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1.1

2.1

PLANUNGSGEGENSTAND
Anlass, Erforderlichkeit und Ziel

Der Markt Wolnzach plant mit der IGN Hopfenvermarktungs- und Vertriebs GmbH, Eigentiimerin
des Grundstiicks mit der Flurnummer 683, Gemeinde Wolnzach/Gemarkung Niederlauterbach,
die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Rahmen eines Regelverfahrens
nach § 2 ff. BauGB fiir einen Betrieb fiir Hopfenvermarktung und -vertrieb. Die Erforderlichkeit
begriindet sich durch das stetige Wachstum und den Ausbau sowohl des Geschaftsvolumens als
auch des Geschaftsmodells der IGN GmbH, wodurch auch langfristig eine eigene Kihllagerung und
Kommissionierung der Hopfenprodukte mit angeschlossener Verwaltung garantiert werden kann.
Die Flache ist im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache (Dorfgebiet MD), Eingriinung
und landwirtschaftliche Flache dargestellt. Anlass und Ziel ist die Schaffung von Baurecht fiir

eine gewerbliche Nutzung.

Das Plangebiet umfasst eine Fldche von ca. 15.300 m? sowie eine Ausdehnung von ca. 180 min
West-Ost-Richtung und 80 m in Nord-Siid-Richtung. Das Grundsttick liegt nicht im

Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans.

Das Plangebiet befindet sich in Niederlauterbach und liegt an der Oberlauterbacher Stral3e
(Kreisstrafbe PAF22) in Richtung Oberlauterbach. Teile des Plangebiets liegen im AuRenbereich
nach §35 BauGB, jedoch innerhalb der Ortslage bzw. schlieRen im liberwiegenden Teil an einen

bestehenden, im Zusammenhang bebauten Ortsteil an.

Die Flache des Plangebiets ist unbebaut und liegt aulRerhalb 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.
PLANGEBIET
Raumliche Lage

Das Plangebiet umfasst das Grundstiick mit der FL.-Nr. 683 (Teilflache) der Gemeinde

Niederlauterbach.
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2.2

2.3

Das Plangebiet wird durch folgende Grundstiicke begrenzt:

- Im Norden durch die Fl.-Nr. 683/2, Fl.-Nr. 681 sowie Fl.-Nr. 681/1 der Gemeinde
Niederlauterbach

- Im Osten durch die FL.-Nr. 690 der Gemeinde Niederlauterbach

- Im Siden durch Teilflachen der Fl.-Nr. 767 und FL.-Nr. 683 der Gemeinde Niederlauterbach

- Im Westen durch die Fl.-Nr. 770 der Gemeinde Niederlauterbach

Abb.: Ubersichtskarte, Quelle: Bayern Atlas

Gebiets- und Bestandssituation

Das Plangebiet ist unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt. Es ist frei von Bewuchs. Die
Zufahrt des Gelandes liegt auf ca. 411 m i NHN und steigt steil nach Siiden hin an. Entlang der
westlichen Grenze begleitet ein Feldweg den Geltungsbereich. Im Flachennutzungsplan ist es
als gemischte Bauflache (Dorfgebiet MD) mit Eingriinung sowie landwirtschaftliche Flache

ausgewiesen. Westlich des Plangebiets schlieRt eine landwirtschaftliche Hofstelle an.
ErschlieBungssituation

Das Plangebiet ist Uber die Kreisstralde PAF22 in das ortliche Straf’ennetz eingebunden. Damit

besteht eine gut ausgebaute Verbindung zum stidlich gelegenen Oberlauterbach sowie zum
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2.4

3.1

sud-westlich gelegenen Markt Wolnzach. Richtung Norden ist die Gemeinde Geisenfeld
angebunden. Somit ist das Plangebiet in naher Entfernung in das regionale und liberregionale

Verkehrsnetz integriert.
Altlasten
Hinweise auf Altlasten innerhalb des Plangebiets sind nicht bekannt.

Es wurde eine Kampfmittelvorerkundung des Gebiets durchgefiihrt und kein potentieller
Kampfmittelverdacht ermittelt. Als Anlage liegt das Auswertungsprotokoll der

Kampfmittelrisikoprifung vom 07.08.2023 (Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH) bei.

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

zu informieren.
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 gehéren rund 49 weitere amtlich benannte Ortsteile, darunter auch

Niederlauterbach, zur Marktgemeinde. Sitz der Verwaltung ist in Wolnzach.
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Der Markt Wolnzach ist im Landesentwicklungsprogramm (LEP, Stand 01.06.20203) dem

allgemeinen landlichen Raum zuzuordnen:
»(G) Der ldndliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- ,erseine Funktion als eigenstdndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiter entwickeln kann., [...]
- erseine eigenstdndige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur

bewahren und weiterentwickeln kann [...].
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(G) Die wirtschaftliche Leistungsfdhigkeit des ldndlichen Raums soll gestéirkt und weiterentwickelt
werden. Hierzu sollen
- -glnstige Standortbedingungen fiir die Entwicklung, Ansiedlung und Neugriindung von
Unternehmen sowie Voraussetzungen fiir hochqualifizierte Arbeits- und Ausbildungsplétze

geschaffen [...] werden.“ (LEP 2.2.5 (G))
Auszug aus LEP Leitbild (Seite 7):

,Vision Bayern 2035

- Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Teilréiumen
Wir wollen den Biirgern, unabhdngig von ihrem Wohnort, Zugang zu Arbeit, Bildung, Versorgung

mit Glitern und Dienstleistungen, Wohnraum und Erholung erméglichen. [...]

- Attraktive Lebens- und Arbeitsréiume in allen Regionen
Wir wollen die Nachteile strukturschwécherer Rdume ausgleichen. Dazu wollen wir diese Rdume

vorrangig férdern, qualifizierte Arbeit zu den Menschen bringen [...].

- Rdumlich ausgewogene, polyzentrale Entwicklung
Wir wollen die vielféltigen Potenziale unseres Landes nutzen und erhalten. Hierzu streben wir
eine ausgewogene Wirtschaftsstruktur in allen Teilrdumen und die Stdrkung des Mittelstandes
an.[...]

- Vielféiltige Regionen, Stdidte, Dorfer und Landschaften
Wir wollen die kultur- und naturrdumliche Vielfalt Bayerns erhalten. Dazu wollen wir
Verdichtungsrdume und lédndliche Rdume als eigenstédndige Arbeits- und Lebensrdume erhalten

und die damit verbundenen unterschiedlichen Méglichkeiten der Lebensgestaltung bewahren.

[...]

Ebenso entspricht die Planung dem Grundsatz der gegenseitigen Erganzung der Teilraume
(vgl. LEP 2.2.2 (G)). Die Verdichtungsraume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung
ihrer spezifischen raumlichen Gegebenheiten ergénzen und gemeinsam im Rahmen ihrer
jeweiligen Entwicklungsmoglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes

beitragen.

Dadurch soll der landliche Raum keinesfalls zum reinen ,,Ausgleichsraum* fiir die

Verdichtungsraume werden. Er hat vielmehr einen Anspruch auf eigenstandige Entwicklung.
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Durch die vorliegende Planung wird gewahrleistet, dass der landliche Raum seine Funktion u. A.
sowohl als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln
kann als auch seine eigenstandige Wirtschaftsstruktur bewahren und weiterentwickeln kann

(vgl. LEP 2.2.5 (G)).

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

Flachen entsprechend des Bedarfs entwickelt werden.
Regionalplan

Der Markt Wolnzach liegt in der Region Ingolstadt (Region 10).
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Abb.: Auszug aus dem Regionalplan, Regionalplan Ingolstadt (Region 10), Karte 1 - Raumstruktur
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Abb.: Auszug aus dem Regionalplan, Regionalplan Ingolstadt (Region 10), Karte 1 - Raumstruktur

Im Regionalplan der Region Ingolstadt wird dem ca. 4 km stid-westlich von Niederlauterbach
gelegenen Wolnzach die zentralortliche Funktion eines Unterzentrums zugewiesen. Die
Entfernung von Niederlauterbach zum nachstgelegenen Mittelzentrum Pfaffenhofen betragt ca.
15 km. Der Markt Wolnzach liegt nach dem Regionalplan nahe der als Entwicklungsachse
Uberregionaler Bedeutung eingestuften Verbindung Miinchen - Ingolstadt. Durch die glinstige
Lage in direkter Nahe zur der in kurzer Zeit erreichbaren Bundesautobahn A93 (Miinchen -
Regensburg), sowie der Bundesautobahn A9 (Miinchen - Niirnberg) liber das Holledauer
Dreieck liegt das Plangebiet in direkter Anbindung zu den Oberzentren Ingolstadt im Norden

und Miinchen im Stiden.

Niederlauterbach ist liber die Ausfahrt Wolnzach an die Bundesautobahn A 93 und damit das
Uberortliche Verkehrsnetz angebunden. Ca. 3 km 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 Minchen in
jeweils rund 45 min und die Kreisstadt und das Mittelzentrum Pfaffenhofen a.d. Ilm {iber das
Staatsstrallennetz in rund 15 min zu erreichen. Der nachstgelegene Bahnhaltepunkt ist der
Bahnhof in Rohrbach (Bahnlinie Miinchen - Ingolstadt), welcher in ca. 10 min mit PKW

erreichbar ist.

Im Regionalplan unter 1.4 Wettbewerbsfahigkeit wird besonders auf die nachhaltige

Entwicklung und Starkung der Region Ingolstadt in ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdumen
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hingewiesen, so dass sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum fiir 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. In der Begriindung unter Wettbewerbsfahigkeit wird zu

1.2.1 G die Region Ingolstadt als ein attraktiver Lebens- und Arbeitsraum beschrieben.

» Sie verfolgt das Ziel, neben der wirtschaftlichen Dynamik den Erhalt der natiirlichen
Lebensgrundlagen in sozialer Verantwortung sicherzustellen, so dass es zu gleichwertigen Lebens-
und Arbeitsbedingungen aller Teilrdume kommt und dass die Region in ihrer Gesamtheit ihre
Position behaupten kann. Die Schaffung gleichwertiger und gesunder Lebens- und
Arbeitsbedingungen ist Leitziel bayerischer Landesentwicklungspolitik. Dabei ist gleichwertig
nicht mit gleichartig gleichzusetzen.

Der Erhalt der Wettbewerbsfdhigkeit und die Bewdltigung des Strukturwandels sind zentrale
Anliegen der regionalen Entwicklung. Dabei sind derzeit vor allem die Weiterentwicklung
bestehender Betriebe zu gewdhrleisten und giinstige Bedingungen fiir Betriebserweiterungen und
Neuansiedlungen und arbeitsplatzschaffende Investitionen anzustreben.“ (vgl. Regionalplan zu

1.1.1G).

Im Regionalplan Ingolstadt ist unter 2 - Raumstruktur folgendes zu lesen:

, Gemeinden

Es ist anzustreben, dass sich die Gemeinden im Interesse einer ausgewogenen rdumlichen
Entwicklung in ihrer 6kologischen, soziokulturellen und wirtschaftlichen Bedeutung organisch

weiterentwickeln.“ (vgl. Regionalplan 2.2.1 G).

In der Begriindung dazu heif3t es wie folgt:

»Gemeinden

Eine organische Gemeindeentwicklung bringt nachhaltig die wirtschaftlichen, dkologischen und
sozialen Belange des Raumes in Einklang. Sie bildet die zukunftssichere Grundlage fiir ein
ausgewogenes Gemeindegefiige und einen Baustein fiir eine nachhaltige Entwicklung des

Gesamtraumes.“ (vgl. Regionalplan zu 2.2.1 G).
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3.3

Fur das Gemeindegebiet von Wolnzach trifft der Regionalplan die Einstufung als allgemeiner

[andlicher Raum mit folgenden Gebietskategorien:

wLdndlicher Raum
Der allgemeine ldndliche Raum soll in seinen spezifischen Eigenschaften gestdrkt und als

eigenstdndiger Lebens- und Arbeitsraum entwickelt werden.“ (vgl. Regionalplan zu 2.3.1.1).
In der Begriindung dazu heif3t es wie folgt:

wLdndlicher Raum

Der allgemeine léndliche Raum ist insbesondere durch eine geringe Verdichtung gekennzeichnet.
Diese Freirdume und kleinteiligen Strukturen stellen die unverzichtbare Grundlage spezifischer
Lebens- und Arbeitsbedingungen dar, die gerade auch im Zusammenspiel mit den
Verdichtungsrdumen ihren besonderen Wert entfalten kénnen. Sie sind daher nachhaltig zu
sichern und in ihren jeweiligen Eigenschaften und Werten zu stdrken und zu entwickeln.“ (vgl.

Regionalplan zu 2.3.1.1 G).

Dabei gilt folgendes:

»Es ist von besonderer Bedeutung, ortsansdssigen Betrieben die Anpassung an sich wandelnden
Anforderungen zu erleichtern.“ (vgl. Regionalplan 3.4.6.1 G).

»Hdufig erschweren vor allem in dichter besiedelten Gebieten fehlende Entwicklungs- und
Erweiterungsmoglichkeiten oder Anforderungen des Immissionsschutzes den Verbleib von
Betrieben an ihren bisherigen Standorten. Betroffen sind insbesondere mittlere und kleinere
Gewerbe- und Handwerksbetriebe. Es ist regelmdRig vorteilhaft, wenn trotz dieser Erschwernisse
diese Betriebe an ihren bisherigen Standorten verbleiben kénnen, an denen sie zur erwtinschten
Nutzungsvielfalt und wohnungsnahen Versorgung mit Arbeitsplétzen und Dienstleistungen

beitragen.“ (vgl. Regionalplan zu 3.4.6.1 G).

Der Markt Wolnzach beriicksichtigt mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans die

genannten regional- und landesplanerischen Grundsatze und Ziele.
Flachennutzungsplan

Im derzeit giiltigen Flachennutzungsplan wird das Plangebiet als gemischte Bauflache
(Dorfgebiet MD) mit Eingriinung und landwirtschaftliche Flache dargestellt. Teile des
Plangebiets liegen im AuRenbereich nach §35 BauGB, jedoch innerhalb der Ortslage bzw.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 150 ,,IGN Kiihlhallen und Kommissionierung®
des Marktes Wolnzach
Begriindung
Seite 12 von 28

3.4

schlieRen im liberwiegenden Teil an einen bestehenden, im Zusammenhang bebauten Ortsteil
an. Das Plangebiet wird durch das Bauleitplanverfahren als Gewerbegebiet nach § 8 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 dndern. Offentliche Belange werden dabei

nicht beeintrachtigt, die ErschlieRung ist gesichert.

Durch die Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren entspricht der

beabsichtigte Bebauungsplan auch dem Entwicklungsgebot gemalt § 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB.

t

R

>\ it Gieho:

R | gy Fhidechlg®
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Abb.: Auszug aus dem rechtsgliltigen Fldchennutzungsplan des Marktes Wolnzach, 0.M. (20.11.2013)

Planungsalternativen

Grundsatzlich sind im Bebauungsplanverfahren alternative Standorte (hier: Gewerbegebiet
nach §8 BauNVO) zu untersuchen.

Die vorliegende Planung entspricht u. A. dem Wunsch des Bauherren im Gemeindebereich
Niederlauterbach den Gewerbebetrieb anzusiedeln. Planungsalternativen und die
Verfligbarkeit von bereits bestehenden Gewerbeflachen wurden vom Markt Wolnzach
betrachtet und gepriift. Aufgrund der attraktiven Lage des vorliegenden Plangebietes (gute
Anbindung an den Markt Wolnzach sowie unmittelbare Nahe zur Bundesautobahn A 93 und A9)

stehen Flachen mit vergleichbar gilinstigen und erforderlichen Voraussetzungen derzeit nicht
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zur Verfigung. Eine Verwirklichung des Vorhabens an anderer Stelle im Gemeindegebiet wird

aus o. g. Griinden nicht fir sinnvoll erachtet.

3.5 Hochwassergefahren

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

HQextrem. Die nachstgelegenen Hochwassergefahrenflachen werden durch die im Norden

verlaufende Lauterbach verursacht, beeinflussen das Plangebiet jedoch nicht.

<

Abb.: Auszug Bayern Atlas Thema ,Naturgefahren®

Hochwassergefahrenflachen bei HQioo

vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet

Niederlaulei bach

Abb.: Auszug Bayern Atlas Thema ,Naturgefahren®

Hochwassergefahrenflachen bei HQextrem
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3.6

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.

Benachbarte Bebauungspldne

Das Plangebiet liegt auRerhalb rechtskraftiger Bebauungsplane.

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

naturlichen 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
beriicksichtigen. 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 gut angebundenen bzw. erschlossenen Flache im Anschluss an
eine geeignete Gebietsstruktur 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 einschlieBlich

des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf3 § 1 Nr. 7 BauGB berlicksichtigt. Ein
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5.1

5.1.1

5.1.2

5.1.3

5.1.4

5.2

Umweltbericht, in dem die Auswirkungen der Planung dargestellt und zusammengefasst

werden, ist dem Verfahren angehangt.
ERSCHLIESSUNGSKONZEPT
Verkehrskonzept

Offentlicher Personennahverkehr - PNV

In ca. 430 m fuRlaufiger Entfernung vom Plangebiet befindet sich die Haltestelle

sNiederlauterbach, Oberlauterbacher Str.“ des Biirgerbusses Wolnzach.
Motorisierter Individualverkehr

Die ErschlieRung des Plangebiets flir den motorisierten Individualverkehr wurde bereits in

Punkt 2.3. ErschlieRungssituation dargelegt.
Geh- und Radwege

Erschlossen wird das Plangebiet fuBlaufig und mit dem Fahrrad im Mischverkehr tiber die

Oberlauterbacher Stralke, die nordlich entlang des Plangebiets verlauft.

Ruhender Verkehr

Im Plangebiet sind Stellplatze allgemein zulassig. Die genaue Anzahl der erforderlichen
Stellplatze ist im Baugenehmigungsverfahren zu ermitteln und entsprechend im Plangebiet

nachzuweisen.
Schmutzwasserbeseitigung und Umgang mit Niederschlagswasser

Die Planung, das anfallende Schmutzwasser des Grundstiicks tiber den bestehenden
Mischwasserkanal in der Oberlauterbacher StralRe der kommunalen Klaranlage zuzuleiten, wird
ggf. an die Ergebnisse der noch in Bearbeitung befindlichen Studie zur zukiinftigen

Abwasserbeseitigung in Niederlauterbach angepasst.

Dem Bebauungsplan ist als Anlage der Bericht zur Baugrund- und orientierenden
Schadstoffuntersuchung des Biiros NICKOL & PARTNER AG beigelegt. Eine Versickerung von

Niederschlagswasser kann grundsatzlich auf dem Plangebiet erfolgen:

Auszug Bericht zur Baugrund- und orientierenden Schadstoffuntersuchung vom 30.11.2023 vom

Buro NICKOL & PARTNER AG, 82194 Grobenzell:
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,Empfehlungen fiir die Niederschlagsentwdsserung

Auf Grundlage der vorliegenden Untersuchungsergebnisse sowie Erfahrungen aus vergleichbaren

Baumalinahmen ergeben sich fiir die Niederschlagsentwdsserung folgende Optionen:

- Eine Versickerung in die bei KRB 1, 2, 3 und 5 lokal variierend ab Tiefen von ca. 3,6 - 5,2 m, bei
KRB 4 und 6 ab Tiefen von ca. 1,2 - 1,4 m unter Geléndeniveau erbohrten terticiren Sande/Kiese der
Baugrundschicht 4 ist grundsdtzlich moglich, sofern die Rigolen fiir die

Niederschlagsentwdsserung ausreichend tiefin den Untergrund eingebunden werden.

Aufgrund der natiirlichen Geldndeneigung am Standort ist jedoch je nach genauer Hohenplanung
und genauer Einbindetiefe der Rigolen ein Aufstau an KellerauRenwdnden sowie sonstigen

erdberiihrten Wénden unbedingt zu vermeiden.

- Ist auf der Nordseite des Geldndes (Oberlauterbacher Str.) bereits ein Regenwasserkanal
vorhanden, so kann die Niederschlagsentwdsserung alternativ liber den Regenwasserkanal

erfolgen.

- Grundsdtzlich kann vom Entwdsserungsplaner auch die Herstellung einer ausreichend

dimensionierten Sickermulde im Bereich des Geldndetiefpunkte gepriift werden.

Aufgrund der bei der Baugrunduntersuchung festgestellten, schluffig-tonigen Deckschichten
(siehe hierzu im Bereich des Geldndetiefpunkts insbes. die Bohrprofile KRB 1 - 3) wire jedoch
hierfiir erfahrungsgemdn ein rel. umfassender Bodenaustausch durch Rollkies, Frostschutzkies o.
dgl. erforderlich, um eine fiir die Entwdsserung der Dachfldchen, teilversiegelten Fldchen etc.

ausreichende Versickerungsféhigkeit zu gewdhrleisten.

D.h. eine Niederschlagsentwdsserung durch Sickermulden im Bereich des Geldndetiefpunkts ist
zwar grundsdtzlich méglich, wére aber aufgrund des hierfiir erforderlichen Bodenaustauschs

zundchst von der Wirtschaftlichkeit her zu priifen.

Dem Bebauungsplan ist als Anlage das Entwasserungskonzept der Eichenseher Ingenieure

GmbH, 85276 Pfaffenhofen a.d. Ilm beigelegt:

»Problemstellung

Die verhdltnismdRig tiefe Lage der versickerungsfdhigen Schichten sorgt dafiir, dass eine

wirtschaftliche und sinnvolle Versickerung an dieser Stelle nicht méglich ist.
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5.3

Deshalb wird eine Versickerung auf dem Baugrundstlick aus planerischer Sicht nicht empfohlen.
Stattdessen wird eine gedrosselte Einleitung in den vorhandenen Kanal bzw. den nahegelegenen

Vorfluter untersucht.”
Das Entwasserungskonzept kommt dabei zu folgendem Ergebnis:
» 3. Zusammenfassung

Die ErschlieBung des Bebauungsplans Nr. 150 ,,IGN Kiihlhallen und Kommissionierung“in
Niederlauterbach umfasst eine Fldche von 1,5 ha. Aufgrund der geringen Versickerungsfdhigkeit
der oberfldchennahen Boden wird das Niederschlagswasser tiber zwei bestehende Durchlésse
(Auslauf 16 und 17) abgeleitet. Dabei wird das Wasser gedrosselt, um den natiirlichen Abfluss des
Einzugsgebiets nicht zu liberschreiten und unkontrollierte Spitzenabfliisse zu vermeiden.
Zusdtzlich wird der Fremdzufluss kontrolliert und geordnet in den Vorfluter eingeleitet, was die
bestehende Entwdsserungssituation verbessert. Das Schmutzwasser wird in die bestehende

Kanalisation von Niederlauterbach eingeleitet.“

Fremdeinzugsgebiete und deren Ableitung des Oberflachenwassers sind im Rahmen der
Generalentwasserungsplanung des Ortsteils fortzuschreiben und das ggf. erforderliche

Wasserrechtsverfahren durchzufiihren.
Technische Infrastruktur

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

Die erforderliche Verlegung von Kabeln, Telekommunikationsleitungen und jeglichen anderen
Versorgungsleitungen muss unterirdisch erfolgen. Eine oberirdische Verlegung ware in
stadtebaulicher Hinsicht mit dem gewtlinschten Ortsbild nicht vertraglich.

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Pfaffenhofen
a.d. Ilm. Die Abfallbehalter sind zur Abholung straltennah an der Kreisstrale PAF22

bereitzustellen.
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6.1

6.2

PLANUNGSKONZEPT
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet mit den Teilgebieten GE 1 bis GE 6 gemal}

§ 8 BauNVO festgesetzt. Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Die Ausnahmen gemaR § 8 Abs. 3 BauNVO,
insbesondere Wohnungen fiir Aufsicht- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und

Baumasse untergeordnet sind, werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

MaR der baulichen Nutzung und iiberbaubare Grundstiicksflichen

Das MaR der baulichen Nutzung wird tber die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) und die
maximal zulassige Wandhohe festgesetzt. Die liberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch

Baugrenzen festgesetzt.

Die maximal zulassige Wandhohe in Meter ist fiir die jeweilige Flache innerhalb eines mit

Baugrenzen umgebenen Baufelds festgesetzt.

Unterer Bezugspunkt fiir die zulassige Wandhohe ist der festgesetzte Bezugspunkt zur
Hohenlage des RohfuRfuRboden Erdgeschoss in Meter tiber Normalhohennull. Der festgesetzte
Bezugspunkt zur Hohenlage gilt noch als eingehalten, wenn dieser um maximal 50 cm unter-

oder Uberschritten wird.

Der obere Bezugspunkt flir die zuldssige Wandhohe wird definiert als traufseitiger Schnittpunkt
der AuRenwand mit der Dachhaut bei geneigten Dachern und als Oberkante der Attika bei
Flachdachern. Fiir die Einhaltung der zulassigen Wandhohe ist die tatsachlich festgelegte
Hohenlage FertigfuRboden Erdgeschoss in Meter iber Normalhdhennullim

Genehmigungsverfahren des Einzelbauvorhabens mafigebend.

In den Teilgebieten GE 1,GE 4 und GE 6 sind abweichend von der offenen Bauweise

Gebaudelangen uber 50 m zulassig.

Zu den gesetzlichen Abstandsflachen gemal} Art. 6 BayBO werden keine abweichenden
Regelungen getroffen. Aufgrund der Art der baulichen Nutzung (Gewerbegebiet gemaf}
§ 8 BauNVO) ergibt sich eine Tiefe der Abstandsflachen von 0,2 H, zur Bestandsbebauung 0,4 H,

mindestens jedoch 3 m.
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6.3

Bauliche Gestaltung

Im Hinblick auf die Ortsrandlage sind Flachdacher bis 6° Dachneigung und Satteldacher bis 20°
Dachneigung zulassig. Die flache Dachgestaltung verhindert eine zusatzliche Dominanz der
zukunftigen Bebauung und bietet positive Voraussetzungen zur Anbringung von Anlagen zur

Energieerzeugung.

Die zulassige Dachdeckung fiir Satteldacher wird auf Ziegel- und Metalldeckungen in naturrot
beschrankt. Grelle, hochglanzende oder stark reflektierende Materialien sind nicht zugelassen.
Ebenso diirfen Metalldeckungen nur in beschichteter Ausfiihrung verbaut werden. Dunkle
Dachdeckungen sind nur zulassig, wenn die Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in
die Dachflachen integriert werden.

Im Hinblick auf die Klimaanpassung sind Flachdacher ausschlief3lich in begriinter Ausfiihrung
zugelassen. Die Funktion der Begriinung ist dauerhaft zu gewahrleisten. Begriinte Dacher
verringern den Eingriff in die Schutzgiiter Boden und Wasser. Durch den Wasserriickhalt 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 héheres
Potenzial, die Anforderungen heimischer Arten zu erfiillen als andere Varianten. Sie konnen
beispielsweise flir bestimmte Insektenarten als Ersatzlebensraum oder als sogenanntes
»Trittsteinbiotop” dienen. Die Schaffung solcher Ersatzstrukturen wird dringend benétigt, da
die Biomasse heimischer Insekten in den letzten 30 Jahren um etwa 80% zurlickgegangen 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. Die Festsetzung einer Dachbegriinung gilt nicht bei Anordnung notwendiger
technischer Anlagen, erforderlicher nutzbarer Freibereiche auf den Dachern oder von Anlagen
zur Nutzung der Sonnenenergie und des Sonnenlichts (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB i.V.m. Art. 81
Abs. 1 Nr. 1 BayBO).

Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, hochglanzender oder stark reflektierender
Ausfiihrung sind nicht zugelassen, um den Baukorpern keine zusatzliche Dominanz zu
verleihen. Im Teilgebiet GE 1 und GE 6 sind ausschlieRlich Holzfassaden zuldssig. Ebenso im

Teilgebiet GE 4 bei Gebauden {iber 25 m Lange. Die naturnahe Fassadengestaltung verhindert
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eine zusatzliche Dominanz der zuklinftigen Bebauung und fligt sich gestalterisch unauffallig in
die Umgebung ein. In Teilbereichen der Fassaden bei Gebauden unter 25 m sind
Fassadenmaterialien zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (z.B. zur Warmegewinnung)
zulassig, wenn die entsprechende Funktionalitat nachgewiesen wird. Eine Fassadenbegriinung

ist grundsatzlich zulassig.

Im Interesse des Ortsbildes sind zudem Baukdrper mit einer Lange von mehr als 50 m vertikal zu
gliedern. Ab einer Gebaudelange von 50 m und einer Fassadenansicht von mehr als 10 m Hohe
ist auRerdem eine horizontale Gliederung zwingend erforderlich. Zur Gliederung konnen
gestalterische Elemente wie abgesetzte Treppenhauser, Lichtbander oder auch mehrfarbige

Fassadengestaltungen zum Einsatz kommen.

Dachaufbauten sind nur in Form von technischen Anlagen (z. B. Aufzugsiiberfahrten,
Liftungsanlagen, Kiihlaggregate) bis zu einer Hohe von max. 2 m. Diese Dachaufbauten sind um

das MaR ihrer Hohe von der Dachaufienkante zurlickzuversetzen.

Gelandeabgrabungen sind aufgrund der vorgesehenen abschnittsweisen und zeitlich
gestaffelten Bebauung des Plangebiets bis maximal 9 m und Gelandeauffiillungen von maximal
4 m vom nattrlichen Gelande zulassig, um entsprechend erforderliche Gelandeveranderungen
zu ermoglichen. Dies betrifft z. B. den Ubergang zwischen den geplanten Bauabschnitten in den

Teilgebieten GE 1, GE 4 und GE 6.

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

Gelandeubergange zu gewabhrleisten.

Stiitzwande zur Gelandeabfangung bis zu einer Ansichtshohe von 9 m sind im Plangebiet
allgemein zulassig. Sie sind ab einer Ansichtshohe von 1 m durch geeignete Malinahmen
(z. B. Rankhilfen) zu begriinen. Dies betrifft z. B. den Ubergang zwischen den geplanten

Bauabschnitten im Teilgebiet GE 1.

Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 2 m zulassig. Sie sind nur in transparenter Ausfiihrung
als sockellose Maschendraht-, Drahtgitterzaune oder als Zaune mit senkrechter Holzlattung
zulassig. Um zu gewahrleisten, dass Kleintiere durch die Einfriedung nicht beeintrachtigt

werden, muss die Zaununterkante mindestens 15 cm liber dem Boden liegen. Grelle und
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6.4

6.5

6.6

leuchtende Farben sind ausgeschlossen. Sichtschutzmatten aus Kunststoff sind

ausgeschlossen.
Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie

Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie sind allgemein zulassig und mit einer
Mindestbelegung von 25% der Dachflache festgesetzt, um den Einsatz erneuerbarer Energien zu
ermoglichen. 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, Stellpldtze und Garagen

Nebenanlagen nach §14 Abs. 1 BauNVO sowie Nebenanlagen gemal} § 14 Abs. 2 BauNVO fiir die
Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser sowie fernmeldetechnische
Anlagen und Anlagen flir erneuerbare Energien sind im Plangebiet allgemein zulassig. Um
Sichtbehinderungen des Verkehrs zu vermeiden, haben Nebenanlagen nach §14 Abs. 1 BauNVO

einen Abstand von min. 2,0 m zu Verkehrsflachen einzuhalten.

Es gilt die Garagen- und Stellplatzsatzung des Markts Wolnzach in der jeweils zum Zeitpunkt der
Einzelbauantragstellung geltenden, rechtskraftigen Fassung. Die genaue Anzahl der Stellplatze

istim Baugenehmigungsverfahren zu ermitteln und entsprechend nachzuweisen.
Anbauverbotszone

Das Plangebiet grenzt im Norden unmittelbar an die KreisstralRe PAF22 an. Entgegen des
Art. 23 Abs. 1 BayStrWG diirfen bauliche Anlagen an der Kreisstrafe PAF 22 in einer Entfernung
von bis zu 12 m, jeweils gemessen vom dufieren Rand der Fahrbahnstrecke, errichtet werden.

Ansonsten gelten die Regelungen des Art. 23 Abs. 1 BayStrWG.
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6.7 Geldndeschnitt
-S S . .
2 | 8 |8
5 5 € 1S
w U}
l‘a” \[i BAUABSCHNITT 1 BAUABSCHNITT 2 ‘E : }g
= \ Griindach o s 1 | 13
o l:?rh‘fﬁ;"____— . zul. WH: 14m | E
' ' T
N _ | | [
I —& | |
N |
|
|
|

Abb.: Geldndeschnitt durch Kommissionierung

6.8 Werbeanlagen

7.1

Im Plangebiet darf die Gesamtgrofie (Flachenmafd) von Werbeanlagen 10 % der Wandflache der
jeweiligen Gebaudeseite und eine EinzelgréRe von 20 m? je Werbeanlage nicht tiberschreiten.
Je Seite einer baulichen Anlage ist maximal eine Werbeanlagen zulassig.. Damit wird die
Werbeflache auf ein gestalterisch vertretbares MaR reduziert und gibt andererseits den
Gewerbetreibenden ausreichend Freiraum, um auf lhren Betrieb aufmerksam zu machen. Aus
gleichem Grund sollen Werbeanlagen im Dachbereich der Gebaude vermieden werden.

Werbeanlagen diirfen deshalb die Traufhohe des jeweiligen Gebaudes nicht liberschreiten.

Fahnen und Masten sind bis zu einer Hohe von 8 m zulassig. Mehrere Fahnen und Masten sind
zu jeweils einer Gruppe je Grundstiick zusammenzufassen. Je Grundstiick sind maximal drei
Fahnen und Masten zuldssig. Der Abstand der Fahnen und Masten untereinander darf jeweils

2 m nicht Gberschreiten.

Zudem sind beleuchtete Werbeanlagen gleichmalig auszuleuchten. Blinkende und unruhig
wirkende Werbeanlagen sowie Laseranlagen sind unzulassig. Bildschirme, Monitore, Screens,

Displays und ahnliche Werbeanlagen sind ebenso unzulassig.
GRUNORDNUNGSKONZEPT
Grundlagen

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

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

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

Bewertung sowie den angestrebten Zustand und die dafiir erforderlichen Maflnahmen.
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7.2

7.3

7.3.1

Bestandsaufnahme und -bewertung

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

folgende Ausfiihrungen des Umweltberichtes verwiesen:

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

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

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

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

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

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

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

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

Die im Folgenden beschriebenen planerischen MaRnahmen bauen auf den Erkenntnissen der

Bestandsaufnahme und -bewertung auf.

Das Plangebiet befindet sich im Randbereich das landschaftlichen Vorbehaltsgebiets Nr. 11
»Higellandschaften des Donau-Isar-Hiigellandes“ (gem. Regionalplan Ingolstadt, Begriindung,
Karte zu 7.1.8.3 Landschaftliche Vorbehaltsgebiete). Dazu sind im Regionalplan besondere
Sicherungs- und PflegemaRnahmen enthalten, auf die hingewirkt werden soll. Aufgrund der
Lage und Naturraumausstattung des Plangebietes sind keine dieser Sicherungs- und
Pflegemalinahmen zu berticksichtigen. Insgesamt wird davon ausgegangen, dass die

vorliegende Planung den o.g. Vorgaben des Regionalplans entspricht.

Auf die besonderen Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege (Arten- und
Biotopschutz, Boden und Wasserhaushaltsfunktion, Landschaftsbild, naturbezogene Erholung)

wird mit folgenden planerischen MaRnahmen reagiert:

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

Lebensgrundlagen
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- Erhalt, Entwicklung, Neuschaffung und Vernetzung von Lebensrdumen

- Erhalt der kleinklimatischen Verhaltnisse (Freihaltung von Kalt- und Frischluftbahnen,
Schaffung von Griinflachen mit kleinklimatisch wirksamen Strukturen)

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

der Freiflachen, Ein- und Durchgriinung des Plangebietes)

7.3.2 vorhandene Geholzbestande

7.3.3

Das Plangebiet frei von Gehélzbestanden.
StraBenraumbegriinung, Ein- und Durchgriinung des Baugebietes

Da sich das Plangebiet im Randbereich das landschaftlichen Vorbehaltsgebiets Nr. 11
sHugellandschaften des Donau-Isar-Hiigellandes“ (gem. Regionalplan Ingolstadt, Begriindung,
Karte zu 7.1.8.3 Landschaftliche Vorbehaltsgebiete) befindet, ist besonderes Augenmerk auf
eine wirksame und landschaftsgerechte Eingriinung des Baugebietes zu legen. Die im folgenden
beschriebenen MalRnahmen und entsprechend getroffenen Festsetzungen D.10.1, D.10.3,
D.10.4,D.10.5, D.10.4 und D.10.7 stellen eine entsprechend angemessene Ortsrandeingriinung

und eine qualitative und zeitnahe Umsetzung sicher.

Die am nordlichen Rand des Gebiets parallel zur Stralie verlaufende ,,Private Grundstiicksflache
zur Eingriinung des Baugebiets“ ist mit begleitender Baumreihe und Strauchhecken zu
bepflanzen und als extensive Wiesenflache anzulegen. Lediglich im Bereich der geplanten
Zufahrten sind entsprechende Liicken vorgesehen. Im weiteren Verlauf dieser o.g. Flache (am
ostlichen Rand) Richtung Stiden sind ebenfalls Baum- und Strauchpflanzungen festgesetzt.
Zusammen mit den Festsetzungen innerhalb der ,,Privaten Grundstiicksflachen mit
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft -
naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen® erfolgt damit eine wirksame Eingriinung des
Baugebietes Richtung Norden, Osten und Siiden hin zur freien Landschaft. Am siidlichen Rand
ist eine Luicke in der Bepflanzung vorgesehen, um vom Obergeschol} des geplanten Gebaudes
einen Ausblick in die angrenzende landwirtschaftliche Flache zu ermdglichen. Insgesamt wird

die Eingrinung damit nicht nennenswert beeintrachtigt.

Zusatzlich zu den oben beschriebenen zeichnerischen Festsetzungen wurde eine textliche

Festsetzung getroffen, nach der je 750 m? Gewerbegebietsflaiche mindestens 1 Laubbaum zu
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7.3.4

pflanzen ist. Damit wird eine ausreichende Durchgriinung sichergestellt und dem Bauherrn ein

ausreichender Gestaltungsspielraum offen gelassen.

Hinsichtlich des Standortes der zu pflanzenden Baume wurde die Festsetzung getroffen, dass
vom dargestellten Standort um bis zu 10 m abgewichen werden darf. Damit wird ermdoglicht,

dass im Zuge der folgenden Objektplanung noch flexibel reagiert werden kann.

Um eine qualitative und zeitnahe Umsetzung der festgesetzten Pflanzungen zu sichern, wurde
die Festsetzung getroffen, dass diese jeweils spatestens in der nach der Nutzungsaufnahme der
jeweiligen Gebaude folgenden Pflanzperiode (15. Oktober bis 30. April) auszufiihren und
abzuschlielRen sind, dass Pflanzungen fachgerecht durchzufiihren sind und bis zu ihrer
Bestandssicherung entsprechend zu pflegen sind, und dass Pflanzenausfalle umgehend in der
darauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen sind. Damit wird auch der Lage des Baugebietes im
Randbereich das landschaftlichen Vorbehaltsgebiets Nr. 11 ,Hiigellandschaften des Donau-Isar-
Hugellandes® Rechnung getragen und die Entwicklung einer angemessenen

Ortsrandeingriinung sichergestellt.
Artenauswahl

Die Artenauswahl wurde dahingehend differenziert, dass zur Eingriinung des Baugebietes
ausschlief8lich heimische und standortgerechte Laubbaume 1. oder 2. Wuchsordnung (also
grofRRe bis mittelgrofle Baume) zu verwenden sind, um eine landschaftstypische Eingriinung zu
erzielen.

Fur die festgesetzten heimischen Baumarten sowie die Strauchpflanzungen erfolgt neben der
Artenauswahl aus heimischen, standortgerechten Geholzen zusatzlich die Festsetzung, dass
hier ausschliel3lich Pflanzmaterial autochthoner Herkunft zu verwenden ist, um der

gesetzlichen Vorgabe zu folgen und damit einen Beitrag zum Erhalt der Genvielfalt zu leisten.

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

angestrebt.
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7.4

7.5

7.6

Eine detaillierte Planung der Ein- und Durchgriinung hat in einem Freiflachengestaltungsplan
zum Bauantrag zu erfolgen, auf dessen Notwendigkeit in den textlichen Hinweisen explizit

hingewiesen wird.

Insgesamt wird mit den beschriebenen Festsetzungen eine Ein- und Durchgriinung angestrebt,

die landschafts- und ortsgerecht ist und der heimischen Fauna Lebensraume bietet.
Umweltbericht

Ein Umweltbericht ist als gesonderter Teil der Begriindung beigefligt.
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung/ Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
Die Abhandlung der Eingriffsregelung erfolgt unter Punkt 2 des Umweltberichtes.
Spezielle artenschutzrechtliche Priifung - saP

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

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

Hierzu wurden entsprechende Untersuchungen durchgefiihrt (siehe Anlage
"Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung", Biiro FNB,

Faunistik - Naturschutz - Biostatistik, 91058 Erlangen, vom 27.11. 2023).

Die Ergebnisse der Untersuchung wurden als Festsetzungen durch Text in die

Bebauungsplanunterlagen eingearbeitet:
= erforderliche MaRnahmen zur Vermeidung: Vermeidungsmafinahme V1, V2 und V3/4

AusgleichsmaRnahmen und MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen

Funktionalitat / vorgezogene Ausgleichsmafinahmen (CEF-MaRnahmen) sind nicht erforderlich.

Aus der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) gehen keine Forderungen zur
Herstellung von Quartiersmoglichkeiten fiir Fledermause hervor. Da eine Verbesserung der
Lebensraume fiir Fledermause jedoch grundsatzlich wiinschenswert ist, wird angestrebt, dass
im Rahmen der Umsetzung der Bauvorhaben auf freiwilliger Basis und in selbst bestimmten
Umfang Quartiersmoglichkeiten flir Fledermause geschaffen werden (beispielsweise mit Hilfe
von Einbausteinen, Kdsten 0.A.). Ein entsprechender Hinweis durch Text ist im Bebauungsplan

daher enthalten.
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Schallschutz

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen insbesondere

die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berticksichtigen.

Der Markt Wolnzach hat deshalb die C. Hentschel Consult Ing.-GmbH, 85354 Freising, damit
beauftragt, die Larmimmissionen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sachverstandig zu
untersuchen. Dem Bebauungsplan ist als Anlage die schalltechnische Untersuchung der C.
Hentschel Consult Ing.-GmbH, 85354 Freising beigelegt. Die hierbei errechneten maximal

zulassigen Gerauschkontingente fiir die jeweiligen Teilgebiete wurden in die Planung integriert.

Baugebietsiibergreifende Gliederung

Die Festsetzung der Emissionskontingente regelt die Aufteilung der moglichen
Gerauschemissionen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (Gliederung). Sie
stellt gemald § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO eine Gliederung des Plangebiets hinsichtlich der
maximal zulassigen Gerauschemissionen und damit nach dem als Eigenschaft im Sinne dieser
Vorschrift anzusehenden Emissionsverhalten dar. Eine solche Gliederung kann nach § 1 Abs. 4
Satz 2 Halbsatz 1 BauNVO auch im Verhaltnis zu einem anderen Gewerbe- oder Industriegebiet
erfolgen, wenn im Gemeindegebiet ein weiteres Gewerbe- oder Industriegebiet ohne

Emissionsbeschrankungen ausgewiesen ist.

Im vorliegenden Fall wird das Gewerbegebiet des BP Nr. 150 ,,IGN Kuhlhallen und
Kommissionierung® im Verhaltnis zu dem bereits ausgewiesenen Gewerbegebiet des
Bebauungsplans Nr. 1 "Gewerbegebiet Bruckbach 1. Bauabschnitt“ des Marktes Wolnzach und
damit baugebietsiibergreifend gegliedert. In diesem Bebauungsplan sind fir die Parzelle TF 3.1
mit 70 / 57 dB(A) je m? so hohe Emissionskontingente als maximal zul&ssig festgesetzt, dass hier

die Ansiedlung eines jeden nach § 8 BauNVO zulassigen Betriebs moglich ist.

Im Gemeindegebiet von Wolnzach gibt es mit dem ,,Gewerbegebiet Bruckbach 1. Bauabschnitt "
ein Gewerbegebiet, das keinen Emissionsbeschrankungen unterliegt, und mit dem
Gewerbegebiet ,,IGN Kiihlhallen und Kommissionierung" ein weiteres Gewerbegebiet, das in
seinem Emissionsverhalten beschrankt ist. Deshalb kann von der Moglichkeit einer
baugebietsilibergreifenden Gliederung im Sinne von § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO Gebrauch

gemacht werden.
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10.

DENKMALSCHUTZ - Denkmaler

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Denkmaler. In Ortsmitte Niederlauterbach befinden

sich einige 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 Bodendenkmaler unterliegen
nach Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG der Meldepflicht. Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1
BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen

Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.
PLANUNGSSTATISTISCHE ZAHLEN

Kenndaten der Planung in ca.-Angaben

Gewerbegebiet (Nettobauland) 11.426 m?
Flachen fiir Wasserwirtschaft 315m?
Griinflachen 3.413 m?
Verkehrsflache (Feldweg) 186 m?

Gesamtflache Geltungsbereich 15.340 m?



