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PRAAMBEL

Der Markt Wolnzach erlésst aufgrund

- der 8§ 1; 1a; 9; 10; 12 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- der Verordnung ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
- der Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der zum Zeitpunkt dieses Beschlusses jeweils giiltigen Fassung den

vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 030 "An der Josef-Reindl-Stralle"
- 7. Anderung und Erweiterung

als

SATZUNG

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus den Festsetzungen durch Text und Planzeichen, den Hinweisen durch Planzeichen und

Text sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan, jeweils in der letztgliltigen Fassung.

Innerhalb seines raumlichen Geltungsbereichs ersetzt der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan den rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 030 "An der Josef-Reindl-Strale" in der Fassung vom 04.05.1980, genehmigt durch Bescheid Nr. 40/600 des
Landratsamts Pfaffenhofen a.d. Ilm vom 13.01.1981, zur Génze.

2. FESTSETZUNGEN

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

=

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO sind die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen unzulassig.

2.2 GemaR § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i.V. m. § 12 Abs. 3a BauGB sind innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebiets nur solche

4.1 GRZ 0,4

Vorhaben zuldssig, zu deren Durchftihrung sich der Vorhabentrager in dem Durchfiihrungsvertrag zwischen Vorhabentréger und
dem Markt Wolnzach verpflichtet hat.

Zahl der Wohneinheiten

Die Zahl der zulassigen Wohneinheiten je Wohngebaude wird auf max. 5 Wohneinheiten in den gekennzeichneten Baurdumen

1 und 3 begrenzt, im gekennzeichneten Bauraum 2 sind 6 Wohnungen je Wohngeb&ude zuléssig. Im gekennzeichneten Bauraum Z

(2wischengebaude) sind keine Wohnungen zulassig.

Zusammengebaute Geb&ude (durch das Zwischengebéude Z verbundenen Wohngebaude gelten nicht als zusammengebaut) sind
als ein Wohngebaude anzusehen.

Mal? der baulichen Nutzung

hdchstzulassige Grundflachenzahl GRZ, z.B. 0,4

Die festgesetzte hochstzuléssige Grundflachenzahl GRZ darf gem. § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl GRZ von 0,7
tberschritten werden.

Dartiber hinaus darf sie durch baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen mit Erdiiberdeckung von
mindestens 0,4 m Stérke) bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl GRZ von 0,85 (iberschritten werden.
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GFZ11 héchstzuldssige Geschossflachenzahl GFZ, z.B. 1,1

Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen, einschliel3lich der zu ihnen gehérenden
Erschliefungen (z.B. Treppenrdume und Flure) und einschlieBlich ihrer Umfassungswénde sind mitzurechnen.

WH max.

41964 m 0. NHN hdchstzuldssige Wandhéhe WH in m . NHN, z.B. 419,65 m i NHN

Die festgesetzte maximal zuldssige Wandhthe WH ist jeweils traufseitig in AuRenwandlage zu messen, am Schnittpunkt der
verléngerten AuRenkante Mauerwerk mit der OK Dachhaut., bzw. der Oberkante Attika bei Flachdachern.

FH max.
426,05 m . NHN

_ﬁ13,30

hdchstzulassige Firsthéhe FH in m {. NHN, z.B. 426,05 m i NHN

Festgesetzter Hohenbezugspunkt je Bauraum 1-3 in m . NHN, z.B. 413,30

Die Oberkante des FertigfuBbodens (OK FFB) im Erdgeschoss darf den festgesetzten Héhenbezugspunkt um max. 0,05 m tber-
oder unterschreiten.

festgesetzte Baugrenzen

Stellplatze und Garagen, Nebenanlagen

1: Flache fur Tiefgaragen

Tiefgaragen und ihre iberdachten Zufahrten sind nur innerhalb der Baugrenzen und innerhalb der Flachen fur Tiefgaragen zuléssig.

Uberdachte Tiefgaragenzufahrten sind mit extensiv begriintem Flach- oder Pultdach (mindestens 5 cm Substratauflage, Dach-
neigung bis max. 5°) zu errichten.

Die Hohe der uiberdachten Tiefgaragenzufahrt (Oberkante Dach, bzw. Oberkante Attika) darf bei max. 416,20 m (. NHN liegen.

Nicht tiberbaute Flachen von Tiefgaragen sind mit einer Erdiiberdeckung von mindestens 0,4 m Substratstéarke anzulegen und zu
begriinen. Im Bereich von festgesetzten Baumpflanzungen ist die Substratschicht mit mindestens 0,8 m Stérke auszufiihren.

Stellplatze sind gemal der Satzung (iber die Ermittlung und den Nachweis von notwendigen Stellplatzen (Stellplatzsatzung) des
Marktes Wolnzach vom in der Fassung vom 14.09.2019 herzustellen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO mit Ausnahme der bestehenden Trafostation sind nur innerhalb der Baugrenzen und
innerhalb der Flachen fir Tiefgaragen zuldssig.

Einfriedungen und Gelandeverénderungen

Als Einfriedungen sind Holzlattenzaune mit senkrechter Lattung oder Maschendrahtz&une mit einer max. Héhe von 1,10 m
(einschlieBlich Sockel) tiber Gelénde oder Schnitthecken aus heimischen Laubgehdlzen zuléssig.

Vollflachig geschlossene Einfriedungen sind unzuléssig.

Zur WendenstraRe, nach Osten hin, sind nur Holzlattenzaune mit senkrechter Lattung zulassig.

Gelandeveranderungen (Auffiillungen und Abgrabungen) sind auf das unbedingt erforderliche MaR zu beschranken.

Entlang der Grundstiicksgrenzen zu Nachbargrundstiicken ist das natirliche Gelande grundsétzlich innerhalb eines mind. 1,0 m
breiten Streifens zu erhalten. Dariiber hinaus sind gemeinsame Auffiillungen/Abgrabungen auch ohne Absténde an den
Grundstiicksgrenzen zuldssig. Abgrabungen zur Freilegung und Belichtung von Kellergeschossen sind unzuldssig.

Geldndeverénderungen sind als Boschungen mit einer max. Neigung von 2:1 (Lange zu Hohe) auszubilden. Der Boschungsful3 / die
Bdschungsoberkante muss dabei grundsétzlich einen Abstand von mindestens 1,0 m zu benachbarten Grundsticken einhalten.
Stitzmauern werden mit einer sichtbaren Héhe von max. 0,30 m zugelassen.

Bauliche Gestaltung

Fir Wohngebdude in den Baurdumen 1 - 3 sind nur symmetrische Satteldacher mit mittigem First, einer Dachneigung von 42-46°
und einer Eindeckung mit nicht glanzenden Dachziegeln oder Betondachsteine in den Farben naturrot, ziegelrot oder braun zuldssig.
Im Bauraum Z sind nur Flach- oder Pultdacher mit einer Dachneigung bis max. 5° und einer Eindeckung in Glas, Blech oder mit
extensiver Dachbegriinung (mindestens 5 cm Substratauflage) zugelassen.

Garagen, Carports und Nebengebaude sowie untergeordnete erdgeschossige Anbauten und Uberdachungen werden ebenso nur mit
Flach- oder Pultdach mit Dachneigung bis max. 5° mit Eindeckung in Glas, Blech oder mit extensiver Dachbegriinung (mindestens 5
cm Substratauflage) zugelassen.

—> einzuhaltende Hauptfirstrichtung

Dachaufbauten wie Zwerchgiebel, Quergiebel, Gauben u.&. sind unzuléssig. Dacheinschnitte (Dachloggien) sind zuldssig.

Photovoltaik- und Solarenergieanlagen auf Dachflachen sind zuléssig; sie sind im gleichem Neigungswinkel wie die darunterliegende
Dachflache auszufiihren.

Griinordnung

Die nicht iiberbauten priv. Grundstiicksflachen sind als Freiflachen nach landschaftsgestalterischen Gesichtspunkten zu gestalten.
Je angefangene 200 m2 Grundstiicksflache wird mind. ein Laubbaum oder Obstbaum als zu pflanzen festgesetzt.

Mindestqualitat Laubbaum: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm
Mindestqualitét Obstbaum: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm

Die unter 9.2 festgesetzten zu pflanzenden Baume kdnnen in ihrer Anzahl angerechnet werden.

@ zu pflanzender Laub- oder Obstbaum (Mindestqualitat gem. 9.1), der Standort darf bis zu 5 m
verschoben werden.

Die festgesetzten griinordnerischen MalRnahmen sind in der Pflanz- bzw. Vegetationsperiode nach Nutzungsaufnahme der Gebéude
auszuftihren. Die Geholze sind artgerecht zu pflegen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang in der festgesetzten Art und
Mindestqualitat in der néchsten Pflanzperiode zu ersetzen.

Immissionsschutz

Fassaden mit mal3geblichen Auenlarmpegeln gleich oder groRer 61 dB(A)

Aufgrund der StralRen- und Schienenverkehrsgerduschbelastung sind innerhalb des Plangebietes bei der Errichtung und
wesentlichen Anderung von Gebéuden an denen durch Planzeichen markierten Fassaden (vgl. Festsetzung 10.1), mit
schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen Vorkehrungen zum Schutz vor AuBenldrm zu treffen.

Die Anforderungen an den passiven Schallschutz geméaR der DIN 4109:2018-1, entsprechend der Bayerischen Technischen
Baubestimmungen vom April 2021, sind einzuhalten.

An der Nord-, Ost- und Siidfassade des Gebaudes an der Wendestrale (St 2549) (vgl. in der Untersuchung Nr. 221044 / 2 vom
10.05.2021 mit Planzeichen blau gekennzeichnete Fassaden) wird die die Umsetzung eines Schallschutzkonzeptes fiir schutz-
bedirftige Aufenthaltsraume von Wohnungen (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) empfohlen. Hierzu z&hlen Grundrissorientierun-
gen, die dort keine zum Liften notwendige Fenster von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen vorsehen, oder zusétzlicher Schutz der
Raume durch verglaste Vorbauten, Loggien 0.4..

Alternativ hierzu kann an diesen Fassaden fiir Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer der Einbau von fensterunabhangigen Beliiftungs-
einrichtungen oder Luftungsanlagen erfolgen.

sonstige Festsetzungen

Bereich ohne Ein- und Ausfahrten

Abgrenzung von Bereichen mit unterschiedlichen Festsetzungen hinsichtlich der zuldssigen Wand- und
Firsthdhe, des Hohenbezugspunkts, der Zahl der zuldssigen Wohneinheiten und der Dachform.

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der FI.Nr. 1219 und 1219/2, Gmkg. Wolnzach, zu

q [GEL O .
P belastende Flache.
8 MaRzahl in Metern, z.B. 8 m

3. HINWEISE

Hinweise durch Planzeichen

———— bestehenden Grundstiicksgrenze
1219 Flurstiicksnummer, z.b. 1219
I—é 5 bestehendes Haupt- und Nebengebéude
= abzubrechende Gebaude
(D) bestehende Trafostation

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des rechtskréftigen Bebauungsplans
Nr.030 "An der Josef-ReindI-StralRe"

Die Planzeichnung ist fiir MalRentnahmen nur bedingt geeignet. Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Denkmalschutz

Auf die Meldepflicht eventuell zu Tage tretende Bodendenkméler an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehérde geméaR Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG wird hingewiesen.

Die Nutzung regenerativer Energien sowie von Regenwasser wird ausdrticklich empfohlen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanéle" der Forschungsgesellschaft
fir StraBBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013, zu beachten.

Zur Pflanzung von Laubbaumen auf Tiefgaragen werden folgende Arten empfohlen:;

Ital. Ahorn Acer opalus

Franz. Ahorn Acer monspessulanum
Kornelkirsche Cornus mas

Blumen-Esche Fraxinus ornaus

Gleditschie Gleditsia triacanthos 'Elegantissima’
Woll-Apfel Malus tschonoskii

Weidenbl. Birne Pyrus salicifolia 'Pendula’
Hopfenbuche Ostrya carpinifolia

Breitbl. Mehlbeere Sorbus latifolia 'Henk Vink'
Obsthaume in Sorten und andere

Altlasten

Im Umgriff des Bebauungsplans sind nach der derzeitigen Aktenlage keine Altlasten (Altablagerungen oder Altstandorte) oder
schédliche Bodenverdnderungen oder entsprechende Verdachtsflachen bekannt. Sollten bei BaumaRnahmen Bodenverun-
reinigungen bekannt werden, sind das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und das Landratsamt Pfaffenhofen zu informieren.

Immissionsschutz

Den Festsetzungen zum Thema Immissionsschutz liegt die schalltechnische Untersuchung Bericht Nr. 221044 / 2 vom 10.05.2021
sowie die Stellungnahme Nr. 2210414 / 3 vom 09.12.2021 des Ingenieurbtiros Greiner zum Thema Verkehrsgeréusche zugrunde.

Im vorliegenden Bebauungsplan sind in den Bereichen (vgl. mit Planzeichen 10.1 gekennzeichnete Fassaden), in welchen
mafigebliche AuRenlérmpegel La gleich oder groier 61 dB(A) zu erwarten sind, ein Nachweis der Luftschallddmmung von
AuRenbauteilen von Aufenthaltsraumen in Wohnungen nach DIN 4109-1:2018-01 erforderlich.

Sofern der Nachweis nicht auf Grundlage der maximalen mafRgeblichen AuBRenlarmpegel durchgefiihrt wird, ist eine geschossweise
Ermittlung des maRgeblichen AuRenlérmpegels empfehlenswert.

Ergénzend zu den genannten Festsetzungen sind die Iiiftungstechnischen Anforderungen fur Aufenthaltsrdume durch den Einsatz
von schallgedammten Liftern in allen Bereichen mit ndchtlichen Beurteilungspegeln > 50 dB(A) (vgl. mit Planzeichen gekenn-
zeichnete Fassaden) zu berlicksichtigen.

Artenschutz

Beim Abriss des Bestandsgebaudes ist das besondere Artenschutzrecht nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu beriicksichtigen. Es ist
sicherzustellen, dass keine besonders oder streng geschiitzten Arten (ins. Flederméuse oder geb&udebriitende Vogelarten) und die
von ihnen belegten Fortpflanzungs- und Ruhestétten beeintréchtigt werden.

Zur Sicherstellung des gesetzlichen Artenschutzes ist das Bestandsgebaude vor Abriss von einer fachkundigen Person auf die
genannten Artengruppen zu untersuchenn. Sollte sich bei der Inaugenscheinnahme des Gebdudes die Nutzung als Fortpflanzungs-
oder Ruhestétte durch o.g. Arten herausstellen, miissen in Absprache mit der unteren Naturschutzbeh6rde geeignete Vermeidungs-
und Minimierungsmalinahmen getroffen werden.

Der unteren Naturschutzbehdrde ist vor dem Gebaudeabriss die Einschatzung der zustandigen fachkundigen Person vorzulegen.
Auf das Merkblatt zum Geb&udeabriss wird verwiesen.

Baugenehmigung

Mit jedem Einzelbauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan in 4-facher Ausfilhrung einzureichen.

Das Staatliches Bauamt Ingolstadt ist bei der Bebauung des Grundstiicks der Gemarkung Wolnzach FI. Nr. 1219 mit den
eingereichten Bauantrag fiir eine Stellungnahme zu beteiligen.

Hinsichtlich der Zufahrt fiir die ErschlieBung des genannten Grundstlicks ist das Staatliches Bauamt Ingolstadt ebenfalls iber deren
Ausflihrung mit einzubinden.

4, VERFAHRENSVERMERKE (Verfahren nach § 13a BauGB)

1. Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom .................. geman § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am ................... ortstiblich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung
fur den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in der Fassung vom .................. hat in der Zeit
VOM i DIS oo stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 1 BauGB

fur den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in der Fassung vom ................... hat in der Zeit
VOM .o DIS .o stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in der Fassung vom ................... wurden die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................... his
................... beteiligt.

5. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in der Fassung vom .................. wurde mit der
Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ................... DIS .o offentlich ausgelegt.

6.  Der Markt Wolnzach hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom ................... den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ................... als Satzung beschlossen.

7. Ausgefertigt
Wolnzach, den ...................

Jens Machold e
Erster Blirgermeister Siegel

8.  Der Satzungsheschluss zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde am ................. geman
§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit
Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Marktgemeinde Wolnzach zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.
Der vorhabenbezogene 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.

Wolnzach, den ...................

Jens Machold EEETOT
Erster Blrgermeister Siegel

MARKT WOLNZACH
LANDKREIS PFAFFENHOFEN AN DER LM

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
NR. 030 "AN DER JOSEF-REINDL-STRASSE"
/. ANDERUNG UND ERWEITERUNG

Fassung zur offentlichen Auslegung und zur Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
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Architekten Stadtplaner
Bauingenieure
Vermessungsingenieure
ErschlieBungstrager

Stiegler Wohnbau GmbH & Co. KG
Thongrabener Weg 2- 1/2

85283 Wolnzach

Tel.: 08442 6793190

Mail info@stiegler-wohnbau.de
Hohenwarter Stralle 124

85276 Pfaffenhofen
Tel.: 08441 5046-0

Fax: 08441 504629 PFAFFENHOFEN, DEN 15.12.2020
Mail info@wipflerplan.de GEANDERT, DEN 21.09.2021
GEANDERT, DEN 13.01.2022

P:\PROJEKTE\2014.088\4_Bauleitplanung\3_Bebauungsplan\2014.088_BP_20220113.dwg

Proj.Nr.: 2014.088




