Bebauungsplan Nr. 114

des Markftes Wolnzach
M. 1:1000

Der Markt Wolnzach
Lkr. Pfaffenhofen

erlafAt aufgrund
- der §8 2 Abs. 1,9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB)

"Am Strassergrund” " des Art. 23 der Gemeindeorcnung (60

- des Arf. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

A.  Planzeichnung - der Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundsticke
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(BauNVQ)
- der Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der zum Zeitpunkt dieses Beschlusses giltigen Fassung, den

1256/13
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Bebauungsplan Nr. 114
“"Am Strassergrund”

1244720 als Safzung.

Bestandteile der Safzung:

1 Der von Dipl.-Ing. Georg Fuchs, Regierungsbaumeister,
gefertigte Bebauungsplan in der Fassung vom 15.09.2016
mit den Geldndeschnitten, Begrindung und Umweltbericht
vom 26.04.2016.
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B. Festsefzung durch Planzeichen

GEDeamDem»®  (qrenze des rdumlichen Geltungbereiches des
Bebauungsplanes
Teilgeltungsbereich 2
S Baugrenze
< > Festgesefzte Firstrichtung
Offentliche Verkehrsfldche
, , -Strassenbegleitgrin
Im gesamten Baougebiet gilt: 1999 /6 Strasse 475 m
-Gehweg 1,50 m
WA 0,35 0o A\ 1222/2 ’
1218/51 WA Allgemeines Wohngebiet
1218/49
& 1218/22 0,35 6rundflichenzahl
Geschaossfldchenzahl
0 offene Bouweise
1206/4 UH+D / [+ D Ein Vollgeschoss zuldssig. Das Dachgeschoss

(ggf. und das Untergeschoss) darf bei Einhalfung der
sonstigen Festsetzungen ein zusdtzliches
Vollgeschoss im Sinne der BayBO werden.

Sichtdreiecke mit Angabe der Schenkelldnge,

~o% Sichfdreiecke sind stdndig von jeder sichtbehindernden
Bebauung, Bepflanzung und Ablagerung von mehr als
0,8m Hohe iber Fahrbaohnoberkannte freizuhalten.
Ausgenommen sind groBkronige Bdume mit einem
Kronenansatz uber 2,80 m und Verkehrszeichen

o

AN

A\ Nur Einzelhaus zuldssig

. zu pflanzender Baum (Hochstamm 3-4 x verpflanzt)

Fldchen fir Maoflnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft -
Ausgleichsfldchen

Herstellung: spdatesftens ein Jahr nach Fertigstellung der
Erschliefung

Pflanzungen sind fachgerecht durchzufiihren und

entsprechend zu pflegen. Ausfdlle sind umgehend zu ersetzen.

Pflanzenauswahl siehe Nr. VI. 6

) Offentliche Grinfliche mit Biumen

C.

Offentliche Wegefldche (wasserdurchldssiger Belag)

F—k verbindliche Male

Festsetzungen durch Text

l. Nutzung:

1.

Daos Bauland ist als Allgemeines Wohngebiet ( § 4 BauNVO )
festgesetzt. - Zuldssig sind nur Wohngbdude.

2. Die Zahl der Wohnungen ist nach § 9 Abs. 1 Ziffer 6 BouBG auf

1 Wohneinheit und 1 Einliegerwohnung bis 50 gm je Einzelhaus begrenzt.

ll. Gestaltung der Wohngebdude :

1.

9.

Es sind nur rechteckige Baukorper (mit wasserdichtem Keller)
ohne hesondere Vor- und Rickspringe zuldssig.

Die Gebdudeldnge (Firstrichfung) muss gegeniber der Gebdudebreite
um mind. 20% Uberwiegen.

Maximale Wandhohe 3,95m (gemessen vom Erdgeschossrohfullboden
bis zur Verschneidung AuBenwand-Dachhaut).

Die maximal zuldssige 0K-EG-Rohdecke (RD) ist in den Geldndeschnitten
festgelegt. Mafgeblich ist die Hohendifferenz zum zugehorigen
Straossenbezugspunkt.

Aut eine Betonung des Sockels ist zu verzichten.

Kniestocke dirfen von Oberkanfe - Rohdecke bis Unferkante -
FuBpfefte, senkrecht an der AuBenwand gemessen, 50 cm
nicht uberschreiten.

Dachform: Gleichgeneigtes, symmefrisches Satteldach,

An der Traufe: max. 50 cm
Am Giebel: max. 30 cm
Uber Giebelwand aouskragende Pfetten sind nicht zuldssig.

Dachiberstdande:

Dachneigung:  40° bis 44°

Dachgauben : Zuldssig sind nur einzelne, stehende Safteldach-
oder Schleppgauben mit einer Breite von max. 1,50m.
/werchgiebel und Zwerchhduser sind nur mit einer
Breite von max. 1/3 der Hauslonge zugelassen.
Die Gesamfbreite von Dachaufbaouten darft
max. 1/2 der Hausldnge betragen.
Dacheinschnitte sind nicht zuldssig.
Der Abstand von Dachaufbauten zum Orfgang muss
mindestens 1,50m betragen.

Deckung: Naturrote Ziegeldeckung

10. Faossadengestalfung:

Mauerwerk verputzt; weil oder pastell-
farbener Anstrich oder Verkleidung aus Holz
(z.B. naturbelossen oder braun laosiert)

lll. Garagen:

1. Garagen, einschl. Nebenrdume kaonnen unter folgenden Bedingungen
an eine vorhandene oder geplante Grundsficksgrenze gebaut werden:
a) Die Vorschriften Art. 6 Abs. 9 BayBO sind einzuhaltfen.

Die mittlere Wandhohe von max. 3,00 m (t. BayBO ist

ab OK-EG Rohdecke (RD) zu messen (sh. V.3)

Bei einseitig giebelstdndigem Grenzausbau durch Garagen, ist
eine max. Ldnge des Grenzausbaues von 6,50m einzuhalten.

b) Folls keine Grenzbebouung erfolgt, sind die Abstandsfldchen
gem. Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO einzuhalten.

2. Die Fldche vor der Garage ist als Stauraum (mind. 5,00 m)
auszubilden und dart nicht eingezdunt werden.

3. Nebengebdude und Nebenanlagen im Sinne des § 23 (5)
BauNV0O, mussen zur strassenseifigen Grundstucksgrenze
(= Strassenbegrenzungslinie) einen Abstand von wenigsftens
5,00 m haben.

IV. Geldndegestaltung

1. Die Auffullungen und Abgrobungen haben entsprechend den Gelande-
schnitten zum Bebauungsplan zu erfolgen.

2. Auffillungen zum freien Geldnde hin, missen aut das natirl.
Geldndeniveau (Neigung max. 1 : 2) auslaufen.
An benachbarten Grundsticksgrenzen ist der Geldndeverlauf
aufeinander abzustimmen. Im ubrigen haben es die Nachbarn
innerholb des Baugebietes zu dulden, wenn oufgefillte Parzellen
als Ubergangslosung auf ihre Grundstiicke abgeboscht werden.

3. Stitzmauern sind nicht zuldssig.

V. Hohensituierung

1. Die Hohensituierung der Wohnhduser hat entsprechend den Geldnde-
schnitten zum Bebouungsplan zu erfolgen

2. Die OK.-RD. EG Wohnhduser ist in den Geldndeschnitften festgesetzt.

MaBgebend ist die Hohendifferenz zum zugehdrigen Strafenbezugspunkt.

3. Die Hohe OK.-RD. EG Garage ist auf 35 cm unfer Straflenhohe im
/ufahrtsbereich festgesetzt.

VI. Grinfldchengestalfung

1 Mit dem Baouantrag ist ein Pflanzkonzept vorzulegen, das den
Festsefzungen dieses Bebauungsplanes entspricht.

2. Die privaten Grunfldachen und Vorgdrfen sind garftnerisch anzulegen,
Garten zu bepflanzen.

3. Die Entwdsserung von befestigten Vorgarftentldchen muss auf dem
eigenen Grundstick besorgt werden.

L, Auf jedem ausgewiesenen Baugrundstick ist je 200 gm Grund-
stucksfldche mindestens ein grofkroniger, heimischer Laubbaoum,
Hochstamm, mind. 3-4 x verpflanzt, STU 16-20 cm gem. Abs. 5
zu pflanzen.

Heckenbepflanzung innerhalb der Privatgdrten: Strducher, 2Z2-reihig,
2-3 x verpflanzt, Mindest-
grofe 60 - 150 cm.
5. Strassenbegleitgrun:
Grofkronige, heimische Loubbdume, Hochstamm, mind.
3 - 4x verpflanzt, STU 16 - 20 cm

6. Pflanzenauswahl:

a) GroBkronige Bdume: Zuldssige Arten
Spitzahorn (Acer platanoides)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Gemeine Esche (Fraxinus excelsior) Rotbuche (Fogus sylvatica)
Stieleiche (Quercus robur) Erle (Alnus Incana)
Winterlinde (Titia cordata) Obstbdume

b) Heckengeholze (Auswahl):
Waldhasel (Corylus avellana)
Kornelkirsche (Cornus mas)

Wildapfel (Malus silvestris)
Schlehe (Prunus spinosa)l

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra) Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

Salweide (Salix Caprea)
Hundsrose (Rosa canina)

Liguster (Ligustrum vulgare)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)
Wolliger Schneeball (Viburnum Llantana)
Felsenbirne (Amelanchier canadensis)

Hdngebirke (Betula pendula)
Vogelbeere (Sorbus aucupria)

)

VII.

D.

Zierstrducher (Auswahl):
(mehr fir die Innenbereiche des Garfens mit
Zuordnung zum Haus)

Felsenbirne (Amelanchier canadensis)
Pfatfenhitchen (Euonimus europaeus)
Edelflieder (Syringa vularis)

Hangesommerflieder (Buddleia davidii)
Kolkwitzie (Kolkwitzia amabilis)
Weigelie (Weigelia)

Sonstiges:

1 An den Grundsticksgrenzen sind die gem. Art. 6 Abs. 4 und 5
BayBO vorgeschriebenen Abstandsfldchen einzuhalfen;
bei Grenzgaragen siehe Il 1. a)

2. Als Einfriedung, innerhalb des als WA (Allgemeines Waohngebiet)
festgesefzten Bereiches, sind Holzlattenzdune mit senkrechten
Holzlatten ohne Sockel zuldssig. Die Hohe der Einfriedung an
offentlichen Verkehrsfldchen und zwischen Grundstucksgrenzen ist
auf 1,00 m festgeseftzt. Als Zwischenzdune sind aouch Maschendraht-
ztune, mit unautfdlliger Farbgebung (nur grin) zuldssig.

Die Eingangs- bzw. Einfahrtstore mussen nach innen zu

offnen sein.

3. Die geplanten Gebdude werden iber Erdkabel und Verteiler-
schrdnke aon das Versorgungsnefz der E.ON - Werke
angeschlossen.

Die Kaobelverteilerschrdanke der E.ON - Werke sind aus Grinden
der Verkehrssicherheit innerhalb der Privatgrundsticke zu
ersftellen. Die betroffenen Grundsfickseigentimer haben die
Aufstellung zu dulden.

b, Die Energieversorgung des Plangebietes erfolgt mittels Erdgaos
durch die Energienetze Bayern GmbH.

5. Alle Leitungen sind unferirdisch zu verlegen.

6. Tag- oder sonstiges Abwasser darf nicht auf Strassengrund
geleitet werden.

1. Eine Versiegelung der Geldndeoberflache ist saweit wie moglich
zu vermeiden. Wenig genutzte Parkpldtze, Stellpldtze und

Grundstiuckszufahrten sind wasserdurchldssig zu gestalfen.

8. Hausdrainagen dirfen nicht an den Abwasserkanal
angeschlossen werden.

Hinweise durch Planzeichen und Text

Bestehende Grundsticksgrenze

Geplante Grundsficksgrenze

Varhandene Wohngebdude

48

|:| Vorhandene Nebengebdude

[+D
_ Vorgeschlagene Hauptbaukaorper

. Empfohlene Garaogenstellung

zB. 1235/2 Flursticksnummer

Parzellennummer

z.B. @

Wer Bodendenkmdler gemdfl Art. 8 Abs. 1 DSchG auffindet ist ver-
pflichtef, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem
Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen.

GemaR Art 8 Abs. 2 DSchG sind die oufgefundenen Gegenstdnde und der
Fundort bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdndert
zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die Gegen-
stande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestatfet.

Beim Wdrmeschutz der Gebdude ist anzustreben, die gilfigen gesetzlichen
Bestimmungen der Energieeinsparverordnung noch zu ubertreffen (z.B.
KftwW-Effizienzhaus 55 Passivhaus). Besonders effiziente Energieerzeugungs-
und verbrauchsanlagen (z.B. Kraftwdrmekoppelungsanlagen) sind anzustreben.
Eine verstdrkte Nutzung von erneuerbaren und regenerativen Energiequellen
(z.B. Holzschnitzel, Sonnenkollektoren, Warmepumpen, Phoftovolfaik) sind
besonders winschenswert.

Hinweis Wdrmepumpen:

- Bei Planung einer Wdrmepumpe ist diese so aufzustellen, zu betreiben

und zu warten, dass sie dem Stond der Ldrmschufztechnik entspricht,
ausreichend geddmmt ist und zu keiner Larmbeldstigung in der
Nachbarschaft fuhrt.

- Der Beurteilungspegel der vom Gesamtbetrieb (Wdrmepume) ausgehende

Gerdusche darf an dem ndchstgelegenen Immissionsort die festgesetfzten
Immissionsrichtwerte van
fagsiuber 49 dB(A) und
nachts 34 dB(A)
im allgemeinen Wahngebiet nicht uberschreiten. Die Tagzeit beginnt
um 6.00 Uhr und endet um 22.00 Uhr.

- Gerdusche dirfen an den Immissionsorten nicht fonhaltig (Anhang A 3.3.5)

und nicht ausgeprdgt tieffrequent (vorherrschende Energieanteile im
Frequenzbereich unter 90 Hertz, vgl. Nr. 7.3 und A.1.5 TA Ldarm und
DIN 45680 Ausgobe 3 / 1997 und das zugehorige Beiblaft 1) sein.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Ein Teil der erforderlichen Ausgleichsfldche wird auBerhalb des Plan-
ungsgebietes auf folgender Fldche nachgewiesen.

Grundstiuck FL-Nr. 254/3 Gemarkung Gosselfshausen

Gesamtgrofe der Ausgleichsfldche: 1.900 gm

Entwicklungsziel: Extensive Wiese

MaRnahmen: Extensive Wiesennutzung,

einmalige Mahd mit Schnitfgutentfernung

Herstellung der Ausgleichsfldche: spdfestens ein Jahr nach Fertigstellung
der ErschlieBung.

Samfliche Pflegemaflnahmen sind in Abstimmung mit der Unteren Nafur-
schutzbehorde durchzufihren.

Dingliche Sicherung: die Ausgleichsfldche ist durch Bereitstellung in einer
Dienstharkeit zu Gunsten des Freistaates Bayern dinglich zu sichern.
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E.  Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 12.01.2006 gemdl § 2 Abs. 1 BauGB
die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 08.02.2006 ortsiblich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offenflichkeitsbeteiligung gemdR §& 3 Abs. 1 BauGB mit
offentlicher Darlegung und Anhorung fur den Vorentwurf des Bebauungs-
planes in der Fassung vom 30.01.2006 hat in der Zeit vom 09.02.2006 bis
09.03.2006 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Betfeiligung der Behorden und sonstiger Trdger offent-

licher Belange gemdl § 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurt des Bebau-
ungsplans in der Fassung vom 17.06.2008 hat in der Zeit vom 24.08.2008
bis 23.09.2008 stattgefunden.

L. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 09.03.2010
wurden die Behorden und sonstigen Trdger offenflicher Belange gemdl
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.07.2010 bis 09.08.2010 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 09.03.2010 wurde

mit der Begrindung gemaBR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 08.07.2010

bis 09.08.2010 offentlich augelegt.

ta. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 10.12.2013
wurden die Behorden und Trdger offentlicher Belange gemdl

§ 4o Abs. 3 in der Zeit vom 25.03.2014 bis 30.04.2014 erneut beteiligt.

5a. Der Entwurf des Bebaungsplanes in der Fassung vom 10.12.2013 wurde mit
der Begrindung gemdB § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 31.03.2014 bis

30.04.2014 erneut offentlich ausgelegt.

4b. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 26.04.2016
wurden die Behorden und Trdger offentlicher Belange gemdl

§ 4a Abs. 3 in der Zeit vom 16.05.2016 bis 23.06.2016 erneut beteiligt.

5b. Der Entwurf des Bebaungsplanes in der Fassung vom 26.04.2016 wurde mit
der Begrindung gemdB § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 20.05.03.2016 bis

23.06.2016 erneut offentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Wolnzach hat mit Beschluss des Gemeinderates vom
15.09.2016 den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
vom 15.09.2016 als Satzung beschlossen.

Waolnzach, den 16.09.2016

.......................................................... (Siegel)
1. Burgermeister Machold
7. Ausgefertigt
Wolnzach, den 16.09.2016
.......................................................... (Siegel)

1. Burgermeister Machold

8. Der Satzungsbeschluss wurde am 23.11.2016 gemdR § 10 Abs. 3 Halb-

satz 1 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damt in

Kratft getreten.
Waolnzach, den 24.11.2016

(Siegel)

1. Birgermeister Machold
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