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D) Festsetzungen durch Text

1. Artder baulichen Nutzung

1.1.

1.2.

1.3.

Gewerbegebiet GE gemaR § 8 BauNvVO

Die Teilgebiete GE 1 und GE 2 werden als Gewerbegebiete gemal’ § 8 BauNVO festgesetzt.
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind, sind im Teilgebiet GE1 allgemein zulassig.

Eine an Gewerbebetriebe angegliederte Unterbringungsmaoglichkeit fiir betriebsangehorige
Personen, die weder Wohnnutzung, noch eine wohnahnliche Nutzung darstellt, istim

Teilgebiet GE 1 allgemein zulassig.

2. MahR der baulichen Nutzung

2.1

2.2.

2.3.

2.4,

Hohenlage der Gebaude (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Unterer Bezugspunkt fiir die zulassige Wandhohe ist der festgesetzte Bezugspunkt fiir die
Hohe baulicher Anlagen in Meter liber Normalhdhennull des FertigfuBboden Erdgeschoss.
Der festgesetzte Bezugspunkt zur Hohe gilt noch als eingehalten, wenn dieser um maximal
50 cm Uber- oder unterschritten wird.

Hohe baulicher Anlagen gemalt § 18 BauNVO

Der obere Bezugspunkt flir die zulassige Wandhohe wird definiert als traufseitiger
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bei geneigten Dachern und als Oberkante der
Attika bei Flachdachern.

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Es sind abweichend von der offenen Bauweise Gebaudelangen bis zu 80 m zuldssig.
Abstandsflachen

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

3. Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

3.1

3.2.

Nebenanlagen nach §14 Abs. 1 BauNVO sowie Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 2 BauNVO fiir
die Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser sowie
fernmeldetechnische Anlagen und Anlagen fiir erneuerbare Energien sind allgemein zulassig.
Von Verkehrsflachen haben Nebenanlagen nach §14 Abs. 1 BauNVO einen Abstand von min.
2,0 m einzuhalten.

Es gilt die Garagen- und Stellplatzsatzung des Markts Wolnzach inkl. der darin enthaltenen

Regelung zu Fahrradabstellanlagen zum Zeitpunkt der Bauantragstellung.

4. Gebaudestellung
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Die Firstrichtung der Baukorper gemaR Planzeichnung ist einzuhalten. Fiir gegeniiber dem
Hauptbaukorper untergeordnete Anbauten und angebaute Garagen, etc. gelten die

Fristrichtungen nicht.

5. Ortliche Bauvorschiften

5.1

5.2.

5.3.
5.4.

5.5.

Dachform

Gebdude mit Satteldach

Es sind ausschlieBlich symmetrische Satteldacher mit einer Neigung bis 30° zulassig.

Gebadude mit Flachdach

Es sind ausschlieBlich Flachdacher mit einer maximalen Dachneigung von 6° zulassig. Sie
sind nur in begrlinter Ausfiihrung zulassig.

Dachdeckung

Es sind Ziegel- und Metalldeckungen in naturrot oder hellgrau zulassig.

Metalldeckungen diirfen nur beschichtet ausgefiihrt werden. Grelle, hochglanzende oder
stark reflektierende Materialien wie glasierte oder engobierte Dachziegel sind unzulassig.
Flachdacher (bis 6° Dachneigung) sind nur in begriinter Ausfiihrung zulassig.

Die Dachdeckungen von Nebenanlagen, Garagen, liberdachter Stellplatze und Anbauten
sind nur als begrunte Flachdacher zulassig.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind nur bei Flachdachern in Form von technischen Anlagen (z. B.
Aufzuguberfahrten) zulassig. Die Dachaufbauten sind um das MaR ihrer Hohe von der
DachaufRenkante zuriickzuversetzen.

Fassadengestaltung

Fassadengestaltung

Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, hochglanzender oder stark reflektierender
Ausfiihrung sind unzulassig. Glasfassaden sind zulassig. Dunkle Fassadenmaterialien sind zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie (z.B. zur Warmegewinnung) in Teilbereichen der Fassade
zulassig, wenn die entsprechende Funktionalitat nachgewiesen wird. Eine
Fassadenbegriinung ist grundsatzlich zulassig.

Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m mussen jeweils im Abstand von hochstens 25 m
inihrer Fassade eine Gliederung erhalten (z. B. durch abgesetzte Treppenhauser,
Lichtbander, Mehrfarbigkeit, Toranlagen o. a.). Ab einer Gebaudeldnge von 50 m und einer
Fassadenansicht von 10 m Hohe uiber Gelandeoberkante ist auRerdem eine horizontale
Gliederung zwingend erforderlich.

Aufiengestaltung
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Gelandeveranderungen

Abgrabungen und Auffiillungen sind bis zu 5,0 m, gemessen vom natiirlichen Gelande,
zulassig.

Boschungen diirfen maximal mit einem Verhaltnis von Béschungshdhe zu -lange von 1:2
ausgefiihrt werden und miissen einen Abstand von mindestens 1 m zur Grundstiicksgrenze
aufweisen.

Stiitzwande zur Gelandeabfangung bis zu einer Ansichtshohe von 5,0 m sind im Plangebiet
allgemein zuldssig. Sie sind ab einer Ansichtshohe von 1,5 m durch geeignete Mallnahmen (z.
B. Rankhilfen) zu begriinen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur als sockellose Maschendraht-, Drahtgitterzaune oder als Zaune mit
senkrechter Holzlattung mit einer Bodenfreiheit von mind. 15 cm zuldssig. lhre maximale
Hohe betragt 2,0 m. Grelle und leuchtende Farben sind ausgeschlossen. Steingabionen und

Sichtschutzmatten aus Kunststoff sind ausgeschlossen.

6. Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie

Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie sind allgemein zulassig. Soweit sie
aufgestandert werden, diirfen sie die Dachhaut - gemessen jeweils in der Vertikalen - um
nicht mehr als 1,5 m liberragen. Mindestens 50% der Dachflachen sind mit
Photovoltaikanlagen zu versehen. Ausgenommen von der Mindestbelegung sind begriinte

Dacher.

7. Versorgungsleitungen

Samtliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen. Die bestehende unterirdische

Leitung (Strom) ist vom Versorgungsnetzbetreiber zu verlegen.

8. Werbeanlagen

8.1.

8.2.

8.3.
8.4.

Werbeanlagen sind nur in der straRenorientierten Erdgeschossebene und nur an der Statte
der Leistung zulassig.

Die GesamtgroRe (FlichenmaR) von Werbeanlagen darf eine EinzelgroRe von 6 m? je
Werbeanlage nicht tGiberschreiten.

Fahnen sind zulassig.

Beleuchtete Werbeanlagen sind gleichmafig auszuleuchten. Blinkende und unruhig

wirkende Werbeanlagen sowie Laseranlagen sind unzulassig.

9. Anbauverbotszone

Hochbauten aller Art, einschlief8lich liberdachter Stellplatze, diirfen langs der Kreisstralte

PAF 11 in einer Entfernung von bis zu 15,0 m gemessen vom aufseren Rand der befestigten
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Fahrbahn nicht errichtet werden.

Verkehrsflachen und nicht iberdachte Stellplatze missen innerhalb der Anbauverbotszone
einen Abstand von mindestens 10,0 m zum duReren Rand der befestigten Fahrbahn
einhalten.

Baume und Strauchpflanzungen missen innerhalb der Anbauverbotszone einen Abstand

von mindestens 7,5 m duRReren Rand der befestigten Fahrbahn einhalten.

10. Griinordnung

10.1.

10.2.

10.3.

10.4.

Offentliche Griinfliche als Verkehrsbegleitgriin gemaR Festsetzung durch Planzeichen B.5.1
Diese Flachen sind als extensives Griinland zu erhalten.

Private Grundstiicksflachen zur Eingriinung des Baugebietes gemalR Festsetzung durch
Planzeichen B.5.2. Diese Flachen sind entsprechend der Festsetzungen durch Planzeichen
B.5.4 und B.5.5, sowie der Festsetzungen durch Text unter Punkt D.9.4 und D.9.5 mit Baumen
und Strauchhecken zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die verbleibenden Flachen sind als extensive Wiesenflachen anzulegen und zur Entwicklung
einer Altgras-/Hochstaudenflur extensiv zu pflegen (Mahd im ein- bis mehrjahrigen Rhythmus
zur Vermeidung von Geholzaufwuchs, Mahgut ist abzutransportieren, Mahd friihestens ab
Anfang Juli). Auf diesen Flachen ist auf jegliche Diingung und den Einsatz von chemischem
Pflanzenschutz zu verzichten. Eine Einfriedung der Flachen ist nicht zulassig.

Private Grundstiicksflache zur Regenriickhaltung

gemaR Festsetzung durch Planzeichen B.5.3. Auf diesen Flachen ist die Errichtung von
Regenriickhaltebecken, Graben und Mulden zur Versickerung, bzw. Riickhaltung und
Ableitung von anfallendem Oberflachenwasser zulassig. Die verbleibenden Griinflachen sind
mit moglichst nahrstoffarmem Substrat als extensive Wiesenflachen/Bliihflache anzulegen
und zu pflegen (Mahd im ein- bis mehrjahrigen Rhythmus zur Vermeidung von
Geholzaufwuchs, Mahgut ist abzutransportieren, Mahd friihestens ab Anfang Juli). Die
Flachen oberhalb der Wasserlinie des Regenrilickhaltebeckens etc. konnen der natiirlichen
Sukzession Uiberlassen werden. Auf jegliche Diingung und den Einsatz von chemischem
Pflanzenschutz ist zu verzichten.

Anpflanzung von Einzelbaumen gemaR Festsetzung durch Planzeichen B.5.4 heimische,
standortgerechte Laubbdaume 1. oder 2. Wuchsordnung, z.B.

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Acer platanoides (Spitz-Ahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Fagus sylvatica (Rot-Buche)
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10.5.

10.6.

Prunus avium (Vogel-Kirsche)

Quercus robur (Stiel-Eiche)

Sorbus aucuparia (Eberesche)

Tilia cordata (Winter-Linde)

Ulmus laevis (Flatter-Ulme)

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm. Soweit
verfligbar autochthones Pflanzmaterial (Produktionsraum 8 Alpen/Alpenvorland).
Stiickzahlen und Standort jeweils entsprechend der zeichnerischen Festsetzung, vom
dargestellten Standort kann bis 10 m abgewichen werden. Festlegung der exakten Lage und
der Baumart erfolgt im Freiflachengestaltungsplan zum Bauantrag. Innerhalb der
Anbauverbotszone sind die Mindestabstande gemal Festsetzung D.8.1 einzuhalten.
Anpflanzung von Strauchhecken gemaR Festsetzung durch Planzeichen B.5.5. Artenauswahl
in Anlehnung an die potentiell natiirliche Vegetation, z.B.

Corylus avellana (Haselnuss)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Hartriegel)

Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)

Prunus spinosa (Schlehdorn)

Rhamnus catharticus (Kreuzdorn)

Rhamnus frangula (Faulbaum)

Sambucus nigra (Holunder)

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Pflanzdichte: mind. als 2-reihige Pflanzung, Pflanzraster 1,0 x 1,5 m,

mind. 3-5 Stiick einer Art sind zusammen zu pflanzen. Mindestpflanzqualitat: Strauch, 2xv,
60-100cm, autochthones Pflanzmaterial (Produktionsraum 8 Alpen/Alpenvorland).
Flachengrofie gemald zeichnerischer Festsetzung (ca.), vom dargestellten Standort kann bis
10 m abgewichen werden, Festlegung der exakten Lage und der Artenzusammensetzung
erfolgt im Freiflachengestaltungsplan zum Bauantrag.

Nicht Gberbaute, befestigte oder anderweitig gewerblich genutzte Grundstiicksflachen
innerhalb der Gewerbegebietsflachen. Diese Flachen sind als Rasen-/Wiesenflache anzusaen,
bzw. mit Geholz- oder Staudenpflanzung flachig zu begriinen und dauerhaft zu erhalten.
Zusatzlich zu den durch Planzeichen B.5.4 festgesetzten Baumpflanzungen ist je 750 m?

Gewerbegebietsflache mind. ein weiterer Baum zu pflanzen. Artenauswahl und PflanzgroRe
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gem. Festsetzungen durch Text unter Punkt D.9.4; dariiber hinaus ist im Bereich von
Sonderstandorten (im Bereich von Stellplatzen oder befestigten Flachen innerhalb der als GE
festgesetzten Flache) auf die Wahl von an den Klimawandel angepassten Laubbaumarten zu
achten. Nach Moglichkeit sind heimische resiliente Arten zu wahlen. Falls das nicht moglich
ist, ist die Verwendung nichtheimischer, an den Klimawandel angepasster Laubbaumarten
(sog. ,Klimabaum®), bzw. als StraRenbaum geeigneter Laubbaum 1. oder 2. Wuchsordnung
zulassig, z.B.:

Acer freemannii 'Autumn Blaze' (Herbst-Flammen-Ahorn)

Alnus spaethii (Purpur-Erle)

Gleditsia triacanthos ‘Skyline‘ (Gleditschie)

Liquidambar styraciflua ‘Worplesdon' (Amberbaum)

Ostrya carpinifolia (Hopfenbuche)

Pyrus calleryana 'Chanticleer' (Stadt-Birne)

Sophora japonica ‘Regent‘ (Schnurbaum)

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm. Die Griinflachen
sind moglichst naturnah anzulegen. Unbegriinte Schotter- und Kiesbeete sind nicht zulassig.
Sofern auf Grundlage technischer Vorschriften und Regelwerke zulassig, sollen die Flachen

von Stellplatzen mit einem wasserdurchlassigen Belag versehen werden.

10.7.  Zeitpunkt der Pflanzungen
Die festgesetzten Pflanzungen sind jeweils spatestens in der nach der Nutzungsaufnahme der
jeweiligen Gebaude folgenden Pflanzperiode (15. Oktober bis 30. April) auszufiihren und
abzuschlielRen. Pflanzungen sind fachgerecht durchzufiihren und bis zu ihrer
Bestandssicherung entsprechend zu pflegen. Pflanzenausfalle sind umgehend in der
darauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

11. Artenschutz

Die Mallnahmen zum Artenschutz werden zum nachsten Verfahrensschritt erganzt.

12. Schallschutztechnische Festsetzungen

Die Die MaRRnahmen zu schallschutztechnischen Festsetzungen werden zum nachsten

Verfahrensschritt erganzt.

E) Hinweise durch Text

1.

Die Planzeichnung ist fiir MaRentnahmen nicht geeignet. Bei der Vermessung sind etwaige

Differenzen auszugleichen.

Die bei der Verwirklichung von Vorhaben zutage kommenden Bodendenkmaler unterliegen nach

Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG der Meldepflicht.
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10.

11.

Fur alle Bauvorhaben sind priifbare Berechnungen zur Niederschlagswasserbeseitigung, zur
Bemessung von Versickerungsanlagen, Regenwasserbehandlungsanlagen sowie fiir die
Berechnung und Einhaltung der ggf. vorgegebenen Drosselabfliisse vorzulegen.

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.

Grundwasserabsenkungen im Rahmen von BaumaRnahmen sind im wasserrechtlichen Verfahren
beim Landratsamt Pfaffenhofen a.d. Ilm zu beantragen.

Bedingt durch die Lage ist bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen mit den liblichen Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen auch
nachts und an Wochenenden zu rechnen.

Fir alle Bauvorhaben ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan mit den Bauvorlagen
einzureichen. Dieser muss die vorgesehene Gestaltung der nicht liberbauten Flachen, den
Nachweis des Versiegelungsgrades und die MaBnahmen zur Griinordnung, insbesondere die
Vegetationsplanung, darstellen. Die exakte Lage von Baum- und Strauchpflanzungen, sowie die
Artenzusammensetzung auf Basis der Festsetzungen D.10.4 bis D.10.6 sind im
Freiflachengestaltungsplan festzulegen.

Fur die Anpflanzung von Baumen und Gehdlzen sind ,,FLL-Empfehlungen fiir Baumpflanzungen*“
zu beachten und einzuhalten.

Zuordnung der naturschutzfachlichen Ausgleichsflache. Der erforderliche naturschutzrechtliche
Ausgleich wird auf einer geeigneten Flache nachgewiesen. Die hierfiir verwendete Flache wird im
nachsten Verfahrensschritt konkretisiert.

Die genannten Normen und Richtlinien kénnen zu den tblichen Offnungszeiten beim Markt
Wolnzach eingesehen werden.

Die DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau“ ist eine bauaufsichtlich eingefiihrte DIN-Norm und
damit bei der Bauausfiihrung generell eigenverantwortlich durch den Bauantragsteller im
Zusammenwirken mit seinem zustandigen Architekten in der zum Zeitpunkt des Bauantrags

gultigen Fassung umzusetzen und zu beachten.



