PRAAMBEL

Der Markt Wolnzach erlasst aufgrund

-des § 34 Abs. 4

, Satz 1, Nr.3 des Baugesetzbuches (BauGB)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)
- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- der Verordnung

Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BaNVO)

- der Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der zum Zeitpunkt dieses Beschlusses giiltigen Fassung die
Einbeziehungssatzung
Nr. 22 "An der Hauptstrale"

als Satzung

BESTANDTEILE DER SATZUNG

Bestandteil dieser Einbeziehungssatzung sind die

zeichnerischen Festsetzungen M = 1:500, die Hohenfestsetzungen M = 1:500, der Lageplan M = 1:5000,
die Festsetzungen durch Planzeichen, die Festsetzungen durch Text, die Hinweise durch Planzeichen,
die Hinweise durch Text sowie die Begriindung in der zum Zeitpunkt des Satzungsbe-

schlusses glltigen Fassung.
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Baugrenze Hauptbaukdrper StraRenbegrenzungslinie
Baugrenze flr Garagen 000009 Abgrenzung unterschiedlicher
Festsetzungen

Grenze Geltungsbereich
Allgemeines Wohngebiet

offene Bauweise

GRZ (Grundflachenzahl), z. B. 0,3

GFZ (Geschossflachenzahl), z. B. 0,6

Dachform: Satteldach mit 35 bis 45 ° Dachneigung

Dachform: Sattel- oder Walmdach mit 35 bis 45 ° Dachneigung
Geschossentwicklung: hier 2 Vollgeschosse mit Dach- und Erdgeschoss

als Vollgeschosse

Geschossentwicklung: hier Hanggeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss mit

Hang-, Erd- und Dachgeschoss als Vollgeschosse

Einzel- und Doppelhauser zulassig

festgesetzte Hauptfirstrichtung

festgesetzte Hauptfirstrichtung, hier alternative Haupt-
firstrichtung moglich

offentliche Verkehrsflache

zu pflanzender Laubbaum mit Standortfestsetzung ohne Festsetzung der Art
Von den festgesetzten Standorten darf bis zu max. 3,0 m abgewichen werden.
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D: HINWEISE DURCH PLANZEICHEN
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Vorgeschlagene Baukérper +— 11.00——+ Malangabe in Metern
Hauptgebaude bestehende Grundstiicksgrenzen
GA Anbauten und Nebenanlagen

Parzellennummern

37 bestehende Gebaude

E. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1. Der Geltungsbereich ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf § 4 BauNVO festgesetzt. Die Errichtung
von Vergnugungsstatten sowie Tankstellen wird fur den Geltungsbereich ausgeschlossen.

2. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1. Im Geltungsbereich darf im Rahmen der sonstigen Festsetzungen das festgesetzte Dachgeschoss sowie
das im WA | festgesetzte Hanggeschoss jeweils ein Vollgeschoss sein.

2.2. Die Abstandsflachen gemaf} Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

2.3. Im WA [ sind pro Grundstlick 6 Nutzungseinheiten zulassig. Im WA 1l sind pro Grundsttick zwei Wohnein-
heiten zulassig.

3. BAUWEISE (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) UND GESTALTUNG DER GEBAUDE

3.1. Die Gebaude sind rechteckig ohne besondere Vor- und Riickspriinge zu planen. Dabei muss die Gebaude-
lange gegeniber der Gebaudebreite im Verhaltnis von mindestens 1 : 1,2 iberwiegen.

3.2. Die Hohe des Erdgeschossrohfuflbodens ist in den Gelandeschnitten festgesetzt. Die festgesetzten Werte
dirfen zur besseren Einbindung in das Gelande um jeweils 50 cm Uber- bzw. unterschritten werden.

3.3. Die Wandhéhe darf 3,90 m nicht Uberschreiten. Als Wandhdhe gilt das Mal} von EG-RohfulRboden bis zum
Schnittpunkt AuRenkante AuRenwand und Oberkante Dachhaut.

3.4. Im Dachgeschoss ist ein Kniestock von maximal 50 cm zulassig, gemessen von Oberkante Rohful3boden
Dachgeschoss bis Unterkante der konstruktiv notwendigen Pfette.

3.5. Alle Gebaude sind mit gleichgeneigten, symmetrischen Satteldachern mit einer Neigung von 35 - 45 ° zu
errichten.

3.6. Als Deckung sind Dachziegel oder Dachsteine in ziegel- oder naturroten bzw. grauen bis anthrazitfarbenen
Farbténen zulassig.

3.7. Dachgauben sind als stehende Gauben mit bis zu 1,60 m Einzelgaubenbreite zulassig. Die Einzelbreite von
Zwerchgiebeln und Zwerchhausern darf 1/3 der Gebaudeldnge nicht Uberschreiten. Die Gesamtlange von
Dachaufbauten und Zwerchgiebeln darf 50 % der Gebaudeldnge nicht Uberschreiten.

Dacher von Zwerchhausern missen, lotrecht gemessen, mindestens 1,0 m unter dem First des Hauptge-
baudes liegen.

3.8. Bei Doppelhausern sind untergeordnete Bauteile sowie Zwerchhauser bis maximal 50 % der Gebaudelange
auch auerhalb der Bauraume zulassig. Diese Bauteile diirfen den Bauraum um maximal 2,0 m Tiefe Gber-
schreiten.

3.9. Die Abstandsflachenregelung gem. Art. 6 BayBO ist im gesamten Geltungsbereich anzuwenden.

3.10. Die Fassaden der Gebaude sind zu verputzen und in weilRen oder pastellfarbigen Farbtdnen zu streichen.

Zulassig sind zudem Holzverschalungen, naturbelassen, grau oder braun lasiert.

4. GARAGEN, STELLPLATZE UND NEBENGEBAUDE

4.1. KFZ-Stellplatze sind auch auRerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuldssig.

4.2. Die Abstandsflachen gemaf Art. 6 BayBO sind einzuhalten. Grenzanbauten sind im Rahmen des Art. 6
Abs. 9 BayBO zulassig. Bei der Bemessung der Wandhohe darf bei Grenzanbauten
jedoch das in der Hohenplanung festgelegte Gelande herangezogen werden.

4.3. Garagen und Nebengebaude sind in der baulichen Gestaltung (Dachform, Dachneigung und Deckung) an
das Hauptgebaude anzupassen.

4.4. Werden Garagen benachbarter Grundstiicke an einer gemeinsamen Grenze errrichtet, so sind sie hhen-
und profilgleich aneinander zu bauen.

4.5. Vor Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5 Metern herzustellen, der nicht eingefriedet werden darf.

4.6. Der Stauraum vor den Garagen ist gemal der Stellplatzsatzung des Marktes Wolnzach vom 12.01.1991
in der Fassung der 4. Anderungssatzung vom 06.12.2013 herzustellen.

5. GELANDEGESTALTUNG UND EINFRIEDUNGEN

5.1. Abgrabungen und Aufschittungen sind nur bis zu 1,0 m Hohe zulassig. Ausgenommen hiervon sind die sich
aus der Hohenplanung ergebenden Auffiillungen und Abgrabungen.
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5.2.
5.3.

Auffillungen und Abgrabungen sind mit einer maximalen Neigung von 1:2 zu verziehen.

Als Einfriedungen sind Holzzdune mit senkrecht ausgefiihrten Elementen (Holzlatten oder Staketen) ohne
Sockel mit einer Héhe von 1,10 m zulassig. Zwischen den Bauparzellen sind auch Maschendrahtzaune mit
unauffalliger Farbgebung (z. B. griin) zulassig.

6. GRUNORDNUNG

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

Die festgesetzten Pflanzungen sind bis spatestens in der auf die Nutzungsaufnahme der Gebaude folgenden
Pflanzperiode auszufiihren, abzuschlieRen und dauerhaft zu erhalten. Ausfalle sind spatestens in der da-
rauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

Die unbebauten Grundstlicksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu pflegen. Zur Befestigung der Flachen
sind wasserdurchlassige Beldge wie Schotter, Rasenfugenpflaster oder Rasengitter zu verwenden.
Grundstuckseinfriedungen sind mit heimischen Strauchern und Zierstraduchern zu hinterpflanzen.

Je angefangene 200 m? Grundstiicksflache ist ein heimischer Laubbaum zu pflanzen. Die in der Zeichnung
festgesetzten Baume diirfen hierbei angerechnet werden. Der Standort der weiteren Baume ist frei wahlbar.
Die Arten sind entsprechend der Pflanzliste auszuwahlen. Als Pflanzqualitat ist mindestens

Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12/14 bzw. 14/16 cm bzw. 2x v. 60/100 zu wahlen.

Pflanzliste flir Baumstandorte ohne Festsetzung der Art:

Feldahorn (Acer campestre) Traubeneiche (Quercus petraea)
Spitzahorn ( Acer platanoides) Stieleiche (Quercus robur)

Bergahorn (Acer pseudoplatanus) Mehlbeere (Sorbus aria)

Schwarzerle (Alnus glutinosa) Eberesche / Vogelbeere (Sorbus aucuparaia)
Hainbuche (Carpinus betulus) Elsbeere (Sorbus torminalis)

Walnuss (Juglans regia) Winterlinde (Tilia cordata)

Holzapfelbaum (Malus silvestris) Sommerlinde (Tilia platyphyllos)
Vogelkirsche (Prunus avium) Flatterulme (Ulmus laevis)

Traubenkirsche (Prunus padus) Obstbaume (Malus, Pyrus, Prunus)
Pflanzliste fiir heimische Straucher: 6.8. Pflanzliste fiir Zierstraucher:

Kornelkirsche (Cornus mas) Felsenbirne (Amelanchier canadensis)
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea) Hangesommerflieder (Buddleja alternifolia)
Hasel (Coryllus avellana) Schmetterlingsstrauch (Buddleja davidii)
Gewohnliches Pfaffenhitchen (Eunomus europaeus) Kornelkirsche (Cornus mas)

Liguster (Ligustrum vulgare) Kolkwitzie (Kolkwitzia amabilis)
Traubenkirsche (Prunus padus) Bauernjasmin (Philadelphus coronarius)
Schlehdorn (Prunus spinosa) Rosen in Sorten (Rosa)

Kreuzdorn (Rhamnus cathartica) Edelflieder (Syringa vulgaris)

Heckenrose (Rosa cania) Weigelie (Weigela-hybriden)

Weinrose (Rosa rubiginosa)

Schwarzer Hollunder (Sambucus nigra)
Wolliger Schneeball (Viburnum latana)
Gewohnlicher Schneeball (Viburnum opulus)

. HINWEISE DURCH TEXT

8.

9.
10.

;59/ E|D] 358-45°<

. Anfallende Hausabwasser sind in den Mischwasserkanal des Zweckverbandes einzuleiten.
. Anfallendes Niederschlagswasser von Dach und versiegelten Flachen ist, soweit dies der Untergrund zulasst,

auf den Baugrundstiicken zu versickern, ansonsten ist das anfallende Niederschlagswasser in den vorhande-
nen Mischwasserkanal einzuleiten.

. Die Bauvorhaben sind an die zentrale Wasserversorgung anzuschlie3en.
. Die geplanten Gebaude werden ber Erdkabel und Verteilerschranke an das Versorgungsnetz ange-

schlossen. Die Hausanschlusskabel enden in Wandnischen oder in Hausanschlusskasten im Keller, an der
stral3enseitigen Hauswand unter Berlicksichtigung der baulichen Gegebenheit. Die Verteilerschranke werden
zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit in die Zaune integriert auf Privatgrund gesetzt.

. Die ErschlieBung des Baugebietes mit Strom-, Wasser-, Gas-, Telekommunikations- und Abwasserlei-

tungen obliegt dem privaten ErschlieBungstrager und ist mit den Netzbetreibern rechtzeitig vor Baubeginn
zeitlich und technisch abzustimmen.

. Es dirfen keine wassergefahrdenden Stoffe in den Baugrund gelangen. Dies ist insbesondere wahrend der

Bauphase zu beachten. Gelandeauffiillungen sind mit schadstofffreiem Erdaushub ohne Fremdanteile
(Z0-Material) zu verwenden.

. Sollten im Zuge der Bauausfiihrung Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter Altlastenverdacht oder

sonstige Untergrundverunreinigungen bekannt werden, so ist das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und das
Landratsamt Pfaffenhofen zu informieren.

Erforderliche Grundwasserabsenkungen sind in einem wasserrechtlichen Verfahren beim Landratsamt zu
beantragen.

Keller sollten wasserdicht ausgefihrt werden.

Die Planzeichnung ist fiur die Malkentnahme nur bedingt geeignet. Bei der Vermessung sind etwaige
Differenzen auszugleichen.
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11. Wegen der siedlungsguinstigen Topographie des Planungsgebietes sind im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes weitere Bodendenkmaler zu vermuten. Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich der Einbe-
ziehungssatzung ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisvefahren bei der Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

12. Wahrend der Bauarbeiten zutage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht und sind an das
Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde zu melden.

13. Mit dem Bauantrag ist ein Pflanzkonzept vorzulegen, welches dem Bebauungsplan entspricht. Dieses kann

in die Grundrisszeichnung integriert sein.

14. Larm- und Geruchsimmissionen aus der umliegenden Landwirtschaft sind - vor allem in der Erntezeit - als
ortsublich hinzunehmen.

15. Warmepumpen sind so aufzustellen, zu betreiben und zu warten, dass sie dem Stand der Larmschutztechnik
entsprechen, ausreichend gedammt sind und zu keiner Larmbelastigung fihren.

Der Beurteilungspegel der vom Gesamtbetrieb (Warmepumpe) ausgehenden Gerdusche darf an den nachst-
gelegenen Immissionsorten die festgesetzten Immissionsrichtwerte von

Tagsuber 49 dB(A) und

Nachts 34 dB(A)
nicht Gberschreiten. Die Tagzeit beginnt um 6.00 Uhr und endet um 22.00 Uhr.
Gerausche durfen an den Immissionsorten nicht tonhaltig (Anhang A 3.3.5) und nicht ausgepragt tieffrequent
(vorherrschende Energieanteile im Frequenzbereich unter 90 Hertz, vl. Nr. 7.3 und A.1.5 TA Larm und
DIN45680 Ausgabe 3 / 1997 und das zugehdrige Beiblatt 1) sein.

G. VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Marktrat des Marktes Wolnzach hat in seiner Sitzung am 15.03.2018 die Aufstellung der Einbeziehungs-
satzung Nr. 22 ,An der HauptstralRe“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 26.11.2018 ortsiblich
bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

2. Der Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 08.11.2019 wurde mit der Begriindung gemaf}
§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB sowie § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.12.2018 bis 18.01.2019 6ffentlich
ausgelegt.
Ort und Zeit der Auslegung wurden am 26.11.2018 ortsublich bekanntgemacht und es wurde darauf
hingewiesen, dass Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen und
dass die Einbeziehungssatzung ohne Umweltpriifung aufgestellt wird.

3. Zum Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 08.11.2019 wurden die Behdrden und Trager
offentlicher Belange gemal § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 04.12.2018 bis 18.01.2019 beteiligt.

4. Der Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 25.06.2019 wurde mit der Begriindung geman
§ 4a Abs. 3 Satz BauGB sowie § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.07.2019 bis09.08.2019 erneut
offentlich ausgelegt.
Ort und Zeit der Auslegung wurden am 08.07.2019 ortsublich bekanntgemacht und es wurde darauf
hingewiesen, dass Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen und
dass die Einbeziehungssatzung ohne Umweltprifung aufgestellt wird.

5. Zum Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 25.06.2019 wurden die Behérden und Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 16.07.2019 bis09.08.2019 erneut beteiligt.

6. Der Markt Wolnzach hat mit Beschluss des Marktratesvom __ . . die Einbeziehungssatzung geman
§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB in der Fassungvom . . als Satzung beschlossen.

7. Ausgefertigt: Wolnzach,den .

1. Blrgermeister

8. Der Satzungsbeschluss vom . . wurdeam . . gemal § 10 Abs. 3 BauGB ortstiblich
bekannt gemacht. Die Einbeziehungssatzung Nr. 22 ,An der Hauptstral3e* und die Begriindung werden seit
diesem Tag zu den ublichen Dienstzeiten im Bauamt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten;

Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Die Einbeziehungssatzung 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.

Wolnzach,den .

1. Burgermeister

MARKT WOLNZACH

Einbeziehungssatzung

Nr. 22 "AN DER HAUPTSTRARE"

Fassung vom 24.09.2019

Entwurfsverfasser:

gerlsbeck architekt%pbh

Gerlsbeck Architekten GmbH - Metzgerberg 8 - 85298 Scheyern
Telefon 0 84 41/59 11 0. 1 85 85 - Telefax 8 14 85 - e-mail: info@gerlsbeck.com
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