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1 Festsetzungen durch Text

§ 1 Artder Nutzung
1)  Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO.

2)  Im Allgemeinen Wohngebiet WA 11 ist im sudodstlichen Teilbereich des Bauraums, der
durch Signatur festgesetzt ist, auf Ebene der festgesetzten FOK und darunter keine
Wohnnutzung zulassig. Die Festsetzungen gem. § 3 dieser Satzung bleiben davon un-
beruhrt.

3)  Nicht zulassig folgende Nutzungen:
o Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO)
e Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO)

§ 2 MaR der baulichen Nutzung, liber- und unterbaubare Grundstiicksflachen

1)  Die im Plan festgesetzten Grundflachen nach § 19 Abs. 2 BauNVO durfen durch Flachen
nach § 19 Abs. 4 BauNVO wie folgt bis zu einer Gesamt-GRZ Uberschritten werden:
e ImWA 1, WA 2, WA 3, WA4, WA5 WAG6: 0,65
e ImWA7, WA S8, WA 9, WA 10: 0,55
e Im WA 11: 0,80

2) Die Anlagen nach § 2 Abs. 2 bis Abs. 4 dieser Satzung dirfen die im Plan festgesetzte

Grundflache uUberschreiten, die Gesamt-GRZ gemall § 2 Abs. 1 dieser Satzung muss
aber eingehalten werden.

2)3)_In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6 und WA 11 durfen an den in Anlage
1 farblich markierten Bereichen die Baugrenzen auf 1/3 ihrer jeweiligen Lange durch
Balkone um bis zu 2,0 m und durch Terrassen um bis zu 2,5 m Uberschritten werden.
Abweichend hiervon dirfen im Geschosswohnungsbau Balkone auf 50 % der Fassa-
denlange errichtet werden.

3)4) In den Allgemeinen Wohngebieten WA 7 bis WA 10 dirfen die Baugrenzen auf 1/3 ihrer
jeweiligen Lange durch Balkone um bis zu 1,5 m und durch Terrassen um bis zu 3,0 m
Uberschritten werden.

4)5) Lichtschachte durfen die Baugrenzen um maximal 1,2 m Uberschreiten.

5)6) Balkone und Terrassen missen einen Mindestabstand von 0,5 m zu 6ffentlichen Flachen
und zu Grenzen einhalten.

7)  Von der Lage der im Plan festgesetzten Abgrenzung unterschiedlicher Hohenentwick-
lung darf in horizontaler Richtung um maximal 1,0 m abgewichen werden

§ 3 Hohenlage

1)  In den Allgemeinen Wohngebieten WA-1-bis \WA-7-und-im-WA-11-sind die jeweils in den
Baurdumen festgesetzten Fullbodenoberkanten (FOK) der untere Héhenbezugspunkt
fur die in diesen Baurdumen festgesetzten, maximal zulassigen Wand- und Firsthéhen.
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2)  Die im Plan festgesetzten FuRbodenoberkanten (FOK) diirfen um maximal 0,5 m tber-

3)

§4
1)

§5
1)

2)

3)

4)

5)
6)
7)

§6
1)

2)

§7
1)

2)

3)

4)

oder unterschritten werden._

Abweichend von Abs. 2 dirfen in begriindeten Ausnahmefallen die festgesetzten Fuld-
bodenoberkanten um bis zu 1,0 m Uber- oder unterschritten werden. Die technische Um-
setzung, in erster Linie die Entwasserung der Baugrundstucke, muss gesichert sein.

Bauweise

In den allgemeinen Wohngebieten WA 8, WA 9 und WA 10 ist eine offene und eine
abweichende Bauweise in Form einer halboffenen Bauweise (einseitiger Grenzanbau
der Hauptgebaude) zulassig.

Dacher

Auf den Hauptgebauden sind ausschlieBlich Satteldacher mit einer Neigung von 35° bis
40° zulassig, falls keine anderweitigen Festsetzungen getroffen werden.

Satteldacher sind mittensymmetrisch auszufuhren. Hiervon kann abgewichen werden in
den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6 in den 6stlichen Baurdumen entlang des
Ostlichen Ortsrands.

Dacheinschnitte sind nur im Geschosswohnungsbau und mit einer maximalen Grundfla-
che von 3 x 3 m zuldssig. Sie mussen zum Ortgang mindestens 3 m Abstand einhalten.

Zwerchgiebel sind nur im Geschosswohnungsbau in einer Breite von maximal 2,5 m und
einer Ho6he von maximal 3,0 m zuldssig. Sie missen zum Ortgang mindestens 3 m Ab-
stand einhalten. Sie dirfen die realisierte Wandhdhe um maximal 3,5 m Uberschreiten
und mussen mindestens 1,0 m unterhalb der realisierten Firsthohe bleiben. Als Dach-
form ist ein abgeschlepptes Flachdach mit maximal 7° Neigung zulassig.

Dachgauben sind unzulassig.
Dachuberstande sind mit Ausnahme von Regenrinnen nicht zuldssig.

Auf baulichen Nebenanlagen sind ausschlieBlich begrinte Flachdacher zulassig.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen bemessen sich nach der festgesetzten Baugrenze i.V.m. der fest-
gesetzten maximal zulassigen Wandhohe, bei Hanggeschossen zuzuglich der unter der
festgesetzten FOK in Erscheinung tretenden Wandhohe.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 8 bis WA 10 missen Hauptgebaude innerhalb
von Bauraumen einen Mindestabstand von 6 m einhalten.

Flachen fur Stellplatze, Tiefgaragen und Nebenanlagen,

Der Nachweis der pflichtigen Kfz-Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung des
Markt Wolnzach in der jeweils gultigen Fassung.

Tiefgaragen, Kfz-Stellplatze, Garagen und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen und innerhalb der hierfur festgesetzten Flachen zulassig.

Tiefgaragenzu- und -ausgange, Treppen und Aufzlige, Tiefgaragenbe- und -entliftungs-
einrichtungen, Kinderspielplatze und Flachen fur die Ruckhaltung von Niederschlags-
wasser sind innerhalb und auRerhalb der tber- und unterbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig.

Die Decken der Tiefgaragen sind auf3erhalb von Gebauden gemafl §10, Abs.7 unter
Oberkante Gelande abzusenken und zu Uberdecken. Fir Baumpflanzungen im unter-
bauten Bereich gilt §10, Abs.7 Satz 3.
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5)

6)

7)

8)

9)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 7 und im WA 11 sind keine oberirdi-
schen Kfz-Stellplatze zulassig.

In den zulassigen Bereichen fir Tiefgaragen sind auch Keller-, Technik-, Mill- und Fahr-
radabstellrdume zulassig.

Sind im Plan Zufahrtsbereiche festgesetzt, sind nur in diesen Bereichen Zu- und Aus-
fahrten in die jeweiligen Baugebiete zulassig.

Nicht eingehauste und nicht Uberdachte oberirdische Fahrradabstellplatze sind innerhalb
und aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen im raumlichen Zusammenhang
mit Hauszugangen zulassig.

Gartenhauschen sind je Grundstlck bis zu einer Gréfle von max. 3 m x 3 m und einer
Hohe von max. 2,5 m zulassig.

§ 8 Festsetzungen zum Immissionsschutz

1)

2)

Schutzbedirftige Rdume (Wohn-, Schlaf- und Ruherdume) i.S.d. DIN 4109-1:2018-01
(»Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®) in Gebauden, fur deren Au-
Renfassaden Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen geman
Planzeichen festgesetzt wurden, sind moéglichst so anzuordnen, dass sie Uber Fenster
in AulRenfassaden beliiftet werden, an denen die Immissionsgrenzwerte der 16. BIm-
SchV eingehalten sind (Grundrissorientierung).

Soweit eine Grundrissorientierung nach Abs. 1 nicht fur alle schutzbedurftigen Rdume
moglich ist, ist passiver bzw. baulicher Schallschutz vorzusehen. Dabei missen alle Au-
Renfassaden des Gebdudes ein gesamtes bewertetes Bau-Schallddmm-Mall R'wges
i.S.v. Ziff. 7.1 der DIN 4109-1:2018-01 aufweisen, das sich fir die unterschiedlichen
Raumarten ergibt. Fenster an den mit Planzeichen gekennzeichneten Fassaden sind mit
schallgeddammten Liftungseinrichtungen auszustatten, die sicherstellen, dass auch im
geschlossenen Zustand die erforderlichen AuRenluftvolumenstréme eingehalten werden
(kontrollierte Wohnraumluftung). Alternativ ist auch der Einbau anderer Schallschutz-
maflnahmen (z.B. nicht zum dauerhaften Aufenthalt genutzte Wintergarten, verglaste
Vorbauten etc.) zulassig.

4)3) Die malgeblichen AuRenlarmpegel ergeben sich auch aus der Anlage 4 der schalltech-

nischen Untersuchung der Ingenieurbliro Kottermair GmbH, Auftragsnummer
8943.1 /2025 - FB, vom 04.12.2025, wobei die konkreten maf3geblichen Auflenlarmpe-
gel an die Eingabeplanung (konkrete Lage und Hohe des geplanten Baukdrpers inner-
halb der Baugrenzen) anzupassen sind.

§ 9 Ver- und Entsorgungsanlagen

1)

2)
3)

Anlagen zur Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitat sind in 6ffentlichen Flachen ge-
nerell zulassig.

Leitungsfiihrungen jeglicher Art sind ausschlief3lich unterirdisch zulassig.

Freistehende oder auf Dachern und Fassaden montierte Empfangsanlagen fur Mobil-
funk, Fernsehen und Radio sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes unzuldssig.

§ 10 Griinordnung allgemein

1)

Die Bepflanzung und Begrinung des Planungsgebiets ist entsprechend den Festsetzun-
gen durch Planzeichen und Text herzustellen und zu erhalten. Ausgefallene Gehdlze
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2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

§ 11
1)

2)

sind nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben den festgesetzten Giteanforderungen zu
entsprechen. Notwendige Zugange und Zufahrten zu baulichen Anlagen sind von den
Begriinungsfestsetzungen ausgenommen.

Von den grinordnerischen Festsetzungen kann in Lage und Flache abgewichen werden,
soweit die Abweichung mit den Zielen der Grinordnung vereinbar ist, die Grundziige der
Planung nicht berihrt werden und die Abweichung unter Wiirdigung nachbarlicher Inte-
ressen jeweils mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Far nicht bebaute Flachen innerhalb der Baurdume gelten die jeweils angrenzenden
Festsetzungen der Grunordnung entsprechend.

Die im Plan als zu begriinen und zu bepflanzen festgesetzten Flachen sind auf die Nut-
zung abgestimmt als Rasen-, Wiesen- oder Pflanzflachen zu gestalten und mit standort-
gerechten klimaresilienten Baum- und Strauchpflanzungen zu begrinen.

Die MindestpflanzgréRen fir als zu pflanzen festgesetzte Baume betragen:
o fur grole Baume (Endwuchshdhe > 20 m) 20 - 25 cm Stammumfang
o fur mittelgroRe Baume (Endwuchshéhe 10-20 m) 18 - 20 cm Stammumfang
o fur kleine Baume (Endwuchshdhe < 10 m) 16 - 18 cm Stammumfang
o flr Obstbdume, Hochstamm, 3xv, 14 - 16 cm Stammumfang.

Bei Pflanzungen von Baumen ist eine offen, durchwurzelbare, spartenfreie Mindestfla-
che von 16 m? vorzusehen. Leitungen, die sich mit festgesetzten Baumpflanzungen
Uberlagern, miissen geschitzt oder verlegt werden.

Die Decke von baulichen Anlagen unter der Gelandeoberflache ist im Bereich von Ve-
getationsflachen mit mindestens 0,60 m fachgerechtem Bodenaufbau zu Gberdecken.
Wenn auf den baulichen Anlagen unter der Geléndeoberflache eine Niederschlagsre-
tentionsschicht eingebaut wird, kann die Mindestuberdeckung mit fachgerechtem Bo-
denaufbau entsprechend der Schichtdicke des Retentionsvolumens reduziert werden.
Bei Pflanzung von grof3en und mittelgroen Baumen auf baulichen Anlagen unter der
Gelandeoberflache sind diese Bereiche pro Baum auf einer Flache von mindestens 10
m? um mindestens 1,20 m, bei kleinen Baumen, um mindestens 0,80 m abzusenken
oder aufzuschitten und entsprechend hoch mit fachgerechtem Bodenaufbau zu tber-
decken.

lassig-herzustellen-Befestigte Flachen auf den Baugrundsticken, einschliel3lich Zufahr-

ten, Stellplatzen, Terrassen und Wegen, sind auf das flir die jeweilige Nutzung erforder-
liche Mindestmal zu beschranken. Sie sind mit wasserdurchlassigen Belagen (z. B. Ra-
sengittersteine, wassergebundene Wegedecke, Pflaster mit Rasenfuge, Schotterrasen
0. A.) herzustellen, sofern keine technischen oder sicherheitsbedingten Griinde entge-

genstehen.

Grunordnung Allgemeine Wohngebiete

In den Allgemeinen Wohngebieten ist je Parzelle ab einer Parzellengrof3e von 300 m?
mindestens ein kleiner Baum oder ein Obstbaum zu pflanzen. Abweichend von Satz 1
ist bei ParzellengréRen ab 500 m? je Parzelle mindestens ein grofRer. oder mittelgroRer
Baum zu pflanzen. Pflanzqualitat gemal § 11 Abs.5. Die im Plan in den Allgemeinen
Wohngebieten als zu Pflanzen festgesetzten Baume sind darauf nicht anzurechnen.

Die in den Allgemeinen Wohngebieten WA1 bis WA 7 und im WA 11 als ,Hof* bezeich-
neten Bereiche dienen als Erschliefungsflachen, Wasserspeicher- und Verdunstungs-
flachen sowie dem Aufenthalt der Anwohnerschaft. Sie sind unter Beachtung funktionel-
ler Erfordernisse als gemeinschaftlich nutzbare Platzflache mit mittelgrof3en oder grof3en
Laubbaumen entsprechen den planlichen Festsetzungen zu gestalten. Mindestens 50
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% der Flache sind mit Pflanzflachen oder wasserdurchlassigen Bodenbelagen zu gestal-
ten.

§ 12 Grinordnung Verkehrsflachen

1)

Far die im Plan innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache als zu pflanzen festgesetzten
Baumpflanzungen sind grof3e oder mittelgrofRe, standortgerechte und klimaresiliente
Baume zu verwenden. Um einen ausreichenden Wurzelraum zu gewahrleisten, ist ein
Baumgraben mit einer Mindestbreite von 2,50 m vorzusehen.

§ 13 Griinordnung offentliche Grunflachen_und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den

1)

2)

Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserhaushalts

Die als offentliche Grinflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserhaushalts festgesetzten Flachen sind landschafts-
gerecht als extensives Grunland und mit Baum- und Strauchpflanzungen zu gestalten.
Innerhalb dieser Flachen sind naturnah gestaltete, offene Rasenmulden mit flachem
Langsgefalle zur oberirdischen Sammlung und Zwischenspeicherung von Nieder-
schlagswasser der offentlichen Grinflachen, sowie der angrenzenden Allgemeinen
Wohngebiete anzulegen. Das gesammelte Wasser ist Uber oberirdische Entwasse-
rungsmulden und -graben dem 6ffentlichen Niederschlagswassersystem zuzufihren.

Fur die Anlage von extensiven Grunlédnder auf den im Plan als Flachen fir MalRnahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festge-
setzten Flachen ist ausschlieBlich gebietseigenes Saatgut aus der Unterbayerischen Hu-
gel- und Plattenregion zu verwenden.

2)3) Die im Plan mit Umgrenzung fir Flachen flir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzten Flachen A 1 und A 2
sind naturschutzfachliche Ausgleichsflachen fur die Eingriffe des Plangebiets. Sie sind
als artenreiches Extensivgrinland frischer bis nasser Standorte und mit Baumpflanzun-
gen gemal Planzeichnung zu gestalten. Fir die in der Planzeichnung als zu pflanzen
festgesetzten Baume sind grofe oder mittelgro3e standortgerechte, heimische Baume
zu verwenden. Pflanzqualitat gemal § 11 Abs.5. Entwicklungsziel ist ein artenreiches
Extensivgriinland im Ubergang zu artenreichen, seggen- oder binsenreichen Feucht-
und Nasswiesen.

Die Flachen dienen der Bearbeitung und Zwischenspeichern des Niederschlagwassers
des Plangebiets gemal § 17 Abs. 3

3)4) Die im Plan mit Umgrenzung fur Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzten Flache A 3 ist natur-
schutzfachliche Ausgleichsflachen fir die Eingriffe des Plangebiets. Sie ist landschafts-
gerecht als artenreiches Extensivgriinland frischer bis trockener Standorte zu gestalten.
Sie teilt sich in die Teilflachen A 3.1, A 3.2 und A 3.3.

Die Teilflache A 3.1, die zusatzlich durch die Umgrenzung von Flachen mit Bindungen
fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen sowie von Gewassern festgesetzt ist, ist in ihrem Bestand zu erhalten und
als Eidechsenhabitat zu entwickeln.

Die auf der Teilflache A 3.2 als zu Pflanzen festgesetzten sonstigen Bepflanzungen sind
als lockere Heckenstruktur zu entwickeln. Es sind ausschlief3lich heimische, standortge-
rechte Straucher zu verwenden.

Pflanzqualitat der Straucher ist mindestens 3 xv, Pflanzhéhe mind. 2,00 m.

Durch eine entsprechende Artenauswahl bzw. durch regelmafige Pflegemalinahmen,
wie das abschnittsweises Auf-den-Stock-Setzen, ist die Heckenstruktur auf eine Hohe
von max. 3 m zu begrenzen. Die Heckenstruktur ist auf der Sidseite durch einen min-
destens 1,5 m breiten Krautsaum zu erganzen, der maximal einmal im Jahr gemaht wird.
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Die Teilflache A 3.3 ist zusatzlich mit Baumpflanzungen zu gestalten. Es sind Obstbaum-
Hochstamme der Pflanzqualitdt gemafl § 11 Abs. 5 zu verwenden. Der Pflanzabstand
betragt ca. 10 m. In der Teilflache sind mindestens 9 Baume zu pflanzen. Das Entwick-
lungsziel ist ein Streuobstbestand im Komplex mit artenreichem Extensivgriinland.

4)5) Die im Plan mit Umgrenzung fur Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft) festgesetzte Flache A 4 ist land-
schaftsgerecht als artenreiches Extensivgrinland und mit Baumpflanzungen zu gestal-
ten. Als Baume sind Obstbaum-Hochstdmmen der Pflanzqualitat gemaf § 11 Abs.5. zu
verwenden. Es sind mindestens 35 Baume (zu pflanzen, der Pflanzabstand betragt ca.
10 m. Entwicklungsziel ist ein Streuobstbestand im Komplex mit artenreichem Extensiv-
grunland.

§ 14 Einfriedungen, Hecken, Stiitzmauern, Sichtschutz

1)
2)

3)

4)

5)

6)

Einfriedungen und Einzaunungen sind im Planungsgebiet nicht zulassig.

Abweichend zu Abs. 1 sind in den allgemeinen Wohngebieten zur Abgrenzung der ein-
zelnen Parzellen offenen Einfriedungen mit einer Maximalhdhe von 1,00 m zuléssig. An-
grenzend an offentliche Flachen sind die zuldssigen Einfriedungen nur als Holzlatten-
zaune oder Maschendrahtzaune, diese jedoch nurin Kombination mit Schnitthecken aus
Laubgehdlzen mit eine Mindesthéhe von 1,00 m und eine Maximalhdéhe von 1,50 m zu-
lassig. Zur Abgrenzung zwischen privaten Grundsticken und Parzellen sind Maschen-
drahtzdune zulassig. Die zuldssigen Einfriedungen sind offen, ohne durchgehenden So-
ckel, mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm auszufuhren.

Abweichend zu Abs. 1 sind zur Abgrenzung von Kinderspielflachen offene Einfriedungen
bis zu einer Hohe von 1,00 m zulassig.

Abweichend zu Abs. 1 sind in den 6ffentlichen Grinflachen notwendige Schutzzaune
der mit Umgrenzung von Flachen fur die Wasserwirtschaft festgesetzten Flachen bis zu
einer Maximalhéhe von 1,80 m zuldssig. Sie sind offen, ohne durchgehenden Sockel,
mit_einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm auszufuhren und mit freiwachsenden
Strauchern einzugrinen.

Zum Abfangen der Topografie, Uberwindung von Gelandespriingen und zur Anpassung
an das Niveau der angrenzenden Grundsticke sind Stutzmauern und Treppenanlagen
zuldssig. Hangseitig darf dabei die Mauerkrone maximal 10 cm Uber die angrenzende
Gelandeoberkante hinausragen. Freistehende Mauern sind nicht zulassig.

Die zulassigen Stitzmauern sind angrenzend an Gebaude als Gebaudeteil, verputzt o-
der als Betonmauer, in einheitlichem Erscheinungsbild mit dem Gebaude, an welches
es grenzt, zulassig. Angrenzend an 6ffentliche Flachen sind zuldssigen Stitzmauern nur
als Natursteinmauern bzw. Gabionen mit Natursteinfullung zuldssig. Die zuldssigen
Stutzmauern sind je Allgemeinem Wohngebiet einheitlich zu gestalten.

Sichtschutzelemente sind nur innerhalb des Bauraums, im Anschluss an die Gebaude
und mit einer Héhe bis zu 2,00 m und einer Tiefe von maximal 2,50 m zulassig. Sie sind
je Allgemeinem Wohngebiet einheitlich zu gestalten.

§ 15 Aufschiittungen, Abgrabungen und Bodenmodellierungen

1)

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Aufschittungen und Abgrabungen zulassig,

e umdas Gelande an die festgesetzten FuRbodenoberkanten (FOK), bzw. bei Hang-
geschossen, an das ,Hang-aufwarts* dartiber liegende und ,Hang-abwarts” darun-
ter liegende Geschoss anzuschlief3en.

e um im unterbauten Bereich ausreichend Wurzelraum flir Baumpflanzungen herzu-
stellen. Die fur Baumpflanzungen zulassigen Aufschittungen sind bis max. 60 cm
Uber die Gelandehdhe des umliegenden Gelandes zulassig.
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§ 16 Werbeanlagen, Gestaltung

1)  Werbeanlagen sind
e nur an der Statte der Leistung des Beworbenen,
nur in Form von Firmenlogos und/oder Firmennamen,
mit einer HOhe von héchstens 0,50 m und einer Lange von hdchstens 2,00 m,
je Statte einer Leistung nur in der Einzahl,
nur im Erdgeschoss und im Bristungsbereich des ersten Obergeschosses,
nur auflerhalb von Fensterflachen,
nicht in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselwerbeanlagen oder sich
bewegender Werbeanlagen und
¢ nicht freistehend zulassig.

beachten.

§ 17 Wasserwirtschaft, Grundwasser, Niederschlagswasser, Hochwasserschutz

431)_Unterirdische Zisternen zur Regenwasserruckhaltung und unterirdische Loschwasser-
behalter sind auf éffentlichen und privaten Flachen, auch auRerhalb der Gber- und un-
terbaubaren Grundstiicksflachen, generell zulassig.

§ 18 Sichtfelder

1)  Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtfelder dirfen auer Zaunen
neue Hochbauten nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller
Art und Zaune sowie Stapel, Haufen u. a. mit dem Grundstuck nicht fest verbundene
Gegenstande dirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber die
Fahrbahnebene erheben. Ebensowenig durfen dort genehmigungs- und anzeigefreie
Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert oder hinterstellt werden, die
diese HOhe Uberschreiten. Dies gilt auch fur die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflan-
zungen im Bereich der Sichtfelder sind mit der Straflenbauverwaltung abzustimmen-.
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2)1) Die Aulenbeleuchtung ist auf das unbedingt notwendige Mal} zu begrenzen. Die Be-

leuchtung darf nur eine nach unten gerichtete, abgeschirmte Lichtabstrahlung aufwei-
sen. Es sind insektenfreundliche Leuchtmittel ohne UV-Anteile, wie beispielsweise Nat-
riumdampflampen oder warmweil3e LED-Leuchten mit einer Farbtemperatur von hochs-
tens 3.000 Kelvin, zu verwenden. Die Leuchten sind staub- und insektendicht (geschlos-
sene Gehause) auszufihren. Die Montagehohe darf 4 m Uber Gelandeoberkante nicht
uberschreiten. Aufenbeleuchtungen, die nicht der Verkehrssicherheit oder dem Be-
triebsschutz dienen, sind mit Dammerungsschaltern, Zeitschaltuhren oder Bewegungs-
meldern zu betreiben.

3)2) BaumalBnahmen (Larm, Beleuchtung etc.) sind im Sommerhalbjahr (Marz-November)

nur tagstber zwischen 7 und 21 Uhr zuldssig.

433) Vogelgefahrdende, grolde Glasflachen zwischen Gebauden in Form von transparenten

Abschirmungswanden, Durchgangen etc. sowie stark spiegelnde Scheiben oder Uber-
Eck-Verglasungen sind nur zuldssig, wenn die Gefahr des Vogelschlags durch den Ein-
satz von strukturiertem, mattiertem oder bedrucktem Glas zu-reduzierten werden kann.

5)4) Schutzzaune, die der Zauneidechsenpopulation Schutz bieten, sind bis zum Abschluss

aller Baumaf3nahmen aufrechtzuerhalten und instand zu halten.

6)5) Der durch die Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
als zu erhalten festgesetzte Gehdlzbestand ist wahrend Baumalinahmen durch einen
fest verankerten Schutzzaun auferhalb des Wurzelbereichs (projizierte Baumkrone +
1,50 m) zu schitzen.

Hinweise durch Text

1)

2)

3)

DIN Normen

Die in den Festsetzungen in Bezug genommenen DIN-Normen und technischen Regel-
werke kdnnen bei der Marktgemeinde Wolnzach, Bauamt, zu den Ublichen Dienstzeiten
eingesehen werden. Die betreffenden DIN-Vorschriften sind erganzend dazu archivma-
Rig hinterlegt beim Deutschen Patent- und Markenamt.

Bodendenkmale

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Vorhaben zu Tage kommen, unterlie-
gen der Meldepflicht nach Artikel 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG) und sind dem Baye-
rischen Landesamt fir Denkmalpflege, Abteilung Bodendenkmalpflege, unverziglich be-
kannt zu geben.

Natur- und Artenschutz

Fir alle BaumalBnahmen ist eine Umweltbaubegleitung erforderlich. Dies beinhaltet
auch, dass alle Eingriffe in den vorhandenen und als zu erhalten festgesetzten Baumbe-
stand, die Baufeldfreimachung sowie MaRnahmen, die sich aus dem Artenschutz nach
§ 44 BNatSchG ergeben.
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4)

5)

6)

Bei Geholzbeseitigungen ist der gesetzliche Verbotszeitraum gem. § 39 Abs. 5 Satz 1
Nr. 2 BNatSchG (01.03. — 30.09.) zu beachten.#

Die MalRnahmen des Artenschutzes gemaf § 44 BNatSchG sind einzuhalten

Um artenschutzrechtliche Konflikte zu vermeiden, dirfen larmintensive oder stark be-
leuchtete Bauarbeiten im Zeitraum von Marz bis November nur tagstiber durchgefiihrt
werden.

Zur Forderung der Artenvielfalt wird im Rahmen der Bauausfuihrung die Anbringung bzw.
Integration von Quartiermoglichkeiten fiir gebaudebewohnende Vogel- und Fledermaus-
arten (z. B. Mauersegler, Haussperling, Fledermause) befirwortet. Geeignete MalRnah-
men sind in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde umzusetzen.

Leitungsschutz

Der Schutzzonenbereich fiir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links
zur Trassenachse.

Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von Bepflanzung freizuhalten.

Baume und tiefwurzelnde Straucher durfen aus Grunden des Baumschutzes (DIN
18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser
Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit dem Versorgungstrager geeignete
Schutzmalnahmen durchzufihren.

Das ,Merkblatt Gber Baume, unterirdische Leitungen und Kanale", Ausgabe 2013 vom
FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de (FGSV-Nr. 939), bzw. die DVGW-Richtlinie GW125
ist zu beachten.

Fir Kabelhausanschlisse dirfen nur marktibliche und zugelassene Einfihrungssys-
teme, welche bis mind. 1 Bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Pru-
fungsnachweis der Einfihrung ist nach Aufforderung vorzulegen.

Schallschutz

An Fassaden mit einem mafRdgeblichen AulRenlarmpegel = 61 dB(A) ist nach der BayTB
(Bayerische Technische Baubestimmungen) ein Nachweis der Luftschallddmmung von
AuRenbauteilen (Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsrdumen) erforderlich.
Fir Blrordume gilt ein malgeblicher AuRenlarmpegel = 66 dB(A).

Bei Planung einer Warmepumpe ist diese so aufzustellen, zu betreiben und zu warten,
dass sie dem Stand der Larmschutztechnik entspricht, ausreichend gedammt ist und zu
keiner Larmbelastigung in der Nachbarschaft fihrt.

Der Beurteilungspegel der von der Warmepumpe ausgehenden Gerausche darf an den
nachstgelegenen Immissionsorten die reduzierten Immissionsrichtwerte nach TA Larm
fur ein Allgemeines Wohngebiet (WA) von 49 dB(A) tags und 34 dB(A) nachts nicht tber-
schreiten. Die Tagzeit beginnt um 6.00 Uhr und endet um 22.00 Uhr.

Gerausche durfen an den Immissionsorten nicht tonhaltig (s. TA Larm Anhang A 3.3.5)
und nicht ausgepragt tieffrequent (vorherrschende Energieanteile im Frequenzbereich
unter 90 Hertz, vgl. TA Larm Nr. 7.3 und Anhang A.1.5 sowie DIN 45680 Ausgabe 3/1997
und das zugehdrige Beiblatt 1) sein.

Konkrete Auflagen zum Immissionsschutz werden zum Bauantrag festgesetzt.

Auf Larm- und Geruchsimmissionen aus der umliegenden Landwirtschaft - vor allem zur
Erntezeit - wird hingewiesen.

Altlasten, Auffiillungen

Sollten im Zuge von BaumalRnahmen Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter Alt-
lastenverdacht oder sonstige schadliche Bodenverunreinigung bekannt sein bzw.
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werden, ist das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und das Landratsamt Pfaffenhofen zu
informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen

Sollten Gelandeauffillungen stattfinden, empfehlen wir dazu nur schadstofffreier
Erdaushub ohne Fremdanteile (Z0-Material) zu verwenden. Auffillungen sind ggf. bau-
rechtlich zu beantragen. Auflagen werden dann im Zuge des Baurechtsverfahrens fest-
gesetzt.

Belastetes Bodenmaterial darf nur eingebaut werden bei geeigneten hydrogeologischen
Voraussetzungen am Einbauort unter Beachtung der Vorgaben der Ersatzbaustoffver-
ordnung (EBV) bzw. der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV

n.F).

Fur das Auf- oder Einbringen von Materialien auf oder in den Boden, auf oder in eine
durchwurzelbare Bodenschicht oder unterhalb oder aul3erhalb einer durchwurzelbaren

Bodenschlcht qelten dle 8§86 bIS 8 BBodSchV. Se”%bz\NuRAALZ—Matenal%mge—

Fir den Bereich Lagerung und Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen ist die fach-
kundige Stelle am Landratsamt Pfaffenhofen zu beteiligen. Es ist darauf zu achten, dass
keine wassergefahrdenden Stoffe in den Untergrund gelangen. Dies gilt besonders wah-
rend der Bauarbeiten.

Sollten im Zuge von BaumalRnahmen evtl. Grundwasserabsenkungen erforderlich wer-
den, sind diese im wasserrechtlichen Verfahren beim Landratsamt Pfaffenhofen zu be-

Bei Einbinden von Baukérpern ins Grundwasser wird empfohlen, mdgliche Keller und
Tiefgaragenwasserdicht auszubilden und die Oltanks gegen Auftrieb zu sichern.

Fur Flachdacher und flachgeneigter Dacher Es wird eine Kombination von begriinten

Bei der Einreichung des Bauantrags ist ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen. Der
Plan muss die Gestaltung, Nutzung und Bepflanzung der nicht Gberbauten Grundstlicks-
flachen, einschlieRBlich Stellplatze, Zufahrten, Wege, Einfriedungen sowie Retentions-

7)  Grundwasser
antragen.
8) Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
Flachdéachern und Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie empfohlen.
9) Freiflachengestaltungsplan
und Griunflachen darstellen.
10) Entwasserungskonzept

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 7 sowie WA 11 ist bei der Einreichung
des Bauantrags ein Entwasserungskonzept fur das auf dem Gebiet anfallende Nieder-
schlagswasser vorzulegen.

Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist dabei auf dem
eigenen Grundstick zurlickzuhalten und nach Mdglichkeit zu verwenden. Niederschlag-
wasser, welches nicht auf dem eigenen Grundstick behandelt werden kann, ist gedros-
selt in das Offentliche Niedersehlagswasser- Entwasserungssystem-—auf 6ffentlichem

Grund-einzuleiten. Dieses besteht aus den offenen Regenwassermulden in den &ffentli-
chen Griunflachen zwischen den Gehoften, den Regenwasserkanéalen und den Regen-

rickhaltebecken im Suden.

Dabei ist das Niederschlagswasser der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 6 istbe-
vorzugt_in _die offenen, landschaftlich gestalteten Kanélen in _den angrenzenden
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leiten. Der direkte Anschluss an den Regenwasserkanal dient in diesen Baugebieten als
Notwasserweg fiir das Wasser, welches nicht in die angrenzenden offentlichen Grinfla-
chen eingeleitet werden kann.
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