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I.  Satzung
Die Gemeinde Wolnzach erlasst aufgrund
- § 2 Abs.1, §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB)
- des Artikels 23 der Gemeindeverordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)
- des Artikels 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
“ der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
- der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie (iber die Darstellung der
Planinhalte (Planzeichenverordnung)
den von Dipl.-Ing. (Univ.) Peter Bergweiler, Architekt, gefertigten Bebauungsplan Nr. 104 ,An der
Schmédelstrale", in der Fasstng vom .AhOk. 200k ..... als Satzung.

Il Festsetzungen durch Planzeichen / Zeichenerklarung

1.1 Geltungsbereich:

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

1.2 Art und MaR der Nutzung

WA aligemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

[+D Zahl der VoligescholRe als HochstmaR (= 1). Das DachgeschoR darf im
Rahmen der sonstigen Festsetzungen ein zusétzliches VollgeschoR im Sinne
der BayBO werden.

Il Zahl der Vollgeschosse als Héchsmal (= wahlweise E+D oder E+).

(INE

0,35bzw. 0,3  Grundflachenzahl

bzw. Geschossflachenzahl

Zahl der Vollgeschosss zwingend, in der Bauweise E+.

A Nur Einzelhduser zulassig

@ Einzel- und Doppelhauser zulassig

& Nur Doppelhauser zulassig
*—o—o—0—o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Baugrenzen (Begrenzung des Bauraumes); eine geringfiigige Uberschreitung
mit untergeordneten Bauteilen im Sinne des Art. 6, Abs. 3, Satz 7 der BayBO
ist zuldssig

.3 Bauweise, Bauform
O offene Bauweise Bauweise nach § 22 BauNVO

Firstrichtung des Hauptdaches (Satteldicher)

HOPFENGARTEN

M 1:1000

1.4

T

Verkehrsflachen
Offentliche Verkehrsflachen
Strakenbegrenzungslinie

Sichtdreieck: Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen diirfen

% auler Z&unen neue Hochbauten nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzaune,

Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen u.4. mit dem Grundstiick
nicht fest verbundene Gegenstéande diirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr
als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig dirfen dort
genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstinde
gelagert oder hinterstellt werden, die diese Héhe (iberschreiten. Dies gilt auch fiir die
Dauer der Bauzeit. Einzelbaumverpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit
der Straftenbauverwaltung abzustimmen.

[ T e Fléache fir Schallschutzeinrichtung von 2 m Hohe (ber StraRenoberkante der
b Staatsstrafbe 2232 (Larmschutzwall mit aufgesetzter Wand, siehe unter 111.10)
ﬁfﬂg_.f- Verbindliche Malte

W\M’% Anbauverbotszone, Bauverbot fiir bauliche Anlagen gemaR Art. 23 Abs. 1

BayStrWG, aufer Larmschutzmafinahmen und MaRnahmen zur Entwésserung.

Flachen fir die Entwéasserung: Absetzbecken und Versickerbecken sind als naturnahe
5 Erdbecken auszubilden und mit Grassamen anzuséen (Neigung des Beckenrandes
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Nebenaniagen
Bauraum Garagen und Nebengebaude

Garagenzufahrt

Griinflachen

Offentlictie Griinflachen mit zu pflanzenden Baumen bzw. Strauchbepflanzung

Festsetzungen durch Text

Zahl der Wohneinheiten

Die Zahl der Wohnungen ist nach § 9 Abs. 1 Ziffer 6 BauGB auf eine Wohneinheit je Doppelhaushalfte
bzw. je Einzelhaus begrenzt.

Als Ausnahme im Sinne § 31 Abs. 1 BauGB wird bei Einzelh3usern eine zweite Wohneinheit mit einer
Wohnfléche von max. 50 m? zugelassen. Diese darf max. 30% der Gesamtwohnflache des Hauses
einnehmen und es muss eine gestalterisch unbedenkliche Anordnung des notwendigen Stellplatzes
(z.B. mit Abpflanzung zur Strale hin) nachgewiesen werden. Die erforderlichen Stellplatze sind
nachzuweisen.

Abstandsflachen
Die allgemeinen Abstandsfiachenregelungen der BayBO, Art. 6 sind einzuhalten.

Baukorper ;
Es sind nur klar rechteckige Baukérper ohne wesentliche Vor- und Riickspringe zulassig. Die ;
Gebaudelange (Hauptfirstrichtung) muss die Gebaudebreite mindestens im Verhaltnis 1,2 : 1
tberwiegen. Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Zusammengebaute Gebaude (Doppelhaushalften / Grenzgaragen) sind profilgleich und mit
gleicher Hohenlage zu errichten. Doppelhéuser sind zeitgleich zu planen und zu errichten und
hinsichtlich der Gestaltung aufeinander abzustimmen.

Die traufseitige Wandhohe betragt bel £ + D maximal 4,10'm, bei £ +| von 5,00 m bis maximal 6,75 m, !

jeweils gemessen von der OK RohfuBboden Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Dachhaut,

Kniestécke dirfen 50 cm bei E +D (gemessen von OK Rohdecke Erdgeschoss bis Unterkante
konstruktiv nétiger FuBpfette) bzw. 25cm bei E +1 (gemessen von OK Rohdecke Obergeschoss bis

Dacher

Bei allen Gebauden ist als Dachform ausschlieBlich ein gleich geneigtes, symmetrisches Satteldach
ohne Dacheinschnitte erlaubt.

Es sind Dachneigungen bei E +D von 38° bis 44°, bei E + | von 25° bis 30° zulassig.

Die Décher sind mit Ziegeln oder Dachsteinen in den Farben ziegelrot oder naturrot zu decken.
Zulassig sind bei E +D nur einzelne, stehende Satteldachgauben mit einer Breite von maximal 1,50 m
oder Schleppdachgauben mit einer Breite von maximal 2,00 m. Alle Dachaufbauten eines Gebzudes
mussen die gleiche Dachform aufweisen.

Zwerchgiebel und Zwerchhéuser sind nur bei E +D mit einer Breite von maximal 1/3 der Hauslange
erlaubt,

Die Summe der Breiten von Dachaufbauten bei E + D darf maximal 1/2 der Hauslénge betragen.
Der First von Dachaufbauten muss mindestens 1,00 m unter dem Hauptfirst bleiben.

Bei E +1 sind keine Dachaufbauten zulassig.

. Héhenlage

Die Oberkante Roh-FuRboden Erdgeschoss darf maximal 30 cm tiber dem Niveau der anlisgenden
ErschlieBungsstralte'des Baugebietes liegen. Parzellen, deren Gelande unterhalb der
ErschlieBungsstraie liegt, sind auf Straenniveau aufzufiillen. Auf eine Betonung des Sockels ist zu
verzichten.

Das vorhandene und geplante Gelande ist ebenso, wie die Straenhdhe im Bauantrag in den Ansichten

und in den Schnitten darzustellen und mit Hohenkoten zu vermalien.
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Garagen und Nebengebaude
Garagen und Nebengebéude sind analog dem Hauptgebaude auszufiihren (Dachform, Dachneigung,
Dachdeckung). 1
Werden Garagen benachbiﬁer Grundstticke an einer gemeinsamen Grundstiicksgrenze errichtet, sind
sie hinsichtlich Hohenlage, Gebaudeprofil und Abstand von der éffentlichen Verkehrsflache aufeinander
abzustimmen. @
Die Flache vor den Garagen (Zufahrtsbereich) ist als Stauraum auszubilden und darf nicht eingezaunt
werden. !
Garagen und Nebengebaude sind nur oberhalb der Gelandeoberflache und innerhalb der dafiir
ausgewiesenen Flachen zulerrichten.
Bei einem giebelsténdigen Anbau von Garagen und Nebengebauden an die Grundsticksgrenze darf
eine Lange von 6,50 m entlang der Grenze nicht Uiberschritten werden.

Einfriedungen und Stiitzmatiemn
Einfriedungen entlang sffentlicher Flachen sind als senkrechte Holzlattenzzune ohne Sockel, Hohe 1,00
m, herzustellen. ‘
Einfriedungen an seitlichen und riickwértigen Grundstticksgrenzen sind als Holzlatten- oder griine
Maschendrahtzaune ohne Sockel, Hohe 1,00 m, gestattet.
Stlitzmauern sind nicht zui%gssig.
|
Gelandegestaltung
Auffillungen diirfen die Hohe der angrenzenden Stralkenbegrenzung der Erschlieffungsstralien nicht um
mehr als 30 cm UberschreitTén. Abgrabungen sind unzulassig.
An benachbarten Grundstiicksgrenzen ist der Gelandeverlauf aufeinander abzustimmen.
Das Gelande ist dort wo des nattirliche Gelande unter ErschlieBungsstralenniveau liegt, aufzuflillen,

Es ist ein Boschungswinke' von maximal 1:2 zugelassen.
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IV.

Grinflachengestaltung / Griinordnung

Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind als Freiflachen gértnerisch zu gestalten. Fur die
Bepflanzung sind nur heimische Laubgehdize zu verwenden (siehe unter Punkt IV, Hinweise)

Je 300 m? Grundsticksflache ist ein heimischer Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 16
cm zu pflanzen.

Der Ortsrand ist mit einer landschaftstypischen Bepflanzung von heimischen Strauchern mit
zwischengepflanzten groRkronigen Einzel-Laubbaumen einzugriinen (6ffentliche Grinflache).

Die stiddstliche offentliche Griinflache ist als Streuobstwiese zu gestalten (Stammumfang der
Erstbepflanzung mindestens 12 bis 14 cm).

Die Wand der Larmschutzeinrichtung ist mit Kletterpflanzen einzugriinen.

Larmschutz

Zur Abschirmung der Verkehrsgerausche ist zur Staatsstrae St 2232 hin eine 2 m (iber
Straflenoberkante hohe Schallschutzeinrichtung (Larmschutzwall mit aufgesetzter Wand, Hohe Wall: 1,0
m/ Héhe Wand: 1,0 m) zu errichten. Deren Lange und Lage ist der schalltechnischen Untersuchung mit
der Auftragsnummer 2656.0/ 2005 - RK der Firma Andreas Kottermair - Beratender Ingenieur,
Altomlnster, entnommen worden.

Um an den Fenstern von schutzbedrftigen Raumen Beurteilungspegel zu erzielen, die zur Nachtzeit
hinsichtlich Schiaf- und Ruheraume (auch Kinderzimmer) bzw. zur Tagzeit hinsichtlich Wohnraume
mdglichst die anzustrebenden Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1 einhalten, ist sine
Grundrissorientierung dieser Raume zu den Larm abgewandten Seilen vorzusehen. Eine Beliiftung
dieser Raume ist an den Fenstern der Fassadenssiten vorzunehmen, an denen die Orientierungswerte
eingehalten sind.
Dies bedeutet, dass jeder schiitzenswerte Raum in den Obergeschossen zur Beliiftung mindestens ein
Fenster an folgenden Fassaden aufweisen muss:
Gebéude Nr. 1 zur Tageszeit:
Std-, Nord- oder Ostfassadenseite
Gebaude Nr. 1 zur Nachtzeit;
Ostfassadenseite oder Slidssite, ab 5 Meter ausgehend von der Siidwestecke des
Gebaudes
Gebdude 13 bis 20 zur Nachtzeit:
Sidfassade, Nordfassade oder Ostfassade
Gebaude 17 bis 20 zur Nachtzeit auch in den Erdgeschossen:
Slidfassade, Nordfassade, Ostfassade

Wenn eine Grundrissorientierung von Fenstern zur Belliftung zu den Lamm abgewandten Seiten nicht fur
alle betroffenen schutzbediirftigen Raume mdglich ist, kann durch technische Hilfsmittel (z.B.
mechanische LUftungseinrichtungen, kentrallierte Wohnraumliftung) eine ausreichende Beliiftung flir
Schiafraume und Kinderzimmer sowie — im Falle beabsichtigter Sauerstoff zehrender Energiequellen —
flr Wohnraume bei geschlossenen Fenstemn sichergestellt werden.

Die schalltechnische Dimensionierung der Wohngebaude (Fenster, Wandaufbau, Dachaufbau und
mdgliche Vorbauten) muss den Anforderungen der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® vom November
1999 genligen.

Im Bereich der Doppelhausbebauung (Parzellen 13 bis 20) entlang der Staatsstralie muss aus
Larmschutzgriinden eine liickenlos durchgehende Gebaudereihe aus Doppelhausern und Garagen
entstehen.

Entwasserung

Das Baugebiet wird mit Ausnahme der Parzellen 1-3 (diese werden im Mischsystem entwassert) im
Trennsystem entwassert. Das Niederschlagswasser aus den Grundstiicken und der Verkehrsflache ist in
den Regenwasserkanal einzuleiten.

Die Versiegelung der Gelanderoberflache ist so weit wie maglich zu vermeiden.
Zufahrten zu den Garagen und Stellflachen sind mit versickerungsfahigen Belagen auszufiihren.

Hausdranagen drfen nicht an den Regen- oder Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.
Hausdranagen miissen auf dem eigenen Grund versickert werden.

Die Dachfiachenanteile von metallgedeckten Eingangstiberdachungen, Gauben oder Erkern (Décher
aus Kupfer, Zink oder Blel) durfen max. 50 m? der Gesamidachfléche betragen.

Sonstiges

Die geplanten Geb&ude werden tber Erdkabel und Verteilerschrénke an das Versorgungsnetz des
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Straenseite zugewandten Hausaullenwand, unter Berticksichtigung der baulichen Gegebenheiten. Die
Verteilerschrénke werden zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit in die Zaune integriert, d. h. auf
Privatgrund aufgestellt. Die betroffenen Grundstickseigentiimer haben die Aufstellung zu dulden.

grnnetZoelrelpe angeschlossen. Die Hausanschlussk

Die Versorgungsleitungen auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen sind unterirdisch zu verlegen (§ 9 Abs.1,
Nr. 13 BauGB).

Stellplatze sind gemaR der Stellplatzsatzung der Marktgemeinde Wolnzach zu errichten.
Die Keller sind wasserdicht und auftriebssicher auszufiihren.

Unmittelbare Zugéange oder Zufahrten von den Grundstiicken zur Staatsstrale 2232 sind nicht zulassig.

Hinweise durch Text

Kartengrundlage: Nutzung der Basisdaten der Bayerischen Vermessungsverwaltung (DFK, DXF-Format
bzw. Auszlge aus dem Katasterwerk, Mastab 1:5000).

Die Aufnahme der Gelandehdhen erfolgte durch das Ing.-Biro Stefanie Breitner, Wolnzach, im Februar
2006.

MafRentnahme: Die Zeichnungen im Bebauungsplan sind zur MaBentnahme nicht geeignet.

Die Nutzung der angrenzenden landwirtschaftlich Flachen kann zu Geruchs- und Larmbelastigung an
.allen Wochentagen flihren.

Es wird auf die geotechnische Stellungnahme durch econsult, Dipl.-Geologe Uwe Behrens,

Geroldshausen, zur Versickerungsfahigkeit des Untergrunds im Baugebiet hingewiesen:
Darin heift es u.a., dass dem geologischen Kartenwerk zufolge sowie aufgrund der Ergebnisse
der durchgefiihrten Aufschlussbohrungen im Untersuchungsgebiet oberflachennah
Deckschichten aus Bach- und Flussanschwemmungen von Wolnzach und lim anstehen. Ab
rund 1 bis 4 m folgen Kiessande und / oder Tone / Schiuffe des sog. Tertiarhiigellandes.
Aufgrund der Regenereignisse im Vorfeld der Untersuchungen ist von Héchststanden des
Grundwasserspiegels auszugehen. Die erbohrten Grundwasserflurabstande der vier
Bohrungen liegen zwischen 4,00 m und 7,00 m. Tatsachliche Angabe (iber den héchsten
méglichen Grundwasserstand (HHW) liegen allerdings nicht vor (deshalb ist mit driickendem
Grundwasser ist zu rechnen). Wegen méglicher von den Bohrungen abweichenden
Bodenverhaltnissen wird empfohlen, bei Erdarbeiten einen laufenden Abgleich der
angetroffenen Bodenschichten mit den im Gutachten beschriebenen Verhaltnissen
vorzunehmen.

Artenauswahl zur Bepflanzung:
Folgende beispielhaft aufgefiihrte heimische Pflanzen kénnen verwendet werden:

Baume: Straucher;
Alle heimischen Obstbaume Feldahorn
Spitzahom Kornelkirsche
Bergahom Hartriegel
Erle Holler
Linde Liguster
Eiche Gemeiner Schneeball
Nussbaum Heckenrose
Esche Heckenkirsche
Birke Haselnuss

V.

Hinweise durch Planzeichen

Bestehende Grundstiicksgrenzen
aufzuhebende Grundstlicksgrenzen
geplante Grundstiicksgrenzen

Vorhandene Gebaude

- Vorgeschlagene Gebaude (Bebauungsvorschlag)

Empfohlene Garagensteliung

590 Flursticksnummemn

Parzellennummer

W Héhenschichtlinien mit Angabe in Metern tiber NN
ST et Angaben zur Héhenlage der Erschlieungsstrafe
~ OK best Gelidnde

o o o Vorhandene Hauptabwasserleitung
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