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Bebauungsplan Nr. 72 ,,Schlagenhausermiihle I 5. Anderung und Erweiterung des Marktes Wolnzach

Festsetzungen und Hinweise durch Text

D) Festsetzungen durch Text

1. Artder baulichen Nutzung (89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1
1.2.

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiete gemal: § 8 BauNVO festgesetzt.
Einzelhandelsbetriebe sind nicht zuldssig. Untergeordnete Verkaufsflachen, die einem dort

ansassigen Betrieb zuzuordnen sind, sind zul&ssig.

2. Malf der baulichen Nutzung

2.1.

2.2.

2.3.

Hohenlage der Geb&ude (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Der untere Bezugspunkt fiir die zulassige Wandhéhe und zuléssige Firsthhe bei Pultdachern
ist der je Teilgebiet festgesetzte Bezugspunkt fur die Hohe baulicher Anlagen in Meter tber
Normalhéhennull (NHN).

Der obere Bezugspunkt fiir die zulassige Wandhdhe wird definiert als traufseitiger
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bei geneigten Déchern und als Oberkante der Attika
bei Flachdachern.

Der obere Bezugspunkt fiir die zulassige Firsthéhe bei Pultdachern wird definiert als
firstseitiger Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut.

Die maximal zul&ssige Geschossigkeit wird tiber die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf3
geregelt. In den Teilgebieten GE 3 ist das oberste zulassige Vollgeschoss an mind. zwei Seiten,
inklusive der Hang abwarts gerichteten Geb&dudeseite, um mind. 1, 5 m gegentiber den
AulRenwanden des Geb&udes zuriick zu versetzten. Die Grundfléache darf dabei 75 % des

darunter liegenden Geschosses nicht Gberschreiten.

3. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

3.1.

Nebenanlagen nach 814 Abs. 1 BauNVO sowie Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 2 BauNVO fir
die Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser sowie
fernmeldetechnische Anlagen und Anlagen fiir erneuerbare Energien sind allgemein zuléssig.
Von offentlichen Verkehrsflachen haben Nebenanlagen geméaR 814 Abs. 1 BauNVO einen

Abstand von mind. 2 m einzuhalten.
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4. Gebéaudestellung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Fir die zuldssige Gebaudestellung ist der in der Planzeichnung dargestellte
Firstrichtungspfeil maRgebend. Die Gebdudestellung gilt noch als eingehalten, wenn von der
festgesetzten Firstrichtung um bis zu 3° abgewichen wird.

Fur Flachdacher sowie gegeniiber dem Hauptbaukdrper untergeordnete Anbauten,

angebaute Garagen, etc. gelten die Firstrichtungspfeile nicht.

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

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

Dachform

Gebaude mit Satteldach

Es sind ausschlie3lich symmetrische Satteldacher mit einer Neigung von 5° bis 15° zuléssig.

Gebaude mit Pultdach

Es sind Pultd&cher mit einer Neigung von 5° bis 15° zul&ssig.

Gebdude mit Flachdach

Es sind Flachd&cher mit einer maximalen Dachneigung von 5° zul&ssig.

Dachdeckung

Fir Sattel- und Pultdacher sind Ziegel- und Metalldeckungen in naturrot und hellgrau
zulassig. Metalldeckungen dirfen nur beschichtet ausgefiihrt werden. Grelle, hochglanzende
oder stark reflektierende Materialien wie glasierte Dachziegel sind unzulassig. Dunkle
Dachdeckungen sind nur zulassig, wenn die Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
in die Dachflachen integriert werden.

Flachdacher sind nur in begriinter Ausfiihrung zuléssig. Eine Kombination der begriinten
Dachflachen mit technischen Anlagen zur solaren Nutzung ist zul&ssig. Die Funktion der
Begriinung ist dauerhaft zu gewéhrleisten.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind in Form von technischen Anlagen (z. B. Aufzugtiberfahrten,
Laftungsanlagen, Kiihlaggregate) bis zu einer Hohe von max. 2 m zulassig. Die
Dachaufbauten sind um das Maf3 ihrer Hohe von der Dachauf3enkante zurlickzuversetzen.
Fassadengestaltung

Fassadenmaterialien und -anstriche in dunkler, greller, hochgldnzender oder stark

reflektierender Ausfiihrung sind unzuléssig. Dabei sind dunkle Fassadenmaterialien zur
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Nutzung solarer Strahlungsenergie (z.B. zur Warmegewinnung) in Teilbereichen der Fassade
zulassig, wenn die entsprechende Funktionalitat nachgewiesen wird. Eine
Fassadenbegrinung ist zulassig.

Geb&ude mit einer Laénge von mehr als 30 m miissen jeweils im Abstand von héchstens 20 m
inihrer Fassade eine Gliederung erhalten (z. B. durch abgesetzte Treppenhé&user,
Lichtbander, Mehrfarbigkeit, Toranlagen o. &.).

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur als sockellose Maschendraht- oder Drahtgitterzdune mit einer
Bodenfreiheit von mind. 15 cm zul&ssig. Grelle und leuchtende Farben sind ausgeschlossen.
Steingabionen und Sichtschutzbekleidung aus Kunststoff sind ausgeschlossen.
Geléndeveréanderungen

Abgrabungen sind bis zu 2,5 m Tiefe und Auffullungen bis zu 2 m Hohe, gemessen vom
natirlichen Gelande, zuléssig.

Zur Uberwindung der Hohenunterschiede werden Béschungen mit einer Neigung von

max. 1:2 (Hohe : Breite) sowie Stitzmauern mit einer max. sichtbaren Hohe von 2m
zugelassen.

Stitzmauern sind nur innerhalb der Baugrenzen zugelassen und haben einen Abstand von
mind. 1m zu angrenzenden Grundstticken einzuhalten. Sie sind ab einer Ansichtshéhe von
0,5 m durch geeignete MalRnahmen (z. B. Rankhilfen) zu begriinen.

Auffullungen und Abgrabungen haben mit ihrem Boschungsful® bzw. ihrer
Bdschungsoberkante einen Abstand von mind. 1 m zu angrenzenden Grundstiicken

einzuhalten.
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6. Werbeanlagen

6.1.  Werbeanlagen sind nur an Geb&uden und bis insgesamt max. 15 m2 oder in Form von einem
Werbepylon je Ein-/Ausfahrt mit max. 5 m2 Flache und 4 m Hohe zulassig. Am Geb&aude dirfen
die Werbeanlagen die Traufe nicht Giberschreiten.

6.2.  Je Grundstuck sind bis zu drei Fahnen an Fahnenmasten mit einer Hoéhe von max. 8 m
zulassig.

6.3. Beleuchtete Werbeanlagen sind gleichméRig auszuleuchten. Blinkende und unruhig
wirkende Werbeanlagen sowie Laseranlagen sind unzulassig. Bildschirme, Monitore, Screens,
Displays und &hnliche Werbeanlagen sind unzul&ssig.

7. Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie
Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie auf Dachflachen sind allgemein zuléssig.
Soweit sie aufgestandert werden, diirfen sie die Dachhaut - gemessen jeweils in der
Vertikalen - um nicht mehr als 1,5 m tiberragen. Eine Kombination aus begriintem Dach und
Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie ist méglich.

8. Flachen fur die Ver- und Entsorgung

8.1. Flachen fir Regenriickhaltung und -ableitung

Offentliche Griinflache zur Regenriickhaltung und -ableitung gemaR Festsetzung durch

Planzeichen B.5.1. Diese Flache ist als extensiv genutzte Wiese mit naturnah gestalteten
Erdmulden zum Regenrickhalt und zur Ableitung anfallenden Oberflachenwassers zu
gestalten. Die Flache ist mit einer standortgeeigneten, autochthonen Saatgutmischung fir
artenreiches Griinland einzuséen und extensiv zu pflegen (1-schirige Mahd jahrlich ab
Anfang September inkl. Mahdgutabfuhr und Verzicht auf Diingung).

Zuléassig sind wiederbegrinte GelandesicherungsmalRnahmen zur Erfullung der
Zweckbestimmung (Bspw. Steinmatratzen, Wasserbausteine) sowie kleinflachige,
abflusstechnische Bauteile.

Private Grunflache zur Regenriickhaltung und -ableitung geméan Festsetzungen durch

Planzeichen B.5.2. Diese Fléache ist als extensiv genutzte Wiese mit naturnah gestalteten
Erdmulden zum Regenrickhalt und zur Ableitung anfallenden Oberflachenwassers zu
gestalten. Die Flache ist mit einer standortgeeigneten, autochthonen Saatgutmischung fir

artenreiches Griinland einzuséen und extensiv zu pflegen (1-schirige Mahd jahrlich ab
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Anfang Sept. inkl. Mahdgutabfuhr und Verzicht auf Diingung, Vermeidung von
Gehdlzaufwuchs).
Zuléassig sind wiederbegriinte GelandesicherungsmalRnahmen zur Erfullung der
Zweckbestimmung (Bspw. Steinmatratzen, Wasserbausteine) sowie kleinflachige,
abflusstechnische Bauteile.

8.2. Leitungsrechte
Innerhalb der als Fldchen mit ,,Leitungsrecht zu belastende Flache zugunsten der
Versorgungstrager* festgesetzten Flachen (Planzeichen B.6.4) haben die Versorgungstrager
das Recht, die fur die Versorgung erforderlichen Leitungen zu verlegen, zu unterhalten sowie
zu erneuern und die Flache zum Zwecke der Kontrolle, Erhaltung und Erneuerung der
Leitungen zu betreten und zu befahren und durch von ihr beauftrage Personen betreten und
befahren zu lassen. Die Flachen sind von Bepflanzung mit Baumen, Strauchern und von
baulichen Anlagen jeder Art freizuhalten.

8.3.  Versorgungsleitungen (89 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Samtliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

9. Schallschutz
Innerhalb des GE-Gebietes sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zuléssig, deren Gerdusche
die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 weder

tags (6.00 h bis 22.00 h) noch nachts (22.00 h bis 6.00 h) tiberschreiten:

I Emittierende Emissionskontingente Lex in dB
Teilflache 2 sy
Flache in m Tag Nacht
GE Nord 3.486 65 50
GE Sud 3.493 64 49

Die Priifung der Zulassigkeit eines Vorhabens erfolgt nach DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5.
10. Grinordnung
10.1.  Private Grundstticksflache zur Eingriinung des Baugebietes gemaf Festsetzung durch
Planzeichen B.5.3:
Diese Griinflachen sind mit heimischen und standortgerechten Feldgehélzen und

flachendeckenden Strauchpflanzungen zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.
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Artenauswahl:
Cornus mas (Kornelkirsche)
Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Corylus avellana (Hasel)
Euonymus europaea (Pfaffenhitchen)
Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster)
Lonicera xylosteum (Gewdhnliche Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schlehdorn)
Rhamnus frangula (Faulbaum)
Rhamnus cathartica (Echter Kreuzdorn)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Ausfiihrung als 2-reihige Pflanzung, Pflanzraster 1,00 x 1,50 m, mind. 3-5 Stiick einer Art sind
zusammenzupflanzen.
Mindestpflanzqualitat: Strauch, 2xv, Hohe 60-100 cm
autochthones Pflanzmaterial (Produktionsraum 8 Alpen / Alpenvorland, Ursprungsgebiet 16
Unterbayerische Hiigel- und Plattenregion)
10.2.  Private Grundstiicksflache zur Eingriinung des Baugebietes — Wiese gemafR Festsetzung
durch Planzeichen B.5.4:
Diese Griinflachen sind mit einer extensiven Wiese anzulegen und dauerhaft zu erhalten.
Autochthones Saatgut (Produktionsraum 8 Alpen / Alpenvorland, Ursprungsgebiet 16
Unterbayerische Hiigel- und Plattenregion)
10.3. Anpflanzung von Einzelbdumen
Je angefangener 300 m2 Gewerbeflache ist ein standortegerechter, heimischer Baum oder
Klimabaum zu pflanzen. Baume, die gemaf3 D.10.7 (Stellplatzbegrinung) gepflanzt werden,
kdnnen angerechnet werden.
Zur Anpflanzung sind folgende Arten zu verwenden:

Heimische, standortgerechte Laubbdume 1. oder 2. Wuchsordnung (z. B.):

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Fagus sylvatica (Rot-Buche)
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10.4.

10.5.

10.6.

Prunus avium (SuR3kirsche)

Quercus robur (Stiel-Eiche)

Quercus petraea (Trauben-Eiche)

Sorbus aucuparia (Eberesche)

Tilia cordata (Winter-Linde)

Nicht heimische, an den Standort angepasste Laubbaumarten (,.Klimabdume*) 1. oder

2. Wuchsordnung (z. B.):

Acer freemannii ‘Autumn Blaze' (Herbst-Flammen-Ahorn)
Alnus spaethii (Purpur-Erle)

Carpinus betulus ‘Frans Fontaine' (Saulen-Hainbuche)
Gleditsia triacanthos 'Skyline" (Gleditschie)

Liguidambar styraciflua "Worplesdon' (Amberbaum)
Ostrya carpinifolia (Hopfenbuche)

Pyrus calleryana ‘Chanticleer’ (Stadt-Birne)

Quercus cerris (Zerreiche)

Sophora japonica ‘Regent’ (Schnurbaum)

Anpflanzung von Strauchern

Je angefangener 100 m2 Grundstiicksflache ist ein Strauch zu pflanzen.

Zur Anpflanzung sind folgende Arten zu verwenden: Standortgerechte, heimische
Straucharten (Anteil mind. ca. 40 %), sowie Zierstraucher (Anteil max. ca. 60 %)
Mindestpflanzqualitat: Strauch, 2 x verpflanzt, Hohe 60 — 100 cm

Anpflanzung von Strauchhecken nach Festsetzung durch Text Punkt D.5.5

Im Bereich der 6ffentlichen Grinflache zur Regenrickhaltung und -ableitung gemaR D.8.1
sind mind. 20% der Gesamtflache mit standortgerechten, heimischen Strauchhecken zu
bepflanzen.

Mindestpflanzqualitat: Strauch, 2 x verpflanzt, Hohe 60 — 100 cm

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen und Stréuchern
geman Festsetzung durch Planzeichen B.5.6:

Auf der Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen und
Strauchern ist das vorhandene Feldgehdlz mit Haseln, Hartriegeln und einzelnen Baumen zu
erhalten. Bei Ausfall sind Nachpflanzungen vorzunehmen, sodass je vier Laufmetern mind.

ein heimischer Laubstrauch oder -baum vorhanden ist.
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10.7.  Stellplatzbegriinung
Nach jedem 4. Stellplatz ist ein standortgerechter, einheimischer Baum (2. Ordnung, StU 14 -
- 16 cm) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten bzw. bei Ausfall in der nachsten Pflanzperiode
zu ersetzen. Fur Baumpflanzungen ist eine Pflanzgrube mit Mindestmafen von je 2,50 m
Breite und Lange und einer Mindestflache von 8 m2 nachzuweisen.

10.8. Nicht Uberbaute Flachen der privaten Baugrundstiicke
Diese Flachen sind gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu erhalten. Die Anlage von
Schotter- oder Kiesbeeten ist lediglich in Kombination mit flachendeckenden
Staudenmischpflanzungen zulassig.

10.9. Zeitpunkt der Pflanzungen und Ansaaten
Die festgesetzten Pflanzungen und Saatarbeiten sind jeweils spatestens in der nach der
Nutzungsaufnahme der jeweiligen Geb&aude folgenden Pflanzperiode (15. Oktober bis 30.
April) auszufiihren und abzuschlieRen. Pflanzungen sind fachgerecht durchzufihren und bis
zu ihrer Bestandssicherung entsprechend zu pflegen. Pflanzenausfalle sind umgehend in der

darauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

E) Hinweise durch Text

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

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

3. Sollten Geléandeauffillungen stattfinden, wird empfohlen, als Auffiillmaterial schadstofffreies
Material (Z. B. Erdaushub, Sand, Kies usw.) zu verwenden. Wir méchten 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.

4. Grundwasserabsenkungen im Rahmen von Baumalinahmen sind im wasserrechtlichen Verfahren

beim Landratsamt Pfaffenhofen a.d. Ilm zu beantragen.
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10.

11.

12.

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

Fir die Anpflanzung von Baumen und Geholzen sind ,,FLL-Empfehlungen fir Baumpflanzungen*
zu beachten und einzuhalten.

Eine Versiegelung der Gelandeoberflache ist soweit wie moglich zu vermeiden. Wo immer es
maglich ist, sind wasserdurchléssige Bodenbeldge zu verwenden.

Es wird auf die Moglichkeit von wild abflieBendem Wasser hingewiesen. Wild abflielRendes
Wasser darf gem. § 37 WHG nicht so verandert werden, dass daraus Ober- oder Unterliegern
Nachteile entstehen.

Im Planungsgebiet konnen Starkregenereignisse auftreten, die zu extrem abflieRendem
Oberflachenwasser fuihren konnen. Um Schaden durch bei Starkregen abfliel3endes Wasser zu
vermeiden, wird empfohlen, bauliche VorsorgemalRnahmen zu treffen, die das Eindringen von
oberflachlich abflieiendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindern.
Kellerfenster sowie Kellereingangsturen sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor
Lichtschachten, ausgefiihrt werden.

Die in den Festsetzungen genannten Normen und Richtlinien kdnnen zu den Gblichen
Offnungszeiten beim Markt Wolnzach eingesehen werden.

Die der Planung zugrunde liegenden DIN-Vorschriften, Gesetze, Verordnungen und Erlasse
kdnnen im Rathaus Markt Wolnzach, Marktplatz 1, 85283 Markt Wolnzach zu den tiblichen
Offnungszeiten 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 zusténdigen Architekten in der zum Zeitpunkt des Bauantrags
gultigen Fassung umzusetzen und zu beachten.

Den Festsetzungen zum Immissionsschutz liegt die schalltechnische Untersuchung Bericht Nr.
226043 /2 vom 07.05.2026 des Ingenieurbtiros Greiner zugrunde. Es wird empfohlen, im Zuge der
Genehmigungsverfahren fiir anzusiedelnde Betriebe anhand von schalltechnischen Gutachten

nachzuweisen, dass die festgesetzten Emissionskontingente nicht tiberschritten werden. In
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13.

14.

15.

16.

17.

diesem Zuge werden die hierfiir erforderlichen baulichen, technischen und organisatorischen
SchallschutzmalRnahmen fur die geplanten Betriebe ermittelt.

Sollten sich im Zuge des Bauleitplanverfahrens oder bei BaumalRnahmen Anhaltspunkte fur
schadliche Bodenverdnderungen oder Altlasten im Bebauungsplangebiet ergeben, sind
unverzuglich das Landratsamt Pfaffenhofen und das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu
informieren.

Fur Vogel gefahrliche Glaskonstruktionen bei der Errichtung und Gestaltung von zu errichtenden
Gebauden sowie Anlagen gilt es zu vermeiden.

Glasflachen und Fensterscheiben mit einer Grof3e von > 5 m? sollten durch den Einsatz von
strukturiertem, mattiertem oder bedrucktem Glas entscharft werden

(val. http://vogelglas.vogelwarte.ch). Das Anbringen von Greifvogelsilhouetten ist nicht geeignet,
um Verluste zu verhindern.

Die direkte Einsicht auf die Strahlungsquellen der Werbeanlagen, von benachbarten Wohnungen
aus, ist durch geeignete Lichtpunkthdhe, Neigungswinkel der Leuchten, Reflektoren, Blenden,
usw. zu vermeiden.

Der konkrete Loschwasserbedarf ist gemal dem Merkblatt DVGW Merkblatt W 405 im Rahmen
der Einzelgenehmigung zu ermitteln. Reicht die 6ffentliche Wasserversorgung zur Deckung der
erforderlichen Loschwassermenge nicht aus, ist die Deckung des Léschwasserbedarfs durch
geeignete MalRnahmen (z. B. Loschwasserbehélter) vom Bauwerber im Rahmen der
Einzelgenehmigung nachzuweisen und selbst herzustellen.

Fur alle Bauvorhaben sind prifbare Berechnungen zur Niederschlagswasserbeseitigung, zur
Bemessung von Versickerungsanlagen, Regenwasserbehandlungsanlagen sowie fur die
Berechnung und Einhaltung der ggf. vorgegebenen Drosselabfliisse und der erforderlichen

Regenriickhaltevolumen vorzulegen.
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