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1.1

Planungsgegenstand
Ziele, Anlass und Erforderlichkeit

Der Markt Wolnzach beabsichtigt die Schaffung von Baurecht fiir die Errichtung eines Feuer-
wehrhauses im Ortsteil Gebrontshausen. Bei der Priifung der Genehmigungsfahigkeit des Vor-
habens wurde festgestellt, das Grundstlick kdnne nicht dem bebauten Innenbereich zugeord-
net werden und eine Einzelbaugenehmigung damit nicht moglich ist. Da das Vorhaben jedoch
grundsatzlich stadtebaulich vertretbar ist, soll eine Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz
1 Nr. 3 BauGB aufgestellt werden. Voraussetzung fiir die Aufstellung einer solchen Satzung ist,

dass

1. sie mit der geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist,

2. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt, nicht begriindet wird und

3. keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin & 1 Abs. 6 Nr. 7 lt. b BauGB genannten

Schutzgiiter bestehen.

Diese Voraussetzungen sind hier erfiillt. Die Uberplanung gegenstandlicher Flachen beeintrich-
tigt weder die Erhaltungsziele noch den Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten. Zudem erfor-
dert das Vorhaben keine Umweltvertraglichkeitspriifung. Bezlglich der Forderung nach einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist es zudem erforderlich, dass die einbezogenen Fla-
chen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind. Dies
ist insbesondere dann gegeben, wenn dem angrenzenden (Innen-)Bereich im Hinblick auf Art
und Maf’ der baulichen Nutzung, Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen, die erforder-
lichen Zulassigkeitsmerkmale fiir die Bebaubarkeit dieser Flache entnommen werden kénnen,
wovon aufgrund der vorhandenen Bebauung und Nutzung im Umfeld ausgegangen werden

kann.

Fir das geplante Feuerwehrhaus handelt es sich um eine dem Gemeinbedarf dienende Nut-
zung, die sich funktional und gestalterisch in das bestehende Ortsbild einfiigt. Feuerwehrhau-
ser gehoren typischerweise zur Infrastruktur dorflich gepragter Bereiche. Die damit verbunde-

nen baulichen Anforderungen - etwa hinsichtlich Hohe, Zufahrten und Stellplatzen - sind mit
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der MaRstablichkeit und Struktur des angrenzenden Siedlungsraums vereinbar. Die Nutzung ist
stadtebaulich vertraglich und entspricht der Eigenart der ndheren Umgebung. Die Anwendung
der Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ist daher geeignet und erforder-

lich, um die planungsrechtliche Grundlage zu schaffen.

Die bestehenden Feuerwehrhauser in Gebrontshausen und Larsbach entsprechen weder funk-
tional noch baulich den heutigen Anforderungen. Sie bieten weder ausreichend Platz noch zeit-
gemaRe Bedingungen flir einen sicheren Einsatzbetrieb. Ein Umbau ist aus baulichen und wirt-
schaftlichen Griinden nicht sinnvoll. Zudem ist der Zusammenschluss beider Ortsteilfeuerweh-
ren vorgesehen, wodurch ein neues, zentral gelegenes Feuerwehrhaus erforderlich wird. Der
geplante Standort am Ortsrand von Gebrontshausen ist hierflir gut geeignet und gewahrleistet

eine schnelle Erreichbarkeit beider Ortsteile.

Gemal § 34 Abs. 6 BauGB finden bei der Aufstellung der Satzung die Vorschriften flir das verein-
fachte Verfahren nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 sowie Satz 2 BauGB wie auch
§ 10 Abs. 3 BauGB entsprechend Anwendung.

Durch die Satzung wird die Zulassigkeit von einem Feuerwehrgebadude auf Flachen begriindet,
die sich anim Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliefen. Es werden keine Vorhaben durch
die Satzung begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.
Ebenso liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
genannten Schutzgliter oder Anhaltspunkte dafiir vor, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes zu beachten waren. Die Satzung wird deshalb im vereinfachten

Verfahren nach & 13 BauGB durchgefiihrt. Die rechtlichen Voraussetzungen liegen vor.

Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Um-
weltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfiighar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung

nach § 6a Abs. 1 BauGB und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Seite 6/26



Einbeziehungssatzung Nr. 24 ,Feuerwehr Gebrontshausen-Larsbach" Markt Wolnzach
Begriindung

2.1

Planungsgebiet
Raumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Gebrontshausen der Gemeinde Wolnzach und wird

durch die beiden GemeindestralRen ,,GebehardstralRe® und ,,Schulweberstrafle“ begrenzt.

(Quelle: Bayern Atlas)

Das Plangebiet umfasst eine Flache der Fl.-Nr. 239/26 der Gemarkung Gebrontshausen in der

Gemeinde Wolnzach. Das Plangebiet wird durch folgende Grundstiicke begrenzt:

- im Norden durch die Grundstiicke FL.-Nrn. 271/5 und 259 (Ortsstralte Gebehardstralie) jeweils
der Gemarkung Gebrontshausen

- im Osten durch das Grundstiick FL.-Nr. 261 der Gemarkung Gebrontshausen

- im Suiden durch die Grundstiicke Fl.-Nrn. 239/22 und 239/29 der Gemarkung Gebrontshausen

- im Westen durch die Grundstiicke Fl. Nr. 271/5 und Fl. Nr. 239/22 der Gemarkung Gebrontshau-

sen.
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2.2 Gebiets- und Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Ortsrand von Gebrontshausen und ist derzeit unbe-
baut. Es wird aktuell liberwiegend als Bolzplatz genutzt. Der westliche Teil der Flache ist ge-

schottert und dient teilweise als Stellflache fiir Altglascontainer.

2.3 ErschlieBungssituation

Das Plangebiet wird (iber die Verbindungsstralie zwischen den beiden angrenzenden Gemein-

destralRen ,Gebehardstrafte“ im Norden und ,SchulweberstralRe im Siiden erschlossen.

2.4 Altlasten

Hinweise auf Altlasten innerhalb des Plangebiets sind nicht bekannt. Sollten im weiteren Ver-
fahren oder bei Baumalinahmen Bodenverunreinigungen bekannt werden, sind das Wasser-

wirtschaftsamt Ingolstadt und das Landratsamt Pfaffenhofen a. d. Ilm zu informieren.
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3.  Uberortliche und értliche Planungen
3.1 Landesentwicklungsprogramm

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 01.06.2023, Anhang 2) ist die Ge-

meinde Wolnzach mit seinen Ortsteilen dem allgemeinen landlichen Raum zuzuordnen.

Zu den zentralen Zielen des LEP gehort, dass flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungs-
formen unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden sollen
(vgl. LEP 3.1.1(G) !). Zudem kann dem Ziel sowie auch dem Grundsatz zur Vermeidung von Zer-
siedelung - Anbindegebot (vgl. LEP 3.3 (Z) ?) Rechnung getragen werden. Da das Plangebiet be-
reits erschlossen ist und an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlie3t, kann die-
sem Ziel mit der vorliegenden Planung Rechnung getragen werden. Im LEP wird insbesondere
die Sicherung gleichwertiger Lebensverhaltnisse und die Starkung des landlichen Raums als
Ubergeordnetes Ziel verfolgt. Die wohnortnahe Daseinsvorsorge, insbesondere durch Einrich-
tungen des Gemeinbedarfs wie Feuerwehrhduser, ist ein wesentlicher Bestandteil dieser Ziel-
setzung. Der geplante Neubau dient der Verbesserung des abwehrenden Brandschutzes in den
Ortsteilen Gebrontshausen und Larsbach und leistet somit einen Beitrag zur Sicherstellung der
offentlichen Sicherheit. Ein Widerspruch zu Gibergeordneten Entwicklungszielen ist nicht gege-

ben.

1LEP2023 3.1 (B): ,Eine integrierte Siedlungsentwicklung ist nachhaltig und ressourcenschonend, indem sie alle

planerischen Aspekte und Themen im Sinne eines ganzheitlichen Ansatzes zusammenfiihrt. Der demographische Wandel, hohe
Infrastrukturkosten, Anforderungen an die Energieeffizienz und Mobilitét, die Inanspruchnahme von Freifléichen zu Siedlungs- und
Verkehrszwecken, die Notwendigkeit des Erhalts zusammenhdngender Landschaftsrdume und der Klima- und Ar-tenschutz machen
eine solche nachhaltige und integrierte Siedlungsentwicklung erforderlich. Diese ist dann gewdhrleistet, wenn sich der Umfang der
Siedlungstdtigkeit vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen und
dem nachweislich erwarteten Bedarf orientiert. Dabei sind neben 6kologischen, dkonomischen und sozialen auch baukulturelle und
landschaftliche Aspekte sowie die Mobilitéit zu berlicksichtigen. Bei Planungsentscheidungen sollen friihzeitig die prognostizierte
Bevélkerungsentwicklung sowie die Altersstruktur der Bevdlkerung beriicksichtigt werden (vgl. 1.2.6). Dies gilt insbesondere auch fiir
die Bedarfe der erheblich wachsenden Anzahl an dlteren und pflegebediirftigen Menschen sowie der Menschen mit Behinderung, wie
z.B. Quartiersrdume fiir gemeinschaftliche Aktivitéten. “

2 LEP 2023 3.3 (B): ,Die Anbindung neuer Siedlungsflédchen (d.h. Fléchen, die zum dauernden oder mindestens regelmdRig
voriibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt werden sollen) an geeignete Siedlungseinheiten ist ein wichtiger Beitrag zur
Vermeidung von Zersiedelung. Insbesondere vor dem Hintergrund des demographischen Wandels wird mit der Anbindung neuer
Siedlungsfldchen ein wirtschaftlicher Ausbau und Unterhalt sowie eine ausreichende Auslastung technischer Versorgungs- und
Entsorgungseinrichtungen erreicht. Vor allem Ein-richtungen der Grundversorgung kénnen besser ausgelastet und gesichert werden
(vgl. 1.1.1, 1.2.4 und 1.2.6).“
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3.2

Regionalplan

Die Gemeinde Wolnzach liegt in der Region Ingolstadt (Region 10). Im Regionalplan der Region

Ingolstadt wird Wolnzach die zentraldrtliche Funktion eines Unterzentrums zugewiesen. Die

Entfernung zum nachstgelegenen Oberzentrum Ingolstadt betragt ca. 25 km.

Karte 1

Raumstruktur - Tektur 1

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen
keine Darstellung

b) Zeichnerisch erlauternde Darstellungen verbaler Ziele

Q Unterzentrum
o0 Doppelort
o Kleinzentrum

| | Siedlungsschwerpunkt

c) Nachrichtliche Wi staatlicher Plar
Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayern 2006

. Oberzentrum

Mittelzentrum

Mégliches Mittelzentrum

hse von dberr

A Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort

Grenze der Region

Regionalplan Ingolstadt
Planungsverband Region Ingolstadt

Ingolstadt, den

gez.
Dr. Alfred Lehmann
Oberbirgermeister
Verbandsvorsitzender

Verdichtungsraum
W Stadt- und Umlandbereich im Verdichtungsraum
:l AuRere Verdichtungszone

Landlicher Raum
E:D Allgemeiner landlicher Raum

Z Landlicher Teilraum im Umfeld
der groBen Verdichtungsrdume

m Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung
in besonderem Maf3e gestarkt werden soll
Boarbsiter: Dor Regionsheauftragte fir dia Ragion Ingolstadt

Kartographie:  Regierung von Oberbayern, Sachgebiet 24.1
Stand: 2. Januar 2009

Herausgeber:  Planungsverband Region Ingolstadt

)
T
roucktingen

Bardzhar
Woler-

stag

Oting

Kartengrundlage:
Ausschnitt aus der Karte “Verwaltungsgliederung';
MaBstab: 1 : 500 000; Stand: 01.01.2010;
herausgegeben von der Regierung von Oberbayern

Nachdruck und Vervieltaligung (auch auszugsweise) fo_ |
nur mit Genehmigung des Herausgebers. o

_— \
e 7,

™ falgen 3

o g —

—

Abb.: Auszug aus dem Regionalplan, Regionalplan Miinchen (Region 10), Karte 1 - Raumstruktur

Laut Regionalplan soll sich zwar die Siedlungstatigkeit auf die Hauptorte jeder Gemeinde
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3.3

beziehen, um einer Zersiedelung entgegenzuwirken, wobei aber eine moderate Siedlungsent-
wicklung auch in den Ortsteilen ausdricklich  ermdglicht werden  soll

(vgl. RP BIII 1.2 (Z)).

Durch die vorliegende Planung beriicksichtigt die Gemeinde Wolnzach mit der Aufstellung der

vorliegenden Satzung die regional- und landesplanerischen Grundsatze und Ziele.

Flachennutzungsplan

Fir Einbeziehungssatzungen nach §34 Abs.4 Satz1 Nr.3 BauGB ist eine Ubereinstimmung mit
dem Flachennutzungsplan grundsatzlich nicht erforderlich, da sie nicht aus diesem entwickelt
werden mussen. Entscheidend ist jedoch, dass die Planung mit den Grundsatzen einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklungim Sinne des § 34 BauGB vereinbar ist. Im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Wolnzach ist das Plangebiet derzeit als private Griinflache
dargestellt. Die angrenzende Bebauung ist als Dorfgebiet (MD) ausgewiesen und entspricht
auch faktisch einem solchen. Die umliegende Nutzung setzt sich aus Wohnnutzung, landwirt-
schaftlichen Nebengebduden und gewerblich genutzten Anlagen zusammen, wie sie fiir ein
dorflich gepragtes Gebiet typisch ist. Da durch die Einbeziehungssatzung keine bauplanungs-
rechtliche Festsetzung der Nutzungsart erfolgt, bestimmt sich die Zuldssigkeit des Vorhabens
nach § 34 BauGB. Die Art der baulichen Nutzung, die Bauweise sowie die liberbaubaren Grund-
stlicksflachen leiten sich dabei aus der Eigenart der naheren Umgebung ab. Das Plangebiet ist

in diesen Kontext funktional und strukturell eingebunden.
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3.4

Abb.: Auszug rechtswirksamer Fldchennutzungsplan Gemeinde Wolnzach - Blatt 003- Gebrontshausen

(Stand: 09.07.2015)

Furdas geplante Feuerwehrhaus sind nutzungsbedingt bestimmte bauliche Merkmale erforder-
lich, wie eine erhdhte Gebaudehdhe, ausreichende Flachen flir Fahrzeugstellplatze sowie eine
verkehrsgerechte ErschlieBung mit Zufahrten fir Einsatzfahrzeuge. Diese Anforderungen sind
fiir ein Gebaude des Gemeinbedarfs typisch und stehen in Einklang mit der pragenden Nutzung
im faktischen Dorfgebiet. Die geplante Nutzung ist somit als dorftypisch einzustufen und fligt

sich stadtebaulich in die vorhandene Struktur ein.

Planungsalternativen

Im Rahmen der Standortwahl wurden Alternativen gepriift. Die bestehenden Feuerwehrhauser
in den Ortsteilen bieten keine baulichen Erweiterungsmoglichkeiten. Aufgrund ihrer beengten
Lage, eingeschrankten ErschlieBung und fehlender Grundstiicksreserven scheiden sie als

Standorte fiur einen zeitgemaRen und zusammengefiihrten Feuerwehrstandort aus.

Das nun vorgesehene Plangebiet liegt verkehrlich gilinstig und ermdoglicht eine gute Erreichbar-
keit beider Ortsteile. Es befindet sich am Ortsrand von Gebrontshausen und erfiillt sowohl funk-
tionale als auch lagebezogene Anforderungen an einen zentralen Standort. Ein weiterer we-
sentlicher Vorteil liegt in der Verfligbarkeit der Flache: Das Grundstiick steht dem Markt
Wolnzach bereits eigentumsrechtlich zur Verfligung und kann nach Schaffung des Baurechts

zeitnah fiir den geplanten Zweck genutzt werden.
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3.5

3.6

Hochwassergefahren

Das Plangebiet liegt aulierhalb von der Hochwassergefahrenflache HQi0. und der Hochwas-

sergefahrenflache HQextrem.

& Hochwassergefahrenflachen HQextrem

Abb.: Auszug Bayern Atlas Thema ,Naturgefahren

Es ist von keiner konkreten Gefahr durch Hochwasser fiir Personen und Gebaude auszugehen.
Dennoch ist zum Schutz gegen abflieRendes Oberflaichenwasser eine hochwasserangepasste
Bauweise in der Planung der Einzelbauvorhaben durchaus sinnvoll. Gebdaudeoffnungen sollten
generell nicht unterhalb der geplanten Gelandeoberflache liegen. Die Gemeinde hat sich mit
vorbeugenden MaRnahmen zum Schutz gegen Hochwasser auseinanderzusetzen, da es bei ext-
remen Regenfallen auch zu gréReren Uberschwemmungen und auch auRerhalb dieser Flachen

zu Hochwasser kommen kann.

Benachbarte Bebauungspldne

Es grenzt kein Bebauungsplan an. Die nachsten Bebauungsplane sind der Bebauungsplan Nr.

54 ,Gebrontshausen- West“ und Bebauungsplan Nr. 61 ,,An der GebehardstralRe
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4. Grundsitze der energieeffizienten und nachhaltigen Siedlungsentwicklung

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

lichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln.

4.1 Erneuerbare Energien

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind etwa nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Nutzung erneu-
erbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu beriicksichtigen.
Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie sind zulassig. Die Errichtung von Photovol-

taik-Modulen auf den Dachflachen wird ermoglicht.

4.2 Flachensparender Umgang mit Grund und Boden

Die Dachgestaltung dient der stadtebaulichen Ordnung und energetischen Optimierung. Da-
cher mit einer Neigung bis 5° sind ausschliellich als begriinte Flachdacher zuldssig, was zur
okologischen Qualitat beitragt. Fir Pult- und Satteldacher sind Ziegel- oder Metalldeckungen
in den Farbtonen Rot, Hellgrau oder Rotbraun erlaubt. Bei Nebenanlagen sind abweichende
Dachformen und -deckungen moglich. Die Einbindung in bestehende Strukturen sowie die Nut-
zungerschlossener Flachen minimieren zusatzlichen Flachenverbrauch; der Eingriffin landwirt-

schaftliche Nutzflachen ist gering.

5. ErschlieBungskonzept
5.1 Verkehrskonzept

5.1.1 Offentlicher Personennahverkehr

VGI-Linie 9314 verbindet Gebrontshausen mit Wolnzach und Rohrbach. Der nachstgelegene

Bahnhof ist in Rohrbach ca. 5 km entfernt.

5.1.2 Motorisierter Individualverkehr

Die ErschlieRung des Plangebiets wurde bereits in Punkt 2.3. dargelegt.
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5.1.3 FuR- und Radwege

Der Ortsteil Gebrontshausen ist das Geh- und Radwegenetz des Marktes Wolnzach eingebun-

den.

5.1.4 Ruhender Verkehr

Im Plangebiet sind Stellplatze in den dafiir vorgesehenen Flachen sowie innerhalb der Baugren-
zen zulassig. Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze wird im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens auf Grundlage der tatsachlichen Nutzung ermittelt und ist entsprechend im Plange-
biet nachzuweisen. Die Stellplatzflache wird Giberwiegend Ostlich des geplanten Gebaudes an-
geordnet. Sie dient gleichzeitig als kiinftige Feuerwehriibungsflache und wird daher multifunk-
tional genutzt. Aus diesem Grund wird von den in der gemeindlichen Stellplatzsatzung gefor-
derten Gliederungselementen abgewichen. Stattdessen ist vorgesehen, die gemaR Stellplatz-
satzung erforderlichen Baumpflanzungen in entsprechender Anzahl an anderer geeigneter
Stelle innerhalb des Geltungsbereichs der Einbeziehungssatzung zu realisieren. Diese Regelung
tragt den funktionalen Anforderungen eines Feuerwehrstandorts Rechnung und stellt zugleich
sicher, dass die stadtebaulich und okologisch gewlinschten Ausgleichselemente umgesetzt

werden.

5.2 Schmutzwasserbeseitigung und Umgang mit Niederschlagswasser

Das Schmutzwasser aus dem Plangebiet wird Uber das bestehende 6ffentliche Kanalnetz ent-
sorgt. Das anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern oder anderweitig ordnungsgemaf

zu beseitigen.

5.3 Technische Infrastruktur

Die Wasserversorgung ist durch den Anschluss an das offentliche Versorgungsnetz sicherge-
stellt. Auch die Versorgung mit Strom und Telekommunikation erfolgt tiber bestehende Netze.
Die erforderliche Verlegung von Versorgungsleitungen, insbesondere Strom- und Telekommu-
nikationskabeln, hat unterirdisch zu erfolgen, da eine oberirdische Leitungsflihrung mit dem

angestrebten Ortsbild nicht vereinbar ware.

Abfallbehalter sind zur Abholung strallennah an der angrenzenden Kreisstrale bereitzustellen.
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6.1

6.1.1

6.1.2

6.2

Planungskonzept
Stadtebauliche Ordnung

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird nicht festgesetzt und orientiert sich an der umliegenden
Bebauung gemaR § 34 BauGB. Der angrenzende im Zusammenhang bebaute Ortsteil entspricht
dem eines Dorfgebiets. Zulassig sind demnach allgemein Nutzungen die eines Dorfgebiets nach
§ 5 BauNVO entsprechen, wobei sich die Nutzung kiinftig auf das Feuerwehrgebaude inkl.

Ubungsplatz beschranken wird.

Mal der baulichen Nutzung und Gberbaubare Grundstiicksflachen

Das Maft der baulichen Nutzung wird iber die maximale Grundflachenzahl (GRZ) und die maxi-
mal zulassige Wandhohe festgesetzt. Die Baugrenze wurde so angeordnet, dass eine sinnvolle
Ausnutzung und Bebauung des Grundstiicks gewahrleistet wird und gleichzeitig die stadtebau-

liche Ordnung gesichert ist.

Die maximal zuldssige Wandhdhe ist in Meter tiber dem Bezugsunkt festgesetzt. Die Wandhohe
wird bei Sattel- und Pultdachern bis zur Traufe bzw. zur hdheren Dachkante ermittelt, bei Flach-

dachern bis zur Oberkante der Attika bzw. der Wand.

Unterer Bezugspunkt fiir die zuldssige Wandhohe ist der festgesetzte Bezugspunkt fiir die Hohe
baulicher Anlagen in Meter tiber Normalhohennull des RohfuRboden Erdgeschoss. Der festge-
setzte Bezugspunkt zur Hohe gilt noch als eingehalten, wenn dieser um maximal 50 cm Uber-

oder unterschritten wird.

Es gelten die Abstandsflachen gemaf Art. 6 BayBO.

Die sonstigen Punkte zum MaR der baulichen Nutzung, die nicht festgesetzt werden, orientieren

sich an der umliegenden Bebauung gemal} & 34 BauGB.

Bauweise und bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zu Dachform, -neigung und -deckung wurden so gewahlt, dass sich die
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6.3

6.4

bauliche Gestaltung in die bestehende landliche Gebaudestruktur einfligt, aber auch einer kli-

maangepassten Bauweise gerecht werden kann.

Dunkle Fassadenmaterialien sind aufgrund der lGberhohten Warmeaufnahme explizit ausge-
schlossen. Diese sind nur zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (z. B. zur Warmegewinnung)

zuldssig, um auch hier den Einsatz erneuerbarer Energien zu ermaglichen.

Zufahrten und offene Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldagen zu befestigen. Aus bau-
rechtlicher Sicht sind versickerungsfahige Belage im Bebauungsplan festsetzbar (Rechtsgrund-
lage § 9 Absatz 1 Satz 20 BauGB). Die ausreichende Bestimmtheit der Festsetzung ,versicke-
rungsfahig” ist durch die im ,Merkblatt fiir versickerungsfahige Verkehrsflachen‘ genannte Be-
messungsregenspende von 270 l/(s*ha) gegeben. Aufgrund der geplanten Nutzung als Feuer-
wehrhaus ist mit keiner Gber das NormalmalR aufkommenden Verkehrsbelastung und damit

verbundenen Verschmutzung von Verkehrsflachen zu rechnen.

Nebenanlagen, Stellplatze/Stellplatzsatzung/Garagen/Ladeinfrastruktur

Um fiir die Nutzung erforderliche und der Eigenart nicht widersprechenden Nebenanlagen zu
ermoglichen, sind Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO allgemein zulassig. Erganzend wur-
den die Nebenanlagenin Ihrer Hohe und Ausfiihrung begrenzt. lhre Hohe darf max. 2,5 m betra-
gen. Bei diesen Nebenanlagen kann es sich z. B. um Fahrradabstellplatze, Mulltonnenhaus, o.

a. handeln.

Méglicher Ubersichtslageplan und Gelindeschnitte

Ein moglicher Ubersichtslageplan zur zuldssigen Bebauung sowie darstellende Geldnde-
schnitte sind im Folgenden dargestellt. Die Darstellungen dienen der Veranschaulichung der

beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung im Rahmen der Einbeziehungssatzung
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8.1

Hochspannungsleitung

Im nordostlichen Bereich des Grundstlicks befindet sich derzeit eine Trafostation (TMG
THO013016) der Bayernwerk Netz GmbH sowie eine daran angeschlossene Mittelspannungsfrei-
leitung, die das Grundstiick quert und derzeit noch die geplante Ubungsflache der Feuerwehr
beeintrachtigt. Nach Abstimmung mit dem Netzbetreiber soll die bestehende Gittermaststation
im Rahmen einer geplanten MaRnahme durch eine moderne Kompaktstation (TH416894) er-
setzt werden. Erst nach Inbetriebnahme dieser neuen Station kann der Riickbau des Mastes so-
wie der Freileitung erfolgen. Damit entfallen die bisherigen Nutzungseinschrankungen, und das

Grundstiick steht kiinftig uneingeschrankt als Ubungsflache zur Verfiigung.

Sollte sich im weiteren Planungsprozess herausstellen, dass der aktuell vorgesehene Standort
der Kompaktstation baulich nicht realisierbar ist, ist alternativ ein neuer Standort - beispiels-
weise im Bereich der nahegelegenen Kreuzung - zu berticksichtigen. Die weiteren Abstimmun-

gen mit dem Netzbetreiber erfolgen im Rahmen der Genehmigungsplanung.

Grinordnungskonzept
Griinordnung

Im Rahmen der vorliegenden Planung werden derzeit keine umfangreichen griinordnerischen
MaRnahmen festgesetzt. Die Einbeziehungssatzung beschrankt sich auf die Schaffung des fiir
das Feuerwehrhaus sowie die erforderlichen ErschlieRungs- und Ubungsflachen notwendigen
Baurechts. Im westlichen Bereich des Plangebiets, der derzeit als Bolzplatz genutzt wird, ist
keine bauliche Nutzung vorgesehen. Auch griinordnerische Festsetzungen erfolgen dort zu-
nachst nicht. Da sich die Flache im Eigentum des Marktes Wolnzach befindet, bleibt es im Er-
messen der Gemeinde, ob eine eingeschrankte Nutzung als Bolzplatz aufrechterhalten wird o-
der zu einem spateren Zeitpunkt zusatzliche griinordnerische MaRnahmen durch die 6ffentli-

che Hand umgesetzt werden.

Ein groRkroniger Baum im westlichen Vorbereich des geplanten Feuerwehrhauses ist ortsbild-
pragend und wird daher als zu erhalten festgesetzt. Darliber hinaus sind im Plangebiet keine

schutzenswerten oder strukturpragenden Geholze vorhanden, die erhaltenswert waren oder
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einer besonderen Festsetzung bedirften.

Zur Gestaltung der befestigten Flachen regelt die Stellplatzsatzung des Marktes Wolnzach be-
reits die Pflanzung standortgerechter Baume. Abweichend von der Stellplatzsatzung ist keine
Gliederung der Stellpldtze im Bereich der kiinftigen Ubungsflache erforderlich. Die erforderli-
chen Baumpflanzungen sind jedoch innerhalb des Geltungsbereichs an geeigneter Stelle nach-

zuweisen.

Durch die Nutzung vorhandener StralRenverbindungen (Ortsverbindungsstralte Gebrontshau-
sen-Larsbach sowie Gebehardstrafie) kann auf den Bau neuer ErschlieungsstralRen verzichtet
werden. Dadurch wird der Flachenverbrauch minimiert, was im Sinne einer sparsamen und

nachhaltigen Bodennutzung gemaf § 1a BauGB positiv zu bewerten ist.

8.2 Bestandsaufnahme und Bewertung

8.2.1 Schutzgut Arten und Lebensrdume

Der Bestand an vorhandenen Griinflaichen und Standortfaktoren wurde erfasst und bewertet.

Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung

Der zu liberplanende Bereich des Grundstiicks ist bis auf einen Baum frei von Gehélzbewuchs.
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Der vorhandene Baum alter Auspragung im Westen des Plangebiets ist derart Erhaltenswert,
dass dieser im Rahmen der Bauleitplanung entsprechend als zu erhalten festgesetzt wird und
dessen Erhalt damit gesichert ist. Der weitere Geholzbestand liegt entweder aufierhalb der ge-

planten Malinahme oder grenzt lediglich an den Geltungsbereich der Satzung an.

Abb: Blick Richtung Westen Abb: Blick Richtung Osten,

Aufnahmedatum 12.03.2025 Aufnahmedatum 12.03.2025

Hinsichtlich des o.g. Schutzgutes wird das Plangebiet als Gebiet mit geringer Bedeutung be-

wertet.

8.2.2 Schutzgut Boden und Flache

Die Boden im Plangebiet werden als ,anthropogen lberpragter Boden unter Dauerbewuchs
ohne kulturhistorische Bedeutung® eingestuft. Hinsichtlich des o.g. Schutzgutes wird das Plan-

gebiet als Gebiet mit geringer Bedeutung bewertet.

8.2.3 Schutzgut Wasser

Das Plangebietist frei von Oberflachengewassern, Quellen und Quellfluren. Das Plangebiet liegt
aulerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten, sowie (iberschwemmungsgefahrde-

ter oder wassersensibler Bereiche.

- Hohenlage des bestehenden Gelandes im Bereich des geplanten Gebaudes:
ca.433,0 m.u.NN
- Grundwasser (Tertidrgrundwasser) gemalR Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt

ca. 427 m.u.NN.
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Die Daten zum genannten Grundwasservorkommen weisen eine gewisse Unsicherheit auf, da
sie auf dem Grundwasserstand zum Zeitpunkt der Errichtung der Messstelle am 20.06.2024 ba-
sieren. Diese Messwerte stehen nicht in direktem Zusammenhang mit den Gelandehohen des
heutigen Bestands. Es ist jedoch davon auszugehen, dass der Grundwasserflurabstand im Be-
reich der geplanten Bebauung ausreichend ist. Aufgrund der geplanten Nutzung sowie des
kleinflachigen Baukorpers sind nachteilige Auswirkungen auf den Grundwasserkorper nicht zu
erwarten. Hinsichtlich des 0.g. Schutzgutes wird das Plangebiet als Gebiet mit geringer Bedeu-

tung bewertet.

8.2.4 Schutzgut Klima und Luft

Das Plangebiet wird als ,Flache ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen® als Ge-

biet mit geringer Bedeutung bewertet.

8.2.5 Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet grenzt nérdlich unmittelbar an einen OrtsverbindungsstralRe an. Weiter im Sii-
den befindet sich ebenfalls eine Bebauung. Hinsichtlich des oben genannten Schutzgutes wird

die Flache als Gebiet mit geringer Bedeutung bewertet.

8.3 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung - Vereinfachte Vorgehensweise

Gemal dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung“ des Bayerischen Staatsministeriums flir Wohnen, Bau und Verkehr wird fiir die
vorliegende Planung die vereinfachte Vorgehensweise nach Pkt. 3.2 des Leitfadens angewendet

(vgl. Abb. 5 des Leitfadens sowie zugehorige Checkliste).

Dies ist auf Grundlage folgender Voraussetzungen moglich:

- Eshandelt sich nicht um einen qualifizierten Bebauungsplan, sondern um eine Einbezie-
hungssatzung gemaf’ § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB.

- Die Art der baulichen Nutzung wird durch die Satzung nicht festgesetzt, sondern ergibt
sich liber & 34 Abs. 1 BauGB aus der naheren Umgebung.

- Die unmittelbar angrenzende Bebauung ist einem faktischen Dorfgebiet gemal § 5
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BauNVO zuzuordnen.

- Das geplante Feuerwehrhaus ist eine dem Gemeinbedarf dienende Einrichtung, deren
Nutzung sich typologisch und funktional in ein Dorfgebiet einfuigt.

- Die Grundflachenzahl wird mit 0,3 festgelegt.

- Der Geltungsbereich der Satzung liegt mit ca. 2.000 m? deutlich unter 2 ha.

Obwohl die vereinfachte Vorgehensweise laut Leitfaden in der Regel auf Vorhaben in Wohnge-
bieten (8§ 3 und 4 BauNVO) ausgerichtet ist, lasst sie auch die Anwendung bei Einbeziehungs-
satzungen zu, sofern die geplante Nutzung in Art und MaR mit einem allgemeinen Wohngebiet
oder vergleichbaren Gebiet vereinbar ist. Dies ist hier gegeben, da die Nutzung als Feuerwehr-

haus ortstiblich, dorflich gepragt und stadtebaulich vertraglich ist.

Bewertung und Ergebnis: Alle Kriterien der Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise

konnen mit ,ja“ beantwortet werden. Auf dieser Grundlage sowie unter Bertlicksichtigung

- der durchgefiihrten Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur und Landschaft,
- der geplanten MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen,
- der geringen Eingriffsintensitat und des beschrankten raumlichen Umfangs der Planung

- sowie der Giberwiegend versiegelten und vorbelasteten Flachen im Umfeld

wird davon ausgegangen, dass kein weiterer naturschutzrechtlicher Ausgleich erforderlich ist.
Den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege wird in ausreichendem Mal Rech-

nung getragen.
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0 Planungsvoraussetzungen

0.1 Bebauungsplan mit integrierter Granordnungsplan
Der Bebauungsplan wird mit integriertem Grinordnungsplan aufgestellt.
(differenzierte Bearbeitung des Grinordnungsplans nach Art. 4 Abs. 2. u. 3. BayNatschG)

1. Vorhabenstyp

1.1 GréRe des Geltungsbereichs
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird nicht groer als 2 ha sein.

1.2 Art der baulichen Nutzung
Es handelt sich beim Viorhaben um ein reines Wohngebiet (nach § 3 BauNVO) oder
ein allgemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVO).

Art des Vorhabens:

1.3 MaR der baulichen Nutzung
Die festgesetzie oder berechnete GRZ wird nicht groer als 0,3 sein.

2. Schutzgut Arten und Lebensraume

2.1 Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fir Natur und Landschaft haben;

Flachen hdherer Bedeutung wie
Flachen nach den Listen 1b und 1c (siehe Anlage 1),
Schutzgebiete im Sinne der § 20 Abs. 2 BNatSchG oder Natura 2000-Gebiete

Gesetzlich geschitzte Biotope bzw. Lebensstatien oder Waldflachen werden nicht betroffen.

2.2 Im Bebauungsplan sind geeignete Manahmen zur Durchgrinung und zur Lebensraum-
verbesserung (vgl. zB. Anlage 2) vorgesehen.

Art der MaRnahmen:

><

S > > §

>< >

nein
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3. Schutzgut Boden und Flache

Die Flacheninanspruchnahme sowie der Versiegeiungsgrad werden durch geeignete MaR-
nahmen (vgl. z.B. Anlage 2, insbesondere durch eine flachensparende Siediungsform) im
Bebauungsplan begrenzt.

Art der MaBBnahmen __
4. Schutzgut Wasser

4.1 Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor.
Erlauterung: Die Baukorper werden nicht ins Grundwasser eindringen.

4.2 Quellen und Quellifluren, wasserfihrende Schichten (Hangschichtwasser) und
regeimaBig Uberschwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unberGhrt.

4.3 Im Baugebiet sind geeignete MaBnahmen zum Schuz des Wassers

vorgesehen.
Erlauterung: Eine maoglichst flachige Versickerung, z. B. durch begrunte Flachen oder
Versickerungsmulden, wird gewahrieistet; private Verkehrsflachen und Steliplatze erhalten
wasserdurchlassige Belage.

Art der MaBnahmen

5. Schutzgut LufuKlima

Bei der Planung des Baugebiets wurde auf Frischiuftschneisen und zugehérige
Kaltluftentstehungsgebiete geachtet.

Erlduterung: Durch die Bebauung wird weder eine Frischiuftschneise noch ein zugehériges
Kaltluftentstehungsgebiet maBgeblich beeintrachtigt.

6. Schutzgut Landschaftsbild
6.1 Das Baugebiet grenzt an die bestehende Bebauung an.

6.2 Die Planung bertcksichtigt exponierte und fir das Landschaftsbild oder
die naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche.
Erlduterung: Das Baugebiet beeintrachtigt weder exponierte, weithin sichtbare Hohenrlcken/
Hanglagen noch kulturhistorische bzw. landschaftspragende Elemente (2.B. Kuppe mit Kapelle
0.4.), maBgebliche Erholungsrédume werden berucksichtigt.

6.3 Einbindung in die Landschaft:
Fir die landschaftstypische Einbindung sind geeignete MaBnahmen vorgesehen
{vgl. 2.B. Anlage 2).
Art der Malinahmen

==

X
X
X
X

> > 5

Sind alle
Fragen mit _ja"
besteht kein
weiterer Aus-
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10.

11.

Artenschutz

Weitreichende Bestandserhebungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

Denkmalschutz - Bau- und Kunstdenkmaler

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Denkmaler. Das nachstgelegene Denkmal in Ge-

brontshausen befindet sich ungefahr 300 m entfernt im Bereich der Pfarrkirche.

Planungsstatische Zahlen
Kenndaten der Planung in ca.-Angaben
- Geltungsbereich Satzung

Nicht Gberbaubare Grundstiicksflache

- ./.Grundflache innerhalb Baugrenze
- ./.Umgrenzung firr Stellplatze und Ubungsplatz
- Nicht iiberbaubare Grundstiicksflache

1.884 m?

-273 m?
-841m?
770 m?
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