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D) Festsetzungen durch Text

1. Artder baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet wird als Dorfliches Wohngebiet gemaR § 5a BauNVO festgesetzt.

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

2.1.

2.2,

2.3.

2.4,

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
MDW 1: - Je Einzelhaus sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig
MDW?2: - Je Einzelhaus sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig

- Je Doppelhaushalfte sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig

MDW 3: - BeiEinzelhausbebauung sind maximal 8 Wohneinheiten zulassig

- Bei Reihenhausbebauung (Hausgruppe) sind insgesamt maximal 4

Wohneinheiten zulassig

Grundflachenzahl, zulassige Grundflache (§ 19 BauNVO)
Fir Mittelhduser bei Hausgruppen ist eine GRZ bis 0,6 zulassig. Ein Mittelhaus ist ein Gebaude

mit beidseitiger Grenzbebauung.

Zahl der Vollgeschosse
Die maximal zulassige Geschossigkeit wird Uiber die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalf}
geregelt.

Definition Dachgeschoss (D): Ein Dachgeschoss stellt das oberste Geschoss eines Gebaudes

dar und ist mit einem Steildach auszubilden.

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Der obere Bezugspunkt fiir die zulassige Wandhohe wird definiert als traufseitiger
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bei geneigten Dachern. Fiir die Einhaltung der
zulassigen Wandhohe ist die tatsachlich festgelegte Hohenlage des FertigfuRboden
Erdgeschoss in Meter Giber Normalhohennullim Bauantrag des Einzelbauvorhabens

mafRgebend.
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2.5.  Hohenlage der Gebadude (§ 9 Abs. 3 BauGB)
Unterer Bezugspunkt fiir die zulassige Wandhohe ist der festgesetzte Bezugspunkt fiir die
Hohe baulicher Anlagen in Meter tiber Normalhéhennull des FertigfuBboden Erdgeschoss.
Der festgesetzte Bezugspunkt zur Hohe gilt noch als eingehalten, wenn dieser um maximal 50

cm Uber- oder unterschritten wird.

2.6.  Tiefgaragen sind unzulassig.

3. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

4. Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen (§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
4.1 Nebenanlagen im Sinne des § 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.

4.2. Garagen und Carports
MDW 1 und MDW 2:

Garagen, Carports diirfen nur in den in der Planzeichnung dafiir
ausgewiesenen Flachen und innerhalb der Baugrenzen errichtet werden.
MDW 3:

Garagen, Carports sind im allgemein, somit auch auRerhalb der Baugrenzen, zulassig.

4.3. Stellplatze, Zufahrten (Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 bzw. Nr. 5 BayBO)
Offene Stellplatze sind im Plangebiet allgemein, somit auch aufRerhalb der Baugrenzen,
zuldssig. Zufahrten und offene Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen zu

befestigen.

4.4, Private Verkehrsflache mit der Zulassigkeit von Stellplatzen
In den in der Planzeichnung festgesetzten privaten Verkehrsflachen mit der

Zweckbestimmung Stellpladtze sind offene Stellplatze sowie (iberdachte Stellplatze (Carports)
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zulassig. Carports sind liberdachte Stellplatze ohne seitliche Umfassungswande oder mit
hochstens zwei geschlossenen Seiten. Abweichend von den Vorschriften des Art. 6 der
Bayerische Bauordnung (BayBO) sind Carports innerhalb dieser Flachen auch an den
Grundstuicksgrenzen ohne Einhaltung von Abstandsflachen zuldssig. Die Langenbegrenzung
von 9 m je Grundstlicksgrenze findet keine Anwendung. Die mittlere Wandhohe der Carports

darf 3,00 m nicht Giberschreiten.

5. Gebdaudestellung (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Fur die zulassige Gebaudestellung sind die im Bebauungsplan dargestellten
Firstrichtungspfeile maRgebend. Die Gebaudestellung gilt noch als eingehalten, wenn von
der Darstellung in der Planzeichnung bis 5° abgewichen wird. Gegeniiber dem
Hauptbaukorper untergeordnete Querbauten, Anbauten, angebaute Garagen, etc. gelten die

Firstrichtungspfeile nicht.

6. Ortliche Bauvorschiften, AuRengestaltung (§9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 Abs. 1 BayBO)

6.1.

6.2.

Dachdeckung

Es sind Dachziegel in naturrot und begriinte Dacher zulassig. Grelle, hochglanzende oder
stark reflektierende Materialien wie glasierte oder engobierte Dachziegel sind unzulassig.
Dunkle Dachdeckungen sind nur zulassig, wenn die Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie in die Dachflachen integriert werden. Die Dacher von Nebenanlagen,
Garagen, Uberdachten Stellplatzen (Carports) und Anbauten sind ausschlief3lich als begriinte
Flachdacher sowie begriinte Pultdacher bis zu einer Dachneigung von maximal 10° zulassig.
Untergeordnete Dacher (z. B. Vordacher, Terrassenliberdachungen etc.) sind hiervon

ausgenommen.

Fassadengestaltung

Fassadenmaterialien und -anstriche in dunkler, greller, hochglanzender oder stark
reflektierender Ausfiihrung sind unzuldssig. Eine Fassadenbegriinung ist grundsatzlich
zuldssig. Gebaude mit einer Lange von mehr als 20 m miissen jeweils im Abstand von

hochstens 15 min ihrer Fassade eine Gliederung erhalten (z. B. durch abgesetzte
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6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

Treppenhaduser, Lichtbander, Mehrfarbigkeit, Toranlagen o. a.).

Terrassen und Balkone
Terrassen durfen die Baugrenze um bis zu 1,5 m tiberschreiten. Die Gesamtlange von

Balkonen darf 40% der Breite der AuRenwand nicht Giberschreiten.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur als sockellose Metallzdune oder Zaune mit senkrechter Holzlattung
mit einer Bodenfreiheit von mind. 15 cm zulassig. Maschendrahtzaune als Einfriedungen sind
nur zwischen den Grundstiicken zulassig. lhre maximale Hohe betragt 1,5 m. Grelle und
leuchtende Farben sind ausgeschlossen. Draht- und Stabgitterzaune, Gabionen, Mauern und

Sichtschutzmatten aus Kunststoff sind ausgeschlossen.

Gelandeveranderungen
Boschungen diirfen maximal mit einem Verhaltnis von Boschungshohe zu -lange von 1:2
ausgefiihrt werden und missen einen Grenzabstand von 1 m aufweisen.

MDW1 und MDW?2:

Es sind Abgrabungen bis zu 2,0 m Tiefe und Auffiillungen bis zu 2,0 m Hohe, gemessen vom
natirlichen Gelande, zuldssig. Stiitzwande zur Gelandeabfangung bis zu einer Ansichtshéhe
von 1 msind im Plangebiet allgemein zuldssig. Sie sind ab einer Ansichtshohe von 0,5 m
durch geeignete MalRnahmen (z. B. Rankhilfen, Vorpflanzungen) zu begriinen.

MDWS3 und der private Verkehrsflache mit der Zulassigkeit von Stellplatzen:

Es sind Abgrabungen bis zu 3,5 m Tiefe und Auffiillungen bis zu 3,5 m Hohe, gemessen vom
natirlichen Gelande, zuldssig. Es sind Stiitzwande zur Gelandeabfangung bis zu einer
Ansichtshohe von 3 m zulassig. Ab einer Ansichtshohe von 0,5 m sind diese durch geeignete

MaRnahmen (z. B. Rankhilfen) zu begriinen.

Kinderspielplatz

Die Kinderspielplatzsatzung des Marktes Wolnzach findet keine Anwendung.
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7. Werbeanlagen

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen richtet sich nach den Tatbestandsvoraussetzungen des

Art. 57 Abs. 1 Nr. 12 BayBO.

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

Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie auf Dachflachen sind allgemein zulassig.
Soweit sie aufgestandert werden, diirfen sie die Dachhaut - gemessen jeweils in der

Vertikalen - um nicht mehr als 1,5 m uberragen.

9. Versorgungsleitungen

Samtliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

10. Schallschutz

10.1.

10.2.

10.3.

An Fassaden mit einem maRgeblichen AuRenlarmpegel = 61 dB(A) ist nach der BayTB ein
Nachweis der Luftschallddmmung von Aufienbauteilen (Aufenthaltsraume in Wohnungen,
Ubernachtungsrdumen, Unterrichtsraumen und dhnlichen Rdumen sowie bei Bettenrdumen
in Krankenhdusern und Sanatorien) erforderlich. Fiir Bliroraume gilt ein mafigeblicher

AufRenlarmpegel = 66 dB(A).

Die maRgeblichen Aufienlarmpegel liegen bei allen Gebauden mit Berlicksichtigung der

Vorgaben zum Anlagenlarm nach Kapitel 4.4.5.6 der DIN 4190-2:2028 bei 63 dB(A).

Die anlagenbedingten Larmimmissionen von eventuell im Freien betriebenen kalte-, warme
oder liftungstechnischen Geraten miissen an den mafigeblichen Immissionsorten in der
Nachbarschaft die geltenden Immissionsrichtwerte der TA Larm wahrend der Tag- und
Nachtzeit um mindestens 6 dB(A) unterschreiten und diirfen nicht tonhaltig sein. Hinsichtlich

der tieffrequenten Gerausche ist die DIN 45680 zu beachten.
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11. Griinordnung

11.1.  Offentliche Griinfliche mit besonderer Zweckbestimmung: Spielplatz gemaR Festsetzung

durch Planzeichen B.5.1

Die Flache ist als Freianlage mit Rasen- oder Wiesenflachen zu gestalten.

Die im zeichnerischen Teil dargestellten Rosskastanien im Bereich des Spielplatzes sind zu
erhalten. Der Erhaltungsumfang ergibt sich aus Punkt 11.4.

Wasserdurchlassige Wege, Fallschutzbelage, Spielgerate, Sitzgelegenheiten, Einbauten und
Gelandemodellierungen sind zulassig.

Die Eingriinung des Spielplatzes erfolgt gemalk den Festsetzungen unter Punkt 11.2.

11.2. Private Grundsticksflache zur Ein- und Durchgriinung gemal Festsetzung durch Planzeichen

B.5.2

Die als ,,Private Griinflache zur Ein- und Durchgriinung® festgesetzten Bereiche dienen der
Einbindung des Baugebiets in das Orts- und Landschaftsbild sowie der Herstellung
strukturreicher Vegetationselemente. Sie sind dauerhaft als Wiesen-, Griinland- oder
bodendeckende Pflanzflachen zu gestalten. Innerhalb dieser Flachen ist ein mindestens 3,0
m breiter, zusammenhangender Geholz- und Strauchsaum herzustellen. Die Pflanzung
erfolgt mit heimischen, standortgerechten Wildgehdlzen, insbesondere:

- Crataegus spec. (Weilkdorn)

- Prunus spinosa (Schlehe)

- Rosa spec. (Wildrosen)

- Acer campestre (Feldahorn)

- sowie weiteren Straucharten der potenziell natiirlichen Vegetation.

Die Pflanzungen sind in gestuftem Aufbau mit dichter Strauchschicht herzustellen.

11.3. Private Grundstiicksflachen als Hausgarten mit Zuldssigkeit von Nebenanlagen gemaR § 14

BauNVO gemal} Festsetzung durch Planzeichen B.5.3

Die Flachen sind als Hausgarten mit Rasen-, Wiesen- und Pflanzflachen anzulegen.
Nebenanlagen nach & 14 BauNVO sowie Terrassen und Gartenwege sind zuldssig, sofern sie
die Durchgriinung nicht wesentlich beeintrachtigen. Befestigte Flachen sind auf das

notwendige Maf} zu reduzieren. Die Flachen von Zufahrten und Stellplatzen sind mit
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11.4.

11.5.

11.6.

wasserdurchlassigem Belag herzustellen. Je 300 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein
heimischer Laubbaum gemaR Punkt 11.5 zu pflanzen. Die durch Planzeichen festgesetzten
Baume gem. Festsetzung durch Planzeichen B.5.5 werden angerechnet. Unbegriinte
Schotter-/Kiesfldchen sind nur in untergeordnetem Umfang bis max. 5 m? je Bauparzelle

zulassig.

Bestehende Baume, zu erhalten gemaR Festsetzung durch Planzeichen B.5.4

Die im zeichnerischen Teil als ,,zu erhalten” festgesetzten sechs Rosskastanien sind dauerhaft
zu erhalten. Eine Entfernung ist nur bei Gefahrdung der Verkehrssicherheit, bei Krankheit
oder Absterben zulassig. Bei Abgang ist ein gleichwertiger heimischer Laubbaum der 1. oder

2. Ordnung nachzupflanzen.

Anpflanzung von Einzelbdumen gemal Festsetzung durch Planzeichen B.5.5

Auf den Baugrundstiicken sind heimische, standortgerechte Laubbaume der 1. oder 2.
Wuchsordnung zu pflanzen, insbesondere:

- Acer campestre (Feld-Ahorn)

- Carpinus betulus (Hainbuche)

- Tilia cordata (Winter-Linde)

- Fagus sylvatica (Rot-Buche)

- Ulmus laevis (Flatter-Ulme)

- Sorbus aucuparia (Eberesche).

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, dreimal verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm.

Die anzupflanzende Stiickzahl ergibt sich aus der zeichnerischen Festsetzung. Der genaue
Pflanzstandort ist innerhalb des jeweiligen Grundstticks frei wahlbar; die zeichnerische

Darstellung dient lediglich der Anzahl.

Anpflanzung von Einzelbdumen gemal Festsetzung durch Planzeichen B.5.6

In den im zeichnerischen Teil dargestellten Bereichen der 6ffentlichen Verkehrsflachen,
insbesondere im Bereich der Wendeanlage, sind an den Klimawandel angepasste
Laubbdume zu pflanzen, insbesondere:

- Acer freemannii ‘Autumn Blaze’ (Herbst-Flammen-Ahorn)
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11.7.

11.8.

- Ostrya carpinifolia (Hopfenbuche)

- Pyrus calleryana ‘Chanticleer’ (Stadt-Birne)

- Liquidambar styraciflua ‘Worplesdon’ (Amberbaum)
- Sophora japonica ‘Regent’ (Schnurbaum)

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, dreimal verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm.

Die genaue Pflanzlage ist innerhalb der 6ffentlichen Flache frei wahlbar. Die festgesetzten

Baumpflanzungen konnen auf das Pflanzgebot nach Punkt 11. angerechnet werden.

Anpflanzung von Strauchhecken gemaR Festsetzung durch Planzeichen B.5.7

Die Strauchhecken sind innerhalb des unter Punkt 11.2 festgesetzten 3,0 m breiten
Griinstreifens herzustellen. Die Pflanzung erfolgt mit heimischen, standortgerechten
Straucharten, insbesondere:

- Corylus avellana (Haselnuss)

- Cornus mas (Kornelkirsche)

- Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

- Crataegus (WeiRdorne)

- Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)

- Prunus spinosa (Schlehe)

- Rhamnus frangula (Faulbaum)

- Sambucus nigra (Holunder)

- Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Pflanzdichte: Raster 1,0 x 1,5 m; Gruppenpflanzung 3-5 je Art.
Mindestpflanzqualitat: Strauch, 2xv, Hohe 60-100 cm.

Zeitpunkt der Pflanzungen

Die festgesetzten PflanzmaRnahmen nach den Punkten 11.2 bis 11.7 sind spatestens in der

ersten Pflanzperiode nach Abschluss der ErschlieRungsarbeiten herzustellen. Auf den

privaten Baugrundstiicken sind die festgesetzten Baumpflanzungen spatestens in der ersten

Pflanzperiode nach Nutzungsaufnahme auszufiihren. Ersatzpflanzungen sind in der jeweils

nachsten Pflanzperiode vorzunehmen.
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12. Artenschutz

12.1.

12.2.

12.3.

Erhalt von Geholzstrukturen und Ersatzpflanzungen (CEF-MalRnahme)

Der Verlust von ca. 800 m? Geholzstrukturen wird durch den unter Punkt 11.2 festgesetzten
3,0 m breiten Griinstreifen vollstandig kompensiert.

Die dort festgesetzten heimischen Strauchpflanzungen dienen zugleich der Sicherung der
Habitatfunktion fiir geholzbriitende Vogelarten (CEF-Mafinahme). Das in Punkt 11.3 Abs. 5

geregelte Pflanzgebot (1 Baum je 300 m?) tragt ebenfalls zur Habitatverbesserung bei.

Vogelschlagschutz an Glasflachen

Glasflachen sind so auszubilden, dass ein Kollisionsrisiko fiir Vogel wirksam vermieden wird.
Vogelgefahrdende Glasflachen wie grol3e transparente oder stark spiegelnde Verglasungen,
Eckverglasungen oder verglaste Durchgange sind zu vermeiden oder vogelfreundlich
auszubilden.

Zulassige vogelfreundliche Ausfiihrungen sind insbesondere strukturiertes Glas, bedrucktes

Glas, Siebdruckglas oder gleichwertige Konstruktionen.

AuRenbeleuchtung - Schutz nachtaktiver Arten

AufRenbeleuchtungen sind auf das erforderliche Mal zu beschranken.

Es diirfen ausschliefSlich warmweifse Leuchtmittel < 2700 Kelvin mit geringem UV-Anteil
eingesetzt werden. Leuchten sind so auszurichten oder abzuschirmen, dass keine
Abstrahlung in angrenzende Griin- oder Gehdlzstrukturen erfolgt. Bereiche mit potenziellen
Fledermaus-Ausflugoffnungen diirfen nicht beleuchtet werden. Lichtquellen diirfen nurin
den Zeiten betrieben werden, in denen eine Beleuchtung aus Griinden der Verkehrssicherheit

oder Nutzung erforderlich ist.
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E) Hinweise durch Text

1.

Die Planzeichnung ist fiir MalRentnahmen nicht geeignet. Bei der Vermessung sind etwaige
Differenzen auszugleichen.

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

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 ordnungsgemaRer Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen mit den liblichen Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen auch
nachts und an Wochenenden zu rechnen.

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

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
gliltigen Fassung umzusetzen und zu beachten.

Artenschutz

a. Geholzentfernungen ausschlieRlich auRerhalb der Vogelbrutzeit

Zum Schutz von Lebensstatten und zur Vermeidung von Verlusten bzw. Verletzung einzelner
Individuen sind Geholzentfernungen nur aulRerhalb der Vogelbrutzeit vom 1. Oktober bis zum
28./29. Februar (gemaf’ § 39 (5) BNatSchG bzw. Art. 16 (1) BayNatSchG) und auerhalb der
Wochenstubenzeit von Fledermausen (01.10. bis 31.03.) zuldssig (Marnell & Presetnik, 2010).
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b. Schutz bestehender Gehélzbestdnde und Sicherung ihrer Habitatfunktion

Der vorhandene Gehdlzbestand ist bei der weiteren Planung nach Moglichkeit zu erhalten
und in die Gestaltung des Wohngebiets einzubinden. Sollten Eingriffe in Gehdlzstrukturen
unvermeidbar sein, ist eine funktional gleichwertige Kompensation durch Ersatzpflanzungen
im Randbereich des Plangebiets sicherzustellen. Dabei sind standortgerechte, heimische
Geholzarten zu verwenden, die hinsichtlich Struktur, Artenzusammensetzung und raumlicher
Anordnung eine vergleichbare Habitatfunktion (z. B. als Brut- und Nahrungsraum)
ubernehmen konnen (vgl. CEF1). Eingriffe sind so durchzuflihren, dass das in § 39 Abs. 1 Satz
1 Nr. 3 BNatSchG verankerte Verbot, Lebensstatten wild lebender Tiere ohne verniinftigen
Grund zu zerstoren, eingehalten wird. Damit wird sichergestellt, dass bestehende
Habitatfunktionen, insbesondere von gehdlzbriitenden Vogelarten erhalten bleiben und die
okologische Funktionalitat der betroffenen Strukturen gewahrt wird.

c. Okologische Umweltbaubegleitung

Die 6kologische Umweltbaubegleitung betreut, berdat und dokumentiert die sachgemaRe
Umsetzung der notwendigen MaRnahmen zur Vermeidung (V 1-3) bzw. Mallnahmen zur
Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF 1). Zudem sollte die
okologische Baubegleitung auch beratend zum Thema Baumschutz zur Verfligung stehen, da
im Geltungsbereich Altbdume vorhanden sind. Es sollten Baumschutzzaune wahrend der
gesamten Bauphase im Bereich der Rosskastanien errichtet werden. Die Belange des Natur-
und Artenschutzes werden mit den zustandigen Fachbehdrden und dem Vorhabentrager

abgestimmt.
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