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Teilaufhebungssatzung Marktgemeinde Wolnzach

1. Lage und Geltungsbereich der Teilaufhebung

Der Geltungsbereich der Teilaufhebungssatzung liegt am stddstlichen Orts-
rand von Wolnzach, nérdlich der Autobahn A 93 (Minchen — Regensburg) und
beinhaltet die Grundstlicke FI.-Nrn. 77/23, 77/24 (Teilflache TF), 77/29, 77/22,
77/21 und 77/28 Gemarkung Wolnzach.

Der Planungsbereich wird folgendermal3en begrenzt:

im Norden: - Grundstiick Fl.-Nr. 77/36 (Angrenzend an Hopfenhotel
Hallertau) der Gemarkung Wolnzach,

im Westen: - Grundstick FI.-Nr. 77/17 (Ortsstralle ,Ziegelstralke®),
im Siden: - Grundstick FI.-Nr. 77/17 (Ortsstral3e ,Ziegelstral3e),
im Osten: - Grundstick Fl.-Nr. 77/32 (Ortsstrale ,Jagerstral’e”) der

Gemarkung Wolnzach.

Die GroRRe des Geltungsbereiches betragt ca. 0,25 ha.
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Abb. 1 Luftbild des Plangebietes (0.M)
Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung
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2. Anlass und Ziel der Teilaufhebung

Die Roéhrich GbR, Wolnzach, hat am 30.10.2024 einen Antrag auf Teilaufhe-
bung des Bebauungsplanes Nr. 58 ,An der Ziegelstrale“ — 1. Anderung ge-
stellt.

Die Roéhrich GbR mdchte auf den Grundstiicken FI.-Nrn. 77/23 und 77/24
(Teilflache) ein Mehrfamilienhaus fur Mitarbeiter des angrenzenden Senioren-
wohnheims (Haus der Generationen Hallertau) errichten. Aufgrund des ange-
spannten Wohnungsmarktes soll kostengunstiger Wohnraum fur Pflegekrafte
bereitgestellt werden, was wesentlich zur Sicherung von Arbeitsplatzen in
Wolnzach beitragen wird. Durch die kurzen rdumlichen Distanzen zwischen
Arbeiten und Wohnen (,Stadt der kurzen Wege*) kann somit auch ein Beitrag
zum Klimaschutz geleistet werden.

Das in Rede stehende Grundstick ist im rechtskraftigen Bebauungsplan als
Flache fiir Stellplatze ausgewiesen. Das geplante Vorhaben sieht eine Uber-
bauung dieser Flache vor, was zu einem Verlust der bestehenden Stellplatze
fuhren wirde. Durch die Errichtung einer Tiefgarage sollen diese Stellplatze
und Stellplatze der angrenzenden Bebauungen kompensiert werden. Mit der
malvollen Nachverdichtung von vorhandenen Siedlungsflachen wird dem Ziel
der ubergeordneten Planungen (Innenentwicklung vor AuRenentwicklung)
Rechnung getragen.

Die nérdlich angrenzenden Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches
sind bereits mit zwei Doppelhdusern bebaut.

Mit der Aufstellung der Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 58 ,An der
ZiegelstraRe“ — 1. Anderung soll die planungsrechtliche Voraussetzung fiir ei-
ne Bebauung der Grundstlcke FI.-Nrn. 77/23 und 77/24 (Teilflache) mit einem
Mehrfamilienhaus fir Mitarbeiterwohnungen mit Tiefgarage im Rahmen des
Einflgungsgebotes nach § 34 BauGB fiir die vorgenannten Grundstlicke der
Gemarkung Wolnzach geschaffen werden. Die Grundstiicke Fl.-Nrn. 77/29,
77/22 77/21 und 77/28 der Gemarkung Wolnzach werden zur Rechtssicherheit
des Verfahrens in die Teilaufhebung mit einbezogen.

3. Bauleitplanverfahren

Die Teilaufhebungssatzung wird gemaf § 13a BauGB im beschleunigten Ver-
fahren durchgefiihrt. Es gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 BauGB.

Demnach kann von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Die Beteiligung der Offent-
lichkeit und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange erfolgt im Rahmen der
Auslegung des Entwurfs nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB.

Es entfallen im vereinfachten Verfahren die Umweltprifung, der Umweltbe-
richt, die Angabe der verfugbaren Arten umweltbezogener Informationen und
die zusammenfassende Erklarung.
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Von einer Uberwachung nach § 4c BauGB kann ebenfalls abgesehen werden.

4. Regionalplan Ingolstadt RP10

Der Markt Wolnzach liegt im allgemeinen landlichen Raum im Umfeld des
groRen Verdichtungsraumes” der Metropolregion Miinchen (RP 10 Karte 1
Raumstruktur). Laut Regionalplanung soll der allgemeine landliche Raum in
seinen spezifischen Eigenschaften gestarkt und als eigenstandiger Lebens-
und Arbeitsraum entwickelt werden. Dem Markt Wolnzach ist die zentralortli-
che Funktion eines Grundzentrums zugewiesen.

Fir den Erhalt des eigenstandigen Charakters des landlichen Lebensraumes
sollen die Voraussetzungen fir die Sicherung und Schaffung wohnortnaher
sowie die spezifischen Eigenheiten nutzender Arbeitsplatze erhalten und ver-
bessert werden (RP 10, 2.3.1.4 (G)).

Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt ressour-
censchonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu neh-
men und Siedlungs- und ErschlieRungsformen flachensparend auszufihren
(RP 10, 3.1.1 (GT)).

Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer
Bedeutung, ausreichend Flachen fir eine gewerbliche und wohnbauliche
Siedlungstatigkeit bereitzustellen (RP 10, 3.4.1 (G)).

Die Aufhebungssatzung entspricht den Grundsatzen der Regionalplanung.
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Abb. 3 Auszug aus Karte 1 ,Raumstruktur” (0.M)
Quelle: Regionalplan 10 Ingolstadt
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5. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023)

Der Markt Wolnzach wird im Landesentwicklungsprogramm Bayern dem all-
gemeinen landlichen Raum zugeordnet.

Nach den auf das Flachensparen ausgerichteten Grundsatzen des Landes-
entwicklungsprogramms Bayern (LEP) soll die Ausweisung von Bauflachen an
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung
des demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitadtsanforderun-
gen, der Schonung der natlrlichen Ressourcen und der Starkung der zusam-
menhangenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden. Flachen- und ener-
giesparende Siedlungs- und Erschlielungsformen sollen unter Berlicksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (3.1.1 (G)).

Das Baugebiet liegt an einer bestehenden ErschlieBungsstralRe und ist grof3-
tenteils bebaut. Eine Bebauung des bestehenden Parkplatzes ist bei Teilauf-
hebung des Bebauungsplanes mdglich. Zusatzliche Verkehrsinfrastruktur zur
ErschlieBung der Baugrundstiicke muss nicht bereitgestellt werden.

Die Aufhebungssatzung entspricht den Grundsatzen des LEP 2023.

@ ”\6 s INgolstadt™

K

fMeichering hanching Sdgf™

Ainls
fel
i Biaan Geisenfald
Kiinigs- Ebenhadsen
] oS Feicherts
Berg hiafen
im Sau
Langen- Rohrbach
mosen Walnzach
: " Hohenwart
Schrobenhause
“uag- W -Pfaffenhofen a.d.lIlm
Frof e F _ A
Ld.Ha
Schweiten-
hbac
YWiolfe

Gerolshach dorf

Kirchdar,

a.d.AmpéT\u

ilgertshausen-
Tandern

Wl e v el e

Abb. 4 Auszug aus ,Strukturkarte” (0.M)
Quelle: LEP 2023
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6. Flachennutzungsplan

Abb. 2 Auszug aus rechtskraftigem Flachennutzungsplan (0.M)
Quelle: Markt Wolnzach

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Marktes Wolnzach wird der Gel-
tungsbereich der Teilaufhebungssatzung als Mischgebiet (MI) dargestellt.

7. Bebauungsplan
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Abb. 3 Auszug aus rechtskraftigem Bebauungsplan Nr. 58 (0.M)
Quelle: Markt Wolnzach
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10.

Im rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 58 ,An der ZiegelstraRe“ — 1. Anderung
ist als Art der baulichen Nutzung ein Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO fest-
gesetzt. Auf den Grundstlicken FI.-Nrn. 77/28, 77/21, 77/22 und 77/29 sind nur
Doppelhauser mit einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von max. 0,5 zulassig.
Fir das sudliche Grundstiick Fl.-Nr. 77/23 sind offene Stellplatze fir das Seni-
orenheim festgesetzt.

Planungsrechtliche Ausgangslage

Der Bebauungsplan Nr. 58 "An der Ziegelstrale“ — 1. Anderung ist seit dem
18.05.1996 rechtskraftig.

Planungsrechtliche Auswirkungen der Teilaufhebung

Nach der Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 58 "An der ZiegelstralRe® —
1. Anderung werden zukiinftige Vorhaben planungsrechtlich auf Grundlage
des § 34 BauGB beurteilt. Danach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich
nach Art und Maf} der Nutzung in die Umgebungsbebauung einfligt und die
ErschlieRung gesichert ist.

Belange des Umweltschutzes

Durch die Teilauthebung des Bebauungsplanes Nr. 58 "An der Ziegelstral’e® —
1. Anderung ist vor dem Hintergrund des baulich vollstéandig entwickelten und
in Nutzung befindlichen Plangebietes sowie der zukunftigen Beurteilung nach
§ 34 BauNVO mit keiner zusatzlichen Inanspruchnahme von Ressourcen zu
rechnen. Die Umweltbelange Naturschutz, Bodenschutz, Altlasten und Klima-
schutz werden durch die Teilauthebung des Bebauungsplanes nicht berihrt.
Die Teilaufhebung flhrt weder fachlich noch rechtlich zu Eingriffen in Natur
und Landschaft.
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aufgestellt Minchen, den  20.05.2025
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