Einbeziehungssatzung Nr. 23
"An der HochstraRRe"

zur Festlegung und Abrundung des bebauten Gebiets im AuRenbereich
als einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil

Praambel

Der Markt Wolnzach beschlieRt aufgrund

- des § 34 Abs. 4 Nr. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

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

in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses giiltigen Fassung die

Einbeziehungssatzung Nr. 23 "An der HochstraRe"
als

SATZUNG.

Bestandteile der Satzung sind

§1 Gegenstand

§2 Abrundung

§3 Raumlicher Geltungsbereich

§4 Bauliche Nutzung

§5 Ortliche Bauvorschriften

§6 Hinweise durch Planzeichen und Text
§7 Ordnungswidrigkeiten

§8 Inkrafttreten

Der Satzung ist eine Begriindung mit den Angaben nach § 2a BauGB samt Anlagen beigefiigt.

Anlage:
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung und Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung - saP
vom 18.01.2024 (Biiro Norbert Einddshofer, Landschaftsarchitekt)

GR 150 m?

WHT,0

§ 1 Gegenstand

Das im AuRenbereich liegende Plangebiet ,An der HochstraRe“ in Niederlauterbach wird als ein im
Zusammenhang bebauter Ortsteil im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB festgelegt.

§2 Abrundung

Der im Zusammenhang bebaute Ortsteil Niederlauterbach wird durch folgendes AuRenbereichsgrundstiick
abgerundet: Teilflache FL.-Nr. 119 der Gemarkung Niederlauterbach. Die ErschlieBung erfolgt tiber die
angrenzende Hochstrale mit der FL.-Nr. 434/11 der Gemarkung Niederlauterbach.

§ 3 Raumlicher Geltungsbereich

Die Grenzen des abgerundeten, im Zusammenhang bebauten Ortsteils Niederlauterbach, sind im
Lageplan vom 18.01.2024 dargestellt. Dieser ist Bestandteil der Satzung.

i-_:r raumlicher Geltungsbereich der Satzung

§ 4 Bauliche Nutzung

Fir die bauliche Nutzung, der im raumlichen Geltungsbereich dieser Satzung liegenden Grundstiicke,
werden aufgrund von § 34 Abs. 4 und Abs. 5 Satz 2 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 1 und 2 BauGB
folgende einzelne planungsrechtliche Festsetzungen getroffen:

1. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

11 GR150m?  Grundflache je Parzelle

12 Ul Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf
Untergeschoss als Vollgeschoss mit zwei weiteren Vollgeschossen

13 WH7,0  Wandhohe baulicher Anlagen in Meter liber Bezugspunkt

14 SD/FD Essind nur Satteldacher bis zu einer maximalen Dachneigung von 37° oder
Flachdécher mit einer maximalen Dachneigung von 7° zuldssig

15 U+4250  Bezugspunkt fiir die Hohe baulicher Anlagen
v in Meter iber Normalhohennull

1.6 Hohenlage der Gebdude (§ 9 Abs. 3 BauGB)
Unterer Bezugspunkt fiir die zulassige Wandhohe ist der festgesetzte Bezugspunkt fiir die
Hohe baulicher Anlagen in Meter liber Normalhohennull des RohfuRboden Untergeschoss.
Der festgesetzte Bezugspunkt zur Hohe gilt noch als eingehalten, wenn dieser um maximal
50 cm Uber- oder unterschritten wird. Der obere Bezugspunkt fiir die zuldssige Wandhdhe
wird definiert als traufseitiger Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum
oberen Abschluss der Wand.

2. Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1Nr.2 und 6 BauGB)

TN

2.2 2Wo

nur Doppelhauser zulassig
Beschrankung der Zahl der Wohnungen je Parzelle
23 Baugrenze

2.4 Abstandsflachen
Es gelten die Abstandsflachen gemaf Art. 6 BayBO.

3. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (s 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

3.1 Nebenanlagen
Diese sind innerhalb der Baugrenzen sowie innerhalb der Umgrenzung von Flachen fiir
Garagen und Stellplatze zuléssig. lhre Hohe darf max. 2,5 m betragen. Zusatzlich ist eine
Nebenanlage in Form eines Gartenhauses auch auRerhalb der Baugrenzen zulassig.

3.2 Stellplatze und Garagen sind nurinnerhalb der Baugrenzen sowie innerhalb der Flachen
fir Stellplatze und Garagen nach § 4 Punkt 4 dieser Satzung zuldssig. Zusatzlich ist ein
nicht iiberdachter Stellplatz auBerhalb der Baugrenzen und der Flachen fiir Stellplatze
und Garagen zulassig.

4, \erkehrsflachen (§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

4.1 private StraRenverkehrsflache

4.2 rﬁiiﬂ} Umgrenzungen von Flachen fiir Garagen und Stellplatze

43 B— 4 von baulichen Anlagen freizuhaltende Fléche und mit Geh-/Fahr-/Leitungsrecht
[l

zugunsten des Marktes Wolnzach zu belastende Flache

5. Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Auf allen Dachflachen ist eine Photovoltaik-Nutzung zuldssig. Bei Flachdachern diirfen die
Photovoltaik-Module aufgestandert werden und eine maximale Hohe von 1,0 m erreichen, wobei die
Hohe senkrecht zur Dachflache gemessen wird. Auf dem Hauptgebdude ist eine Flache von mindestens
15 m? mit Photovoltaik-Modulen vorzusehen.

6. Griinordnung

. @

Neupflanzung von Baumen

H heimischer, standortgerechter Laubbaum 1. oder 2. Wuchsordnung
(Grobaum - mittelgroRer Baum)
0 Obstbaum in lokaltypischer Sorte mit geringer Anfalligkeit

gegen Feuerbrand

Mindestpflanzqualitt jeweils: Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen,
Stammumfang mind. 12-14 cm

Stlickzahlen und Standort entsprechend der zeichnerischen Festsetzung
(vom dargestellten Standort kann bis 5 m abgewichen werden)

64 @89

Anpflanzungen von Strauchhecken

Artenauswahl in Anlehnung an die potentiell natiirliche Vegetation,
z.B.:

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguineum (Hartriegel)

Corylus avellana (Haselnuss)

Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)

Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)

Rhamnus catharticus (Kreuzdorn)

Rhamnus frangula (Faulbaum)

Sambucus nigra (Holunder)

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Pflanzdichte: als 1- bis 2-reihige Pflanzung,

Pflanzraster 1,0 x 1,5m,

min. 3-5 Stlick einer Art sind zusammen zu pflanzen.
Mindestpflanzqualitat: Strauch, 2xv, 60-100 cm

autochthones Pflanzmaterial (Produktionsraum 8 Alpen/Alpenvorland)

6.5 Zeitpunkt der Pflanzungen
Die festgesetzten Pflanzungen sind jeweils spatestens in der nach der Nutzungsaufnahme
der jeweiligen Gebaude folgenden Pflanzperiode auszufiihren und abzuschlieRen.
Pflanzungen sind fachgerecht durchzufiihren und bis zu ihrer Bestandssicherung
entsprechend zu pflegen. Pflanzenausfalle sind umgehend in der darauffolgenden
Pflanzperiode zu ersetzen.

6.6  Beider Bauausfiihrung sind die Vermeidungsmafinahmen gemaf "Angaben zur speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung" (Bliro Norbert Einddshofer, Landschaftsarchitekt vom
18.01.2024) zu beachten.

§ 5 Ortliche Bauvorschriften

Fir die duRere Gestaltung der baulichen Anlagen auf den Grundstiicken im raumlichen Geltungsbereich
dieser Satzung werden nach § 34 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 Abs.1 BayBO
folgende ortliche Bauvorschriften festgesetzt:

1. Dachgestaltung

Es sind nur rote oder rotbraune Dacheindeckungen sowie Dachbegriinungen zulassig. Flachdacher und
sind nur mit begriintem Flachdach zulassig. Dacher von Nebenanlagen sind in anderer Dachform- und
-deckung zulassig.

2. Fassadengestaltung

Es sind nur helle Fassaden zulassig. Dunkle Fassadenmaterialien - ausgenommen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie (z. B. zur Warmegewinnung) - sind nicht zulassig.

3. AuRengestaltung

Stellplatze, Zufahrten (Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 bzw. Nr. 5 BayBO)
Zufahrten und offene Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu befestigen.

§ 6 Hinweise durch Planzeichen und Text

L 45\/\57 bestehende Grundstiicksgrenzen

2. zB.1059 Flurstiicksnummer
3. | Gebaudevorschlag mit Firstrichtung und Garage
@ 9]
4, bestehendes Gebdude
(¢, O
5. KB Hoéhenschichtlinie mit Hohenangabe in Meter iiber Normalhdhennull
6 \‘\,/ bestehender Kanal, ca.-Lage

7. DiePlanzeichnungist fir MaRentnahmen nicht geeignet. Bei der Vermessung sind etwaige
Differenzen auszugleichen.

8. Die bei der Verwirklichung von Vorhaben zutage kommenden Bodendenkmaler unterliegen
nach Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG der Meldepflicht.

9.  Sollten Gelandeauffiillungen stattfinden, wird empfohlen, als Auffiillmaterial schadstofffreies
Material (Z. B. Erdaushub, Sand, Kies usw.) zu verwenden. Wir mochten darauf hinweisen, dass
seit 01. 08. 2023 die Ersatzbaustoffverordnung gilt, die hinsichtlich des Einbaus von
mineralischen Ersatzbaustoffen (RC-Material, Boden etc.) zu beachten ist. Belastetes
Bodenmaterial darf nur eingebaut werden bei geeigneten hydrogeologischen Voraussetzungen
am Einbauort unter Beachtung der Vorgaben der EBV bzw. der BBodSchV n.F.

12.  Esgiltdie Stellplatzsatzung des Markt Wolnzach zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung.

13.  Bedingt durch die Ortsrandlage ist bei der Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen

Flachen mit den (iblichen Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen auch nachts und an
Wochenenden zu rechnen.

14.  Fiiralle Bauvorhaben ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan mit den Bauvorlagen
einzureichen. Dieser muss die vorgesehene Gestaltung der nicht liberbaubaren Flachen,
den Nachweis des Versiegelungsgrades und die Manahmen zur Griinordnung,
insbesondere die Vegetationsplanung, darstellen.

§ 7 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. 1 BayBO handelt, wer den einzelnen Festsetzungen nach
§ 4 und den ortlichen Bauvorschriften nach § 5 dieser Satzung zuwiderhandelt.

§ 8 Inkraftreten

Diese Satzung tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Verfahrensvermerke

1. DerMarktgemeinderat hat in seiner Sitzung am 02.06.2022 den Aufstellungsbeschluss zur
Einbeziehungssatzung Nr. 23 "An der HochstraRe" in Niederlauterbach im vereinfachten Verfahren
(§ 34 Abs. 61.V.m § 13 BauGB) gefasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 01.08.2023 ortsiiblich
bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

2. DerEntwurf der Satzung in der Fassung vom 25.04.2023 wurde mit der Begriindung gemaf
§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB vom 09.08.2023 bis 15.09.2023 otfentlich
ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung wurden am 01.08.2023 ortsiiblich bekannt gemacht und
es wurde darauf hingewiesen, dass Bedenken und Anre%ungen wahrend der Auslegungsfrist
vorgebracht werden konnen und, dass der Bebauungsplan im vereinachten Verfahren ohne
Umweltpriifung aufgestellt wird (§ 13 Abs. 3 BauGB).

3. Zum Entwurf der Satzung in der Fassung vom 25.04.2023 wurden die Behérden und Trager
offentlicher Belange gemalR § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
09.08.2023 bis 15.09.2023 beteiligt.

4. DerMarkt Wolnzach hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom 18.01.2024 die Satzung
gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 18.01.2024 als Satzung beschlossen.

5. Ausgefertigt
Markt Wolnzach,

(Jens Machold, 1. Biirgermeister)

6.  DerSatzungsheschlussvom 18.01.2024 wurdeam ... gemaR § 10 Abs. 3BauGB
ortstiblich bekannt gemacht. Die Satzung und die Begriindung werden seit diesem Tag zu den
ublichen Dienstzeiten im Bauamt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten; Giber den Inhalt
wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Die Satzung ist damit in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und die §§ 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

Markt Wolnzach,

(Jens Machold, 1. Biirgermeister)

Markt Wolnzach

Einbeziehungssatzung Nr. 23
"An der Hochstraflbe"

Ubersichtslageplan, 0. M. }1

(Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung)
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