|

S

=14 X\ |

/ PRAAMBEL

A1 PLANZEICHNUNG M.1:1000 = /

Quelle des Lagplanes: Bayerische Vermessungsverwaltung / /

7
Norden
S
Teilgeltungsbereich |
1.
2.
\
3.
e 4,
Q

Q 5.
o 6.
~ 7
8.

_—K—’I" -

NN MM

Die Marktgemeinde Wolnzach
Lkr. Pfaffenhofen

erlasst aufgrund

der §§ 2, 9, 10 und 13 a Baugesetzbuch (BauGB)

des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
der Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der zum Zeitpunkt dieses Beschlusses gultigen Fassung, den

Bebauungsplanes Nr. 70
,Burgstaller StraBe bei Rohrbach*

1. Anderung

als Satzung.

Diese 1. Anderung ersetzt in ihrem Geltungsbereich den rechtsgiiltigen
Bebauungsplan Nr. 70 "Burgstaller Strasse bei Rohrbach" vollstindig.

Bestandteile der Satzung:

Die von Dipl.-Ing. Georg Fuchs, Regierungsbaumeister, gefertigte
1.Bebauungsplananderung mit Begriindung in der zum Zeitpunkt des

Satzungsbeschlusses gultigen Fassung.

Die von Dipl.-Ing. Georg Fuchs, Regierungsbaumeister, gefertigten
Gelandeschnitte als Fesetzungen, in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses

gultigen Fassung.

Baugrunduntersuchung mit Angaben Uber Versickerungsmoglichkeiten vom 05.02.2019
Betriebsbeschreibung der Firma ARS Altmann AG vom 06.06.2019

saP "spezielle artenschutzrechtliche Prifung" der OFA vom 10.11.2017
Schalltechnische Untersuchung des Biiros Steger & Partner GmbH vom 14.01.2020

Verkehrsgutachten vom 09.12.2019

Umweltbericht von Landschaftsarchitekt Einddshofer in der Fassung vom 21.09.2023

Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung mit den Angaben nach § 2a BauGB samt Anlagen beigeflgt.

B. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

des Bebauungplanes "Burgstaller Straf3e
bei Rohrbach - 1. Anderung"
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N I BN . Teilgeltungsbereich Il (fir die Ausgleichsflache)
1057/17
—_———— Baugrenze (KFZ-Stellplatze sind auch aufierhalb
der Baugrenzen zulassig)
GE Gewerbegebiet
0,6 Grundflachenzahl

@ Geschossflachenzahl

Verbindliche Malte

o] Offene Bauweise
Abweichend von § 22 BauNVO, sind Gebaude bis 95,0 m Lange
zulassig.

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
Max. Wandhdhe 8,50 m
(gemessen von kiinftiger Gelandeoberkante
= Oberkante der festgesetzten Auffillung laut
Gelandeschnitte bis zur Verschneidung :
Aulenwand - Dachhaut)
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Firstrichtung

Offentliche Verkehrsflache mit Gehweg und StraRenbegleitgrin
6.50 [41.50

/
- C} Flache zur Regenwasserbewirtschaftung

C. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

VI.

Nutzung

Das Bauland ist als Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) festgesetzt.
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr.1 BauNVO sind
nicht zulassig.

Einzelhandelsbetriebe sind nicht zulassig.

Gestaltung der Baukorper
1. Dachform: Pultdach und Flachdach

2.  Dachdeckungen: Blechdeckungen, graues Blechmaterial,
begrinte Dacher sind zulassig.

3. Dachneigung: bis max. 15°

4.  Fassadengestaltung: Mauerwerk verputzt in hellen Ténen, Metallverkleidungen
in hellen Ténen. Eine Fassadenbegriinung ist anzustreben, soweit funktional

maglich.
5.  Baukorper mit mehr als 30 m Lange sind durch
vertikale, vor- oder riickspringende Bauteile zu gliedern.

6. Dachaufbauten (Aufzugtirme, Oberlichte etc.)
durfen eine Hohe von 1,50m ber Dachhaut nicht tGberschreiten.

Geldndegestaltung

1.  Die Auffullungen haben entsprechend den Gelandeschnitten zu erfolgen, die
Bestandteile des Bebauungsplanes sind.

2. Aufschittungen an den Grundstlicksgrenzen sind aufeinander abzustimmen.

Hohensituierung

Die Oberkante des fertigen Fubodens (FOK) darf max. 0,50 m Uber der
Gehweg- oder Fahrbahnbegrenzung bzw. Oberkante der festgesetzten
Aufflllung laut Geldndeschnitten liegen.

Garagen

Garagen einschl. der Nebenraume kénnen unter folgenden Bedingungen an

eine vorhandene oder geplante Grundstlicksgrenze gebaut werden:

a) Die Bestimmungen des Art. 6 Abs. 9 BayBO sind einzuhalten.

b) Falls keine Grenzbebauung erfolgt, sind die Abstandsflachen gem. Art. 6
Abs. 4 und 5, Satze 1 u. 2 BayBO einzuhalten.

Der Abstand zwischen den Garagen und der aul3eren

Strallenbegrenzungslinie im Bereich der Einfahrt muss bei PKW-Garagen

5,00 m sowie bei LKW-Garagen 10,00 m betragen. Die Flache vor der

Garage ist als Stauraum auszubilden und darf nicht eingezaunt werden.

Sonstiges

1. Anden Grundstiicksgrenzen sind die gem. Art. 6 Abs. 4 und 5,
Satze 1 u. 2 BayBO vorgeschriebenen Abstandsflachen einzuhalten.

2. Als Einfriedung sind Maschendraht- und Metallzaune (nicht in grellen Farben)
zulassig. Die Hohe der Einfriedung an 6ffentlichen Verkehrsflachen und
zwischen den Grundstiicksgrenzen ist auf max. 1,50 m festgesetzt.

3.  Die Unterkellerungen sind mit wasserdichten Auflenwanden und
wasserdichter Bodenplatte zu erstellen. Heizolbehalter sind gegen Auftrieb
zu sichern.

4. Das Gebiet wird im Trennsystem entwassert.
Die Schmutzwasserableitung erfolgt mittels Druckentwasserung.
Hausdrainagen dirfen nicht an den Abwasserkanal angeschlossen werden.
Das Niederschlagswasser wird flachig tGber Mulden versickert.
Mit dem Antrag auf Baugenehmigung ist die wasserrechtliche Erlaubnis
fur eine Versickerung zu beantragen.
Die wasserrechtlichen Antragsunterlagen sind mit dem Bauantrag beim Markt
Wolnzach einzureichen und dem Landratsamt Pfaffenhofen so rechtzeitig
vorzulegen, dass vor der geplanten Einleitung das wasserrechtliche Verfarhren
durchgefihrt werden kann.

5.  Werbeanlagen im Dachbereich (oberhalb der Trauflinie) der Gebaude
sind unzulassig. Die GesamtgroRe (flachenmassig) der Werbeanlagen
darf 5% der Wandflache nicht Gberschreiten. Dabei ist die zulassige
Ansichtflache pro Werbeanlage, auf héchstens 10m Lange und max.
3m Hoéhe pro Wandflache begrenzt.

Das Anbringen von Werbeanlagen an Zaunanlagen ist nicht zulassig.
Fahnen sind nicht zuldssig.

6. Erdarbeiten diirfen, aufgrund von Brut- und Laichzeiten, nur im Zeitraum
vom 15.09. bis 01.03. durchgefiihrt werden.

Festsetzungen durch Planzeichen - Grunordnung

Grunflachen, Baume und Straucher

Offentliche Griinfliche als StraRenbegleitgriin

Teilgeltungsbreich |

I L
. Private Griinfliche mit MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft - Ausgleichsflache
[T T ] Private Grinflache mit MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
| 1 Entwicklung von Natur und Landschaft - Heckenpflanzung
' Anpflanzung von Einzelbdumen: ohne Festsetzung der Art
* Anpflanzungen von Feldhecken,

flachendeckende Strauchpflanzung

Hinweise durch Planzeichen - Grinordnung

i Biotop gemaR der amtlichen Biotopkartierung von Bayern

Festsetzungen durch Text - Grinordnung

1.

Offentliche Griinflache als Strafenbegleitgriin

Diese Flachen sind als extensive Wiesenflachen, sowie mit Baum- und
Strauchpflanzungen entsprechend der zeichnerischen Festsetzung zu gestalten

und zu pflegen. Die Verwendung von Schotterrasen oder eine bodendeckende Bepflanzung
ist zulassig.

Private Grlinflache mit MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft -
Ausgleichsflache

Diese Flachen sind als extensive Wiesenflachen, sowie mit Baum- und Strauchpflanzungen entsprechend
der zeichnerischen Festsetzung zu gestalten und zu pflegen.

Die Wiesenflachen sind extensiv zu pflegen (max. zweimalige Mahd pro Jahr, wobei die erste Mahd

nicht vor Ende Juni erfolgen darf, Mahgut ist abzutransportieren), bzw. zur Entwicklung einer
Altgras-/Hochstaudenflur der natlrlichen Sukzession zu Uberlassen (Mahd im mehrjahrigen Rhytmus,
Méhgut ist abzutransportieren).

Eine Einfriedung dieser Flache ist nicht zulassig.

Auf diesen Flachen ist auf jegliche Diingung und den Einsatz von chemischem Pflanzenschutz zu verzichten.

Samtliche Gestaltungs- und Pflegemalinahmen sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
durchzufiihren.

Nicht Gberbaute Flachen der privaten Baugrundstlicke

Befestigte Flachen als Verkehrs- und Lagerflachen sind im Rahmen der zulassigen GRZ zulassig.
Stellplatze sind nur in wasserdurchlassiger Bauweise zulassig.

Die verbleibenden Flachen sind als Freianlagen mit Rasen-/Wiesenflachen, sowie mit
Baumpflanzungen entsprechend der zeichnerischen Festsetzung anzulegen.

Rasenflachen sind in untergeordnetem Umfang zulassig, soweit gestalterische Ziele dies erforderlich
machen. Die verbleibenden Flachen sind als Wiesenflachen extensiv zu gestalten und zu pflegen
(max. zweimalige Mahd pro Jahr, wobei die erste Mahd nicht vor Ende Juni erfolgen sollte,

Mahgut ist abzutransportieren).

Anpflanzung von Einzelbdumen ohne Festsetzung der Art

Festgesetzte Baumarten

Acer campestre (Feld-Ahorn)
Acer platanoides (Spitz-Ahorn)
Alnus glutinosa (Schwarz-Erle)
Alnus incana (Grau-Erle)
Betula pendula (Weil3-Birke)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Fagus silvatica (Rot-Buche)
Prunus avium (Vogel-Kirsche)
Prunus padus (Traubenkirsche)
Quercus robur (Stiel-Eiche)
Sorbus aucuparia (Eberesche)
Tilia cordata (Winter-Linde)
Ulmus laevis (Flatter-Ulme)
Ulmus minor (Feld-Ulme)

. Weitere Anpflanzung von Einzelbdumen auf den Baugrundstiicken ohne zeichnerische Festsetzung

F. VERFAHRENSVERMERKE

9. GemaR spezieller artenschutzrechtlicher Prifung (saP) und Umweltbericht sind 1.
folgende Vermeidungsmalnahmen zum Artenschutz zu beachten:
Geholzbeseitigungen diirfen nur zwischen Oktober und Februar, aufierhalb der
Vogelschutzzeit (Marz bis September) erfolgen.

Mindestpflanzqualitat:
In offentlichen Grinflachen mind. H, 4xv, StU 18-20 cm
In privaten Grinflachen mind. H, 4xv, StU 14-16 cm

Stlickzahlen und Standort (ca.) entsprechend der zeichnerischen Festsetzung Der Aufstellungsbeschluss wurde am ........................

Zur Vermeidung des artenschutzrechtlichen Tétungsbestandes nach § 44 Abs. 1 2.
BNatSchG haben Erdarbeiten zur Erschliefung bzw. Bauvorbereitung

(Oberbodenabtrag bzw. -auftrag) des gesamten Geltungsbereiches aulierhalb der

Brut- und Laichzeiten der Vogel-, Reptilien- und Amphibienfauna zu erfolgen.

Demzufolge sind die genannten MalRnahmen im Zeitraum zwischen 15.09. und

01.03. durchzufthren.

Alternativ zur genannten Vermeidungsmafinahme ist der Geltungsbereich 3.
unmittelbar vor Baubeginn erneut abzusuchen mit anschlielender

Umweltbaubegleitung der Baufeldfreimachung.

EinschlieRlich der bereits zeichnerisch festgesetzten Baume ist je angefangene 500 m? Grundstiicksflache
ein groBkroniger Baum zu pflanzen.

Stellplatzanlagen sind mit mindestens 1 Baum je 5 Stellplatze zu gliedern.

Laubbaum 1. oder 2. Wuchsordnung

Mindestpflanzqualitat: H, 3xv, StU 14-16 cm

stattgefunden

Corylus avellana (Hasel)
Euonymus europaea (Pfaffenhltchen) D. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN
Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster) VOM . bis .. beteiligt.
Lonicera xylosteum (Gewdhnliche Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schlehdorn)

Rhamnus frangula (Faulbaum)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches 5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .

des Bebauungplanes

Fassungvom ..................... hat in der Zeit vom .............

-11-

Der Gemeinderat des Marktes Wolnzach hat in der Sitzung vom ............ccccoiiee.

geman §2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 70,
"Burgstaller StraBe bei Rohrbach - 1. Anderung" beschlossen.

ortstblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit

offentlicher Darlegung und Anhdérung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

gemal § 4 Abs. 1 BauGB fiur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom

. Anpflanzung von Feldhecken, flichendeckende Strauchpflanzuong ~ FUEERERRRIRIIG AR FERIRMIMITERE S hat in der Zeitvom ........cccccceeee. o] S stattgefunden.
Artenauswahl:
Cornus sanguinea (Roter Hartriegel
y o ( ‘egel) 4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................. wurden die

Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemalt §4 Abs. 2 BauGB in der Zeit

Rhamnus cathartica (Echter Kreuzdorn) Begriindung gemaR §3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .................... bis ..o
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) offentlich ausgelegt.

Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball) /\

Pflanzung: Bestehende Grundstiicksgrenze 6.  Der Markt Wolnzach hat mit Beschluss des Gemeinderates vom .................... den Be-
entlang der Staatsstrae mindestens als 6-reihige Hecke, bauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ................... als Satzung
entlang der stidlichen Grenze mindestens als 3-reihige Hecke, 146 Flurstiicksnummern beschlossen.

im nordlichen Bereich flachendeckend entsprechend der zeichnerischen Festsetzung
Pflanzraster 1,00 x 1,50 m,

mind. 3-5 Stiick einer Art sind zusammenzupflanzen.

Mindestpflanzqualitat Straucher: Str, 2xv, 60-100 cm

FlachengroRe und Standort (ca.) entsprechend der zeichnerischen Festsetzung. 7.
Bei Strauchpflanzungen entlang der Bahnlinie ist zu beachten, dass durch geeignete
Pflanzenauswahl und einem geeignetem Abstand zum Bahngleis, bzw. durch
RuckschnittmaBRnahmen standig zu gewahrleisten ist, dass diese bei Windbruch nicht in die
Gleisanlagen fallen kénnen und das die Strecken- und Signalsicht nicht beeintrachtigt wird.
Eine Heckenbreite von 8 m sollte nicht unterschritten werden. 20.0

Bestehende Bahnlinie DB Netz AG Wolnzach, den ...........cccceeeee. L

————— - - = - Bléisachse-

Ausgefertigt

Gemarkungs- bzw. Gemeindegrenzen

Wolnzach,den .....cccooeeeveeeeee. L

20 m Bauverbotszone entlang der Staatsstral’e ST 2232

Jens Machold
1. Burgermeister

Jens Machold
1. BUrgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ............... gemal § 10 Abs. 3

Zeitpunkt der Pflanzungen

Die festgesetzten Pflanzungen im Bereich der 6ffentlichen Griinflachen sind spatestens im Laufe

der ersten Pflanzperiode nach Abnahme der hergestellten Strallen und Wege durchzufiihren.

Die festgesetzten Pflanzungen auf den privaten Baugrundstiicken sind jeweils spatestens in

der nach der Nutzungsaufnahme der Gebaude folgenden Pflanzperiode auszufiilhren und abzuschlielRen.
Pflanzungen sind fachgerecht durchzuflihren und bis zu ihrer Bestandssicherung entsprechend

zu pflegen. Ausfalle sind umgehend zu ersetzen.

Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird
seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehlten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan
ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie
Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

E. HINWEISE DURCH TEXT

. Zuordnung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache

Der fiir den Eingriff der vorliegenden 1. Bebauungsplananderung erforderliche naturschutzrechtliche 1. Sollten im Zuge von BaumaRnahmen im Bereich des Bebauungsplanes
Ausgleich ist z.T. auf der festgesetzten "Privaten Grlinflache mit MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft - Ausgleichsflache" nachzuweisen

(2.507 gm).

Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter Altlastenverdacht oder
sonstige schadliche Bodenverunreinigungen bekannt sein bzw. werden,
ist das Landratsamt und das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu informieren.

Der dariiber hinaus verbleibende Ausgleichsflachenbedarf ist auf folgender Flache im Teilgeltungs- 2
bereich Il des Bebauungsplangebietes nachzuweisen:

. Vor Baubeginn, wird die Erstellung eines Bodengutachtens zur Uber-
prufung der Untergrundverhaltnisse empfohlen.

<

Teilflache der FI.Nr. 1246 Gemarkung Eschelbach 3. Bauwasserhaltungen sind im wasserrechtlichen Verfahren beim
- Grundstlicksgrofe gesamt: ca. 8.290 gm

- als Ausgleichsflache beansprucht: 5.628 gm
- Ausgleichsflache insgesamt 8.135 gm 4. Hinsichtlich der Lagerung und Umgang mit wassergefahrdeten

Landratsamt Pfaffenhofen zu beantragen.

Stoffen, ist die fachkundige Stelle des Landratsamtes Pfaffenhofen
Vorgesehenes Entwicklungsziel:
- Entwicklung einer extensiven Feuchtwiese auf grundwassernahem Griinlandstandort

zu beteiligen. Es ist darauf zu achten, dass keine wassergefahrdeten
Stoffe in den Untergrund gelangen. Dies gilt insbesondere bei Bau-

MARKT WOLNZACH

BEBAUUNGSPLAN Nr. 70

Pflege- und EntwicklungsmaRRnahmen: arbeiten B t | I St B
- Extensivierung der Grinlandnutzung, max. 2-malige Mahd, frihestens ab Mitte Juli, ' 9 u rgS a e r ra e
Mahgut abtransportieren, Verzicht auf Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmittel 5. Die Verwendung regenerativer Energietrager wird empfohlen. Ein spar-

Samtliche Pflegemalnahmen sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
durchzuflhren.

samer Umgang mit Energie sowie der Einsatz von besonders effizienten
Energieerzeugungstechnologien soll angestrebt werden.

Die Herstellung der Ausgleichsflache hat mittels Schlitzsaat mit gebietseigenem Saatgut
zu erfolgen.
Die Ausgleichsflache ist unmittelbar nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes herzustellen.

6. Freiflachengestaltungsplane :
Mit dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan einzureichen.

Die Ausgleichsflachen auf Flurnummer 1246 der Gemarkung Eschelbach werden gemaf 7. Zur Vermeidung der Anlockung von Nachtfaltern und anderen Fluginsekten durch

§ 9 Abs. 1a BauGB diesem Bebauungsplan zugeordnet. StralRenbeleuchtung und Gebaudelampen, missen vollstandig geschlossenen
LED-Lampen mit Asymmetrischen Reflektoren und nach unten gerichtetem Licht-
kegel verwendet werden.

Teilgeltungsbreich Il

Quelle der Lageplane: Bayerische Vermessungsverwaltung

8. Sollte im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens die konkrete Genehmigungs-
planung fir den anzusiedelenden Betrieb mit den schalltechnischen Rahmen-
bedingungen nicht Ubereinstimmen, ist eine aktualisierte schalltechnische
Untersuchung vorzulegen.

Wolnzach , den 21.09.2023

9.  Herstellung der Ausgleichsflache in Teilgeltungsbereich II:
Ein Nachweis Uber die Herstellung der Flache ist der Unteren Naturschutzbehérde
weiterzuleiten.
Die dauerhafte Funktion der Flachen zu Ausgleichszwecken wird Uber einen Eintrag in das
Grundbuch gesichert.

BAULEITPLANUNG :

Dipl.- Ing. Georg Fuchs
Regierungsbaumeister
Hausnerstralle 19

85283 Wolnzach-Burgstall
Tel. 08442/8219

Fax 08442/8429
info@fuchs-burgstall.de

10. Aufgrund der Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen ist mit den blichen
Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen auch nachts und an Wochenenden zu rechnen.

Lageplan M. 1 : 5000

bei Rohrbach*
1. Anderung

Verfahren nach § 4a Abs.3 BauBG
in Verbindung mit § 4 Abs. 2 BauGB

GRUNORDNUNGSPLAN :

Norbert Einddshofer
Landschaftsarchitekt, Stadtplaner
Marienstralie 7

85298 Scheyern

Tel. 08441/82480

Fax 08441/82470
info@einoedshofer.de

H/B =594 /1690 (1.00m?)

Allplan




