Der Markt Wolnzach erl&ft aufgrund

-der 8§ 2 Abs. 1, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),

- des Art. 23 der Gemeindeordnung

- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

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

den Bebauungsplan
Nr. 104 " An der SchmédelstraBe 1. Anderung im beschleunigten Verfahren"
als Satzung.

Die o. a. Rechtsgrundlagen gelten in der jeweils zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses giltigen Fassung.

Bestandteile der Satzung sind:

1.1.0 Der von Dipl.-Ing. Gernot Trapp gefertigte Bebauungsplan in der
Fassungvom . . .

1.2.0 Die nachfolgenden Festsetzungen.

allgemeines Wohngebiet gem § 4 BauNVO

o offene Bauweise

0,3 Grundflachenzahl z.B. 0,3

GeschoBflachenzahl z.B. 0,6

I Zahl der Vollgeschof3e als Héchstmaf3 (= wahlweise E4+D oder E+1) z.B zwei

D Dachgeschof} (Das Dachgeschof3 kann im Rahmen der sonstigen
Festsetzungen ein zusétzl. Vollgeschof3 im Sinne der BayBO sein.)
Einzel- und Doppelh&user mit max. 1 Wohneinheit je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushélfte
zuléssig;

Als Ausnahme im Sinne des § 31 Abs. 1 BauGB wird bei Einzelhdusern eine zweite Wohneinheit
mit einer Wohnfldchw von max. 50 m2 zugelassen.

«— Haupffirstrichtung

Baugrenze nach § 23 Abs. 3 BauNVO
Eine geringfugige Uberschreitung mit untergeordneten Bau-
teilen im Sinne des Art. 6 Abs. 8 Nrn. 1 und 2 BayBO ist zuléssig.

Umgrenzung von Flachen fir Garagen und Nebengebdude
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Nummerierung der Parzellen z.B. 2
Verkehrsfléche auBBerhalb des Geltungsbereichs
Grinfléche auBlerhalb des Geltungsbereichs

‘ geplante Bepflanzung auBBerhalb des Geltungsbereichs

[ Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 104 An der Schmédelstrafle

Die allgemein giltigen Abstandsflachen gem. Art. 6 Abs. 4 und 5 Satz 1
BayBO sind einzuhalten.

4.2.0 BAULICHE GESTALTUNG, BAUWEISE

4.2.1 Baukérper

Die Gebdude sind rechtwinklig zu planen. Die Gebé&udeldnge (Hauptfirstrichtung)
muss die Gebé&udebreite mindestens im Verhéltnis 1,2 : 1 Gberwiegen.
Dacheinschnitte sind nicht zuldssig.

Zusammengebaute Gebdude (Doppelhaushélften, Grenzgaragen) sind profilgleich und mit

gleicher Hdhenlage zu errichten. Doppelhduser sind zeitgleich zu planen und zu
errichten und hinsichtlich der Gestaltung aufeinander abzustimmen.

4.2.2 Wandhéhe

Die traufseitige Wandhshe ab OK ErdgeschofrohfuBboden betrégt bei E4+D max. 4,10 m,

bei E+1 von 5,0 m bis max. 6,75 m.

Kniestécke, von Oberkante Rohdecke bis Unterkante konstruktiv notwendiger Plette
senkrecht an der Auflenwand gemessen, dirfen bei Bauweise E+D max. 50 cm und
bei Bauweise E+| max. 25 cm betragen.

4.2.3 Hohenlage

Die Oberkante Rohfuboden Erdgeschofl darf maximal 30 cm Gber dem Niveau der
anliegenden ErschlieBungsstrale des Baugebiets liegen. Auf eine Betonung des Sockels
ist zu verzichten.

4.2.4 Dachform / Dachgestaltung:

Zuléssig sind gleichgeneigte symmetrische Satteldécher und Walmdécher auf alle
Haupt- und Nebengebdude;

Dachneigung: Bei Bauweise E+D : 38° - 44°

Bei Bauweise E+1: 25° - 30°

Dachdeckung: Ziegel und Dachsteine in den Farben ziegelrot oder naturrot.
Dachaufbauten: Dachgauben sind nur bei Bauweise E+D und als einzelne stehende
Satteldachgauben mit einer Breite von max. 1,50 m oder als Schleppdachgauben mit
einer Breite von max. 2,0 m zuléssig.

Zwerchhéuser und Zwerchgiebel sind mit einer maximalen Breite von 1/3 der Hauslénge

zuldssig.

Die Summe der Breiten der Dachaufbauten darf max. 1/2 der Hauslénge betragen.
Alle Dachaufbauten eines Gebéudes missen die gleiche Dachform aufweisen.

Der First von Dachaufbauten muss mind. 1,0 m unter dem Hauptfirst bleiben.

Bei Bauweise E+I sind keine Dachgauben zuléssig.
Dacheinschnitte sind nicht zuléssig.

4.2.5 Bei den AuBenwandoberfldchen (soweit sichtbar) sind nur verputzte und weif3
oder pastellfarben gestrichene oder ganz bzw. teilweise mit Holz verkleidete
Fassaden zuldssig.

Grelle Farben und aufféllige oder unruhige Putzmuster sind nicht zuléssig.

4.3.0 GARAGEN UND NEBENGEBAUDE
4.3.1 Garagen und Nebengebdude sind nur oberhalb der Geléndeoberfléche und
innerhalb der Baugrenzen oder gesondert ausgewiesener Flachen zuléssig.

4.3.2 Garagen und Nebengebdude sind ananlog dem Hauptgeb&ude auszufihren
(Dachform, Dachneigung, Dachdeckung).

4.3.3 Werden Garagen benachbarter Grundstiicke an einer gemeinsamen
Grundstiicksgrenze errichtet, sind sie hinsichtlich Héhenlage, Gebéudeprofil und
Abstand von der dffentlichen Verkehrsflache aufeinander abzustimmen.

4.3.4 Der Abstand zwischen Garage und &uBerer Straflenbegrenzungslinie an der
Einfahrtsseite muss mind. 5,0 m betragen.
Die Flache ist als Stauraum auszubilden und darf nicht eingezéunt werden.

4.3.5 Bei einem giebelsténdigen Anbau von Garagen und Nebengebd&uden an die
Grundstiicksgrenze darf eine Léinge von 6,50 m entlang der Grenze nicht Gberschritten
werden.

4.4.0 GELANDEGESTALTUNG

4.4.1 Aufschittungen dirfen die Hdhe der angrenzenden Straflenbegrenzung der
ErschlieBungsstrafle nicht um mehr als 30 cm Gberschreiten. Abgrabungen sind
unzuldssig.

An benachbarten Grundstiicksgrenzen ist der Geléndeverlauf aufeinander abzustimmen.
Das Gelénde ist dort wo das natirliche Gelénde unter ErschlieBungsstraflenniveau

liegt, aufzufillen.

Es ist ein Bdschungswinkel von max. 1:2 zugelassen.

Stotzmauern sind nicht zulassig.

4.5.0 GRUNORDNUNG / AUSSENANLAGEN / EINFRIEDUNGEN

4.5.1 Die nicht Gberbauten Grundsticksflachen sind als Freiflachen gértnerisch zu
gestalten. Fir die Bepflanzung sind nur heimische Laubgehdlze zu verwenden (s. unter
Hinweise).

Je 300 m2 Grundsticksflédche ist ein heimischer Laubbaum mit einem Stammumfang von
mind. 16 cm zu pflanzen.

4.5.2 Einfriedungen entlang dffentlicher Flachen sind als senkrechte
Holzlattenzdune ohne Sockel , Hdhe 1,0 m herzustellen.

Einfriedungen an seitlichen und und rickwdrtigen Grundstiicksgrenzen sind als
Holzlatten- oder grine Maschendrahtzéune ohne Sockel, Héhe 1,0 m, gestattet.

4.6.0 LARMSCHUTZ
Zur Abschirmung der Verkehrsgerréusche wird zur Staatsstrale St 2232 eine
Schallschutzeinrichtung (schalltechnische Untersuchung der Fa. Andreas Kottermair -
Beratender Ingenieur, Altominster) errichtet.
Um an den Fenstern von schutzbedirftigen RGumenBeurteilungspegel zu erzielen, die
zur Nachtzeit hinsichtlich Schlaf- und Ruherédumen (auch Kinderzimmer) und zur
Tagzeit hinsichtlich Wohnrédumen mdéglichst die anzustrebenden Orientierungswerte der
DIN 18005 Teil 1 einhalten, ist eine Grundrissorientierung dieser Rdume zu den L&rm
abgewandten Seiten vorzusehen. Eine Beloftung dieser Rdume ist an den Fenstern der
Fassadenseiten vorzunehmen, an denen die Orientierungswerte eingehalten sind.
Dies bedeutet, dass jeder schiitzenswerte Raum in den Obergeschofien zur Beliftung
mindestens ein Fenster an folgenden Fassadenseiten aufweisen muss:
Gebé&ude Nr. 1 zur Tagzeit:
Std-, Nord- und Ostfassadenseite
Gebdude Nr. 2 zur Nachtzeit:
Osttassadenseite oder Studseite, ab 5 Meter ausgehend von der Stdwestecke
des Gebédudes

Wenn eine Grundrissorientierung von Fenstern zur Beliftung zu den Léarm abgewandten
Seiten nicht fur alle betroffenen schutzbediirftigen RGume méglich ist, kann durch

technische Hilfsmittel (z.B. mechanische Luftungseinrichtungen, kontrollierte
Wohnraumliftung) eine ausreichende Beluftung fir Schlafrédume und Kinderzimmer - im
Falle beabsichtigter Sauerstoff zehrender Energiequellen - fir Wohnrédume bei
geschlossenen Fenstern sichergestellt werden.

Die schalltechnische Dimensionierung der Wohngebéude (Fenster, Wandautbau,
Dachaufbau und mégliche Vorbauten) muss den Anforderungen der DIN 4109 "Schallschutz
im Hochbau" vom November 1999 genigen.

4.7.0 VER- UND ENTSORGUNGSANLAGEN / ENTWASSERUNG

4.7.1 Die Parzellen 1 - 3 werden im Mischsystem entwéssert.

Die versiegelung der Geldndeoberfléche ist soweit wie méglich zu vermeiden.
Zutahrten zu den Garagen und Stellfléche sind mit versickerungstdhigen Belégen
auszufGhren.

Hausdrénagen dirfen nicht an den Kanal angeschlossen werden.

Hausdrédnagen missen auf dem eigenen Grundstiick versickert werden.

Die Dachflachenanteile von metallgedeckten Eingangsiberdachungen, Gauben oder Erkern
(Décher aus Kupfer, Zink oder Blei) dirfen max. 50 m2 der Gesamtfléche betragen.

4.7.2 Die geplanten Gebé&ude werden Uber Erdkabel und Verteilerschrénke an das
Versorgungsnetz der e.on-Werke angeschlossen. Die Hausanschlusskabel enden in
Wandnischen an der der Stra3enseite zugewandten HausaufBenwand oder in
a.P.-Hausanschlusskésten im Keller unter Beriicksichtigung der baulichen

Gegebenheiten und in Absprache mit den e.on-Werken. Die Verteilerschrénke werden zur
Gewdhrleistung der Verkehrssicherheit in die Z&dune bzw. Mauern integriert, d.h. auf
Privatgrund erstellt. Die betroffenen Grundstiickseigentimer haben die Aufstellung zu

dulden.

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

4.7.4 Die Keller sind wasserdicht und auftriebssicher auszufithren.

4.7.5 Unmittelbare Zugénge oder Zufahrten von der Grundsticken zur Staatsstraf3e
2232 sind nicht zuléssig.

5.1.0 Kartengrundlage : Nutzung der Basisdaten der Bayerischen
Vermessungsverwaltung (DFK,
DXF-Format bzw. Auszige aus dem Katasterwerk, Maf3stab 1:5000).

5.2.0 MaBentahme: Die Zeichnungen im Bebauungsplan sind zur MaBentnahme nicht
geeignet.

5.3.0 Die Nutzung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kann zu geruchs-
und Lérmbeléstigungen an allen Wochentagen fihren.

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

Uwe Behrens, Geroldshausen, zur Versickerungsféhigkeit des Untergrunds im Baugebiet
hingewiesen.

Darin heifit es u.a., dass dem geologischen Kartenwerk zufolge sowie aufgrund der
Ergebnisse der durchgefihrten Aufschlussbohrungen im Untersuchungsgebiet
oberfléchennah Deckschichten aus Bach- und Flussanschwemmungen von Wolnzach und IIm
anstehen. Ab rund 1 m bis 4 m folgen Kiessande und / oder Tone / Schluffe des
sogenannten Tertigrhigellandes.

Aufgrund der Regenereignisse im Vorfeld der Untersuchungen ist von Héchststénden des
Grundwasserspiegels auszugehen. Die erbohrten Grundwasserflurabsténde der vier
Bohrungen liegen zwischen 4,00 m und 7,00 m. Tatséchliche Angabe Uber den héchsten
méglichen Grundwasserastand (HHW) liegen allerdings nicht vor (deshalb ist mit
drickendem Grundwasser zu rechnen). Wegen méglicher von den Bohrungen abweichenden
Bodenverhéltnissen wird empfohlen, bei Erdarbeiten einen laufenden Abgleich der
angetroffenen Bodenschichten mit den im Gutachten beschriebenen Verhéltnissen
vorzunehmen.

5.5.0 Artenauswahl zur Bepflanzung:
Folgende beispielhaft aufgefihrte heimische Pflanzen kénnen verwendet werden:

Bdume :

Alle heimischen Obstb&ume

Spitzahorn, Bergahorn, Erle, Linde,

Eiche, NuBBbaum, Esche, Birke
Straucher :

Feldahorn, Kornelkirsche, Hartriegel, Holler

Liguster, Gemeiner Schneebadll,

Heckenrose, Heckenkirsche, Haselnuss

5.6.0 Die Flachenversiegelung auf den Baugrundstiicken soll méglichst gering gehalten
werden. Es wird empfohlen, Garagenzufahrten und Stellplétze wasserdurchléssig zu
gestalten (wassergebundene Decke, Rasensteine, etc.).

5.7.0 Vor der Durchfihrung von BaumaBBnahmen jeglicher Art ist der Veranlasser
verpflichtet, eine Erlaubnis nach Art. 7 Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) bei
der Unteren Denkmalschutzbehérde einzuholen.

Die bei der Verwirklichung von Vorhaben zu Tage kommenden Bodendenkmaéler unterliegen
gem. Art. 8 BayDSchG der Meldeplicht.

5.1.0 Der Gemeinderat des Marktes Wolnzach hat in der Sitzung vom .. die Aufstellung des
Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde om . | ortsiblich bekannt gemacht.

5.2.0 Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .2013 wurden die Behérden und sonstigen
Trager dffentlicher Belange gem&B § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 2013 bis .2013 beteiligt.

5.3.0 Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .2013 wurde mit der Begrindung geméf § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .2013 bis .2013 atfentlich ausgelegt.

5.4.0 Der Markt Wolnzach hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 2013 den
Bebauungsplan gemdf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .2013 als Satzung beschlossen.

Wolnzach, den . . Q

J. Machold 1.Birgermeister
5.5.0 Ausgefertigt

Wolnzach, den .

J. Machold 1.Birgermeister

5.6.0 Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .. gemdB § 10 Abs. 3 Halbsaiz 1
BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Wolnzach, den . . Q

J. Machold 1. Birgermeister

MARKT WOLNZACH

Bebauungsplan Nr. 104
AN DER SCHMADELSTRABE

1. ANDERUNG IM BESCHLEUNIGTEN VERFAHREN

Wolnzach, 19.3.2013

Entwurfsverfasser

Gernot Trapp Architekt + Stadtplaner | Erlenstrale 5 | 85283 Wolnzach
T 08442 3063 | F 08442 3180 | info@gernottrapp.de



