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Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394).

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

3. Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

4. Bayerische Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 23. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch
Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371).

5. Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U),
zuletzt geandert durch das Gesetz vom 23. Dezember 2022 (GVBI. S. 723).

A) Planteil

(siehe Planzeichnung links)

B) Planungsrechtliche Festsetzungen
§ 9 BauGB

B1. Art der baulichen Nutzung
MU Urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO
Nicht zuldssig sind die Nutzungen nach § 6a Abs. 3 BauNVO
(Vergnigungsstatten und Tankstellen).

B2. MaR der baulichen Nutzung

0,80 Grundflachenzahl als Héchstmalft gem. § 19 Abs 2 u. 4 BauNVO
zB. II+D Zahl der VollgescholRe als Hochstgrenze

z8. WH 8,50 m Wandhohe 8,50 m als Hochstmal}

B3. Baugrenzen

————————— Baugrenze

==cemmceemcc= Baulinie
Sofern sich bei der Ausnutzung der Bauraume geringere Abstandsflachen als nach
Art. 6 BayBO ergeben, sind diese Unterschreitungen bzw. Uberlagerungen auf den
eigenen Grundsticksflachen ausdriicklich zulassig.
Zu den Nachbargrundstiicken dirfen Geb&ude, unabhéngig von ihrer Wandhéhe, bis

auf 3 m an die Grundstiicksgrenze heranriicken. Sofern Baulinien auf den
Grundstiicksgrenzen festgesetzt sind, sind Geb&ude zwingend darauf zu errichten.

B4. Verkehrsflichen, Zufahrten, Versorgungsanlagen

S o6ffentliche Verkehrsflache

mememmmmmm Straflenbegrenzungslinie
Ver- und Entsorgungsleitungen sowie Telekommunikationsleitungen aller Art sind
unterirdisch zu verlegen.

B5. Griinordnung

Grinkorridor mit Bindungen fiir den Erhalt von Gartenflachen

2 Baum Bestand, zu erhalten
‘f/:/:,.,\:\;\) Baumhecke Bestand, zu erhalten
@ MittelgroBer Laubbaum, zu pflanzen

B5.1 Die Begriinung und Bepflanzung der Freiflachen des Geltungsbereichs ist entsprechend
der planlichen und textlichen Festsetzungen anzulegen bzw. zu erhalten. Ausfallende
Gehdlze sind nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben der unter B5.2 festgesetzten
Mindestbepflanzqualitat zu entsprechen.

B5.2 Je angefangene 350 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein Laubbaum zu pflanzen.
Auf Grundstiicken unter 700 m? sind dies mindestens Baume mittelgro3er Ordnung
(Endwuchshéhe 10-20 m) oder Obstb&dume als Hochstamm oder Halbstamm. Auf
Grundstiicken mit mehr als 700 m? sind mindestens 30 % der Bdume als groRe Baume
(Endwuchshéhe > 20 m) zu pflanzen. Erhalten bleibender Baumbestand, der diesen
Kriterien entspricht, kann darauf angerechnet werden. Pflanzqualitat: mind. 3xv., StU
18-20. Geeignete Baumarten: siehe Artenliste. Die genannte Aufzahlung kann um
weitere standortlich geeignete Laubbaumarten erganzt werden.

B5.3 Die als zu pflanzen festgesetzten Laubbaume entlang der Preysingstraflte sind um bis
zu 12 m stralenparallel verschiebbar, falls dies aus funktionalen Griinden notwendig ist.
Die Anzahl der zu pflanzenden Baume ist bindend.

B5.4 Die als "Baum Bestand, zu erhalten" festgesetzten Bdume sind entsprechend der
anerkannten Regeln der Technik (insbesondere DIN 18 920 und RAS LP 4) zu schiitzen
und zu erhalten. Falls ein festgesetzter Baum aufgrund seines naturlichen
Alterungsprozesses nicht mehr verkehrssicher ist, ist er fachgerecht einzukiirzen oder,
falls erforderlich, zu féllen. Bei Fallung ist eine Ersatzpflanzung eines standértlich
geeigneten Laubbaums auf dem Grundstiick in der unter B5.2 angegebenen
Pflanzqualitat erforderlich.

B5.5 Die als "Baumhecke Bestand, zu erhalten" festgesetzten Gehdlzgruppen sind in ihrer
raumlichen Ausdehnung, also ihrer H6he und Breite, zu erhalten. Einzelne Gehdlze
kdnnen gegebenenfalls enthommen werden. Licken sind mit Nachpflanzungen von
standortlich geeigneten Laubgehdlzen zu ergénzen.

B5.6 Die als ,Grunkorridor mit Bindungen fiir den Erhalt von Gartenflachen” festgesetzten
Bereiche sind als nicht Gberbaute Rasen-, Wiesen- und Pflanzflachen zu erhalten und
anzulegen. AuRerdem sind Spielplatze im Sinne der kommunalen
Kinderspielplatzsatzung zulassig. Die Griinkorridore sind von Nebengeb&uden,
Stellplatzen und Unterbauung freizuhalten. Versiegelte Flachen fir Zuwegungen und
befestigte Spielflachen sind bis zu einem Anteil von 10 % zul&ssig.

B5.7 Befestigte Flachen sind auf ein Minimum zu beschranken. Die nicht Giberbauten Flachen
sind als Vegetationsflachen anzulegen und auf Dauer zu erhalten.

B5.8 Bei Pflanzung von groRen Badumen in Belagsflachen ist eine offene, durchwurzelbare,
spartenfreie Mindestflache von mindestens 24 m? vorzusehen, bei Pflanzung von
mittelgroRen und kleinen Bdumen von mindestens 12m2. Ausnahmsweise sind auch
Uberdeckte Baumscheiben zuldssig, wenn diese aus gestalterischen oder funktionalen
Grunden erforderlich sind und der langfristige Erhalt der Bdume durch geeignete
technische Malknahmen gewahrleistet ist.

B5.9 Die Decken von Tiefgargen sind au3erhalb von Gebauden, Terrassen, Zufahrten bzw.
Zuwegungen um mindestens 0,6 m unter das Geléandeniveau abzusenken und ebenso
hoch mit fachgerechtem Bodenaufbau zu Gberdecken.

B5.10 Bei Pflanzung von grof3en Baumen auf Tiefgaragen ist pro Baum auf einer Flache von
mindestens 10 m? ein fachgerechter Bodenaufbau von mindestens 1,20 m vorzusehen,
bei Baumen 2. Ordnung auf einer Flache von mindestens 9m? ein fachgerechter
Bodenaufbau von mindestens 1,00 m.

B5.11 In den Baugebieten sind alle Flachdacher und flachgeneigten Dacher ab einer Flache
von 10m? zu begriinen. Dabei ist eine durchwurzelbare Gesamtschichtdicke von
mindestens 10 cm einschlieRlich Dranschicht vorzusehen.

B5.12 Die Vegetationsflachen mit den zugehdrigen Pflanzungen sind spétestens ein Jahr
nach Bezugsfertigkeit der Gebaude fertig zu stellen.

B5.13  Fir zu erhaltende Gehdlze sind die Richtlinien zum Baumschutz DIN 18920, RAS-LP 4
und ZTV Baumpflege zu beachten und einzuhalten. Fir die Pflanzung von Bdumen
und Strauchern sind die ,FLL-Empfehlungen fir Baumpflanzungen® zu beachten und
einzuhalten.

B6. Raumlicher Geltungsbereich

mmusmummu Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

C) Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
§ 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO

C1. Dachgestaltung
SD Satteldach, 40° - 48°

Dachaufbauten in Form von Gauben oder sonstigen Raumerweiterungen dirfen an der
PreysingstraRe max. 20 % der Dachflache ausmachen, eine Lange von max. 1,7m und
einen Abstand von 0,75 m zueinander haben. An von der Preysingstral’e abgewandten
Seiten dirfen sie 35% der Dachflache ausmachen und max. 7m lang sein. Die
Firstrichtung ist nur in Gebaudelangsrichtung zulassig. Walmdacher und deren
Sonderformen sind nicht zulassig. Nebengeb&ude wie Garagen, Carports etc. kdnnen
mit Flachdachern oder flachgeneigten Dachern ausgebildet werden.

C2. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur auf Wandflachen der Gebaude zulassig. Freistehende
Werbeanlagen auf dem Grundstick sind nicht zulassig.

Ihre GréRRe darf maximal 1m auf 3m betragen. Zudem dirfen Werbeanlagen
max. 5% der jeweiligen Ansichtsflache nicht tiberschreiten. Blink- und
Wechsellichtwerbung ist nicht zul&ssig.

C3. Einfriedung

Bauliche Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,60 m zulassig. Die Verwendung von
Steingabionen und von Sichtschutzmatten aus Kunststoff ist nicht zulassig.

D) Hinweise

D1. Plangrundlage
Der Plandarstellung liegt die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) der bayerischen Vermessungs-
verwaltung zu Grunde. Die MaRRgenauigkeit von Zeichnungen und Flachendaten ist nur im Rahmen
der dadurch bedingten Toleranzen gegeben. All diese Angaben erfolgen ohne Gewahr.

D2. Gemeindliche Satzungen / Verordnungen
Es gelten die gemeindlichen Satzungen und Verordnungen des Marktes Wolnzach wie z.B. die
Kinderspielplatzsatzung und die Stellplatzsatzung inkl. der darin enthaltenen Regelung zu
Fahrradabstellanlagen in der jeweils glltigen Fassung.

D3. Freiflichengestaltungsplan
Zusammen mit den Bauantragsunterlagen ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan
einzureichen.

D4. Baudkologie
Bei der Baurealisierung ist auf den Einsatz von umweltvertraglichen und nachhaltigen
Baustoffen zu achten.

D5. Altlasten
Beim Auftreten von Bodenverunreinigungen oder Grundwasserverschmutzungen ist das
Landratsamt Pfaffenhofen an der llm unverziglich zu verstandigen. Es ist dafiir Sorge zu tragen,
dass bei entsprechend belastetem Material die Separierung, die Untersuchung auf entsprechende
Parameter sowie ggf. die ordnungsgeméRe Entsorgung erfolgt. Die Nachweise der
Entsorgungsmalnahmen sind dem Landratsamt Pfaffenhofen a. d. llm unaufgefordert vorzulegen.

D6. Archdologische Denkmalpflege
Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Bau- oder Bodendenkmaler bekannt. Eventuell zutage
tretende Bodendenkmaler unterliegen gemaf Art. 8 DSchG der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehérde. Sollten bei Erdarbeiten
Bodendenkmaler zu Tage treten sind diese umgehend zu melden.

D7. Wasserversorgung/Abwasserbeseitigung
Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung bzw. Bezug an die 6ffentliche Wasserversorgung
bzw. Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlief3en.

Niederschlagsentwasserung

Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen auf den Baugrundstiicken
ist mdglichst oberflachig und unter Nutzung der Filterwirkung des Bodens Uiber Sickermulden
oberhalb von Rigolen (Mulden-Rigolen-System) oder Versickerungsmulden ohne unterhalb liegender
Rigole zu versickern. Eine direkte Einleitung in eine Rigole ist nur nach einer mechanischen
Vorreinigung zuléssig.

Die Anordnungen der ,Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser” (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung NWFreiV), die
hierzu eingefiihrten ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) und das Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung,
Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser), in den jeweils aktuellen
Versionen, sind zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine erlaubnisfreie Versickerung primér eine flachenhafte
Versickerung voraussetzt. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, so ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Diese ist so rechtzeitig beim Landratsamt zu beantragen, dass vor Einleitungsbeginn
das wasserrechtliche Verfahren durchgefiihrt werden kann. Bei der Planung sind das Merkblatt
DWAM 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser( und das DWA-A 138 in den
jeweils aktuellen Versionen zu berlcksichtigen.

D8. Schutz des Oberbodens
Bei allen BaumaRnahmen ist der Oberboden so zu schiitzen und zu pflegen, dass er jederzeit
wiederverwendet werden kann. Der Oberboden ist vor Vernichtung und vor Vergeudung zu
schitzen.

D9. Artenschutz

Folgende MalRnahmen sind zu beachten:

+  Baume ohne Hohlen und Strducher sind aulRerhalb der Brutzeit von Vgeln zu roden (zwischen
1. Oktober und 28. Februar).

*  B&ume mit Hohlen sind im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 15. November zu roden. Zuvor hat
eine Begutachtung durch einen Fledermaus-/Vogelkundler zu erfolgen und gegebenenfalls sind
fachgerechte MalRnahmen einzuleiten.

+  Gebaude (insbesondere solche mit dlteren Verkleidungen, Spalten, Einschlupfen) sind im
Zeitraum September bis November abzubrechen.

Vor der Durchflihrung von Einzelvorhaben (z.B. Umbaumafinahmen an Gebauden,

Fassadensanierung) ist mit der Unteren Naturschutzbehdrde am Landratsamt Pfaffenhofen

abzuklaren, ob Belange des nationalen und europaische Artenschutzes beriihrt sind.

Aus Grinden des Artenschutzes ist auf vogelgefahrdende Glasflachen zu verzichten, insbesondere
als Larmschutzverglasung, an Durchgangen und als Eckverglasung. Es wird empfohlen,
Vogelschutzglas der Kategorie A nach ONR 191040 einzusetzen.

Fur die AuRenbeleuchtung sind streulichtarme und insektenfreundliche Leuchtkérper zu verwenden,
z. B. in Form von Natrium-Hochdruckdrucklampen oder modernen LED-Lampen.

D10. Artenlisten
Artenliste groRe Baume

Quercus cerris Zerr-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Liriodendron tulipifera Tulpenbaum
Juglans regia Walnuss
Sophora japonica Schnurbaum
Tilia cordata Winter-Linde

Artenliste mittelgroRe Bidume

Acer campestre Feld-Ahorn
Catalpa bignonioides Trompetenbaum
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus ornus Bluten-Esche
Liquidambar styraciflua Amberbaum
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus torminales Elsbeere

Zeichnerische Darstellung

10000 Baukdérper mit Nebengebaude, vorhanden

2. S Baukdrper, vorgeschlagen

3.———— Grundstiicksgrenzen, vorhanden

4, Grundstiicksgrenzen, aufzuldsen

5. zB. 60 Flursticksnummer, vorhanden

6. ) Baumstandort, vorgeschlagen

7. || Baukorper mit Nebengeb&ude auBerhalb des Umgriffs, vorhanden

8.<— > Vorgeschlagene Firstrichtung

Nutzungsschablone

Artz der baulichen Wandhoéhe
Nutzung
Grundflachenzahl Anzahl der Geschole

E) Verfahrensvermerke

1. Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung am 04.05.2023 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 153 beschlossen. Der Beschluss wurde am .................. ortstiblich bekannt gemacht.

2. Die Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13 a Abs. 3 Nr. 2 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung der
Planung und Anhérung hat in der Zeit vom .................. bis ... stattgefunden.

3. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................. wurden die Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemafl § 13 ai.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
.................. unter Fristsetzung von einem Monat beteiligt.

4. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................... wurde mit der Begriindung geman
§ 13 ai.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................. bis .o, offentlich ausgelegt.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................. wurden die von der Anderung
berihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 a Abs. 3 BauGB mit
Schreiben vom 29.10.2018 unter Fristsetzung bis .................. erneut beteiligt.

6. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................. wurde mit der Begriindung gemaf
§ 4 a Abs. 3 BauGB in der Zeitvom .................. bis ..cceeeeeee. erneut offentlich ausgelegt.

7. Die Marktgemeinde Wolnzach hat mit Beschluss des Ausschusses fiur Planen, Bauen und Umwelt
VOM ooveviiiiiins den Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung .................. als
Satzung beschlossen.

Wolnzach, ...................

(Siegel)
Jens Machold, 1. Blrgermeister
8. Ausgefertigt
Wolnzach, ...................
(Siegel)
Jens Machold, 1. Blirgermeister
9. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ..................... gemal § 10 Abs. 3

Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Wolnzach, ......................

(Siegel)

Jens Machold, 1. Blirgermeister

Markt Wolnzach

Bebauungsplan Nr. 153 "PreysingstralRe Sud"

Kartengrundlage: GeoPortal Miinchen

Bebauungsplan: eap Architekten . Stadtplaner
KreittmayrstralRe 15
80335 Minchen

Grinplanung: Fisel und Koénig Buro fir Landschaftsplanung
Oberer Graben 3a
85354 Freising

Datum: 07.03.2024
geéndert:
geédndert:

Die Marktgemeinde Wolnzach erlasst aufgrund des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom
03.November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geadndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20.Dezember 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 394), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI 2023. | Nr. 176), der
Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802), der Bayerische Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 23. Juli 2023
(GVBI. S. 327) und durch Art.13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GBVI. S. 371) und des Bayerischen
Naturschutzgesetzs (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt gedndert durch das
Gesetz vom 23. Dezember 2022 (GVBI. S. 723)., diesen Bebauungsplan als

SATZUNG

Die Satzung besteht aus

A) Planteil

B) Planungsrechtliche Festsetzungen

C) Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
D) Hinweise

E) Verfahrensvermerke

F) Begriindung
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