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Der Marktgemeinderat hat in seiner Sitzung am 18.01 .2024 den
Aufstellungsbeschluss zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.150 ,IGN
Kuhlhalle und Kommissionierung” gefasst.

Der Geltungsbereich der Planung umfasst das Grundstlick, F1.-Nr. 683 der
Gemarkung Niederlauterbach / Gemeinde Wolnzach und weist eine Grundflache von
ca. 15.300 m? auf.

Fir das Gebiet werden die folgenden (allgemeinen) Planungsziele angestrebt:
Schaffung von Baurecht fiir eine gewerbliche Nutzung.

Das Verfahren wird geméaf §§ 2 ff. BauGB im Regelverfahren durchgeflhrt.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit
vom 23.08.2024 bis 04.10.2024 durchgefihrt. Gleichzeitig wurden gemaR § 4 Abs. 1
BauGB die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange am Verfahren

beteiligt.
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Zum Bebauungsplanentwurf wurden von Privatpersonen folgende Einwendungen

vorgebracht:

Ja/Nein

Einwande | Einwand, Bedenken, Anregung

Stellungnahme vom
02.10.2024

Ja

Vorhabenbezogener Babauungspian

In dem aktuellen Verfahrensschritt der fruhzeitigen Burgerbeteiigung gemaB § 3 Abs. 1
BauGB kann anhand der auslisgenden Unterlagen eine abschiieende Stellungnahme
noch nicht abgegeben werden. weil wesentiiche Unteragen, wie insbesondere die

schalltechnische Untersuchung und der Vorhaben- und ErschlieBungsplan. nicht

Gegenstand der aushegenden Unterlagen sind Es ist bereits jetzt zu erwarten, dass sich
hieraus weitere Einwendungen ergeben werden. Anhand der ausliegenden Unteriagen
werden zunichst folgende Einwendungen vorgetragen:

21,

22

Zunachst richten sich die gegen den Flachennutzungsplan vorgetragenen Einwen-
dungen auch gegen den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 150

Gemil dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist fur das ge-
plante Gewerbegebiet ein grofraumiger. durch Baugrenzen definierter Bauraum
vorgesehen, der in Richtung auf das Grundstuck unserer Mandantschaft zum ge-
meindlichen Feldweg einen Abstand von — nur — 3 m einhatten soll, im nordwestii-
chen Teil des geplanten Gewerbegebietes. Teilgebiet GE 2. sind Gebaude mit ei-
ner Wandhthe von § m ab dem festgesetzten unteren Bezugspunkt von 412 NHN
zulassig. Im sudlichen Teil des Plangebietes, Teilgebiet GE 1. sollen Gebaude mit
einer Wandhohe von 14 m ab dem hier festgesetzten unteren Bezugspunkt von
413 NHN zuléssig sein

Diese festgesetzten Gebdudekubaturen machen nicht nur aufgrund der Vorgabe
von § 50 BImSchG, sondern auch aufgrund des zu beachtenden Rucksichtnahme-
gebotes deutlich groflere Abstande erforderlich Die geplante Bebauung. insbe-
sondere Gebaude im Teilgebiet GE 1. wirden zu einer erheblichen Verschattung
des Grundstucks unserer Mandantin fuhren, wobei auch einzuwenden ist, dass
dieser fur den Menschen wichtige Belang der Belichtung und Beluftung, im Rah-
men der ausliegenden Unterlagen. insbesondere dem Umweltbencht. in keiner
Waeise berucksichtigt und gewurdigt wurde. Fir gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse ist die Einhaltung eines Lichteinfaliwinkels von 45 Grad als Vorgabe all-
gemein anerkannt. Die durch Gebaude im Teilgebiet GE 1 mogliche Wandhohe
fuhrt im Ergebnis dazu, dass ein Streifen von 8,50 m auf dem Grundstuck unserer
Mandantin, gemessen vom Westrand des gemeindlichen Feldweges. deran vers-
chattet wird, das gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht mehr gewahrt wer-
den kénnen. Dies stelit einen erheblichen Eingriff in das Grundstuck unserer Man-
dantschaft dar und kann keinesfalls akzeptiert werden

Namens und im Auftrag unserer Mandantin fordern wir deshalb, dass die Baugren-
zen in Richtung zum Grundstuck unserer Mandantschaft so neu definert werden,
dass der Abstand der Baugrenzen zum &stichen Rand des gemeindlichen Feld-
weges der gem4aR Bebauungsplan zulassigen maximalen Wandhohe entspricht
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23, Als wesentlichen nachbarlichen Belang wird bereits jetzt darauf hingewiesen. dass
jede gewerbliche Nutzung im vorgesehenen Plangebiet nicht zu unzumutbaren
Larmimmissionen an den maBgeblichen Immissionsorten fuhren darf. Dabei gilt es
bereits jetzt darauf hinzuweisen. dass nicht alleine die kunfligen Larmguellen im
Plangebiet maBgeblich sind. sondern auch alle sonstigen im Onisteil Niederlauter-
bach vorhandenen und einwirkenden Larmquellen Vor diesem Hintergrund erwe-
cken die im Entwurf vorgesehenen Emissionskontingente bereits jetzt bedenken

Im Detait wird hierauf im Rahmen der &ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB einzugehen sein.

Vorschlag fiir Stellﬁngnahme, Abwigung

Zu21.:

Siehe Abwégung zur 25. Anderung des Flachennutzungsplans, Nrn. 1.1 und
1.2.

Zu 2.2.:

Die in der Stellungnahme geforderten deutlich gréReren Abstande zur
westlichen Bestandsbebauung durch die im Verfahrensschritt der
friihzeitigen Biirgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB durch
Festsetzungen und Nutzungsschablone festgesetzten Gebéudekubaturen

Seite 4 von 48



MARKT WOLNZACH VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 150 ,IGN KUHLHALLEN UND KOMMISSIONIERUNG*
ABWAGUNG DER STELLUNGNAHMEN EICHENSEHER INGENIEURE GMBH

werden im Sinne der Stellungnahme wie folgt angepasst:

1. Abstand der Baugrenzen und Ricksichtnahmegebot

Die westlichen Baugrenzen in den Teilgebieten GE 1 und GE 2 werden in
Richtung Osten verschoben, um den Abstand zur Nachbarschaft deutlich zu
vergroRern. Die zuléssige Wandhohe wird zudem in den Teilgebieten

GE 1und GE 6 von 14 m auf 11 m reduziert, was eine erhebliche
Entspannung zur nachbarschaftlichen Bestandsbebauung darstelit.

Der verbleibende Abstand der westlichen Baugrenzen von min. 4m im GE 2
sowie von min. 10 mim GE 1 entspricht den geltenden
bauordnungsrechtlichen Vorgaben und gewéhrieistet eine stadtebaulich
vertragliche Entwicklung. Eine weitere Verschiebung der Baugrenzen oder
Reduzierung der zuldssigen Wandhéhe ist nicht erforderlich, da die
festgesetzten Regelungen das Ricksichtnahmegebot ausreichend
beriicksichtigen.

2. Verschattung und Lichteinfallswinkel

Die Verschattung wurde im Rahmen des Planungsverfahrens gepruft. Mit
einer Reduzierung der zuldssigen Wandhéhe von 11 m im Teilgebiet GE 1
und der Einhaltung des Lichteinfallswinkels von 45 Grad ist die
Beeintrachtigung auf das angrenzende Grundstlick minimiert. Der
Schattenwurf ist durch die planungsrechtlichen Vorgaben begrenzt und
iberschreitet nicht das MaR des Zumutbaren. Der Hinweis auf eine
Verschattung eines 8,50 m breiten Streifens auf dem Grundstiick der
Mandantschaft wurde gepriift, ist jedoch in Anbetracht der abriickenden
Baugrenze nach Osten auf lediglich ca. 1,5 m Streifenbreite, an Stellte des
Ubergangs zwischen GE 1und GE2, auf das Grundstiick mit der Fl.-Nr. 770
reduziert und als nicht erhebliche Beeintrachtigung einzustufen.

3. Belichtung und Beliftung

Die Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird im
Umweltbericht und in der Planung bertiicksichtigt. Die Forderung nach
weiteren Anpassungen der Baugrenzen wird als unbegriindet angesehen, da
die Belichtung und Belliftung im Rahmen des Zulassigen gewdhrleistet sind.
Die festgesetzte Bauweise ist mit den Vorgaben des Baugesetzbuchs und
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) vereinbar.

4. Forderung nach einer Anpassung der Baugrenzen

Die Forderung, die Baugrenzen an die an dieser Stelle zuléssige maximale
Wandhéhe anzupassen, wird zurlickgewiesen. Eine derartige Festsetzung
wiirde die wirtschaftliche Nutzbarkeit des Plangebiets erheblich
beeintrachtigen und stiinde im Widerspruch zu den Zielen der Gemeinde, ein
leistungsfahiges Gewerbegebiet zu entwickeln. Die neu getroffenen
Festsetzungen wahren die Interessen der Nachbarschaft und der Gemeinde

in angemessenem Umfang.

Fazit

Die im Bebauungsplanentwurf vorgenommenen Anderungen (Verschiebung
der Baugrenzen, Reduzierung der Wandhohe) stellen einen ausreichenden

Ausgleich zwischen den Belangen der Nachbarschaft und der Nutzung des

Gewerbegebiets dar. Weitere Anpassungen werden nicht vorgenommen.
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Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungspians wurde von der
C. Hentschel Consult Ing.-GmbH eine schalltechnische Untersuchung
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erstellt. Darin wurden fiir die einzelnen Teilflichen des geplanten
Gewerbegebiets maximal zuldssige Gerduschemissionskontingente nach
DIN 45691 unter Beriicksichtigung der gewerblichen Ladrmvorbelastung
ermittelt und zur Festsetzung empfohlen.

AuRer mehreren landwirtschaftlichen Hofstellen sind keine Emittenten im
Einwirkungsbereich vorhanden, die eine relevante Larmvorbelastung
hervorrufen kénnten. Die Hofstellen kénnen unter den értlichen
Randbedingungen (z.B. Anordnung / Lage der Gebdude und daraus
resultierende Abschirmung, Abstandsverhéltnisse, naher gelegene
Immissionsorte auf den angrenzenden Flurstiicken vorhanden) ebenfalls zu
keiner mafgeblichen Vorbelastung an den Immissionsorten beitragen.

Deshalb kénnten der Planung die in einem Dorfgebiet (MD) zuléssigen
Orientierungswerte von 60 / 45 dB(A) tags / nachts im Grunde ’
unabgemindert als Planwerte zugeteilt werden. Um jedoch unndtige
Larmbelistigungen fiir die schutzbediirftige Nachbarschaft zu vermeiden
und angemessene Pegelreserven fir eine ggf. langfristig geplante
Erweiterung des Gewerbegebiets freizuhalten, wurden der Planung
vorsorglich um 3 dB(A) reduzierte Orientierungswerte als Planwerte
zugestanden (d.h. 57 / 42 dB(A) tags / nachts).

Einwinde
Ja/Nein

i!iiiiirsonen | vertreten durch:
Einwand, Bedenken, Anregung

Stellungnahme vom
27.08.2024

Ja

Aus der Planzeichnung ist ersichtlich, dass eines der zur gewerblichen Nutzung vorgesehenen
Gebiude in unmittelbarer Nihe zum Wohnhaus unserer Mandanten errichtet werden soll. Es
wird nur der Mindestabstand eingehalten, und im Plan ist ein schmaler Grinstreifen einge-

zeichnet.

Das Grundstiick unserer Mandantin befindet sich in einem Gebiet, das im Flichennutzungs-
plan als Dorfgebiet ausgewiesen ist. Das entspricht auch der tatsichlichen Nutzung der dem
Plangebiet benachbarten Grundstiicke. Unsere Mandantin nutzt ihr Haus zu Wohnzwecken.
Es bestehen vier Wohneinheiten. Eine Einheit ist vermietet. Im Ubrigen wird das Haus von
Mitarbeitern der Spedition des Ehemanns unserer Mandantin zu Wohnzwecken genutzt. Da
die Mitarbeiter im Schichtdienst arbeiten, werden die Wohnraume auch tagsiiber zu Schiaf-
und Erholungszwecken genutzt.

Die im Plangebiet vorgesehene Bebauung und Nutzung lasst einen erheblichen Nutzungs-
konflikt zwischen der bestehenden Wohnnutzung auf dem Grundstiick unserer Mandantin
und anderen benachbarten Grundstiicken und der im Plangebiet vorgesehenen intensiven ge-
werblichen Nutzung erkennen. Dieser Konflikt ist nach den ausgelegten Unterlagen zu urtei-
len bisher nicht aufgelést.
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Das betrifft insbesondere den Immissionsschutz.

In den verdffentlichten Festsetzungen (Ziff. 12.1) sind zwar Kontingente fiir die zuldssigen
Gerzuschemissionen einschlieflich Fahrverkehr enthalten, ebenso die Festsetzung, dass an
den nichstgelegenen Immissionsorten inner- oder auBerhalb des Geltungsbereichs mit dem
Schutzanspruch eines Gewerbegebiets die Larmbelastung gemaB den Vorgaben der TA-Larm

zu bewerten ist.

Es findet sich jédoch keine Festsetzung dahingehend, dass am Immissionsort des Grund-
stiicks unserer Mandantin, das den Schutzanspruch von Wohnbebauung innerhalb eines
Dorfgebiets hat, die dafir geltenden Vorgaben der TA-Lirm einzuhalten sind. Im Abschnitt
E der Festsetzungen finden sich lediglich allgemeine diesbeziigliche Hinweise.

Wir entnehmen den veroffentlichten Unterlagen, dass die C. Hentschel Consult Ing.-GmbH,
Freising, vom Markt Wolnzach damit beauftragt worden ist, die Larmimmissionen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans sachverstéindig zu untersuchen. Die schalltechnische Un-
tersuchung sei in Bearbeitung und werde zum nichsten Verfahrensschritt erganzt.

Zu untersuchen sind jedoch auch die Lirmimmissionen auBierhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans, und zwar speziell am nichstgelegenen Wohnhaus, namlich demjeni-
gen unserer Mandantin. Eine solche Untersuchung ist zur sachgerechten Auflssung des Nut-
zungskonflikt unabdingbar und entweder von der Marktgemeinde oder auf deren Anordnung
vom Bauherm in Aufirag zu geben und vorzulegen. Erforderliche Festsetzungen zum Schutz
des Grundstiicks unserer Mandantin sind anschlieBend in den Bebauungsplan aufzunehmen.

Der Nutzungskonflikt kann insbesondere dadurch entschirft werden, dass der Lieferverkehr
nicht unmittelbar am Grundstiick unserer Mandantin vorbeigefiibrt wird. Auch physische
Lérmbarrieren (z B. Schutzwille, Begriinung usw.) konnen den Konflikt entschirfen. Erfor-
derlichenfalls ist die Situierung der Gebiude auf dem Plangrundstiick zu iiberdenken und zu

Zusammenfassend entsteht nach Durchsicht der Planunterlagen der Eindruck, dass das mit
einem Wohnhaus bebaute Grundstiick unserer Mandantin von Gewerbebebauung gleichsam
in die Zange genommen wird und dieser evidente Nutzungskonflikt bisher nicht hinreichend
bearbeitet wurde. In den Festsetzungen finden sich keine Hinweise darauf, wie der Immissi-
onsschutz fiir das Grundstiick unserer Mandantin effektiv eingehalten werden soll.

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwégung

Um den in der Stellungnahme vorgebrachten Bedenken gerecht zu werden,
wird die Planung wie folgt angepasst:

Mindestabstande
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Die vorgesehen Abstinde von Bebauung und Ausdehnung des
Griinstreifens werden als zu gering beurteilt, um ausreichenden Abstand zur
Wohnbebauung zu gewahrleisten. Die Planung wird wie folgt daraufhin
Uberarbeitet: :

Die zulassige Wandhéhe im Teilgebiet GE 2 ist bereits auf ein erforderliches
MindestmaR, hier 5 m zuléssige Wandhohe, festgesetzt worden.

Zusétzlich werden die nérdliche Baugrenze im Teilgebiet GE 2 sowie die
westliche Baugrenze im Teilgebiet GE 3 jeweils um 1 m zurickgenommen,
um den Abstand zur Nachbarschaft (FI.-Nr. 683/2) deutlich zu vergro3ern.
Der verbleibende Abstand der westlichen und nérdlichen Baugrenzen von
mind. 4 m im GE 2 bzw. GE 3 Uibertreffen die geltenden
bauordnungsrechtlichen Vorgaben zu den Abstandsflachen und
gewibhrleisten eine vertragliche Entwicklung im Plangebiet.

Nutzung

Die benachbarte Wohnbebauung wurde in allen Belangen bei der Planung
berlcksichtigt, um den unterschiedlichen Anforderungen der Nutzungen
gerecht zu werden.

Insbesondere die in der Stellungnahme vorgebrachten Bedenken hinsichtlich
Immissionsschutz werden in dem vorliegenden Schallschutzgutachten
vollumfanglich ausgeraumt.

Immissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde von der

C. Hentschel Consult ing.-GmbH eine schalltechnische Untersuchung
erstellt. Darin wurden fiir die einzelnen Teilflachen des geplanten
Gewerbegebiets maximal zuldssige Gerduschemissionskontingente nach
DIN 45691 unter Beriicksichtigung der gewerblichen Larmvorbelastung
ermittelt und zur Festsetzung empfohlen.

AulRer mehreren landwirtschaftlichen Hofstellen sind keine Emittenten im
Einwirkungsbereich vorhanden, die eine relevante Larmvorbelastung
hervorrufen konnten. Die Hofstellen kénnen unter den ortlichen
Randbedingungen (z.B. Anordnung / Lage der Geb&ude und daraus
resultierende Abschirmung, Abstandsverhaltnisse, néher gelegene
Immissionsorte auf den angrenzenden Flurstiicken vorhanden) ebenfalls zu
keiner maRgeblichen Vorbelastung an den Immissionsorten beitragen.

Deshalb kénnten der Planung die in einem Dorfgebiet (MD) zulassigen
Orientierungswerte von 60 / 45 dB(A) tags / nachts im Grunde
unabgemindert als Planwerte zugeteilt werden. Um jedoch unnotige
Larmbelgstigungen fiir die schutzbediirftige Nachbarschaft zu vermeiden
und angemessene Pegelreserven fir eine ggf. langfristig geplante
Erweiterung des Gewerbegebiets freizuhalten, wurden der Planung
vorsorglich um 3 dB(A) reduzierte Orientierungswerte als Planwerte
zugestanden (d.h. 57 / 42 dB(A) tags / nachts).

Die dem geplanten Gewerbegebiet ndchstgelegen Wohnnutzungen
fungieren als mafgebliche Immissionsorte (I0) bei der Ermittlung der
maximal zuldssigen Gerduschemissionskontingente nach DIN 45691. Das
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gemaR Vorbescheid zuldssige zweite Wohnhaus auf dem Grundsttick der
Mandantschatft stellt einen weiteren Immissionsort dar, der berlicksichtigt
wurde. Alle Immissionsorte besitzen den Schutzanspruch eines Dorfgebiets
(MD), wonach Immissionsrichtwerte von 60/45 dB(A) tags / nachts '
einzuhalten sind. Dies wird iiber die Festsetzung der Emissionskontingente
im Bebauungsplan sichergestellt.

Lieferverkehr und Larmbarrieren

Immissionen aus Lieferverkehr, mit innerhalb des Plangebiets 6stlich am
Grundstiick mit der FI. Nr. 683/2 vorbeifiihrender Wegefiihrung, wurde bei
der schalltechnischen Untersuchung vollumfanglich (ungiinstigstes Szenario)
beriicksichtigt.

Ebenso die bestehende Immissionsbelastung aus StraRenverkehr der PAF
22, die bereits, ohne das geplante Gebiet, ungefiltert als gegebene
Immissionsbelastung auf die Wohnbebauung des Grundstiicks mit der
F1.-Nr. 683/2 einwirkt.

Die maximal zuldssigen Gerduschemissionskontingente nach DIN 45691
wurden fiir die einzelnen Teilflachen des geplanten Gewerbegebiets unter
Beriicksichtigung der gewerblichen Larmvorbelastung ermittelt und zur
Festsetzung empfohlen. Den Empfehlungen wird gefolgt.

Dariiber hinaus wird das Verkehrsaufkommen am westlichen
Zufahrtsbereich entlang des Nachbargrundstiicks (Fl.-Nr. 683/2) nochmals
deutlich durch die reine Nutzung als Zufahrt reduziert.

Der Abfahrtsverkehr erfolgt nur noch liber den 6stlichen Zufahrtsbereich, der
sowohl! als Zufahrt als auch als Abfahrt festgesetzt ist.
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Ubersicht Zu- und Abfahrtsbereiche

Fazit

Die festgesetzten Regelungen, insbesondere mit den geplanten
Anpassungen, werden dem Gebot der Riicksichtnahme und dem Schutz der
Belange der angrenzenden Wohnbebauung vollumfénglich gerecht.

Seite 10 von 48



MARKT WOLNZACH VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 150 JGN KUHLHALLEN UND KOMMISSIONIERUNG®
~ ABWAGUNG DER STELLUNGNAHMEN - EICHENSEHER INGENIEURE GMBH

Folgende am Verfahren beteiligte Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange
gaben keine Stellungnahme ab:

Stellungnahmen ohne Anregungen wurden abgegeben von:

Bayerischer Bauernverband

IHK fiir Minchen und Oberbayern

Energienetze Bayern GmbH & Co. KG

Landratsamt Pfaffenhofen — Untere Denkmalschutzbehérde
Landratsamt Pfaffenhofen — Verkehrswesen
Staatliches Bauamt Ingolstadt — Gebietsabteilung S1
Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH
Gemeinde Rohrbach

. Handwerkskammer flr Miinchen und Oberbayern
10. IHK fir MUnchen und Oberbayern

11. Stadt Mainburg

CONOO N =
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Stellungnahmen mit Bedenken oder Anregungen von Behdrden oder Tragern
offentlicher Belange:

Behorde, Trager offentlicher Belange, Amt: Stellungnahme

Bayermnwerk Netz GmbH vom
26.08.2024

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung

Ja/Nein

Ja Kabelplanung(en)

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel erfor-
derdich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Be-
gleitstreifen oder Griinstreifen ohne Baumbestand maoglich.

Im iiberpfanten Bereich befinden sich Anlagenteile der Bayernwerk Netz GmbH oder es

sollen neue erstellt werden. Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie
die Koordinierung mit dem Straenbautréger und anderer Versorgungstriger ist es not-
wendig, dass der Beginn und Ablauf der Erschlieungsmainahmen im Ptanbereich frith-
zeitig (mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mit-
geteilt wird. Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und ErschtieBungsstrafen soweit her-

zustellen, dass Erdkabel in der endgiiltigen Trasse verlegt werden kdnnen.

Ausfiihrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Hohen:

« Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit end-
giiltigen Hohenangaben der ErschlieBungsstraBen bzw. Gehwegen und den erforderli-
chen Grundstiicksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschiieBungstrager (Gemeinde)

abzustecken.
- Fiir die Ausfiihrung der Leitungsbauarbeiten ist uns ein angemessenes Zeitfenster zur

Verfiigung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintrachtigungen
durchgefiihrt werden kdnnen.

Fiir Kabelhausanschliisse diirfen nur marktiibliche und zugelassene Einfiihrungssys-
teme, welche bis mind. 1 bar-gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Pri-
fungsnachweis der Einfiihrung ist nach Aufforderung vorzulegen. Wir bitten Sie, den
Hinweis an die Bauherren in der Begriindung aufzunehmen.

Transformatorenstation(en)

Je nach Leistungsbedarf konnte die Errichtung einer neuen Transformatorenstation im
Planungsbereich, sowie das Verlegen zusatzlicher Kabel erforderlich werden. Fiir die
Transformatorenstation bendtigen wir, je nach Stationstyp ein Grundstiick mit einer
Grofe zwischen 18 gm und 35 gm, das durch eine beschrankte personliche Dienstbarkeit
zu unseren Gunsten zu sichern ist.

Bereits bei Baubeginn der ersten Gebiude muss verbindlich gewahrleistet sein, dass wir
iiber die Stationsgrundstiicke verfiigen kdnnen. Zu dem Zeitpunkt miissen befestigte
Verkehrsfiichen vorhanden sein, die von LKW mit Tieflader befahren werden konnen.

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwégung
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Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und sind bei der Bauausfithrung
zu beachten.

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Behorde, Triger &ffentlicher Belange, Amt:
Amt fir Emahrung, Landwirtschaft und Forsten Ingolstadt - Pfaffenhofen

Stellungnahme
vom
18.09.2024

Einwinde
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

Wir geben den dauerhaften Verlust von landwirtschaftlicher Fliche im Umfang
von etwa 1,5 ha zu bedenken. Bei der betroffenen Flache handelt es sich um
hochwertige Lésslehmbéden mit einer Ackerzahl von 52 bis 64. Zum Vergleich
dazu betrégt die durchschnittliche Ackerzahl des Landkreises Pfaffenhofen 50
Wertpunkte.

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen dirfen durch die Planung nicht
beeintrachtigt werden. Dabei sind insbesondere folgende Punkte zu beachten:

« Die dstlich im Planungsgebiet gelegene Flache fiir die Wasserwirtschaft ist
so zu gestalten, dass sich kein dauerhaftes Gewésser bilden kann. AuRer-
dem ist eine Vernassung der angrenzenden Flachen zu verhindern.

« Die Zufahrten zu den umliegenden Flachen dirfen nicht eingeschrankt
werden. ‘

« AuRerdem wird empfohien filr Baum- und Strauchpflanzungen, die hher
als zwei Meter werden, einen Mindestabstand von vier Metern zu landwirt-
schaftlichen Grundstiicken einzuhaiten.

Vorschlag

fiir Stellungnahme, Abwagung

Der Markt Wolnzach hat sich hinsichtlich des sparsamen Umgangs mit Grund

| und Boden, insbesondere dem Verlaust landwirtschaftlicher Fl&chen, intensiv

auseinander gesetzt und ist nach Abwégung (siehe Begriindung, insbesondere
unter Punkt 1.1 Anlass, Erforderlichkeiten und Ziel) zum Ergebnis gekommen,
eine gewerbliche Entwicklung an dieser Stelle weiter zu verfolgen.

Flache fiir Wasserwirtschaft: _

Die Stellungnahme zu der Fliche fiir Wasserwirtschaft wird zur Kenntnis
genommen. Die geduBerten Bedenken hinsichtlich Vernassung angrenzender
landwirtschaftlicher Grundstiicke wurden bereits in der Planung dahingehend
beriicksichtigt, dass das Entwasserungskonzept der Eichenseher Ingenieure
GmbH, 85276 Pfaffenhofen in der Zusammenfassung zu folgendem Ergebnis
gelangt:

, 3. Zusammenfassung

Die ErschlieBung des Bebauungsplans Nr. 150 ,IGN Kihihallen und
Kommissionierung® in Niederlauterbach umfasst eine Fldche von 1,5 ha.
Aufgrund der geringen Versickerungsféhigkeit der oberfléchennahen Béden
wird das Niederschlagswasser ilber zwei bestehende Durchldsse (Auslauf 16
und 17) abgeleitet. Dabei wird das Wasser gedrosselt, um den natiirlichen
Abfluss des Einzugsgebiets nicht zu tiberschreiten und unkontrollierte
Spitzenabfitisse zu vermeiden. Zusétzlich wird der Fremdzufluss kontrolliert
und geordnet in den Vorfluter eingeleitet, was die bestehende
Entwésserungssituation verbessert. Das Schmutzwasser wird in die
bestehende Kanalisation von Niederlauterbach eingeleitet.”

‘Demnach sind die Mulden nicht dauerhaft wasserfiihrend und stellen damit
keine Gefahr der Vernissung dar. Die Zufahrten zu den umliegenden Flachen
sind nicht beriihrt und somit nicht eingeschrankt.
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Mindestabsténde:

Die erforderlichen Mindestabstinde von 4,0 m zwischen angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzfliachen und geplanten Baum- und
Strauchpflanzungen mit einer Wuchshéhe >2m wurden in der vorliegenden
Planung berticksichtigt.

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Stellungnahme
vom
28.08.2024

Behorde, Triger 6ffentlicher Belange, Amt:
Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Im Planungsbereich rechnen wir wegen der besonderen Siedlungsgunst und hohen

Ja

Bodengiite (L68lehm) mit dem Auffinden von bisher unbekannten

Bodendenkmiilern.

Bodendenkmaler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu
erhalten. Bodeneingriffe aller Art (z. B. auch bei GroBbaumpflanzungen,
Spartenverlegungen, Oberflachengestaltungen, Trockenlegungen, Wege- und
StraRenbau) bediirfen der Erfaubnis.

Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen
tandesamtes fiir Denkmalpflege Prioritat. Weitere Planungsschritte sollten diesen
Aspekt bereits beriicksichtigen und Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige
MindestmaR beschrénken. Dies kann beispiels@eise durch eine konservatorische
Uberdeckung der Denkmalsubstanz (verbunden mit dem Verzicht auf besonders
substanzgefshrdende Bodeneingriffe, wie z.B. Unterkellerung) erreicht werden.
Sollte nach Abwagung aller Belange im Fall der o.g. Planung keine Méglichkeit
bestehen, Bodeneingriffe durch Umplanung vollstandig oder in groRen Teilen zu
vermeiden oder durch eine konservatorische Uberdeckung zu erhalten, ist als

ErsatzmaRnahme eine archiologische Ausgrabung auf Kosten des Vorhabenstrégers

durchzufithren.
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Wir weisen darauf hin, dass qualifizierte Ersatzmanahmen wie Uberdeckung oder
Ausgrabung abhingig von Art und Umfang der erhaltenen Bodendenkmiler einen
groReren Umfang annehmen kénnen und rechtzeitig geplant werden miissen.
Hierbei sind Vor- und Nachbereitung der erforderlichen Arbeiten zu beriicksichtigen

(u.a. Durchfithrungskonzept, Konservierung und Verbleib der Funde).

Im Falle einer konzentrierenden Wirkung des vorliegenden Verfahrens, sind die
Belange der Bodendenkmalpflege in fachlich hinreichender Form abzubilden. Solite
der Beschluss eine archiologische Ausgrabung als Ersatz fiir die Erhaltung des
Bodendenkmals zulassen, muss auf die denkmalfachlichen Bedingungen fiir die
Zulassigkeit verwiesen werden, die das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege im

Einzelfall festlegt.
Bodendenkmaler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu

erhalten. Bodeneingriffe aller Art (z. B. auch bei GroBbaumpflanzungen,
Spartenverlegungen, Oberflichengestaltungen, Trockenlegungen, Wege- und

StraRenbau) bediirfen der Erlaubnis.

Der ungestérte Erhalt dieser Denkméler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayérischen
Landesamtes fir Denkmalpfiege Prioritit. Weitere Planungsschritte sollten diesen
Aspekt bereits beriicksichtigen und Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige
MindestmaR beschranken. Dies kann beispielsweise durch eine konservatorische
{Iberdeckung der Denkmalsubstanz (verbunden mit dem Verzicht auf besonders
substanzgefshrdende Bodeneingriffe, wie z.B. Unterkellerung) erreicht werden.
Solite nach Abwégung aller Belange im Fall der o.g. Planung keine Moglichkeit
bestehen, Bodeneingriffe durch Umplanung volisténdig oder in groRen Teilen zu
vermeiden oder durch eine konservatorische Uberdeckung zu erhalten, ist als
ErsatzmaRnahme eine archiologische Ausgrabung auf Kosten des Vorhabenstragers
durchzufihren.

Wir weisen darauf hin, dass qualifizierte ErsatzmaRnahmen wie Uberdeckung oder
Ausgrabung abhingig von Art und Umfang der erhaltenen Bodendenkmaéler einen
groReren Umfang annehmen kénnen und rechtzeitig geplant werden miissen.

Hierbei sind Vor- und Nachbereitung der erforderlichen Arbeiten zu beriicksichtigen

{u.a. Durchfiihrungskonzept, Konservierung und Verbleib der Funde).
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im Falle einer konzentrierenden Wirkung des vorliegenden Verfahrens, sind die
Belange der Bodendenkmalpflege in fachlich hinreichender Form abzubilden. Sollte
der Beschluss eine archiologische Ausgrabung als Ersatz fiir die Erhaltung des
Bodendenkmals zulassen, muss auf die denkmalfachlichen Bedingungen fiir die

Zulassigkeit verwiesen werden, die das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege im

Einzelfall festlegt.

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwégung

Die Hinweise zur bodendenkmalpflegerischen Bedeutung der Fléche wegen
der besonderen Siedlungsgunst und hohen Bodengiite und die maoglichen
Auswirkungen von Bodeneingriffen auf die historischen Fundstellen, werden
zur Kenntnis genommen.

Entsprechende Hinweise sind bereits unter den Hinweisen durch Text sowie

der Begriindung enthalten.
Jedoch wird folgender Text in den Hinweisen durch Text und der Begriindung

redaktionell erganzt:

_Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist
eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die
in einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren bei der zusténdigen Unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.”

Stellungnahme
vom
30.09.2024

Behorde, Triger offentlicher Belange, Amt:
Landratsamt Pfaffenhofen - Bauleitplanung

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja
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1. GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB, LEP 8.4.1 (G) und Art. 141 Abs. 1 Satz 4 BayVerf sind die
Belange der Baukultur zu beriicksichtigen, die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
zu beachten sowie gemiB Art 3 Abs. 2 BayVerf die kulturelle Uberlieferung zu schiltzen.
Dabei ist die Eigenstindigkeit der Region zu wahren (vgl. Art 3a BayVerf). Auf eine gute
Gestaltung der Baugebiete insbesondere am Ortsrand und in den Ortsrandbereichen soll
geachtet werden {vgl. Regionalplan der Region Ingolstadt (10), 3.4.4 (Z)).

Er&uterung:
Das gegenstindliche Baugebiet befindet sich im Bereich eines relativ steilen Hanges. Bei einer

Bebauung sollte es Ziel sein, ein derartiges Gelande .respektvoll* zu behandeln und den
Gelsindecharakter wahmehmbar zu erhatten. Gemaf dem dargestellten Geldndeschnitt schiebt sich
die Bebauung stark in das bestehende Geldnde hinein, so dass der Hang zu einem groBen Teil
verschwindet (vgl. Punkt D 5.4 Auengestaltung, Abgrabungen bis zu 9 m!). Auch [&sst sich die
Hangstruktur nach einer derartigen Bebauung nicht mehr ablesen. Eingriffe in das Geldnde sollen
grundsétzlich so gering wie moglich gehalten werden. Aus Sicht der Fachstelle sollten z. B.
Héhenunterschiede u. a. durch moderate Gelandemodellierung abgemildert und Gebaude
insbesondere auf (steilen) Hanggrundstiicken so platziert werden, dass diese keine wesentlichen.
teils nahezu geschosshohen Abgrabungen, erzeugen. Daher wird angeregt, zu prifen, ob hier z. B.
auch eine Bauweise erméglichen lieBe, welche die Hangsituation besser aufnimmt, z. B. durch die
Entwicklung mehrerer Einzelgeb&ude.

Grundsitzlich kann festgestelit werden, dass der derzeitige geplante Eingriff in das Gelénde eine
erhebliche und dauerhafte Beeintréchtigung des Landschaftsbildes darstellen wird.

Um diese geplante Geb&udestruktur méglichst wenig stérend in die Landschaft einzufiigen, sollte
die geplante Gebiudeabtreppung entsprechend dem Gelandeveriauf (und nicht wie derzeit
dargestelilt diesem entgegen) erfolgen. . Y

Die Wandhshen zum Talraum sind zudem den 6rtlichen MaBen méglichst anzundhern.

Die Regelungen zu Werbeanlagen werden grundséatzlich begritt. Es wird jedoch angeregt, die
Hohe von Fahnen bzw. Masten aus gestalterischen Griinden auf maximal 8 m Héhe zu
beschrénken. Auch solite die GesamtgréRe der Werbeanlagen 5% der Wandfliche der betroffenen
Gebiudeseite nicht Uberschreiten.

Fur das gegenstandliche GE werden unter Punkt D 5.2 Festsetzungen zu Dachaufbauten (wie z. B.
zu Kihlaggregaten, Liftungsanlagen, Kaminen, etc.) getroffen. Es wird angeregt. die Héhe dieser
Aufbauten durch Festsetzungen zu begrenzen. Die Formulierung kénnte z. B. folgendermatien
Jauten: ,Dachaufbauten dirfen eine Hthe von 1,5 m Uber Dachhaut nicht Uberschreiten.

Vorschlag

fiir Stellungnahme, Abwigung

Zu1i.:

Hanglage

Entgegen der Stellungnahme sichert gerade die in den Hang eingebettete
Bebauung die Erhaltung der natiirlichen Topographie. Eine alternative
Ausfiihrung mit Terrassierung des Geldndes und gestaffelter Anordnung der
Baukorper wurde gepriift und insbesondere aufgrund der noch grofReren
Eingriffe durch Erdbewegungen und Mafinahmen zur Gelandeabfangung
wieder verworfen.

Abgrabungen

Die in der Stellungnahme kritisch beurteilte Abgrabung von 9 m resultiert

daraus, dass die hangseitige GebdudeauRenwand gleichzeitig die Abfangung
darstelit und die Wandoberkante praktisch auf Hohe des natiirlichen Gelandes
abschlieRt. Damit werden die Gebaude insbesondere in der Sichtachse Nord-
Siid vom siidlich gelegenen Hang aus in den Hang integriert wahrgenommen.

Gebaudestruktur

Insbesondere die geplanten Gebéude in den Teilgebieten GE1, GE 4 und GE 6
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wurden durch angepasste Hohenfestsetzungen nochmals stark gegliedert und
sind dadurch nicht als wesensfremd oder stérend wahrzunehmen.

Die Festsetzung breiter Griinstreifen zur Ortsrandeingriinung, die den
natiirlichen Geléndeverlauf folgen, minimieren zudem deutlich die optische
Prasenz der Hanggebaude an den Stirnseiten.

Zur Talseite werden die wahrnehmbaren Gebaudehohen aus den Teilgebieten
GE 1, GE 4 und GE 6 durch die Lage und Héhenabstufung der Gebaude aus
den Teilgebieten GE 2, GE 3 und GE 5 gemildert.

Gebaudelangen und -héhen

In Niederlauterbach sind ortstypisch Hofstellen mit Wirtschaftsgebauden von
mebhr als 40 m Gebaudeldnge und vergleichbaren Wandhdhen vorzufinden (u.
A. Fl. Nrn. 45/1, 50, 84, 115, 119, 182, 1127/7).

Die zuléssige Gebaudelange von Uber 50 m geht zwar liber die bestehenden
Abmessungen im dstlichen Teil von Niederlauterbach hinaus, stellt jedoch
keine wesensfremde Bebauung innerhalb der Ortslage von Niederlauterbach
dar, das im Wesentlichen durch groBmalstabliche Wirtschaftsgebdude deutlich
vorgepragt ist. Die zuldssigen Wandhéhen von 5 m bzw. 11 m entsprechen der
umliegenden Bebauung. Die max. Wandhéhe von 14 m ist nur in einem
Teilgebiet im Kern des Plangebiets (GE 4) zuldssig. Die Fassaden- und
Dachgestaltung (Holzfassade und Griindach) wurde bewusst so gewahlt, um
eine moderne Interpretation des traditionellen Wirtschaftsgebaudes
aufzugreifen.

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Werbeanlagen

Der Anregung, die Hdhe von Fahnen und Masten aus gestalterischen Griinden
auf maximal 8 m Hohe zu beschrénken, wird gefolgt. Die Hohenangabe wird
auf ,8 m“ korrigiert.

Der Anregung die GesamtgroRe der Werbeanlagen auf 5 % der Wandflache zu
beschrénken, wird nicht gefolgt.

Die unter Punkt 8. 2 in den Festsetzungen getroffene Kombination aus
Beschrankung der GesamtgroRe auf eine EinzelgroRe von 20 m? je
Werbeanlage sowie einer maximalen prozentualen Ausdehnung der
Werbeanlage je Gebéudeseite von 10 % ist auf die geplanten Hallengréfen
und damit verbundene Fassadenflachen im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan abgestimmt. Durch weitere getroffene Festsetzungen unter
Punkt 8.1 und 8.4 werden die Einschrankungen der zuldssigen Werbeanlagen
ausreichend behandelt.

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Dachaufbauten

Der Anregung, die Héhe von Dachaufbauten (Punkt D 5.2 Festsetzungen zu
Dachaufbauten) durch Festsetzungen auf ein bestimmtes Maf zu begrenzen
wird gefolgt. Folgende Formulierung wird in den Festsetzungen durch Text
unter Punkt 5.2 Dachaufbauten mit aufgenommen:
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,..bis zu einer Héhe von max. 2 m zulgssig.“

Einwiinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja 2. Die Bauleitplanung muss Planungssicherheit gewihrieisten und die Umsetzung des
Planvorhabens fiir alle am Verfahren Beteiligten nachvoliziehbar darstellen. Aus den
Planunteriagen sollen sich die Gelindehshen ergeben (vgl. § 1 Abs. 2 PlanZV). Bei der
Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen sind geméR § 18 BauNVO die erforderlichen
Bezugspunkte zu bestimmen.

Erléuterung: _
Der Gelindeschnitt unter Kapite! 6.7 der Begriindung wird grundsatzlich begriit. Er ist gut leseriich

und nachvollziehbar. Um dies rechtsverbindlich umzusetzen und wegen des stark geneigten und
bewegten Gelidndes sind Regelungen fir eine eindeutige und rechtssichere Umselzung

~ unabdingbar. Daher wird angeregt, den vorhandenen Gelénde- bzw. Gebiudeschnitt in der Planung
entsprechend als Festsetzung zu treffen.' Darliber hinaus wird angeregt, aufgrund der grolen
Kubaturen auch einen Langsschnitt als Festsetzung zu ‘ergénzen (siehe dazu auch Punkt 1.).

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwégung

Zu 2.:

Bei der vorliegenden Bauleitplanung handelt es sich um einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan bei der unter G.) der Vorhaben- und
ErschlieRungsplan mit u. A. Planzeichnungen von Léngs- und Querschnitten
inkl. HShenangaben Bestandteil der Satzung wird. Der Anregung, den
vorhandenen Gelénde- bzw. Gebaudeschnitt in der Planung als Festsetzung
zu treffen wird somit bereits gefolgt. '

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

3. Einige Planunterlagen entsprechen noch nicht in allen Punkten den planungsrechtlichen
Ja Anforderungen. Die Rechtssicherheit des Bebauungsplanes setzt klare Regelungen voraus,
die z.T. noch nicht gegeben sind (z. B. § ¢ BauGB, etc.).

Erauterung:
Es wird angeregt, die in der Planzeichnung und in den Festsetzungen durch Planzeichen

.Umgrenzung von Flichen fiir die Wasserwirtschaft. den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses” (B. 7.1) vorhandene Regelung zur Rechtssicherheit und zur Eindeutigkeit und
Klarheit zu harmonisieren, da sie derzeit graphisch voneinander abweicht.

Der Regionalplan 10 (Ingalstadt) wurde vor einiger Zeit neu nummeriert. Es kann dabei festgestellt
werden, dass die in Begrindung (z. B. Kapitel 3.2) und Umweltbericht (z. B. Kapitel 3.3
Regionalplan) diesbezglich verwendeten Bezeichnungen nicht mehr aktuell sind.

Es wird daher angeregt, diese zu prifen und dementsprechend zu &ndern (z. B. Alll (Z) ist neu u. a
2.1.1.5(2); All1(G)istu. a. 2.2.2(G)).

Gema4h § 12 BauGB besteht ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aus einem
Bebauungsplandokument, einem Vorhaben- und ErschlieBungsplan und einem
Durchfihrungsvertrag. Dabei konnen Bebauungsplan und Vorhaben- und ErschlieBungsplan z. B. )
aus mehreren, aufeinander bezogenen Plinen oder aus einem einzigen Planwerk bestehen (vgl.
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Krautzberger BauGB § 12 Rn. 86). Dazu wird jedoch -
angeregt, dies auf dem Planwerk kenntlich zu machen. z. B. durch Beschriftung.
_vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 150 und Vorhaben- und Erschliefungsplan®. Damit wére
dann eindeutig zu erkennen. dass es keine weiteren Planwerke gibt.

Andernfalls waren die Unterlagen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes noch zu ergénzen.

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwégung

Zu 3.:
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Flichen fir Wasserwirtschaft

Der Anregung die Planzeichnung und das Planzeichen unter B.7.1 in
Festsetzungen durch Planzeichen zu harmonisieren wird entsprochen. Das
Planzeichen B.7.1 wird zur Rechtssicherheit, Eindeutigkeit und Klarheit
angepasst.

Nummerierung Regionalplan

Die Nummerierung des Regionalplans 10 wurden sowohl im Umweltbericht als
auch in der Begriindung aktualisiert.

Beschriftung Vorhaben- und Erschliefungsplan

Die Unterlagen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans liegen zum néchsten
Verfahrensschritt, den Anregungen entsprechend, beschriftet bei.
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Einwinde
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

Redaktionelle Anregungen:

Priambel .
o Es wird angeregt, die Praambel mit den gesetzlichen Grundiagen zu versehen, z. B.
folgendermafien:
Der Markt Wolnzach im Landkreis Pfaffenhofen erlasst aufgrund
o der §§ 2 Abs. 1, 9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB)
des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)
des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
der Verardnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVvOQ)
der Planzeichenverordnung (PlanzV) ..."

(BN o B = B ¢

Vorhaben- und ErschlieRungsplan
o Es wird angeregt. die Planung auf allen Unterlagen eindeutig mit dem Titet ,vorhabebezogener

Bebauungsplan® zu bezeichnen.

e Der Durchfithrungsvertrag zum vorhabenbezagenen Bebauungsplan sollte der Gemeinde vor
dem Satzungsbeschluss vorliegen.

Festsetzungen und Hinweise durch Text
e Unter Punkt D 11. Artenschutz miisste es unter Vermeidungsma8nahme V2 wohl ... wenig

streuenden Lichtkegel” heilen.

Vorschlag

fiir Stellungnahme, Abwégung

Praambel

Der Anregung wurde bereits entsprochen.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Anregung wird entsprochen.

Festsetzungen und Hinweise durch Text / Pkt. D11 Artenschutz

Der Tippfehler wird korrigiert.

Behédrde, Triger offentlicher Belange, Amt:
Landratsamt Pfaffenhofen - Immissionsschutztechnik

Stellungnahme
vom
27.09.2024
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Einwande | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja Immissionsschutzfachliche Stellungnahme:
Verfahren nach §4 Abs. 1 BauGB

Der Markt Wolnzach plant mit der IGN Hopfenvermarktungs- und Vertriebs GmbH, die Aufsteliung eines
vorhabenbezogenen Babauungsplans im Rahmen eines Regelverfahrens nach § 2 ff. BauGB fir einen
Betrieb fiir Hopfenvermarktung und -vertrieb. Die Flache ist derzeit im Flachennutzungsplan als
gemischte Baufiache (Dorfgebiet MD), Eingriinung und landwirtschaftliche Fliache dargestellt. Anlass
und Ziel ist die Schaffung von Baurecht fir eine gewerbliche Nutzung.

Im Parallelverfahren wird gleichzeitig die 25. Anderung des Flachennutzungsplans durchgeflihnt. Das
Plangebist soll zu einem Gewerbegebiet umgewidmet werden. Auf die immissionsschutzfachliche
Stellungnahme hierzu wird verwiesen.

Das Plangebist umfasst eine Fliche von ca. 15.300 m® sowie eine Ausdehnung von ca. 180 m in Ost-
Waest-Richtung und 80 m in Nord-Siid-Richtung. Es befindet sich in Niederlauterbach, umfasst das
Grundstiick mit der Flur-Nr. 683, Gem. Niederlauterbach und liegt an der Kreisstrale PAF 22 in
Richtung Oberlauterbach.

Westlich befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstelle mit Wohnnutzung auf Flur 770, Gem.
Niederlauterbach. Nordiich angrenzend befinden sich weitere Wohnnutzungen auf Flur 683/2 sowie Flur
680, beide Gem. Niederlauterbach sowie die Oberlauterbacher Strale. Im Osten und Siiden grenzen
landwirtschafiliche Flachen an das Vorhaben.

Im Gelindeschnitt unter 6.7 in der Begriindung zum Vorhaben wurden folgende Nutzungen fur geplante
Gebaude dargestellt:

» Kiihthalle

* Lager

* Musterraum

e Biro

« Kommissionierung )
Eine Betriebsbeschreibung zum Vorhaben im Rahmen dieses vorhabensbezogenen Behauungsplanes
wurde nicht vorgelegt.

Geman Begriindung wurde die C. Hentsche!l Consult ing.-GmbH mit der Erstellung einsr
schalltechnischen Untersuchung beauftragt. Das Gutachten ist derzeit in Auftrag und wird zum néchsten
Verfahrensschritt erganzt.

Das Plangebiet ist im Vorentwurf vom 23.07.24 in 3 Teilflichen. GE1 ~ GE 3 untenteilt. Die zuldssigen
maximalen Ger3uschkontingente fir die jeweiligen Teilflachen wurden im Zuge der noch laufenden
schalitechnischen Untersuchung aus Zwischenergebnissen bereits in der Planzeichnung integriert. In
den .Festsetzungen und Hinweisen durch Text" vom 23.07.24 sind unter 12. entsprechende
Schallschutztechnische Festsetzungen sowie entsprechende Hinweise 6 und 10 bis 19 formuliert. Diese
Inhalte kdnnen erst mit Vortiegen der schalitechnischen Untersuchung immissionsschutzfachlich
beurteilt werden

Hinweis 19 ist folgendermaRen zu éndern: -

.Bei Planung von kilte- warme- und liftungstechnischen Anlagen sind diese so aufzustelien, zu
betreiben und zu warten, dass sie dem Stand der Larmschutztechnik entsprechen. ausreichend
gedammt sind und zu keiner Larmbeldstigung in der Nachbarschaft fihren.

Der Beurtsilungspegel der von den kélte-, wirme- und liftungstechnischen Anlagen ausgehenden
Gerdusche darf an den nichstgelegenen Immissionsorten die reduzierten Immissionsrichtwerte nach .
TA-Larm fur ein Dorfgebiet {MD) von

54 dB(A) tags und

39 dB(A) nachts

nicht Uberschreiten.

Die Tagzeit beginnt um 6.00 Uhr und endet um 22.00 Uhr.

Geriusche diirfen an den Immissionsorten nicht tonhallig (s. TA Larm Anhang A 3.3.5) und nicht
ausgeprag! tieffrequent (vorherrschende Energieanteile im Frequenzbereich unter 90 Hertz, vgl. TA
Larm Nr. 7.3 und Anhang A.1.5 sowie DIN 45680 Ausgabe 3/1997 und das zugehbrige Beiblatt 1) sein.”

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwégung

Betriebsbeschreibung

Die mittlerweile erstellte Bau- und Vorhabenbeschreibung
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(Betriebsbeschreibung) wird zur zweiten Auslegung zur Einsicht bereitgestellt.
Larm
Von der Stellungnahme wird Kenntnis genommen.

Die mittlerweile erstellte schalltechnische Untersuchung wird an den aktuellen
Stand des Bebauungsplans angepasst und zur zweiten Auslegung zur Einsicht
bereitgestellt. Der Empfehlung der Immissionsschutzbehérde, den Hinweis
durch Text unter Punkt 19. zu &ndern, wird nicht gefolgt. Die aus der
schalltechnischen Untersuchung iibernommenen Hinweise durch Text
beriicksichtigen bereits vollumfanglich die Belange des Schallschutzes.

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein
Ja Lichtimmissionen:
Hinsichtlich der Werbeaniagen und deren Beleuchtung sind in den ,Festsetzungen und Hinweisen durch
Text* vom 23.07.24 unter 8. Werbeanlagen Festsetzungen formuliert. Hierzu ist zu ergénzen:
.Die direkte Einsicht auf die Strahlungsquelien von benachbarten Wohnungen ist durch geeignete
Lichtpunkthdhe. Neigungswinkel der Leuchten, Reflektoren, Blenden, usw. zu vermeiden.” .
Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwégung

Lichtimmissionen

Der Empfehlung der Fachstelle fiir Imnmissionsschutztechnik folgend, werden
die Hinweise durch Text unter Punkt 22. wie folgt ergénzt:

_Die direkte Einsicht auf die Strahlungsquellen von benachbarten Wohnungen
ist durch geeignete Lichtpunkthéhe, Neigungswinkel der Leuchten, Reflektoren,
Blenden, usw. zu vermeiden.*

Einwidnde
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

Geruch/Luftreinhattung:

Angaben zum Geruch sowie zu Ablufteinrichtungen wurden nicht vorlegt. Soweit geruchsintensive
Prozesse, z.B. eine Umverpackung eder Anlisferung von nicht gepresstem oder nicht getrocknetem
Hopfen erfolgt bzw. geruchsintensive Abfalistoffe entstehen, ist dies anzugeben und, soweit erfordertich,
parallel eine orientierende gutachterliche Ersteinschélzung einzuholen.

Eine abschlieBende immissionsschutzfachliche Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 150 .IGN
Kiihthallen und Kommissionierung® kann erst erfolgen, wenn die schalltechnische Untersuchung der C.
Hentschel Consult Ing.-GmbH und eine Betriebsbeschreibung des Vorhabens, insbesondere mit
Angabe der Art der Kiihlung bzw. verwendeter Kilhimittel (Stoffe und Mengen), vorgelegt werden sowie
die 0.g. Punkte Gbernommen wurden,

Hinweis:

o In der schalitechnischen Untersuchung sind Vorbescheide bzw. noch nicht verwirklichte
Baugenehmigungen in der Nachbarschaft ebenfalls als Immissionsort zu betrachten.

Vorschiag

fiir Stellungnahme, Abwiégung

Geruch/Luftreinhaltung

Eine Bau- und Vorhabensbeschreibung wird mit dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan zur zweiten Auslegung zur Einsicht bereitgestelit. Darin ist
zu entnehmen, dass keine geruchsintensive Prozesse erfolgen, ebenso
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entstehen keine geruchsintensiven Abfallstoffe. Eine orientierende
gutachterliche Ersteinschatzung ist somit nicht erforderlich.
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Der Hinweis findet bereits Anwendung im vorliegenden Schallschutzgutachten
der C. Hentschel Consult.

Behorde, Trager offentlicher Belange, Amt: Stellungnahme
Landratsamt Pfaffenhofen - Wasserrecht vom
24.08.2024

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja chdem sich der betroffene Bereich weder n einem Uberschwemmungsgeniet noch in einem Risikogebiet nach §
78 b Abs 1S3tz 1 WHG befindet werden seitens der Unteren Wasserrechtsbehorde keine Bedenken vargebracht
Wi we sen darauf hin, dass foigende Ze:chenerkiarunger ewar in der Legende aber nichtin den Planunterlagen
enthalten sing:

ENP: Wasserflache
"ngn. 5.2 Private Grundstuckstlache zur Regenruckhaltung

Ansonsten wird suf die fachliche Stellungnahme des Wasserwirischaftsamtes ingolstadt, insbesondere hinsichtlich
der Niederschiagswasserbeseitigung verwiesen.

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwégung

Das Planzeichen unter D.5.2 fiir ,Private Grundstiicksflache zur
Regenriickhaltung” ist in der Planzeichnung enthalten, aufgrund der
Uberlagerung mit Planzeichens D.7.1 aber schlecht lesbar.

Das Planzeichen B.7.1 wird zur eindeutigen Lesbarkeit angepasst.

Im Fléichennutzungsplan ist das Planzeichen ,Wasserfléche" in der
Planzeichnung enthalten, aber schlecht lesbar. Die Planzeichnung und
Planzeichenerklarung zu ,Regenriickhaltebecken” wird zur eindeutigen
Lesbarkeit harmonisiert und angepasst.

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Behorde, Triger 6ffentlicher Belange, Amt: Stellungnahme
Landratsamt Pfaffenhofen — Immissionsschutz, Bodenschutz, Abfallrecht vom
23.09.2024

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
| JafNein

Ja im Bersich des Bebauungsplanes Nr. 150 .IGN Kiihihallen und Kommissionierung in Niederlauterbach”
des Markt Wolnzach sind aus der derzeit vorhandenen Aktenlage keine Altablagerungen bzw.
Aftlastenverdachtsflichen oder sonstige schédliche Bodenverunreinigungen bekannt.

Solten im Zuge von Baumafinahmen im Bereich des Bebauungsplanes Altlastenverdachtsflachen bzw.
ain konkreter Altlastenverdacht oder sonstige schidliche Bodenverunreinigung bekannt sein bzw.
wesrden. ist das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt sowie das Landratsamt Pfaffenhofen a.d.lim zu
informieren.

Bitte nehmen Sie diesen Hinweis noch in den .Festsetzungen und Hinweise durch Text” auf.

Sollten sich im Zuge das Bauleitplanverfahrens oder bei BaumaRnahmen Anhaltspunkte fiir
schadliche Bodenverénderungen oder Altlasten im Bebauungsplangsbiet ergeben. sind unverzuglich
das Landratsamt Pfaffenhofen und das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu informieren.

Fiir das Baugrundgutachten des Biros NICKOL & PARTNER vom 30.11.23 wurden Kleinramm-
bohrungen und Sondierungen durchgefihrt.

im Rahmen der Baugrunduntersuchung wurde bei 2 Mischproben erhdhte Kupferwerte festgestellt (MP
1: 160 mg/kg TS [Oberboden aus KRB 1/0.00-0,20, KRB 3/0.00-0,40), MP 5: 160 mg/kg TS [Oberboden
aus KRB 4/0,00-0,30, KRB 6/0,00-0,30)), was hinsichllich der abfallrechtlichen Betrachtung zu einer
Einstufung als Z1.2-Material nach Verfiill-Leitfaden fihr. In jeweils darunterliegenden Bodenhorizont
waren die Kupferwerte unauffallig.

Der Stufe-1-Wer fiir das Eluat gemaR LfU-Merkblatt 3.8/1 von 50 pg/i fiir Kupfer fir die Beurteilung des
wirkungspfades Boden-Grundwasser wurde bei allen Eluatuntersuchungen unterschyitten (MP1: 45 pgfi
{Oberboden) und MP §: 16 pg/l [Oberboden]). Im Rahmen der Baugrunduntersuchung konnte somit der
Gefahrenverdacht hinsichtlich des Vorliegens einer Alllast bzw. schadlichen Bodenverénderung im
Sinne des BBodSchG ausgeraumt werden,
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Mit Bezug zu den genannten Befunden wird filr den Wirkungspfad Boden — Grundwasser zur
Klarstellung darauf hingewiesen, dass keine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast im Sinne des
BB0odSchG im untersuchten Bereich vorhanden ist, jedoch, abfalirechtlich relevante Béden bzw.
Materialien vorliegen. Bei erfoigenden Abgrabungen z. B. im Zuge von BaumaBRnahmen oder
Erdumlagerungen sind insofern die einschlagigen abfalirechtlichen Bestimmungen zu beachten.

Soliten Geldndeauffillungen stattfinden, empfehlen wir dazu nur schadstofffreier Erdaushub ohne
Fremdanteils zu verwenden. Auffiillungen sind ggf. baurechtlich zu beantragen. Wir méchten darauf
hinweisen. dass seit 01.08.2023 die Ersatzbaustoffverordnung in Kraft getreten ist, die hinsichtlich des
Einbaus von mineralischen Ersatzbaustoffen (RC-Material, Boden etc.) zu beachten ist. Belastetes
Bodenmaterial darf nur eingebaut werden bei gesigneten hydrogeologischen Voraussetzungen am
Einbauort unter Beachtung der Vorgaben der EBV bzw. der BBodSchV n.F.

Samiliche anfallenden Abfalle sind anhand der Abfallart und ihrer abfalitechnischen Einstufung zu
separigren, ordnungsgeman zwischen zu lagem und schadlos zu entsorgen bzw. zu verwerten.
Schadstoffhaltige Chargen dirfen grundsétzlich nicht mit unbelastetem oder gering belastetem Material
vermischt werden (Varmischungsverbot).

Auf die Themenpunkts Gelindeauffiliungen und Bauwasserhaltungen wurde bereits in den
Festsetzungen eingegangen.

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwigung

Der Empfehlung folgend, wird folgender Hinweis unter E) Hinweise durch Text
aufgenommen:

,20. Soliten sich im Zuge des Bauleitplanverfahrens oder bei Baumalinahmen
Anhaltspunkte fiir schédliche Bodenverédnderungen oder Altlasten im
Plangebiet ergeben, sind unverziiglich das Landratsamt Pfaffenhofen und das
Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu informieren.“

Die sonstigen Hinweise werden zur Kenntnis genommen und wurden soweit
erforderlich bereits in den Unterlagen entsprechend behandelt bzw. ergeben
sich aus geltenden Normen und Vorschriften.

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Stellungnahme
vom
24.09.2024

Behorde, Triger offentlicher Belange, Amt:
Landratsamt Pfaffenhofen — Fachlicher Naturschutz

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja Aligemeines

1. Die Saatmischung fiir das Griintand sollte zu mindestens 50 % aus Kriutern bestehen.

2. Das Saatgut sollte erst nach zwei Jahren der Aushagerung mit dreimaliger Mahd im Jahr
ausgebracht werden, da sich die Krauter aufgrund der Wiichsigkeil des Bodens nicht
durchsetzen werden und sich die gewiinschte Pflanzengesellschaft somit nicht einstellen wird.

3. Die Pflege der mesophilen Gebiische. die alle 10 — 15 Jahre ein abschnitisweises auf den. Stock
setzen umfasst, sollte noch erganzt werden.

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwiigung

Herr Einédshofer — Norbert Einé_dshofer, Landschaftsarchitekt, Stadtplaner

Zu1.

In den Festsetzungen D.10.1 und D.10.3 wird der Krauteranteil in den
Saatgutmischungen von 30% auf 50% erhoht.

Zu 2.
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In der Festsetzung D.10.3 ist bereits enthalten, dass die Ansaatflachen
wahrend der ersten zwei Jahre zur Aushagerung dreimal jéhrlich zu mahen
sind. Dies setzt voraus, dass die Fliéchen bereits vorher angesét werden. Eine
Ansaat erst nach zwei Jahren der Aushagerung ist daher nicht zielfihrend.
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Zu 3:

Der Punkt betrifft wohl die Festsetzung D.10.3.

Generell ist firr die festgesetzten Strauchpflanzungen kein regelméBiger
Ruckschnitt bzw. ,auf den Stock setzen® vorgesehen. Dies sollte erst nach
Jahrzehnten und Vergreisung der Gehélze erfolgen. Fiir diesen Fall wird die
Festsetzung dahingehend ergénzt, dass RiickschnittmaRnahmen ggf. nur
abschnittsweise durchgefiihrt werden dirfen.

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja Artenschutz aligemein

1. Es wird angeregt, bei der Planung der Geb3ude Quartiermdglichkeiten fiir gebdudebewohnende
Vogel- und Fledermausarten zu beriicksichtigen. Mbglichkeiten sind z.B. Einbausteine, die direkt
in die Fassade integriert werden kdnnen.

2. Beider Gestaltung der Gebdude mit einer Glasfassade soliten wirksame Mallnahmen gegen
den Vogelschlag vorgeschrieben werden. Das Anbringen von Vogelsithoustten ist dafir picht
ausreichend.

3. Die in der saP vom 27.11.2023 vorgeschlagenen Vermeidungsmalinahmen sind im weiteren
Planungsveriauf zu beachten.

4, Es wird bersits jetzt darauf verwiesen, dass bei erheblicher zeitlicher Verzdgerung der
Aufstellung des Bebauungsplanes emeute Untersuchungen zur Fauna erfordertich werden
kénnen. Fauna-Unlersuchungen, die &lter als § Jahre sind, geften als veraltel.

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwiégung

Herr Pfeiffer — FNB, Faunistik, Naturschutz und Biostatistik

Zu 1.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. In den ,Naturschutzfachliche
Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung® (Burkard Pfeiffer vom
27.11.2023) konnte eine solche Mafnahme nicht formuliert werden, da
festgestellt wurde, dass durch die Planung keine Vogelnistplatze von
Gebaudebriitern und keine Fledermausquartiere betroffen sind bzw. verlustig
gehen.

Das 0.g. Gutachten muss sich an die vorgefundenen Tatsachen halten und
kann nicht freiwillige Leistungen vom Eingreifer fordern. _

Da keine Fortpflanzung- und Ruhestétten der genannten Artengruppen
betroffen sind, kann demnach keine Rechnung aufgemacht werden, wie viele
Nist- und Quartierméglichkeiten freiwillig umgesetzt werden konnten.

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Zu 2.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. ,
Die Hinweise durch Text werden entsprechend um folgenden Passus unter

Punkt 21. erganzt:

Fiir Végel geféhrliche Glaskonstruktionen bei der Errichtung und Gestaltung
von zu errichtenden Gebduden sowie Anlagen gilt es zu vermeiden.
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Glasfiichen und Fensterscheiben mit einer Gréf3e von > 5§ m? sollten durch den
Einsatz von strukturiertem, mattiertem oder bedrucktem Glas entschérft werden
(vgl. http://vogelglas.vogelwarte.ch). Das Anbringen von Greifvogelsilhouetten
ist nicht geeignet, um Verluste zu verhindern.”

Herr Einddshofer — Norbert Einddshofer, Landschaftsarchitekt, Stadtplaner

Zu3.

Die in der saP enthaltenen Vermeidungsmafnahmen sind in der Festsetzung
D.11 enthalten. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung der
Planung ist nicht veranlasst

Zud.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung der Planung ist nicht
veranlasst

Behorde, Triger 6ffentlicher Belange, Amt: Stellungnahme

Landratsamt Pfaffenhofen — Off. Sicherheit und Ordnung vom
31.08.2024

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja 1. Offentliche Straken, Flichen fir die Feuerwehr

Die sffentlichen Verkehrsfischen sind so anzulegen, dass swe hinsichtlich der Fahrbahnbreite, der
Kurvenradiuskrummung usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzert ungenindert befahren werden
konnen

Die Tragfahigkeit muss dazu fur Fahrzeuge bis 16 Tonnen (Achslast 10 Tonnen) ausgelegl sein

Die lichte Bredte der Fahrbahn muss mindestens 3 m, die lichte Héhe mindestens 3.50 m betragen Wirg
ene Fahrbahn auf eine Lange von mehr als 12 m bexdsertig durch Bauteile. wie Wande oder Pleier
begrenzt so muss dee fichte Breite mindestens 3,50 m betragen .

Bezuglich der Kurvenradien sind die Werte der .Richthinie uber Flachen fur die Feuerwehr einzuhalien
{Siehe hierzu BayTB 22 1.1)

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwégung

Zu 1.

Offentliche Stralen werden durch die Planung nicht Uberplant bzw. geéndert.
Der im Planungsumgriff befindliche Feldweg wird ebenso nicht geéndert oder
als Zufahrt zum Betriebsgeldnde genutzt. Die Anforderungen an die Flachen
fur die Feuerwehr im Plangebiet sind im Genehmigungsverfahren der
Einzelbauvorhaben festzulegen und zu priifen. Eine Anderung der Planung ist
nicht veraniasst.

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
| Ja/Nein

Ja 2. Lbschwasserbedarf

Es wird emne Loschwasserleistung von 1600 Umn (96 m?h) fur die Dauer von mindestens 2 Stunden
benotigt Diese kann durch das offenthiche Hydranten Nelz sowse uber offene Gewasser Zssternen oder
ahnlichem sichergestelt werden Auf Punkt 13 der Volizugsbekanntmachung des  Bayenschen
Feuerwehrgesetzes wird varwiesen Wird der Loschwasserbedarf rein aus dem offentlichen Hydranten Netz
abgedeckt ist die Loschwasserversorgung durch die Gemeinde bzw das WVU zu bestatigen ‘

Der nachsthiegende Hydrant muss sich wm Beresch von ca 80 m zum Obyekt befinden und ene
Loschwassermenge von 400 Umin (24 m*Mh) aufweisen Zur Abdeckung der gesamten geforderten
Loschwassermenge konnen alle Loschwasserentnahmestelien wn Umkrers von 300 m um das Objekt
herangezogen werden. sofer dwse durch die Feuerwehr zednah errescht werden konnen

Eur die Entnahme aus offenen Gewasser. Zisterren etc. ist eine Loschwasserentnahmestelie fur die
Feuerwehr vorzusehen Die Zufahrt sowie die Aufstell- und Bewegungsflache ist gema® der Richthnte der
Flachen fur die Feuerwehr auszufishren und nach DIN 4066 zu kennzexchnen. Die Ausfuhrung der

Loschwasserversoigung 1st mit dem Unierzexchner abzustimmen.
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Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwégung

Zu 2.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. Folgender Text wird in die
Hinweise durch Text unter Punkt 23. erganzt:

_Reicht die éffentliche Wasserversorgung zur Deckung der erforderlichen

L 6schwassermenge nicht aus, ist die Deckung des Loschwasserbedarfs durch
geeignete MalBnahmen (z. B. Léschwasserbehélter) vom Bauwerber im
Rahmen der Einzelgenehmigung nachzuweisen und selbst herzustellen.”

Der nachstliegende Hydrant liegt im Abstand von weniger als 80 m zum
Plangebiet. Soweit ein Ausbau des Hydranten Netzes auf privaten Flachen
erforderlich sein sollte, ist dies im Rahmen des Genehmigungsverfahrens zu
beriicksichtigen. Eine Beriicksichtigung in der Bauleitplanung ist nicht

erforderlich.
Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein
Ja 3. Zweiter Rettungsweg

Sollte der zwerte Rettungsweg uber Rettungsgerate der Feuerwehr fubren ist m Rshmen des
Baugenehmigungsverfahrens darauf zu achten, dass gesignete Gerate nnerhaib der Hiffsfnst zur
Verfugung stehen und Aufstellfiachen dafur vorhanden sind

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwégung

Zu 3.

Die Rettungswege aus den Gebauden sind im Genehmigungsverfahren der
Einzelbauvorhaben zu priifen und festzulegen und sind nicht Gegenstand der
Bauleitplanung. _

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja 4. FeuerwehrausstattunQ bei besonderen Gefahrenschwerpunkten

Die Ausrustung der Feuerwehr ist bei der Ansiediung von industrie und Gewerbeoelneben die
aufgrund ihrer Betriebsgroie und Betriebsan oder der gelagerten, hergesteliten oder zu
verarbettenden Stofle (z B radicaktive Stoffe biologische Stoffe. Sauren. Laugen. brennbare
Flussigkeren aggressive Gase elc.) einen besonceren Gefahrenschwerpunkt bilden, entsprechend

zu erganzen

5. Ansprechpartner der Feuerwehr
Ansprechpartner der Brandschutzdienststelle
Roland Muller. zu erreichen unter Brandschutzdienststelle@landratsamt-paf de

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwégung

Zu 4.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und ist im Genehmigungsverfahren
der Einzelbauvorhaben zu prifen und ggf. zu beriicksichtigen. Eine
Behandlung im Rahmen der Bauleitplanung ist nicht erforderlich.
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Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

| Zus.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Stellungnahme
vom
29.08.2024

Behdrde, Triger offentlicher Belange, Amt:
Landratsamt Pfaffenhofen — Kreiseigener Tiefbau

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

bei dem 0. g. Bebauungsplan Nr. 150 “IGN Kihthallen und Kemmissionierung" ist ein Teil der

Ja
Kreisstralie PAF-22 betroffen. .

Das erforderliche Einvernehmen besteht, wenn folgende Aufiagen erfiiit werden:

1. Die neue Zufahrt zur KreisstraRe PAF-22 ist wie folgt herzustelien.
Der Anschluss an die KrelsstraBe PAF-22 ist in Form einer Abtreppung gemal ZTVA-StB 12 mit
einem Rackschnitt von 15 cm herzustellen.
im Bereich der Abtreppung sind die Asphattirag- und Deckschicht dem Bestand der Kreisstralle
entsprechend herzustellen. - .
Auf die Asphattnahtfianke ist Bitumen / bitumenhattiges Bindemitte! aufzubringen.
Nach dem Einbau der Asphaltdeckschicht ist die Fuge zu Schneiden und zu Vergielen, Altemativ
kann in der Fuge ein bituminbses Schmelzband (TOK o. 4.) eingebaut werden.
2. im Bereich der Zufahrt ist eine Grabenverrohrung herzustellen. Diese ist auf die Breite der Zufahrt
durch einen ausreichend tragfahigen und leistungsfahigen Durchlass herzustellen. Der Ein- und
Auslauf ist mit Boschungsstiicken zu versehen und mit Natursteinen zu verkleiden.

3. Die Befestigung der neu geplanten Zufahrt 2ur Kreisstrale PAF-22 ist vorab mit Herrn Ma.rtin Reis
{Tel 08441 27-4185) abzustimmen

4. Dis gesamten Kosten fur bauliche oder sonstige Anderungen im Zusammenhang mit der neuen
Zufahrt zur Kreisstrale PAF-22 einschliellich Planungs- und Grunderwerbskosten sind vom
Verursacher, der Marktigemeinde Woinzach, zu tragen.

5. Anden neusn Zufahrten zur Kreisstrae PAF-22 sind ausreichende Sichidreiecke herzusiellen, die
im EinZeinen wie foligt zu bemessen sind: :

Schenkellange auf der neu geplanten ZufahrtstraBe. 3,00 m
Schenkellange auf der Kreisstrafle PAF-22 Richtung Niederlauterbach: 70,00 m

bei einer Geschwindigkeilsbegrenzung von 100 km/h:
Schenkellinge auf der Kreisstrale PAF-22 Richtung Oberlauterbach: 200,00 m

Die Sichtdreiecke, jeweils in den StraBenachsen und von deren Schnittpunkten aus gemessen, sind
von Anpflanzungen aller Art, Stapel, Haufen und zhnlichen mit dem Grundstck nicht fest
verbundenen Gegenstinden sowie Einfriedungen freizuhalten, soweit diese sich um mehr als 0,80
m uber eine durch die Dreieckspunkte auf Fahrbahnhohe gelegte Ebene erheben.

Ebenso wenig dorfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stelipi4tze errichtet und
Gegenstande gelagert oder hinterstellt werden, die diese Hohe liberschreiten.

Die Schenkellange von 3,00 m muss vom Fahrbahnrand der Kreisstrale PAF-22 gewahrleistet sein.

Da bei der westlichen Zufahrt die geforderten 70,00 m auf die Kreisstralle nicht eingesehen werden
kénnen, kann das Sichtdreleck nicht eingehatten werden. Die westliche Zufahrt kann daher nicht wie

geplant errichtet werden und jeglicher Ein- und Ausfahrtsverkehr ist Gber die dstliche Zufahrt 2u .

leiten.
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6 Der Mindestabstand des am weitesten gegen die KreisstraBe vorspringenden Bauteils von der
befestigten Fahroahn muss mindestens 15,00 m betragen (Art. 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BaySt'WG)
Die geplanten GebZude befinden sich innerhalb der Anbauverbotszone und sind in Richtung Siiden
zu verschisben, um den vorgeschriebenen gesetzlichen Mindestabstand von der Fahrbahnkante der
Kreisstrale PAF-22 einzuhalten.

7. Der Strale und ihren Nebenanlagen dirfen keine Abwasser von der neuen Einmundungsflche ete..
sowie Dach- und Niederschlagswésser zugefihri werden.

8 Von der Zufahrt und dem Grundstiick darf kein Oberflichenwasser auf dffentliche Verkehrsfidchen
‘abfliefen

9. Baustoffe, Arbeitsgerite, Abbruchmaterial und sonstige Gegenstinde dirfen auf der dffentlichen
Verkehrsfiiche und auf sonstigem Grund des Landkreises weder voribergehend noch dauernd
gelagen werden.

10. Verschmutzungen und Beschadigungen der Kreisstrale, vor allem wihrend der Bauzeit, sind so{ort‘
zu beseitigen.

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwiégung

Zu 1. bis 4.

Im Zuge der privaten Erschliefungsplanung finden die Auflagen
Beriicksichtigung. Sie sind nicht Gegenstand der Bauleitplanung. Eine
Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Zu 5.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. .
Nach Vorabstimmung mit dem Landratsamt Pfaffenhofen, Fachstelle
Kreiseigener Tiefbau wird die Planung wie folgt angepasst:

.Die westliche Zufahrt wird in ihrer Lage nicht verschoben. Sie wird eine reine
Einfahrt zum Grundstiick (EinbahnstraBenregelung). Der Nachweis der
geforderten Sichtdreiecke entfallt.

Die 6stliche Zufahrt wird in ihrer Lage nicht verschoben. Sie wird sowohl als
Einfahrt als auch Ausfahrt festgesetzt. Das geforderte Sichtdreieck kann
eingehalten werden und wird nachfolgend nachgewiesen:

Grundlage: Grundlage:

RASt 66: RAL

Geschwindigheitsbegrenzung auf 50 km/h Geschwindigheilsbegranzing <70 km/h
> Schenkellinge Anfehrsicht 70 m ~> Schenkelinge Anfshrsicht 110m
->Schenkellinge Haltesicht 35m —> Schenkelidnge Haltesicht ca. 88m

Sichtdreiecke 6stliche Zufahrt

Eine Anpassung des Geltungsbereich hinsichtlich der nachgewiesenen
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Sichtdreiecke wird nicht veranlasst.
Zu 6.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Dem Antrag auf Herabsetzung des Mindestabstands (Anbauverbotszone) von
der Fahrbahnkante der KreisstraBe PAF-22 von 15 m auf 12 m, innerhalb des
Geltungsbereiches, wird vom Landratsamt Pfaffenhofen, Kreiseigener Tiefbau ,
nach Vorabstimmung, zugestimmt.

Zur Begriindung: Es wird weder von einer Beeintréchtigung der Leichtigkeit des
StraRenverkehrs noch der Sichtverhaltnisse ausgegangen.

Die Geb&ude der Lager 2 und Lager 3 werden entsprechend im Norden
verkiirzt und liegen auBerhalb der neuen Anbauverbotszone.

Die in den Festsetzungen durch Text unter Punkt 9. Anbauverbotszone
festgesetzte Entfernung wird auf 12 m korrigiert. Entsprechend wird die
Begriindung unter Punkt 6.6 Anbauverbotszone angepasst.

Zu 7. bis 10.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und sind bei der Umsetzung der
BaumafRnahmen zu beachten.
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Behorde, Triger 6ffentlicher Belange, Amt: Stellungnahme
Landratsamt Pfaffenhofen — Immissionsschutztechnik, Energie, Klimaschutz vom
06.09.2024

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja Aligemein;
Um der Verantwortung fur den aligemeinen Klimaschutz und der Klimaanpassung nachzukommen.

kénnen Maltnahmen bzw. Festsetzungen gemaB § 9 Abs. Nr. 23 b BauGB im Bebauungsplan im
Hinblick auf den Einsatz von emeuerbaren Energien. insbesondere Solaranlagen. aufgenommen
werden. |

AuBerdem sollte der Versiegelungsgrad der Grundstiicke so gering wie méglich gehalten werden.

Entsprechend der Zielvereinbarung der UN-Klimakonferenzen wird unter anderem zur
Temperatursenkung und Verbesserung des drilichen Klimas angeregt, geeignete
VerschatiungsmaBnahmen z.B, Fassadenbegrinung, Stellplatzverschattung und Schaffung von
Verdunstungsfischen zu ermbglichen und entsprechend festzusetzen.

Empfehlungen des Fachbereiches Energie und Kiimaschutz am Landratsamt:
Zu textlichen Festsetzungen und Hinweise zur Begriindung des Bebauungsplanes:

Es wird angeregt zu Nr. 5.1 (Dachform) bzw. 6. (Nutzung Strahlungsenergie) folgende Erganzung
aufzunehmen:

Eine verbindliche PV-Pflicht auf den Dachern oder Fassaden zur Energieversorgung wird empfohien. Es
wird angeregt, bauliche MaRnahmen fiir den Einsatz emeuerbarer Energien, insbesondere
Solaranlagen, festzusetzen. Im gesamten Plangebiet soliten die Dachfiichen der Hauptgebsude zu
mindestens 35 Prozent mit Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie versehen werden. Maligeblich ist
die Flache der Dachaufsicht nach den AuRenmaBen des Gebaudes (§ 9 Abs. T Nr. 23 b BauGB i.V.m.
Art 81 Abs. 1 Nr. 1 Bay BO).
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Um einer starken Aufheizung der Dachmaterialien im Sommer oder dem sofortigen Abflielen von
Niederschlagswasser bei Starkregen zu begegnen, wird angeregt, Flachdacher und flach geneigte
Dacher mit einer Dachneigung bis 15 Grad mit einem mindestens 8 ¢m starken durchwurzelbaren
Substrataufbau zur fiachendeckenden, extensiven Begrlinung festzusetzen. Die statischen
Voraussatzungen sind zu beachten. Die Funktion der Begriinung ist dauerhaft zu gewahrisisten.

Die Festsetzung siner Dachbegriinung gilt nicht bei Anordnung notwendiger technischer Anlagen.
erforderlicher nutzbarer Freibereiche auf den Déchern 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).

Zu Festsetzung 5.3 (Fagsadengestatiung) wird angeregt. _

GroBfiachige Fassaden ab einer geschlossenen Fassade von Uber 20 Metem sollten begrint werden.
Dabei sollten die AuRenwande von Gebauden, deren Fensterabstand mehr als 5 m betrégt sowie
fensterfose Fassaden mit hochwiichsigen, ausdauemden Schiing- oder Kletterpfianzen begriint werden:
je 2 m Wandiange ist mindestens eine Pflanze zu verwenden.

Der Grad der Versiegelung durch Steliplitze und Zufahrisfiichen solite sich auf das notwendige Mal}
beschranken. Daher solien bei den Stellplstzen dauerhaft wasserdurchlissige Bodenbelige verwendet
werden. Es wird angeregt, Stellplatze mit wasserdurchiissigen Bodenbeligen auszuftihren und mit
Laubb&umen zu bepfianzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGBiV.m. § 1 aAbs. 2 BauGB).

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwéigung

Nutzung Strahlungsenergie

Der Anregung, eine verbindliche PV-Pflicht auf den Déchern oder Fassaden
mit der Formulierung 35 % der Dachfldchen der Hauptgeb&ude mit Anlagen zur
Nutzung von Sonnenenergie zu versehen, festzusetzen, wird grundsatzlich
zugestimmt ist aber im Fall des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht
zielfiihrend vollumfénglich festzusetzen.

So wird in den Festsetzungen unter Punkt 6. Anlagen zur Gewinnung solarer
Strahlungsenergie folgenden Text erganzt:

_Mindestens 25 % der Dachfldchen sind mit Anlagen zur Gewinnung solarer
Strahlungsenergie zu versehen.”

Zur Begriindung:

Alle Hauptgebiude sind hier bewusst in der Nutzungsschablone als Gebéude
mit Flachdach nur in begriinter Ausfiihrung festgesetzt um sowohl der
Integration in die Umgebung als auch dem Entgegenwirken der Aufheizung der
Gebaude in den Sommermonaten zu entsprechen. Dies ist besonders in
Hinblick auf einen Ressourcen schonenden Umgang bei Errichtung von
groffléchigen Kiihlhallen priorisiert anzustreben. Eine Kombination aus
begriintem Dach und Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie ist
dabei méglich und erwlinscht.

Dachform

In den Festsetzungen durch Text sind unter Punkt 5.1 Dachform bereits
Flachdécher nur in begriinter Ausfiihrung festgesetzt worden. Eine Vorgabe
hinsichtlich Aufbaustirke des festgesetzten Griindachs ist jedoch nicht
zielfiihrend.

Der Anregung, folgend wird nachfolgender Text zu Punkt 5.1 Dachform

aufgenommen:

_Die Funktion der Begriinung ist dauerhaft zu gewéhrleisten. Die Festsetzung
einer Dachbegriinung gilt nicht bei Anordnung notwendiger technischer
Anlagen, erforderlicher nutzbarer Freibereiche auf den Déchern oder von
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie.

(I Fassadengestaltung
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Der Anregung, in den Festsetzungen durch Text unter Punkt 5.3
Fassadengestaltung Festsetzungen hinsichtlich Fassadenbegriinung
vorzuschreiben, wird nicht gefolgt. Die ausschlieliche Zuléssigkeit von
Holzfassaden in Teilgebieten mit den groften Fassadenflichen im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist fir eine umweltbewusste, CO;
bindende Ausgestaltung der Fassaden in Verbindung mit den Festsetzungen
zur Eingriinung des Plangebiets hinreichend formuliert. Zudem sind
grundsétzlich Fassadenbegriinungen im Plangebiet zulassig.

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Gestaltung von Stellplatzen

Im Bebauungsplan ist die Festsetzung enthalten, dass die Garagen- und
Stellplatzsatzung der Marktes Wolnzach gilltig ist. Darin ist folgendes
enthalten:

Satzung (iber die Ermittlung und den Nachweis von notwendigen
Stellplstzen (Stellplatzsatzung) des Marktes Wolnzach in der Fassung vom
09. 02. 2023/ 4 Pkt. 4:

Stellplstze sind so umweltfreundlich wie méglich in ihre Umgebung
einzufiigen. Soweit méglich sind wasserdurchldssige und biologisch aktive
Befestigungsarten (z. B. Pflasterrasen) zu wéhlen. Oberirdische Stellplétze
als auch oberirdische Garagen sind durch Bdume zu gliedern. Dabei ist zur
Gliederung und Beschattung der Stellpldtze nach jedem vierten Stellplatz
(inkl. Garagen) ein standortgerechter, moglichst einheimischer Baum (2.
Ordnung Stammumfang 14 -16 cm) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten
(d h ggfs. entsprechend zu ersetzen). Fiir Baumpflanzungen ist eine
Pflanzgrube mit Mindestmafien (Breite und Lénge) von je 2,56 m und einer
Mindestfizche von 8 m? nachzuweisen. Stellplatzaniagen mit fiinf oder
mehr Stellplétzen sind zum &ffentlichen StraBenraum durch einheimische
Straucher und/oder Staudenpflanzungen einzugriinen.

Der Anregung wird somit bereits entsprochen, eine Anderung der Planung ist
nicht veranlasst.

Behorde, Triiger offentlicher Belange, Amt:
Abfallwirtschaftsbetrieb Landkreis Pfaffenhofen a. d. lim

Steliungnahme
vom
28.08.2024

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

. Unter Beachtung der Mindestanforderungen an die Zufahriswege und
Wendeanlagen. die fir eine geordnete und reibungslose
Abfallentsorgung notwendig sind. wird dem Bebauungsplan in der
vorliegenden Form zugestimmt.

Die Abfallbehilter sind an der KreisstraRe PAF 22 bereizustellen.

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwégung

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Behorde, Triger offentlicher Belange, Amt: -
Landratsamt Pfaffenhofen — Kommunale Angelegenheiten

Stellungnahme
vom
24.09.2024
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Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja Bei den Ausfihrungen in der Begriindung unter Ziffer 5.3 zur technischen Infrastruktur gehen wir davon
aus. dass mit der Sicherstellung der Wasserversorgung durch Anschluss an die dffentliche Wasserver-
sorgung auch eine ausreichende Bereitstellung von Ldschwasser entsprechend der kiinftig zuldssigen
Gebaudeklassen abgedeckt ist.

Ansonsten bestehen gegen den Entwurf des beabsichtiglen Bebauungsplanes seitens Sachgebiet Kom-
munale Angelegenheiten keine Bedenken und es werden keine Einwande erhoben.

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwégung

Siehe Abwégung (Zu 2.). zur Stellungnahme des Landratsamt Pfaffenhofen —
Off. Sicherheit und Ordnung.

Behorde, Trager 6ffentlicher Belange, Amt: Stellungnahme

Bund Naturschutz in Bayern e.V. vom
04.10.2024

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung

Ja/Nein

L 1. Zur Begriindung, 1.1 Erforderlichkeit: Die Erforderlichkeit wird nicht nach-

gewiesen, eine Begriindung der Planung fehlt. Unklar ist auch, warum eine
Anlage fiir Hopfenvermarktung und -vertrieb Kiihthallen braucht. Seit wann
muss getrockneter und abgefiillter Hopfen gekihlt werden? Wir bitten um ei-
ne klarere Beschreibung der Ziele der Planung,.

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwigung

Zu1.:

Die Erforderlichkeit der Planung wird unter Punkt 1.1 Anlass, Erforderlichkeit
und Ziel in der Begriindung um folgenden Text erganzt:

, Die Erforderlichkeit begriindet sich durch das stetige Wachstum und den
Ausbau sowohl des Geschéftsvolumens als auch des Geschéftsmodells der
IGN GmbH, wodurch auch langfristig eine eigene Kiihllagerung und
Kommissionierung der Hopfenprodukte mit angeschlossener Verwaltung
garantiert werden kann.”

Fiir die fachgerechte Lagerung von Hopfenerzeugnissen, einem Naturprodukt
(Lebensmittel), sind Kiihihallen zur Wahrung der Qualitét, erforderlich.
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Einwiinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja 2. Zu 3.2 Regionalplan: Die Planung dient nicht den genannten Zwecken, z.B.
,Einrichtungen bereitzuhalten oder ihre Bereitstellung zu ermoglichen, die
fiir die Versorgung ihrer Bewohner notwendig sind.”

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwégung

Zu 2.:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sowohl der Punkt 3.1
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als auch der Punkt 3.2
Regionalplan werden entsprechend den aktuellen Fortschreibungen der
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Programme/Plane entsprechend angepasst.

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

=a 3. Zu 3.4 Priifung von Alternativen: Es wurde offensichtlich keine Priifung
durchgefiihrt, die Aussage ,,Aufgrund der attraktiven Lage des vorliegenden
Plangebietes (gute Anbindung an den Markt Wolnzach sowie unmittelbare
Nihe zur Bundesautobahn A 93 und A9) stehen Fidchen mit vergleichbar
giinstigen und erforderlichen Voraussetzungen derzeit nicht zur Verfiigung"
ist weder korrekt, noch begriindet.

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwégung

Zu 3.

Die oben genannte Einwendung ist aus ihrem textlichen Zusammenhang
gerissen.

Zur Priifung von Planungsalternativen ist unter Punkt 3.4 der Begriindung
folgender Text enthalten:

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

Die vorliegende Planung entspricht dem Wunsch des Bauherren im
Gemeindebereich Niederlauterbach den Gewerbebetrieb anzusiedeln.
Planungsalternativen und die Verfiigbarkeit von bereits bestehenden
Gewerbeflichen wurden betrachtet und gepriift. Aufgrund der attraktiven
Lage des vorliegenden Plangebietes (gute Anbindung an den Markt
Wolnzach sowie unmittelbare Néhe zur Bundesautobahn A 93 und A9)
stehen Flachen mit vergleichbar giinstigen und erforderlichen
Voraussetzungen derzeit nicht zur Verfiigung. Eine Verwirklichung des
Vorhabens an anderer Stelle im Gemeindegebiet wird aus o. g. Griinden
nicht far sinnvoll erachtet.”

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung

Ja/Nein

Ja 4. Zu ,Flichensparender Umgang mit Grund und Boden®: , Durch die Uberpla-  pE#9 721
nung einer gut angebundenen bzw. erschlossenen Fliche im Anschluss anei-
ne geeignete Gebietsstruktur kann die vorliegende Planung dem Grundsatz 12411077

zum flichensparenden Umgang mit Grund und Boden gerecht werden.* -

Wenn man ein 50 ha groBes Logistikzentrum mit guter ErschlieBung und am  ausgezei
Onsrand plant, wiire das nach dieser Logik auch fléchensparend. Die Be- S
griindung ist nicht nachvollziehbar. Hier sollen ohne Not gut 15 ha guten Bo- L
dens, der Lebensraum fiir viele Tiere und Pflanzen ist, fiir Jahrzehnte versie-

gelt, ohne dass dadurch in nennenswertem Umfang neue Arbeitsplitze ge-

schaffen oder neue Steuereinnahmen generiert werden. Das ist allein schon

¢in No-go. Noch dazu sind keincerlei Ansitze zum flichensparenden Bauen erkennbar.

Vorschliag fiir Stellungnahme, Abwégung

Zu4.:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Die Anbindung der Fliche erfolgt direkt tiber die Kreisstrale PAF-22, weitere
herzustellende ErschlieRungsflichen entfallen somit. Die Ermittlung der
bendtigten Flachen (Gebdude, interne Verkehrs- und Rangierflachen) folgt dem
Minimalansatz bei vergleichbaren Gewerbeeinheiten mit Wachstumsprognose.

Das Plangebiet wird derzeit als landwirtschaftliche Fldche genutzt, ist aber frei
von jeglichem Baum- und Strauchbewuchs.

Die Aussage, dass keine nennenswerten neuen Arbeitsplatze geschaffen
werden oder neue Steuereinnahmen generiert wird, kann nicht nachvollzogen
werden. Der Standort ist bewusst auf Wachstum in beiderlei Hinsicht
ausgewahlt und geplant worden. Zudem handelt es sich nicht, wie in der
Stellungnahme beschrieben, um 15 ha., sondern um lediglich 1,5 ha

(15.340 m?)

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja 5. Zu5.] Verkehrskonzept: Es ist kein Verkehrskonzept erkennbar. Was unter 5.1.1 OPNV ge-
nannt wurde, ist ein von Ehrenamtlichen betriebener, zweimal pro Woche verkehrender Bus,
dessen Haltestelle noch dazu unattraktiv weit cntfernt liegt. Hicr wird zusitzlicher Individu-
alverkehr generiert. Es gibt keinen Radweg und laut Planzeichnung nicht einmal einen Fuf-
weg. Ein neuer FuBweg kénnte im Rahmen der Planung eingerichet oder zumindest vorbe-
reitet werden, doch diese Chance bleibt ungenutzt.

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwégung

Zu 5.:

Der unter Punkt 5.1.1 der Begriindung genannte OPNV ist ein vorhandener
Service, der aus Griinden der Vollstandigkeit in die Begriindung aufgenommen
wurde. Eine Erweiterung dieses Angebots ist nicht Bestandteil der
Bauleitplanung. Der vorgebrachte Einwand, es werde zusatzlicher
Individualverkehr generiert beschréinkt sich im Wesentlichen auf die Mitarbeiter
des Betriebs (max. ca. 20 Mitarbeiter im Endausbau).

Wie in der Begriindung beschrieben, erfolgt die Fihrung des Radverkehrs im
Mischverkehr auf der éffentlichen Strale, wobei sich das Plangebiet innerhalb
geschlossener Ortschaft befindet. Das Plangebiet beginnt am Ende des
vorhandenen Fuweges. Sollten Ausbauabsichten hinsichtlich einer
Weiterfiihrung des Gehwegs durch den Baulasttrager formuliert werden, kann
der Gehweg direkt angeschlossen werden, jedoch kommt der fulaufigen
Anbindung aufgrund der Ortsrandlage lediglich eine untergeordnete Bedeutung
zu.

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja 6. Zu5.2: Zum Umgang mit Niederschlagswasser fehlt eine klare Aussage. Wir plddieren drin-
gend dafiir, eine Versickerung vorzuschreiben.

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwiigung

Zu 6.

Die Aussagen werden zur Kenntnis genommen. Im Entwasserungskonzept,
das zur Offenlage ausgelegt wird, werden bereits Festlegungen bezlglich
Behandiung und Riickhaltung von Niederschlagswasser getroffen. Darin wird in
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der Problemstellung hingewiesen; dass aufgrund von der verhéltnismaRig tiefe
Lage der versickerungsfahigen Schichten eine wirtschaftliche und sinnvolle
Versickerung an dieser Stelle nicht moglich ist. Das Niederschlagswasser des
Plangebiets wird deshalb in Riickhalterdumen auf dem Grundstiick
zuriickgehalten und gedrosselt an den Vorfluter (Lauterbach) weitergeleitet.
Die Riickhalterdume werden so dimensioniert, dass im Endausbau der dem
Lauterbach zugeleitete Zufluss nicht erhoht wird. Fiir die Fremdeinzugsgebiete
ergibt sich keine Anderung. Hier gelten nach wie vor die Aussagen des
Generalentwasserungsplans.

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Einwiinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja 7. Zu 6.3 Bauliche Gestaltung: Flachdicher sind fiir emeuerbare Energien nicht besonders ge-
cignet. Die Vorgabe zu begriinten Dichern wird begriifit.

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwigung

Zu’7.

Die Behauptung, dass Flachdé&cher fur erneuerbare Energien ungeeignet
seien, kann nicht nachvolizogen werden. Flachdacher sind sehr wohl fur
erneuerbare Energien geeignet.

Optimale Ausrichtung:

Auf einem Flachdach kdnnen PV-Module flexibel ausgerichtet und in einem
optimalen Winkel aufgesténdert werden, um die Sonnenenergie effizient zu
nutzen.

Platz fiir aroRere Anlagen:
Im Vergleich zu Schrégdéchern bietet ein Flachdach oft mehr nutzbare Flache,

was gréftere Anlagen ermdglicht.

Geringere statische Belastung:
Da die Solarmodule aufgestindert und nicht direkt in die Dachstruktur integriert

werden miissen, ist die statische Belastung oft geringer. Nutzung fur
Griindacher: Flachdécher kénnen mit Begriinung kombiniert werden, was nicht
nur die Dachlebensdauer verlangert, sondern auch zur Kihlung beitrégt und
damit die Effizienz der Solarmodule steigern kann.

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja 8. Zu 6.3: Auffiillungen bis 4m Hohe sind deutlich zu viel, zumal die geplante Bebauung chne-
hin im Vergleich zu den benachbarten Wohnhausern sehr massiv wirken wird und das Ge-

linde von der StraBe aus ansteigt. In den Festsetzungen durch Text wird abweichend sogar
erlaubt, bis 9m hohe Stiitzmauern anzulegen. Das Landschaftsbild wird unnétig stark gestort.

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwégung

Zu 8.:

Die zul3ssigen Geldndeversnderungen resultieren in erster Linie aus der
bauabschnittsweisen Herstellung des Gewerbebetriebs, so dass innerhalb des
Umsetzungszeitraums zwangsléufig weitergehende Festsetzungen zu treffen
sind. Dies betrifft z. B. die Stiitzwand als Riickwand der Kihlhallen und
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Kommissionierung, die aus Griinden der Ressourcenschonung gleichzeitig die
AuRenwand der Geb3ude darstellen und damit den Energieaufwand zur
Konditionierung und Kiihlung der Geb3ude reduzieren. Den Vorhaben- und
ErschlieRungsplan ist zu entnehmen, dass nach Abschluss aller Bauabschnitte
keine Stiitzwande in der genannten Hohe sichtbar sind.

Insbesondere die von der sudlich gelegenen Kuppe sichtbare Ansicht soll
durch die Einbindung in den Hang mdglichst wenig in Erscheinung treten.
Hierzu sind Gelandeverénderungen insbesondere an der sudlichen
Auftenwand der Geb3ude erforderlich, um einen moderaten Geldndelbergang
zu gewdahrleisten (siehe Schnitt Vorhaben- und Erschlieffungsplan). '

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja 9. Zu 6.4 Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie: Das MindestmaB ist zu erhShen,
begriine Dicher brauchen nicht ausgenommen zu werden, beides erginzt sich sogar. Es ist
eine Falschaussage, dass die vorliegende Planung der Vorgabe gerecht wiirde, die effiziente
Nutzung von Energie zu beachten. Zu diesem Thema macht die Planung némlich keine Vor-

gaben.

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwigung

Zu 9.:

Die Aussagen werden zur Kenntnis genommen und es wird auf die Abwagung
zur Stellungnahme des Landratsamts Pfaffenhofen, Fachabteilung fiir
Immissionsschutztechnik, Energie, Klimaschutz, verwiesen. Hier wurde der
Anregung einer Festsetzung des Mindestmales bereits gefolgt:

Der Empfehlung des Landratsamts Pfaffenhofen Fachabteilung fir
Immissionsschutztechnik, Energie, Klimaschutz, folgend wird nachfolgender
Text zu Punkt 5.1 Dachform aufgenommen:

Die Funktion der Begriinung ist dauerhaft zu gewéhrleisten. Die Festsetzung
einer Dachbegriinung gilt nicht bei Anordnung notwendiger technischer
Anlagen, erforderlicher nutzbarer Freibereiche auf den Dédchern 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).

Ebenso wird unter Punkt 6. Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie
der Festsetzungen folgender Text aufgenommen:

_Mindestens 25 % der Dachfidchen sind mit Anlagen zur Gewinnung solarer
Strahlungsenergie zu versehen.”

Die Behauptung, dass die Planung die effiziente Nutzung von Energie nicht
beachte, ist nicht korrekt. Durch die allgemeine Zuléssigkeit von Anlagen zur
Gewinnung solarer Strahlungsenergie und der Ergénzung einer
Mindestbelegung ist dies sehr wohl mit in die Planung eingeflossen.

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja 10. Zu 6.6 Anbauverbotszone: Mit welcher Begriindung wird hier cine Ausnahme gestattot?
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Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwégung

Zu 10.:

Dem Antrag auf Herabsetzung des Mindestabstands (Anbauverbotszone) von
der Fahrbahnkante der KreisstraRe PAF-22 von 15 m auf 12 m, innerhalb des
Geltungsbereiches, wird vom Landratsamt Pfaffenhofen, Kreiseigener Tiefbau,
nach Vorabstimmung, zugestimmt.

Zur Begriindung: Es wird weder von einer Beeintréchtigung der Leichtigkeit des
StraRenverkehrs noch der Sichtverhaltnisse ausgegangen.

Die Gebaude der Lager 2 und Lager 3 werden entsprechend im Norden
verkiirzt und liegen auferhalb der neuen Anbauverbotszone.

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung

Ja/Nein

Ja 11. Zu 6.8 Werbeanlagen: Mit welcher Begriindung werden hier wesentlich gréfiere Anlagen
genehmigt als bei anderen kiirzlich ausgelegten Bebauungspldnen? Gleichbehandlung wire
wichtig.

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwigung

Zu11.:

Die getroffenen Festsetzungen zu den Werbeanlagen wurden entsprechend
der Betriebsgrofe und Vertraglichkeit im konkreten Fall gewahit. Ein Vergleich
zu anderen Bebauungspldnen ist nur bedingt méglich. Die Festsetzungen
wurden bereits auf ein gestalterisch vertretbares Maf} reglementiert

— jedoch so, dass den Gewerbetreibenden noch ausreichend die Maoglichkeit
bietet auf inren Betrieb aufmerksam zu machen.

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Einwande | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja 12. Zu 7.3: Auffillig ist, dass hier die Griinflichen im Vergleich zu anderen kiirzlich geplanten
Gewerbegebieten deutlich weniger Grinflichen und ein liickenhafterer Sichtschutz durch

Biume vorgeschrieben werden..

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwégung

Zu 12.:

Der Mindestanteil der Griinflachen ergibt sich aus der festgesetzten
Grundflichenzahl GRZ 0,6. In Verbindung mit §19 BauNVO darf die
Grundfliche z.B. durch Stellpldtze und Zufahrten um bis zu 50%, maximal aber
bis 0,8 Uiberschritten werden. Damit ergibt sich eine Griinflachenanteil von
mind. 20%.

Dieser Griinflichenanteil wird bereits durch die zeichnerisch festgesetzten
Griinflachen erflillt, der gesetzlich vorgegebene Rahmen wird damit
eingehalten. '

Der angesprochene ,liickenhafte Sichtschutz durch Badume* bezieht sich wohl
auf die Eingriinung am siidlichen Rand des Plangebietes. An dieser Stelle soll
bewusst ein Ausblick aus dem Geb&ude in die angrenzende Landschaft
ermdglicht werden. Ein nachteiliger Effekt auf die gebotene Eingriinung ist
aufgrund der Breite der Liicke von ca. 25 m nicht erkennbar. Am ndrdlichen
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Rand sind die beiden Lucken den geplanten Zufahrten geschuldet. Eine
Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Einwénde
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

13. Zur saP: Diese wurde schr milde ausgefiihrt. Pauschal wird behauptet, es kimen im Pla-
nungsgebiet keine geschiitzten Pflanze, keine Tag- und Nachtfalter usw. vor. Die wenigen
trotzdem formulierten MaBnahmen zur Vermeidung wurden nicht in die Planung als ver-
pflichtend eingearbeitet, sie werden nur kurz erwahnt,

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwégung

Herr Pfeiffer — FNB, Faunistik, Naturschutz und Biostatistik

Zu 13.:

Die pauschal und subjektiv formulierte Aussage wird zur Kenntnis genommen
und entschieden zurlickgewiesen. '

Die ,Naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen
Priifung® (Burkard Pfeiffer vom 27.11.2023) missen sich zum einen an das
vorgegebene Regelwerk halten (nachzulesen in zahllosen Leitfaden von
Fachbehdrden und in der Fachliteratur) und miissen sich zum anderen an die
Fakten halten. Es kann bzw. darf nicht aus emotionalen und subjektiven
Beweggriinden Forderungen stellen, die fachlich und rechtlich nicht haltbar
waren.

Das 0.g. Gutachten priift das Artenspektrum, welches in den entsprechenden
gesetzlichen Abkommen aufgefiihrt ist (siehe im Gutachten Seite 5 und
Anhang 7). Dies fand Anwendung.

Ein Vorkommen saP-relevanter Arten wurde im Rahmen der Erstellung des
Gutachtens auf Grundlage von Verbreitungskarten (siehe z. B.
Internetarbeitshilfe saP des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt), der
Bayerischen Artenschutzkartierung (ASK) und anderer Arbeitshilfen gepruift
(siehe Gutachten S. 5, Kapitel 1.2).

Die dem Gutachten zugrunde liegende Arterfassung hat zudem ein
Vorkommen saP-relevanter Arten "im Felde" gepruft. Die Aussage "Pauschal
wird behauptet, es kdmen im Planungsgebiet keine geschitzten Pflanzen,
keine Tag- und Nachtfalter usw.“ entbehrt daher jeglicher Grundlage.

Die in der saP enthaltenen Vermeidungsmafnahmen sind in der Festsetzung
D.11 enthalten.

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst. :

Auf die Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehdrde wird verwiesen.

Einwinde
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

14. Es fehlen Ausgleichsflichen und ihre Berechnung.

Vorschlag

fiir Stellungnahme, Abwégung

L

Herr Pfeiffer — FNB, Faunistik, Naturschutz und Biostatistik

Zu 14.:

Die Abhandlung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung mit Ermittlung von
Eingriff und Ausgleich ist im Umweltbericht Pkt. 2 umfassend enthalten. Eine

Anderung der Planung ist nicht veranlasst.
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Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja 15. Es fehlen Vorgaben zur Frage, ob zB Betriebsleiterwohnungen erlaubt sind.

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwéagung

Zu 15.:

Die Angaben zur Unzuldssigkeit von Betriebsleiterwohnungen werden zu den
Festsetzungen durch Text, Punkt 1.1 Gewerbegebiet GE (§ 8 BauNVO) wie
nachfolgend ergénzt:

,Die Ausnahmen geméaR § 8 Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.®

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja 16. Es fehlen Vorgaben zu Dachiiberstinden.

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwégung

Zu 16.:

Die Aussage, dass Vorgaben zu Dachlberstinden fehlen, wird zur Kenntnis
genommen. ‘

Zum einen handelt es sich um einen Bebauungsplan, der ein Gewerbegebiet
erméglicht und bei dem es aus stédtebaulicher Sicht nicht erforderlich ist eine
solche Regelung zu treffen. Dies wird, wenn stédtebaulich gewiinscht, bei
Wohngebieten festsetzt. Bei der vorliegenden Bauleitplanung handelt es sich
zum anderen um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Die
Dachiiberstinde sind dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu entnehmen.
Weitere Vorgaben zu Dachiiberstanden sind hier nicht notwendig und
zielflihrend.

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Einwande | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja 17. Allein mit dieser Bauplanung berschreitet die Marktgemeinde - wie in den Vorjahren — die
Fliche, die ihr pro Jahr insgesamt zusteht: Dic Staatsregicrung hat das Ziel formuliert, den
Flichenverbrauch in Bayern auf 5 ha pro Tag zu begrenzen (BayLplG), die Deutsche Nach-
haltigkeitsstrategie forderte einc Reduktion des deutschen Flichenverbrauchs (Siedlungs-
und Verkehrsflichen) bis 2020 auf 30ha, was fiir Bayern 4,7 ha bedeutet. Setzt man den An-
teil der Flache Wolnzachs in Bezug zu der von Bayem, diirfte die Gemeinde maximal 2,37
ba pro Jahr verbrauchen. Hier werden iiber 15 ha. verbraucht, alle weiteren Planungen des
Jahres sind noch hinzu zu addieren. Damit werden die Zielvorgaben extrem deutlich iiber-

schritten.

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwigung

Zu 17.:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der gesamte Geltungsbereich umfasst hier lediglich eine Flache von ca. 1,5 ha
nicht wie in der Stellungnahme beschrieben 15 ha.

Die westliche Teilfliche innerhalb des Geltungsbereichs ist bereits vor der 25.
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Anderung des Flachennutzungsplans aus 2015 im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan als Dorfgebiet dargestellt. Die Fléche wird entsprechend
den Anforderungen in ein Gewerbegebiet gedndert, aktiviert und umgesetzt.
Mit der Erweiterung des Gewerbegebiets um ca. 1 ha halt die Marktgemeinde
Wolnzach die formulierte Zielsetzung vollumfénglich ein.

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein '

Ja 18. Es fehlen Vorgaben, zum Schutz von Insekten vor nichtlicher Beleuchtung,

Anmerkung: Aufgrund hoher beruflicher Belastung erolgte nur eine fliichtige Durchsicht der Un-
terlagen. Aber auch diese Priifung ergab eine Vielzahl von Argumenten gegen die Planung, die
in dieser Form eindeutig abzulchnen ist.

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwégung

Herr Einddshofer — Norbert Einddshofer, Landschaftsarchitekt, Stadtplaner

Zu 18.:

Entsprechend den Vorgaben der saP sind in der Festsetzung D.11
entsprechende VermeidungsmaBnahmen enthalten. Eine Anderung der
Planung ist nicht veraniasst.

Behorde, Trager &ffentlicher Belange, Amt: Stellungnahme
Planungsverband Region Ingolstadt vom
29.08.2024
Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein
Ja Hinweis: Auf das in Anlage beigefilgte Schreiben des Regionsheauftragten vom 28.08.2024 wird mit
der Bitte um Beachtung im weiteren Verfahren hingewiesen.
Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwigung
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung der Planung ist nicht
veranlasst.
Behérde, Triger 6ffentlicher Belange, Amt: Stellungnahme
Der Regionsbeauftragte filr die Region Ingolstadt bei der Regierung von Oberbayern vom
28.08.2024

Einwande | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja
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Planung

Die Marktgemeinde Wolnzach beabsichtigt die bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir die Erweiterung eines ortsanséssigen Betriebes der Hopfenver-
marktung und -vertriebs zu schaffen. Das Plangebiet (ca. 1,5 ha) liegt am dstii-
chen Ortsrand von Niederlauterbach soll im Wesentlichen als Gewerbegebiet
ausgewiesen werden, grenzt unmittelbar an bestehendes Dorfgebiet an und Ist
zu einem kleinen Teil bereits als Dorfgebiet dargestelit. Eine randliche Eingrdl-
nung ist vorgesehen.

Bewertung

Der Bedarf fiir die Neuausweisung ist durch das konkrete Bauprojekt eines orts-
ansassigen Betriebes gegeben.

Durch die Lage am Rand einer bereits fingerartig ausgepragten Siedlungsstruktur férdern die
langgestreckten Planungen die Gefahr einer gem. LEP 3.3 G unerwlinschten bandartigen Sied-
lungsentwicklung. Es solite klargestelt und in geeignetér Weise sichergestellt werden, dass mit
den vorliegenden Planungen ein Abschluss der Siedlungsentwickiung an dieser Stelle geschaffen
wird.

Das Plangebiet liegt zur Génze im jandschaftiichen Vorbehalisgebiet .Hligellandschaften des
Donau-lsar-Hogellandes* (RP 10 7.8.1.3 Z). In diesem kommt den Belangen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege besondere Bedeutung zu (RP 10 7.1.8.2 Z). da die Eingriffsfiiche im
Verglelch zur verblelbenden Stérke des landschaftlichen Vorbehaltsgebistes eher untergeordnst
ist und die Planungen im Kontext einer angrenzenden Siedlungseinheit stehen, milssen aus Sicht
der Regionalplanung jedoch keine apodiktischen Einwande gesuBert werden. Allerdings verdeut-
licht die Konfliktlage die besondere Bedeutung der Eingrinung des Vorhabens. Es ist auf sine
qualifizierte und zeitnahe Umsetzung zu achten. Bei den Festiegungen zur Grinordnung sollten
die Sicherungs- und Pflegemafinahmen gem. RP 10 7.1.8.4.4.1 G, soweil sinnvoll, entsprechen-
de Beriicksichtigung finden. Wie dieser Belang in die gemeindliche Abwagung eingestelit wird,
sollte in der Begriindung explizit dargestelit werden.

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwigung

Abschluss der Siedlungsentwicklung

Der Hinweis, dass darauf zu achten ist, dass keine unerwiinschte und
bandartige Siedlungsentwicklung entsteht wird zur Kenntnis genommen. Der
Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geéndert. Ein Drittel der Flache
war bereits im rechtswirksamen Flachennutzungsplan aus Baufldche
verzeichnet und wurde nun um das konkrete Bauvorhaben vergréRert. Die
Ortsrandeingriinung wurde entsprechend verschoben und stellt nun den
sinnvollen Abschluss des Siedlungszusammenhangs dar. ‘

Im Anschluss, Richtung Osten ist im FNP eine reine Landwirtschaftliche Flache
verzeichnet. Ein Abschluss der Siedlungsentwicklung an dieser Stelle ist somit
im FNP vorgesehen.

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst. -

Herr Einédshofer — Norbert Einddshofer, Landschaftsarchitekt, Stadtplaner zu

Lage im Landschaftlichen Vorbehaltsgebiet

In den Festsetzungen D.10.1 bis D.10.6 ist die Gestaltung der Griinflachen
detailliert vorgegeben.

Dariiber hinaus ist in der Festsetzung D.10.7 der Zeitpunkt der festgesetzten
Pflanzungen geregelt.

Damit ist eine qualifizierte und zeitnahe Umsetzung der griinordnerischen
Festsetzungen im Bebauungsplan enthalten. Die Sicherungs- und
PflegemaRnahmen gem. RP 107.1.8.4.4.1G werden bereits im Umweltbericht
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Pkt. 1.2.2 detailliert behandelt.
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Behorde, Triger offentlicher Belange, Amt: Stellungnahme
Deutsche Telekom Technik GmbH vom
30.09.2024

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja Die Telekom priift derzeit die Voraussetzungen zur Ermrichtung eigener TK-Linien im
Baugebiet. Je nach Ausgang dieser Prufung wird die Telekom eine
Ausbauentscheidung treffen. Vor diesem Hintergrund behait sich die Telekom vor,’
bei Unwirtschaftlichkeit oder einem bereits bestehenden oder geplanten Ausbau -
einer TK-Infrastruktur durch einen anderen Anbieter auf die Errichtung eines eigenen
Netzes zu verzichten.

Im Geltungsbereich befinden sich derzeit keine Telekommunikationslinien der
Telekom (siche Bestandsplan in der Anlage - dieser dient nur der Information und
verliert nach 14 Tagen seine Giltigkeit).

Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftiichen Griinden eine
unterirdische Versorgung des Neubaugebietes durch die Telekom nur bei
Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung moglich ist. Wir
beantragen daher Folgendes sicherzustellen:

o dass fir den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im
ErschlieBungsgebiet eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie
Nutzung der kiinftigen StraBen und Wege maoglich ist,

« dass eine rechtzeitige und einvemehmliche Abstimmung der Lage und der
Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine
Koordinierung der Tiefbaumanahmen fir StraBenbau und Leitungsbau durch
den ErschlieBungstréger erfoigt. }

o Wir bitten dem Vorhabentréger aufzuerlegen, dass dieser fiir das Vorhaben
einen Bauablaufzeitenplan aufstellt und mit uns unter Beriicksichtigung der
Belange der Telekom abzustimmen hat, damit Bauvorbereitung,
Kabelbestellung, Kabelverlegung, Ausschreibung von Tiefbauleistungen usw.
rechtzeitig eingeleitet werden konnen. Fur unsere BaumaRnahme wird eine
Voraufzeit von 6 Monaten benétigt. )

 In allen Straen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen
mit einer Leitungszone fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien
vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische
Leitungen und Kanale” der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 2013 - siehe hier u. a. Abschnitt 6 - zu beachten. Wir bitten sicherzustellen,
dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwégung

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und sind bei der Umsetzung der

BaumafRnahmen zu beachten.
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Herr Einédshofér — Norbert Einddshofer, Landschaftsarchitekt, Stadtplaner

Baumpflanzungen im Bereich von Telekommunikationslinien gem. .Merkblatt

Baume..."

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und ist bei der Umsetzung der

BaumafRnahmen zu beachten.
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.
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Behérde, Triger offentlicher Belange, Amt: Stellungnahme
Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt vom

02.10.2024

Einwidnde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja 1. Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Marktes Wolnzach wird derzeit nicht entsprechend dem
Bescheid betrieben und es kann ohne weitere Untersuchungen nicht ausgeschlos-
sen werden, dass weitere Mangel bei den Versorgungsanlagen bestehen. Wir ver-
weisen diesbeziiglich auf unsere Stellungnahme vom 02.09.2024 an das Landrats-
amt Pfaffenhofen, die auch der Markt Wolnzach als Abdruck erhalten hat (Az. 3.2-
4532-PAF-16913/2024).

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwéagung

Zu1i.:

Hinsichtlich der Stellungnahme erfolgte eine gemeinsame Abstimmung zur
Vorgehensweise mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt. Folgendes wurde
hierzu vereinbart:

Der Bescheid zur Wasserversorgung des Marktes Wolnzach ist anzupassen. :
Ein entsprechender Anderungsantrag ist dem Landratsamt Pfaffenhofen a.d.
lim am 17.02.2025 zugegangen. Das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt wird in
diesem Verfahren entsprechend beteiligt.

Hinsichtlich der Wasserversorgungsanlagen erfolgt durch ein Fachbiiro eine
Bestandsaufnahme mit anschlieRender Umsetzungsstrategie zu méglichen
notwendigen Sanierungen. Dies erfolgt in enger Abstimmung mit dem
Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt.

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja 2. Grundwasser- und Bodenschutz, Altlasten
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im Geltungsbereich des 0.g. Bebauungsplans sind aus der derzeit vorhandenen Aktenlage
keine Altablagerungen bzw. Altlastenverdachtsfiachen oder sonstige schidliche Bodenver-
unreinigungen bekannt.

Soliten im Zuge von BaumaBnahmen Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter Altlasten-
verdacht oder sonstige schadliche Bodenverunreinigung bekannt sein bzw. werden, ist das
Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu informieren. In Absprache mit dem Wasserwirtschafts-
amt sind diese Flichen mit geeigneten Methoden zu erkunden und zu untersuchen und fir
die weitere Bauabwicklung geeignete Manahmen festzulegen.

Das zu iiberplanende Gebiet befindet sich auf Hohen zwischen 410 m G. NHN im Norden
und 421 m . NHN im Siden. Grundwasser steht in etwa bei 400 — 405 m . NHN an. Fur
das Baugrundgutachten des Biiros NICKOL & PARTNER vom 30.11.23 wurden Kleinramm-
bohrungen und Sondierungen durchgefihrt. Bei den Bohrarbeiten wurde bei KRB 2 und 3 ab
ca. 3,5 m unter Bohransatzhdhe eine starke Durchfeuchtung festgestellt, die der Gutachter
mit Hang/Schichtwasser bzw. auf tertidres Grundwasser deutete. Auf Grund der Hanglage
sind hier kleinraumige Schichtwasservorkommen nicht auszuschliefen.

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung wurde bei 2 Mischproben erhthte Kupferwerte fest-
gestellt (MP 1: 160 mg/kg TS [Oberboden aus KRB 1/0,00-0,20, KRB 3/0,00-0,40], MP 5:
160 mg/kg TS [Oberboden aus KRB 4/0,00-0,30, KRB 6/0,00-0,30]}, was hinsichtlich der
abfallrechtlichen Betrachtung zu einer Einstufung als Z1.2-Material nach Verfill-Leitfaden
fuhrt. In jeweils darunteriiegenden Bodenhorizont waren die Kupferwerte unauffallig. -

Der Stufe-1-Wert fir das Eluat gemaB LfU-Merkblatt 3.8/1 von 50 g/l fur Kupfer fir die Be-
urteilung des Wirkungspfades Boden-Grundwasser wurde bei allen Eluatuntersuchungen
unterschritten (MP1: 45 pg/l [Oberboden] und MP 5: 16 pg/i [Oberboden]). Im Rahmen der
Baugrunduntersuchung konnte somit der Gefahrenverdacht hinsichtlich des Vorliegens einer
Altiast bzw. schadlichen Bodenveranderung im Sinne des BBodSchG ausgeraumt werden.

Mit Bezug zu den genannten Befunden wird zur Klarstellung darauf hingewiesen, dass keine
schadliche Bodenverinderung oder Altlast im Sinne des BBodSchG im untersuchten Bereich
vorhanden ist, jedoch, abfalirechtlich relevante Béden bzw. Materialien vorliegen. Bei erfol-
genden Abgrabungen z. B. im Zuge von BaumaBnahmen oder Erdumlagerungen sind inso-

fern die einschiigigen abfallrechtlichen Bestimmungen zu beachten.

Auf die Themenpunkte Gelandeauffillungen und Bauwasserhaltungen wurde bereits in den
Festsetzungen eingegangen. Der Baugrundgutachter beschreibt, dass bei einer Bauweise
ohne Keller voraussichtlich keine Bauwasserhaltung erforderlich ist.

Wir weisen darauf hin, dass der Geltungsbereich laut aktuellem Luftbild landwirtschaftlich

genutzt wird. Die daraus entstandenen Bodenbelastungen (hier: Kupfer) des Oberbodens,
empfehlen wir, bei Erdarbeiten hinsichtlich abfallrechtlicher Belange zu beriicksichtigen (z.B.
bei Abfuhr von Boden zur Verwertung auf Flachen Dritter).

Die Kampfmiﬂetvorerkundung'zeigte, dass fiir das hier betrachtete Gebiet keine potentielle
Kampfmittelbelastung ermittelt werden konnte. '

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwégung
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Zu 2.:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und sind bei der Umsetzung der
Baumafnahmen zu beachten.
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja 3. Abwasserbeseitigung

Niederlauterbach wird im Mischsystem entwassert und ist an die Klaranlage Niederlauter-
bach angeschlossen. Hinweis: die Aussage in der Begriindung, dass ein Schmutzwasserka-
nal an der PAF22 vorhanden ist, trifft nicht zu. Fiir die Einleitung von gereinigtem Abwasser
aus der Klaranlage Niederlauterbach existiert eine wassemechtliche Erlaubnis, die zum
31.12.2024 ausiauft. Derzeit wird eine aktualisierte Studie erstellt wie die zukunftige Abwas-
serbeseitigung in Niederlauterbach aussehen soll. .

Aufgrund der vorhandenen Untergrundverhéltnisse (Baugrund- und orientierende Schadstof-
funtersuchung des Biiros Nicko! & Partner vom 30.11.2023) ist aus wasserwirtschaftlicher
Sicht eine Versickerung nicht sinnvoll und auch nicht zu empfehien. Das anfallende Abwas-
ser (Schmutz- und Niederschlagswasser) sollte daher an den vorhandenen Mischwasserka-
nal (ggf. unter Vorhaitung von RickhaltemaBnahmen auf dem Grundstiick) eingeleitet wer-
den. Dies im noch zu erstellenden Entwassenungskonzept zu berlicksichtigen. Der Bebau-

ungsplan ist dann entsprechend daran noch anzupassen.

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwégung

Zu 3.:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Begriindung unter Punkt 5.2
Schmutzwasserbeseitigung und Umgang mit Niederschlagswasser wird
entsprechend berichtigt und folgend angepasst:

Schmutzwasser
Die Planung, das anfallende Schmutzwasser des Grundstticks (iber den
pestehenden Mischwasserkanal in der Oberlauterbacher StralRe der
kommunalen Kléranlage zuzuleiten, wird ggf. an die Ergebnisse der noch in
Bearbeitung befindlichen Studie zur zuklinftigen Abwasserbeseitigung in
Niederlauterbach angepasst.”

Die Hinweise zum Umgang mit Niederschlagswasser werden zur Kenntnis
genommen und finden im bereits erstellten Entwasserungskonzept Beachtung.
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Einwinde | Einwand, Bedenken, Anregung
Ja/Nein

Ja
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4, Oberirdische Gewisser und wild abflieRendes Wasser
Das angrenzende Gelande f3lit in Richtung der geplanten Bebauung ab. Bedingt durch die
Hanglage konnte bei Starkregen und/ oder der Schneeschmelze ein Eindringen von wild ab-
flielenden Oberflichenwasser aus dem dstlichen Einzugsgebiet maglich sein.

Diese Gefihrdung zeigt auch die Hinweiskarte Oberflichenabfluss und Sturzfluten (siehe
nachfolgende Abbildung und UmweltAtias Bayern unter folgendem Link):

httos /fwww.umwetiatias bavem. de/mapappsiresourcey/appRSimwentaig INaeA

L =4 ]

r

JI—

In der Planzeichnung ist eine Flache fur die Wasserwirtschaft eingezeichnet. Ein Schutz vor
wild abflieRendem Wasser stellt diese Flache allerdings unseres Erachtens nach nicht dar,

da die Flache im Osten vorgesehen ist.

Aus diesem Grund empfehlen wir die geplante Bebauung vor wild abflieBendem Oberfla-
‘chenwasser zu schiitzen. Die Schutzmafnahmen soliten auf ein 100 — jahrliches, mindes-
tens aber auf ein 20 — jahrliches Regenereignis ausgelegt werden.

Zudem empfehlen wir die RohfuRbodenoberkante sowie alle Gebaudedsffnungen mindestens

50 cm iiber dem geplanten Gelandeniveau zu errichten.

Diesbeziiglich sei auf den § 37 WHG verwiesen, wonach der natiidiche Abfluss wild abflie-
flenden Wassers nicht zu Ungunsten umliegender Grundstiicke abgeleitet werden darf.

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwigung

Zu 4.

Die im Bebauungsplan dargestellte Flache fir die Wasserwirtschaft erstreckt
sich iiber die gesamte dstliche Seite des Plangebiet um u. A. evil. auftretendes
wild abflieRendes Oberflichenwasser, wie in der Hinweiskarte dstlich des
Plangebiets gelb dargestellt, abzufangen. Die in der Hinweiskarte im Norden
des Plangebiets dargestellten potentiellen FlieRwege beeintréchtigen die
geplante Bebauung wegen des vorhandenen Gefélles nach Norden nicht. Des
Weiteren ist eine zusétzliche Pufferzone durch die festgesetzte
Ortsrandeingriinung gegeben.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und finden im bereits erstellten
Entwisserungskonzept Beachtung:

Das iiberplante Gebiet liegt innerhalb des Einzugsgebiets (EZG Ost), das
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bereits im Generalentwésserungsplan der Gemeinde beriicksichtigt ist. Das
anfallenden Niederschlagswasser des Fremdeinzugsgebiets (landwirtschaftlich
genutzte, unbefestigte Fldchen) wird iber zwei bestehende Durchlédsse
(Auslauf 16 und 17) unter der KreisstraBe PAF22 dem nérdlich gelegenen
Lauterbach zugefiihrt. Ziel der Planung ist, den natiirlichen Abfluss des
Einzugsgebietes nicht zu erhdhen und damit keine zusétzliche Belastung fiir
die bestehende Entwésserungsinfrastruktur zu erzeugen. (...)Zusétzlich ist von
einer Verbesserung der bestehenden Situation auszugehen. Der bislang
ungeregelte Fremdzufluss im Plangebiet wird kiinftig kontrolliert in die
bestehende Vorflut eingeleitet.

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Einwande
Ja/Nein

Einwand, Bedenken, Anregung

Ja

5. Zusammenfassung

Derzeit bestehen beziiglich der éffentlichen Wasserversorgung erhebliche Bedenken. Die in
unserem o.g. Schreiben genannten MaRnahmen, das der Markt Wolnzach als Abdruck erhal-
ten hat, sind unverziiglich einzuleiten um eine gesicherte Wasserversorgung gewahrleisten
zu kénnen (u.a. Uberprifung der Wasserversorgungsanlagen durch ein Ingenieurbiro).

Zudem ist bis zum nachsten Verfahrensschritt ein Entwasserungskonzept zu erstellen und
mit uns abzustimmen. AnschlieRend ist ggf. der Bebauungsplan daran anzupassen. Auler-
dem sollte noch geklart werden was es mit der Flache fiir die Wasserwirtschaft auf sich hat.

Vorschlag fiir Stellungnahme, Abwégung

Zu 5.

Siehe Abwégungen der einzelnen Punkte 1. bis 4.
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.
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