schaffen. [...]"

(Regionalplan Ingolstadt 5.1.2.2 (G))

»Auf dem Arbeitsmarkt der Region soll ein in Qualitat und Quantitat breites und modernes
Arbeits- und Ausbildungsplatzangebot angestrebt werden. Dabei soll ein Ausgleich zwischen
Angebot und Nachfrage in einer zumutbaren Entfernung zwischen Wohn- und Arbeitsort
ermoglicht werden.

Dem negativen Pendlersaldo gegentber der Region Miinchen soll auch durch eine vermehrte
gewerbliche Siedlungstéatigkeit begegnet werden.*

(Regionalplan Ingolstadt 5.1.2.4 (G))

Der Markt Wolnzach bericksichtigt mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans

die genannten Grundséatze und Ziele des Regionalplans.
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3.3

3.4

Flachennutzungsplan

Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan wird das Plangebiet als Gewerbeflache GE

mit Eingriinung dargestellt.

N SO - a5 'Y an
hennutzungsplan des Marktes Wolnzach, 0. M. (19.02.2013)

Die fiir das Plangebiet zu uberplanenden Flachen sind im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan bereits als gewerbliche Bauflachen ausgewiesen. Die vorliegende
Planung kann somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Eine Anderung des
Flachennutzungsplans ist demnach nicht erforderlich und die Planung entspricht dem

Entwicklungsgebot geman § 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB.

Planungsalternativen

Aufgrund der attraktiven Lage des vorliegenden Plangebietes mit u. A. guter Anbindung zur
Ortsmitte Wolnzach sowie unmittelbare Nahe zur Bundesautobahn A 93) sowie vorhandener
Erschliel3ung stehen zum aktuellen Zeitpunkt keine verfiigbare Flachen mit vergleichbar
gunstigen Voraussetzungen im Gemeindegebiet Wolnzach zur Verfigung. Derartige Flachen
der Innenentwicklung einer Bebauung zuzufiihren ist im Hinblick auf eine nachhaltige
flachensparende Siedlungsentwicklung positiv zu bewerten zumal die dringend
erforderliche Umsetzung zum Schutz vor wild abflieRendem Oberflachenwasser aus dem

Auf3eneinzugsgebiet hiermit realisiert werden kann.
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3.5 Hochwassergefahren

Das Plangebiet liegt auBerhalb von amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebieten sowie
auf3erhalb von Hochwassergefahrenflachen HQq. und von Hochwassergefahrenflachen
HQexrem. Die néchstgelegenen Hochwassergefahrenflachen werden durch die im Westen

verlaufende Wolnzach verursacht, beeinflussen das Plangebiet jedoch nicht.

$s-

g |
b Y .

Abb.: Auszug Bayern Atlas Thema ,Naturgefahren®

- Hochwassergefahrenflachen bei HQ100

vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet
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Abb.: Auszug Bayern Atlas Thema ,,Naturgefahren

Hochwassergefahrenflachen bei HQextrem

Der Geltungsbereich befindet sich teilweise innerhalb des wassersensiblen Bereichs. Im

Nord-Osten des Geltungsbereichs grenzen mafige bis erhdhte Abfliisse von potentiellen

FlieBwegen bei Starkregen an.

cghlagenhausermdhle

In . \
~ ) Yle.. ]
Abb.: Auszug Umwelt Atlas Thema ,,Oberflachenabfluss und Sturzfluten*

wassersensible Bereiche

méRiger Abfluss

I erhohter Abfluss
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3.6

Aufgrund der N&he zu Hochwassergefahrenflachen und zum Schutz von wild abflieiendem
Oberflachenwasser ist eine hochwasserangepasste Bauweise in der Planung der
Einzelbauvorhaben sinnvoll. Gebaudedffnungen sollten generell nicht unterhalb der
geplanten Gelédndeoberflache liegen. Des Weiteren sind die Informationen zu den
Hochwasserrisiko und -gefahrenkarten des ,,Informationsdienst
Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete* zu beachten. Die erforderliche Umsetzung zum
Schutz vor wild abflieBendem Oberflachenwasser aus dem Auf3eneinzugsgebiet werden
innerhalb des Plangebiets durch Festsetzungen zur Regenriickhaltung und -ableitung

getroffen.

Benachbarte Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt zum Teil innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 72
Schlagenhausermiihle | vom 16.12.1999 mit 1. Anderung in der Fassung vom 14.10.2014.
Diese Teildnderung des Bebauungsplans Nr. 72 ,,Schlagenhausermiihle I 5. Anderung und
Erweiterung ndert und ersetzt vollsténdig den unter A.) Planzeichnung dargestellten
raumlichen Geltungsbereich die betreffenden Festsetzungen und Hinweise des derzeit
rechtsgiltigen Bebauungsplans und dessen Anderungen durch die in Planzeichnung und
Text enthaltenen neuen Regelungen.

Die urspriinglichen Unterlagen behalten ihre Giltigkeit, soweit deren Inhalte nicht von
dieser Teilanderung berthrt oder gedndert werden. Aussagen, die durch die vorliegende
Teilanderung betroffen sind, verlieren insoweit ihre Verbindlichkeit und werden durch die

neuen Festsetzungen ersetzt.

GRUNDSATZE ENERGIEEFFIZIENTER UND NACHHALTIGER
SIEDLUNGSENTWICKLUNG

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

Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.
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4.1 Erneuerbare Energien

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind etwa nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Nutzung
erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu
beriicksichtigen. Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie sind explizit gewinscht
und allgemein zul&ssig, Somit leistet der Einsatz erneuerbarer Energien einen Beitrag fiir den
Klimaschutz. Um der gestalterischen Qualitat trotzdem gerecht zu werden, dirfen sie die
Dachhaut - gemessen jeweils in der Vertikalen - um nicht mehr als 1,5 m Giberragen und
missen um das MaR3 ihrer die Dachhaut Uberragenden Héhe von der jeweiligen AuRenwand
zurticktreten. Eine Kombination aus begriintem Dach und Anlagen zur Gewinnung solarer

Strahlungsenergie ist dabei méglich.

4.2 Flachensparender Umgang mit Grund und Boden/Kompakte Geb&udeform

Die im Plangebiet vorgesehene Entwicklung erstreckt sich lediglich auf eine Flache im
Innenbereich. Dadurch kann eine dringend benétigte Gewerbeflédche an geeigneter Stelle
ausgewiesen werden, ohne Flachen im AuRenbereich in Anspruch zu nehmen. Zudem wird
ein Maf3 an verdichtetem Bauen angestrebt, das sich dabei in das stadtebauliche wie
landschaftliche Umfeld einfligt.

Die Kompaktheit von Geb&auden spielt fiir den spateren Energieverbrauch der Gebaude eine
grol3e Rolle. Kompakte Bauformen haben einen geringen spezifischen Heizwéarmebedarf
pro m2 Nutzflache. Deshalb ist eine flache Dachform beziiglich einer kompakten Bauform
gegenuber einer steilen Dachform zu bevorzugen. Durch die getroffene Festsetzung der
Dachform als flach geneigtes Dach bzw. Flachdach kann eine kompakte Bauweise erzielt

werden.

4.2.1 Grianordnung

Die in den Bebauungsplan integrierte Grinordnungsplanung 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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4.2.2

5.1

5.1.1

51.2

513

514

5.2

Umweltschutz

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans werden die Belange des Umweltschutzes,
einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf: § 1 Nr. 7 BauGB
bericksichtigt.

ERSCHLIESSUNGSKONZEPT
Verkehrskonzept

Offentlicher Personennahverkehr - OPNV

In ca. 400 m ful3laufiger Entfernung vom Plangebiet befindet sich die Bushaltestelle

Gewerbegebiet in der Hopfenstral3e (Linie 9314).

Motorisierter Individualverkehr

Die Erschliel3ung des Plangebiets fiir den motorisierten Individualverkehr wurde bereits in

Punkt 2.3. ErschlieBungssituation dargelegt.

Geh- und Radwege

Das Plangebiet ist in das FuR3- und Radwegenetz des Marktes Wolnzach eingebunden.
Erschlossen wird das Plangebiet ful3laufig und mit dem Fahrrad tiber die Ingolstédter Strafie

bzw. die Hopfenstral3e, die siidwestlich entlang des Plangebiets verlaufen.

Ruhender Verkehr

Stellplatze sind allgemein zulssig. Die genaue Anzahl der erforderlichen Stellplatze ist im

Baugenehmigungsverfahren zu ermitteln und entsprechend im Plangebiet nachzuweisen.

Schmutzwasserbeseitigung und Umgang mit Niederschlagswasser

Das Plangebiet wird durch den Anschluss an den bestehenden Mischwasserkanal in der

StrafRe Schlagenhausermiihle erschlossen.
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Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser der Grundstticke wird Uber einen neu zu errichtenden
Mischwasserkanal im Plangebiet ab- und Giber den bestehenden Mischwasserkanal in der
StrafRe Schlagenhausermiihle der kommunalen Klaranlage zugeleitet. Vor der Einleitung in
den Bestandskanal wird Regenriickhaltevolumen in Form von Regenrickhaltekanélen
vorgesehen, welche mit einer Abflussdrosselung ausgestattet werden. Dadurch wird der
Abfluss aus dem Baugebiet auf ein vertragliches Maf reduziert. Die Grol3e und Tiefenlage
bzw. das erforderliche Regenriickhaltevolumen der Regenriickhaltekanéle sowie die Lage

der Drosselschachte wird im Zuge der weiteren Planung ermittelt.

Niederschlagswasser

Dem Bebauungsplan ist als Anlage der geotechnische Bericht vom 20.04.2021 des ALG
Consulting Biros beigelegt. Von einer Versickerung von Niederschlagswasser wird hierin

abgeraten.

Auszug geotechnischer Bericht:

0.1 Versickerung von Niederschlagswasser
Die anstehenden feinkdrnigen Boden sind i.d.R. nicht fiir die Versickerung geeignet.*

Da eine Versickerung auf dem Grundsttick nicht oder nur bedingt méglich ist, ist das
anfallende Dach- und Oberflachenwasser mit dem zuldssigen Drosselabfluss (zuléssige
Drosselwassermenge von 89 I/(s*ha) bezogen auf die Einzugsflache AE) in den bestehenden
Mischwasserkanal einzuleiten. Die Ermittlung fur jedes Gewerbegrundstick erfolgt im Zuge

der Entwurfsplanung der Mayr Beratende Ingenieure PartGmbB.

Zum Schutz der Unterliegerparzellen bei Starkregenereignissen ist zusatzlich eine private

Grunflache zur Regenriickhaltung und -ableitung festgesetzt.

Fremdeinzugsgebiete und deren Ableitung des Oberflachenwassers sind ebenfalls der als
Anlage beigefuigten Bedarfsplanung Abwasserbeseitigung der Mayr Beratende Ingenieure

PartGmbB vom 12.05.2026 zu entnehmen.

Seite 18/34



Bebauungsplan Nr. 72 ,,Schlagenhausermiihle I 5. Anderung und Erweiterung des Marktes Wolnzach

Begriindung

5.3 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 hat der Markt Wolnzach die WipflerPlan
Planungsgesellschaft mbH mit der Bedarfsermittlung zur Sanierung der Wasserversorgung
beauftragt. Zweck der Bedarfsermittlung ist es, fur die Anlagenteile der
Wasserversorgungsanlagen zu ermitteln, welche weiteren Untersuchungen und
Planungsschritte mit welcher Dringlichkeit erforderlich sind, um eventuelle Defizite der
Wasserversorgung zu beheben. Es erfolgt anschliel3end ein Strukturkonzept, welches dann
eine konkrete Anlagenbewertung darstellt und erforderliche Malinahmen aufzeigt und

weiter vertieft.

Fir die Trinkwasserversorgung Wolnzach erfolgt die Entnahme aus Brunnen 3, 4 und 5.
Weiter wurde bereits der Auftrag fir die Erstellung eines Sanierungskonzepts zur
Trinkwasserversorgung sowie die Durchfiihrung der betontechnischen Untersuchung an den
Hochbehéltern beauftragt und eine Entnahmeerhéhung des Trinkwasserbrunnen 5

beantragt. Mit den Fachbehdrden steht der Markt Wolnzach hierzu im Austausch.

Die Versorgung mit Strom und Telekommunikation ist durch den Ausbau bzw. den Anschluss
an die 6ffentlichen Erschliellungsanlagen gesichert.

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

in stadtebaulicher Hinsicht mit dem gewiinschten Ortsbild nicht vertraglich.

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises

Seite 19/34



Bebauungsplan Nr. 72 ,,Schlagenhausermiihle I 5. Anderung und Erweiterung des Marktes Wolnzach

Begriindung

6.1

6.2

Pfaffenhofen a.d. Ilm. Die Abfallbehalter sind, fiir alle Teilgebiete, zur Abholung stralRennah
an der StralRe Schlagenhausermuihle bereitzustellen. Eine Befahrung der Stichstral3en ist

aufgrund der fehlenden Wendemdglichkeit nicht méglich.

PLANUNGSKONZEPT
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiete gemal: § 8 BauNVO festgesetzt. Gewerbegebiete

dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich bel&stigenden Gewerbebetrieben.

Einzelhandelsbetriebe werden im Plangebiet nicht zugelassen, um eine mdgliche
Entstehung einer unzul&ssigen Einzelhandelsagglomeration auszuschlieRen. Jedoch werden
untergeordnete Verkaufsflachen, die einem dort anséssigen Betrieb zuzuordnen sind,

zugelassen.

Maf3 der baulichen Nutzung und tiberbaubare Grundstiicksflachen

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird sowohl tiber die zul&ssige Grundflachenzahl (GRZ) als
auch die maximal zul&ssige Geschossentwicklung als Hochstmalf? und die maximal zul&ssige
Wandhohe festgesetzt. Fur die Teilgebiete GE 3 ist das dritte Vollgeschoss ab dem
Bezugspunkt fur die Wandhohe baulicher Anlagen so zu gestalten, dass mind. zwei Seiten,
inklusive der Hang abwarts gerichteten Geb&udeseite, um mind. 1,5 m gegentiber den
Aulienwanden des Geb&udes zuriickversetzt ist. Zudem darf die Grundflache dabei 75 % des
darunter liegenden Geschosses nicht Uberschreiten. Diese Festsetzungen dienen der
differenzierten Steuerung der stadtebaulichen Dichte sowie der geordneten stéadtebaulichen
Entwicklung innerhalb des Plangebiets unter Berlicksichtigung der jeweiligen
Grundsttickszuschnitte, der ErschlieRungssituation sowie der Anpassung an angrenzende im

Zusammenhang stehende Bestandsbebauung.

Die Gberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die
Baugrenzen wurden so angeordnet, dass eine Bebauung des Plangebiets unter dem Aspekt

der flachensparenden Entwicklung und unter Beriicksichtigung der gesunden
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6.3

Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet ist.

Die maximal zulassige Wandhdhe in Meter ist fir die jeweils mit einer Abgrenzungslinie
umgebenen Teilflache festgesetzt. Unterer Bezugspunkt fur die zulassige Wandhdhe und
zulassige Firsthohe bei Pultdachern ist der festgesetzte Bezugspunkt zur Hohenlage in Meter

uber Normalhéhennull.

Der obere Bezugspunkt fiir die zulassige Wandhohe wird definiert als traufseitiger
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut bei geneigten Dachern und als Oberkante
der Attika bei Flachd&chern. Der obere Bezugspunkt fiir die zuldssige Firsthdhe bei

Pultdachern wird definiert als firstseitiger Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut.

In den Teilgebieten GE 1 sind dem Grundsatz zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden

abweichend von der offenen Bauweise Gebaudeldngen bis zu 80 m zulassig.

Zu den gesetzlichen Abstandsflachen gemalf Art. 6 BayBO werden keine abweichenden
Festsetzungen getroffen. Aufgrund der Art der baulichen Nutzung (Gewerbegebiet gemal3 § 8
BauNVO) ergibt sich eine Tiefe der Abstandsflachen von 0,2 H, mindestens jedoch 3 m.

Die Ermittlung der Abstandsflachen erfolgt zum geplanten Gelénde.

Durch die Anpassungen gegentiber den urspringlich im rechtskraftigen Bebauungsplans Nr.
72 Schlagenhausermiihle | vom 16.12.1999 mit 1. Anderung in der Fassung vom 14.10.2014
vorgenommenen Festsetzungen kann das Mal? der baulichen Nutzung in vertraglichem
Umfang erh6ht und dem stadtebaulichen Ziel einer maRvollen Nachverdichtung

nachgekommen werden.

Bauliche Gestaltung

Es sind Flachdé&cher bis 5° Dachneigung und symmetrische Satteldacher sowie Pultdacher
mit einer Dachneigung von 5° bis 15° zulassig.
Die flache Dachgestaltung verhindert eine zusatzliche Dominanz der zukiinftigen Bebauung

und bietet positive Voraussetzung zur Anbringung von Anlagen zur Energieerzeugung.
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Die Dachdeckung von Sattel- und Pultdéchern wird auf Ziegel- und Metalldeckung in
naturrot und hellgrau beschrénkt, wobei Metalldeckungen nur in beschichteter Ausfiihrung
verwendet werden dirfen. Grelle, hochglanzende und stark reflektierende Materialien, wie z.
B. glasierte Dachziegel, sind nicht zugelassen. Dunkle Dachdeckungen sind nur zul&ssig,
wenn die Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in die Dachflachen integriert
werden. Im Hinblick auf die Klimaanpassung sind Flachdacher ausschlieRlich in einer
begrinten Dachdeckung zugelassen. Dabei ist die Funktion der Begriinung dauerhaft zu
gewahrleisten. Begriinte Dacher verringern den Eingriff in die Schutzgiter Boden und
Wasser. Durch den Wasserrtickhalt durch die Substratschicht kann der Abflussbeiwert der
Dacher signifikant reduziert werden. Bei der Planung und Errichtung von Griindachern wird
die Verwendung von regionaltypischem und niedrig wiichsigem Saatgut empfohlen. Dacher
mit solchem Saatgut haben ein deutlich h6heres Potenzial die Anforderungen heimischen
Arten zu erfillen, als andere Varianten. Sie kdnnen beispielsweise fiir 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% zuriickgegangen ist. 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 fir sich und ihren Nachwuchs angewiesen.

Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, hochglanzender und stark reflektierender
Ausfiihrung sind nicht zugelassen, um den Baukdrpern keine zusatzliche Dominanz zu
verleihen. Des Weiteren sind dunkle Fassadenmaterialien und -anstriche aufgrund der
tiberh6hten Warmeaufnahme (Albedo-Effekt) explizit ausgeschlossen. In den Teilgebieten
GE 1 und GE 2 sind dunkle Fassadenmaterialien ausschlief3lich zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie (z.B. zur Warmegewinnung) in Teilbereichen der Fassade zul&ssig, wenn

die entsprechende Funktionalitat nachgewiesen wird.

Im Interesse des Ortsbildes sind zudem Baukérper mit einer LaAnge von mehr als 25 m

vertikal zu gliedern. Ab einer Gebaudelénge von 30 m und einer Fassadenansicht von 10 mist

Seite 22/34



Bebauungsplan Nr. 72 ,,Schlagenhausermiihle I 5. Anderung und Erweiterung des Marktes Wolnzach

Begriindung

auBerdem eine horizontale Gliederung zwingend erforderlich. Zur Gliederung kénnen
gestalterische Elemente wie abgesetzte Treppenhé&user, Lichtb&ander oder auch mehrfarbige

Fassadengestaltungen zum Einsatz kommen.

Um massive Dachaufbauten zu vermeiden sind diese, sowie Dacheinschnitte, Zwerchgiebel
und Zwerchh&user, im gesamten Plangebiet nicht zulassig. Nur in Form von technischen
Anlagen (z. B. Aufzugstberfahrten) sind in den Teilgebieten Dachaufbauten bis zu einer Hohe
von max. 2 m zulassig. Diese Dachaufbauten sind um das Mal3 ihrer Héhe von der

Dachaul3enkante zuriickzuversetzen.

Gelédndeabgrabungen sind bis zu 2,5 m Tiefe und Geléandeauffillungen bis maximal 2 m vom
natirlichen Gelande zul&ssig um erforderliche Gelandeveréanderungen in ausreichendem
Umfang zu erméglichen. Gleiches gilt fir die Anordnung von Stiitzmauern. Stiitzmauern zur
Gelédndeabfangung sind nur innerhalb der Baugrenzen bis zu einer Ansichtshéhe von 2 m
zulassig. Sie sind ab einer Ansichtshdéhe von 0,5 m durch geeignete MaRnahmen

(z. B. Rankhilfen) zu begriinen um eine Dominanz zu vermeiden und sich optisch besser in

die Umgebung einfligen.

Bdschungen dirfen maximal mit einem Verhaltnis von Boschungshéhe zu -lange von 1:2
ausgefiihrt werden. Béschungen und Stiitzmauern missen einen Grenzabstand von
mindestens 1,0 m aufweisen, um moderate Gelandelibergange zu gewéhrleisten und zu
vermeiden, dass entlang der Grundstiicksgrenze Gelandeveranderungen stattfinden, die

eine mogliche Nachbarbebauung beeintrachtigen.

Das zur Auffullung verwendete Material muss hinsichtlich seiner Beschaffenheit den
gesetzlichen Vorgaben entsprechen. Sollten Gelandeauffullungen stattfinden, wird
empfohlen, als Auffillmaterial schadstofffreies Material (z.B. Erdaushub, Sand, Kies usw.) zu
verwenden. Belastetes Bodenmaterial darf nur eingebaut werden bei geeigneten
hydrogeologischen Voraussetzungen am Einbauort unter Beachtung der einschlagigen
Vorgaben (EBV bzw. der BBodSchV). Es wird darauf hingewiesen, dass seit 01.08.2023 die

Ersatzbaustoffverordnung gilt, welche hinsichtlich des Einbaus von mineralischen
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6.4

6.5

Ersatzbaustoffen (RC-Material, Boden etc.) zu beachten ist.

Einfriedungen sind gemaf Art. 57 Abs. 1 Nr. 7a) BayBO zulassig. Um jedoch zu gewéhrleisten,
dass Kleintiere durch die Einfriedung nicht beeintrachtigt werden, muss die Zaununterkante
mindestens 15 cm Gber dem Boden liegen. Sie sind nur in Ausfiihrung als sockellose
Maschendraht-, Drahtgitterzaune oder als Z&dune mit senkrechter Holzlattung zuldssig. Um
keine storende Aulienwirkung zu generieren sind grelle und leuchtende Farben
ausgeschlossen. Ebenso sind Steingabionen und Sichtschutzmatten aus Kunststoff

ausgeschlossen.

Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie

Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie sind allgemein zuléssig und explizit
gewtinscht um den Einsatz erneuerbarer Energien zu ermdglichen. Demnach ist u.a. ,,die
Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie” (8 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 maglich.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Nebenanlagen nach 814 Abs. 1 BauNVO sowie Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 2 BauNVO fir
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.

Es gilt die Garagen- und Stellplatzsatzung des Markts Wolnzach inkl. der darin enthaltenen
Regelung zu Fahrradabstellanlagen in der jeweils zum Zeitpunkt der Antragstellung
geltenden Fassung. Die genaue Anzahl der Stellplétze ist im Baugenehmigungsverfahren zu

ermitteln und entsprechend nachzuweisen.
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6.6 Werbeanlagen/Hinweisschilder

Den Gewerbetreibenden soll die Mdglichkeit er6ffnet werden, durch geeignete
Beschilderung aufihre Lage im Gewerbegebiet hinzuweisen ohne eine Beunruhigung des

Gebiets durch viele und unterschiedliche Werbeanlagen hervorzurufen.

Aus diesem Grund sollen Werbeanlagen im Dachbereich der Gebaude vermieden werden.

Werbeanlagen diirfen deshalb die Traufhdhe des jeweiligen Geb&udes nicht tiberschreiten.

Im Gewerbegebiet sind nur Werbeanlagen an Geb&uden und bis zu einer insgesamt max.
FlachengroRRe von 15 m2 zuldssig. Damit wird die Werbeflache auf ein gestalterisch

vertretbares Maf3 reduziert.

Je Grundstiick sind bis zu drei Fahnen an Fahnenmasten mit einer maximalen H6he von 8 m

zulassig.

Zudem sind beleuchtete Werbeanlagen gleichmafig auszuleuchten. Blinkende und unruhig
wirkende Werbeanlagen sowie Laseranlagen sind unzul&ssig. Bildschirme, Monitore,

Screens, Displays und dhnliche Werbeanlagen sind ebenfalls unzuléssig.

AuRRerdem sind zur Vermeidung der Anlockung von Nachtfaltern und anderen Fluginsekten
durch StralRen- und Objektbeleuchtung vollstdndig geschlossene LED-Lampen mit
asymmetrischen Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtkegel zu verwenden. Deshalb
sollen kiinstliche Lichtquellen kein kalt-weif3es Licht unter 540 nm und keine

Farbtemperatur von mehr als 2700 K emittieren.
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6.7 Skizzen/Visualisierung

N

Geltungsbereich

+
B

T e ] FERTEAY
=] . fir 'I - I.__-:__._,. Augustiner
e #4330 | o . — ' ’ =
' e || i #1057 —F

Abb.: Gelandeschnitt A-A (0. M.)
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SCHALLSCHUTZ

Der Markt Wolnzach plant die 5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 72

~Schlagenhausermiihle 1 5. Anderung und Erweiterung.

Innerhalb des Plangebietes (GE-Gebiet) sind Emissionskontingente gemaf? der DIN 45691 fur
die Tages- und Nachtzeit zu ermitteln und festzusetzen. Hierbei ist die
Gerauschvorbelastung durch das bestehende Gewerbegebiet zu berticksichtigen. Es ist
sicherzustellen, dass durch die gewerbliche Gesamtgerauschbelastung die einschlagigen
Immissionsrichtwerte der TA Larm an der schutzbedurftigen Bebauung aufRerhalb des

Gewerbegebietes eingehalten werden.

Untersuchungsergebnisse

Unter Berlcksichtigung der bestehenden gewerblichen Gerduschvorbelastung wurden fiir
die Teilflachen GE Nord und GE Siid des geplanten GE-Gebietes folgende abgestufte

Emissionskontingente LEK fiir die Tages- und Nachtzeit festgelegt:

. Emittierende Emissionskontingente Lek in dB
Teilflache .. S
Flache in m Tag Nacht
GE Nord 3.486 65 50
GE Sud 3.493 64 49

Aufgrund der genannten Emissionskontingente ergeben sich an den maR3geblichen
Immissionsorten aul3erhalb des gesamten Gewerbegebietes Schallimmissionen, die
mindestens 10 bis 16 dB(A) unter den Immissionsrichtwerten der TA Larm liegen. Im Sinne
der Regelungen der TA Larm entsteht hier somit kein relevanter zuséatzlicher

Immissionsbeitrag durch die Teilflachen GE Nord und GE Siid des Bebauungsplangebietes.

GemanR § 8 BauNVO dienen Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich beléastigenden Gewerbebetrieben. Auf den Teilflachen GE Nord und GE Sid wird
durch die genannten Emissionskontingente typischen Gewerbebetrieben (u.a.
produzierende und verarbeitende Betriebe sowie Handwerksbetriebe) im Regelfall ein

ausreichend hohes Emissionskontingent zur Verfiigung gestellt.
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8.1

8.2

8.2.1

Zur Sicherstellung der Einhaltung der Emissionskontingente kdnnen
Schallschutzmalinahmen fir die anzusiedelnden Betriebe erforderlich sein. Hierzu zahlen
z.B. die guinstige Situierung und/oder Abschirmung von gerauschintensiven Freibereichen,
eine ausreichende Schallddmmung von gerduschintensiven Werkshallen oder Werkstatten
sowie organisatorische MaRnahmen wie die zeitliche Beschréankung von néchtlichen
Betriebstatigkeiten. Die Prifung und Festlegung der gegebenenfalls notwendigen
SchallschutzmalRnahmen erfolgt im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens bzw. bereits im

Vorfeld.

Zur Prufung der Vertraglichkeit von anzusiedelnden Betrieben in Bezug auf schutzbedtirftige
Nutzungen (Biros, Betriebswohnungen) innerhalb des Bebauungsplangebietes sowie auf
den direkt angrenzenden Gewerbeflachen gelten die Emissionskontingente nicht. Hier ist im
Zuge des Genehmigungsverfahrens gegebenenfalls der Nachweis zu erbringen, dass die
Immissionsrichtwerte der TA Larm flr Gewerbegebiete (65 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts)

eingehalten werden.

GRUNORDNUNGSKONZEPT
Grundlagen

Der Grinordnungsplan setzt die Erfordernisse und Mal3nahmen zur Verwirklichung der Ziele

des Naturschutzes und der Landschaftspflege fest (Art. 4 Abs. 2 BayNatSchG).

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

Bewertung, sowie den angestrebten Zustand und die dazu erforderlichen Malinahmen.

Bestandsaufnahme und -bewertung

Naturraum, Topographie und Orts-/Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt am nordlichen Ende des Marktes Wolnzach, teilweise bereits innerhalb
des ausgewiesenen Gewerbegebiets "Schlagenhausermiihle™. Nordlich, stidlich und westlich
grenzen gewerblich genutzte Flachen an (Bebauungsplane Nr. 48 "An der Ingolstadter

StraRe", Nr. 72 "Schlagenhausermiihle (2. und 4. Anderung), im Nordosten landwirtschaftlich
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8.2.2

genutzte Flachen .

Das Plangebiet ist der Naturraum-Haupteinheit D65 ,,Unterbayerisches Hiigelland und Isar-

Inn-Schotterplatten* sowie der Naturraum-Einheit 062 ,,Donau-Isar-Hugelland“ zugeordnet.

GemanR Regionalplan der Region Ingolstadt befindet sich das Plangebiet aul3erhalb
Landschaftlicher Vorbehaltsgebiete. Das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 11
»Hugellandschaften des Donau-Isar-Higellandes* verlauft ca. 150 m stidwestlich des
Plangebiets. Im gleichen Abstand verlauft der Regionale Griinzug Nr. 08 ,,IImtal mit

Gerolsbachtal, Tal des Geisenhausener Baches und Tal der Wolnzach®.

Das Plangebiet weist eine Hanglage auf und fallt von Nord-Ost nach Siid-West ca. 6 m ab von

ca. 413 m u. NHN auf 407 m . NHN.

Geologie und Béden

Das Plangebiet wurde im Zeitalter des Tertiars durch Sedimente alpinen Ursprungs gepragt
(,,Obere SuRwassermolasse*, im Wesentlichen bestehend aus Ablagerungen von Kiesen und

Sanden).

Aus der vorliegenden Baugrunduntersuchung (“Geotechnischer Bericht zu
Bodenuntersuchungen™, Biiro ALG Consulting, Dipl.-Geologe Slobodan Blazevic, 81373

Miinchen vom 20.04.2021) ist folgendes zu entnehmen:

»Im Untersuchungsgebiet stehen Giberwiegend Pleistozane bis Holozéne Ablagerungen
(Abschwemmmasse) an, die aus Ton, Schluff und Sand bestehen und unterschiedlich hohe
tonige, schluffige oder sandige Nebenanteile enthalten. In der Bohrung B 1 wurde ab einer

Tiefe von 3,1 m stark sandiger, schwach schluffiger Kies erbohrt.*
GemanR Ubersichtsbodenkarte von Bayern (1:25.000, BayernAtlas) sind folgende Bodenarten

Zu erwarten:

- Ost: 3a fast ausschlief3lich Pararendzina aus Carbonatschluff (L6ss)

- West: 12a fast ausschlieRlich Kolluvisol aus Schluff bis Lehm (Kolluvium)
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8.2.3 Wasserhaushalt

Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb von Wasserschutzgebieten zum Schutz des
Grundwassers sowie auRerhalb von amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebieten und

den Hochwassergefahrenflachen HQ1p0und HQextrem.

Das Gebiet ist frei von Oberflachengewassern. Das ndchstgelegene Gewasser ist die

Wolnzach, die in ca. 350 m Entfernung siidwestlich verlauft.

Zur Grundwassersituation fuhrt der vorliegende "Geotechnischer Bericht zu
Bodenuntersuchungen™ (Biiro ALG Consulting, Dipl.-Geologe Slobodan Blazevic, 81373
Miinchen vom 20.04.2021) folgendes aus:

»Hydrogeologisch gehdrt das Untersuchungsgebiet zum Teilgebiet ,, Tertiar-Hugelland®. Fiir
diesen Bereich sind Grundwasserdaten fur die oberen Grundwasserstockwerke nur rudimentar
vorhanden. Bei den Bohrungen B 1 und B 6, welche im stidwestlichen Bereich des
Untersuchungsgebietes (Hangsohle) angesetzt wurden, wurde Wasser in 2,55 m Tiefe (B 1) bzw.
in 2,85 m Tiefe (B 6) angetroffen. Inwieweit es sich hierbei um Grundwasser handelt, ist nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht hinreichend zu klaren. Jedoch sind in der Hydrogeologischen
Karte (1:500.000, verdffentlicht im UmweltAtlas vom Bayerischen Landesamt fiir Umwelt)die
Grundwassergleichen der Vorlandmolasse dargestellt. Demnach befindet sich das

Untersuchungsgebiet zwischen den Grundwassergleichen von 410 mNN und 400 mNN.“

8.2.4 Vegetation, Nutzung und Biotope

Das Plangebiet ist nahezu frei von Geholzen, lediglich entlang der stidostlichen Grenze zu
den Fl.-Nrn. 960 und 960/1 befindet sich ein Feldgehdlz mit Haseln, Hartriegeln und
einzelnen Baumen, das durch entsprechende Festsetzungen geschitzt wird. Entlang der
StralRe ,,Schlagenhausermiihle* im Nordwesten befinden sich Baume und Straucher. Diese
werden durch vorliegende Planung aufgrund notwendiger Malinahmen fiir das
Regenwassermanagement beeintrachtigt, jedoch durch entsprechende Festsetzungen als

Grunflachen erhalten.
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Im Norden des Gebietes besteht bereits eine teilweise asphaltierte, teilweise geschotterte

Zufahrt. Ca. 1.000 m2 wurden zeitweise als Lagerflache genutzt.

Das Plangebiet liegt auerhalb von ausgewiesenen oder vorgeschlagenen Schutzgebieten
nach der Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) sowie der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL)

zum europaischen Netzverbund ‘Natura 2000° gem&l § 31 BNatschG.

Gesetzlich geschiitzte Biotope gem. Art. 23 BayNatschG i.V.m. § 30 BNatschG liegen nicht im
Umgriff des Plangebiets, die amtliche Biotopkartierung Bayern weist im Bereich des

Plangebietes ebenfalls keine schiitzenswerten Biotope aus.

8.3 Planerische Malinahmen zur Griinordnung

8.3.1 Grundlagen und Entwicklungsziele

Die im Folgenden beschriebenen planerischen Mal3nahmen bauen auf den Erkenntnissen
der Bestandsaufnahme und -bewertung auf. Die beschriebenen MaRnahmen zur

Grunordnung verfolgen im Wesentlichen folgende Ziele:

- Schaffung wirksamer griinordnerischer Strukturen zur Sicherung und Gestaltung einer
menschenwurdigen Umwelt sowie zum Schutz und zur Entwicklung der natirlichen

Lebensgrundlagen

- Erhalt, Entwicklung, Neuschaffung und Vernetzung von Lebensrdumen

- Erhalt der kleinklimatischen Verhaltnisse (Freihaltung von Kalt- und Frischluftbahnen,

Schaffung von Grinflachen mit kleinklimatisch wirksamen Strukturen)

- Eingliederung der baulichen Strukturen in das Orts- und Landschaftsbild (Gestaltung

der Freiflachen, Ein- und Durchgriinung des Plangebietes)

8.3.2 StralRenraumbegriinung sowie Ein- und Durchgriinung des Baugebietes

Zur Eingriinung des Baugebiets am stidwestlichen Rand wurden entsprechende

Festsetzungen durch Text und Planzeichen im Bereich der privaten Grundstickflachen

Seite 31/34



Bebauungsplan Nr. 72 ,,Schlagenhausermiihle I 5. Anderung und Erweiterung des Marktes Wolnzach

Begriindung

getroffen. Diese beinhalten die Pflanzung heimischer und standortgerechter
Strauchpflanzungen, um einen naturnahen Charakter zu bewahren und dienen als
Ergénzung zum angrenzenden, bestehenden Feldgehélz. Der nordwestliche Rand des
Baugebiets sowie der Bereich der privaten Grinflache zur Regenrickhaltung sind aufgrund
von Leitungsrechten als Wiese anzulegen, von Gehdélzbewuchs freizuhalten und dauerhaft zu

erhalten.

Je angefangener 300 m2 Gewerbeflache ein standortegerechter, heimischer Baum oder
Klimabaum zu pflanzen, um eine ausreichende und dauerhaft resistente Durchgriinung des
Baugebiets zu gewéhrleisten. Baume, die gemar Stellplatzsatzung zu pflanzen sind, kénnen
dabei angerechnet werden, um die nutzbare Gewerbeflache nicht zu sehr einzuschréanken.
Aus demselben Grund ist je angefangener 100 m2 Grundstiicksflache ein Strauch zu pflanzen.
Durch die Festlegung der Straucharten (mind. 40% heimisch, max. 60% Zierstraucher) wird
sichergestellt, die heimische Vegetation angemessen zu férdern, jedoch auch gestalterische

Spielrdume durch die Verwendung bliihender oder aufféllig zierender Arten zu ermdglichen.

Um eine Abgrenzung des Baugebiets zur Stral3e zu sichern, ist die Anpflanzung von
Strauchhecken innerhalb der 6ffentlichen Flachen zur Regenriickhaltung und —ableitung
zulassig. Dazu sind mindestens 20% der Gesamtflache mit Strauchern zu bepflanzen, um
eine optische Abgrenzung zu erhalten, die eigentliche Funktion der Flache fiir das

Regenwassermanagement jedoch nicht zu beeintrachtigen.

Das vorhandene Feldgeh6lz mit Haseln, Hartriegeln und einzelnen B&umen ist zu erhalten
und bei Ausfall entsprechend der Festsetzung nachzupflanzen, um die 6kologische Funktion

des Bereiches dauerhaft zu erhalten.

Nicht Uberbaute Flachen der privaten Grundstiicke sind beispielsweise mit

Staudenmischpflanzen zu gestalten und dauerhaft zu erhalten.
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8.4 Umweltbericht

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
als ,,Bebauungsplan der Innenentwicklung®. Die festgesetzte Grundflache des
Bebauungsplanes betragt unter 20.000 m2. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im
beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gem. § 13 Absatz 2

und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Nach § 13 Absatz 3 Satz 1 BauGB gilt: Im vereinfachten Verfahren wird von der

Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3und § 10
Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden. Aufgrund der 0.g. Regelungen ist

daher kein Umweltbericht erforderlich.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung/ Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Aufgrund des vorliegenden beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB und der
festgesetzten Grundflache des Bebauungsplanes unter 20.000 m2 gilt gemaR § 13a Absatz 2
Nr. 4 BauGB folgendes: Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen

Entscheidung erfolgt oder zul&ssig.

Ein naturschutzfachlicher Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

Auf die Abhandlung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung wird daher verzichtet.
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10.

DENKMALSCHUTZ — Denkmaler

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Denkmaéler. Im Zentralort Markt Wolnzach befinden
sich zahlreiche Baudenkmaler; jedoch nicht in der Nahe oder im Einflussbereich des

Plangebiets.

Die Belange des Denkmalschutzes werden durch das geplante Vorhaben nicht

beeintrachtigt.

Die bei der Verwirklichung von Vorhaben zutage kommenden Bodendenkmaéler unterliegen

nach Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG der Meldepflicht.

PLANUNGSSTATISTISCHE ZAHLEN

Kenndaten der Planung in ca.-Angaben

Gewerbegebiet 6.900 m2
offentliche Grunflachen (Feldgehdlz, Grinflache zur Regenriickhaltung) 1.956 m2
o6ffentliche Verkehrsflache (inkl. Wirtschaftsweq) 896 m?2
Gesamtflache Geltungsbereich 9.752 m?
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