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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Geltungsbereich

WA = Allgemeines Wohngebiet

= offene Bauweise

0,4= Grundflachenzahl (GRZ)
@: GeschoBflachenzahl (GFZ)

T Baugrenze (s. a. Festsetzungen durch Text: D)

6ffentliche Verkehrsflache

EW Eigentimerweg

F+R Fuss- und Radweg

/l/l/ verkehrsberuhigende MaRnahmen

Sichtdreieck mit Malangaben in Metern.
Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen durfen

z.B. /ri\_\. auler Zaunen neue Hochbauten nicht errichtet werden; Walle,
. . e Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und Z&une sowie Stapel,
‘,'/ Al l i, S Haufen u.& mit dem Grundstiick nicht fest verbundene Gegensténde
P B = e dirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 1,00 m tber
70 70 die Fahrbahnebene erheben. Ebensowenig durfen dort genehmigungs-
1 : 1 und anzeigefreie Bauten oder Stellplétze errichtet und Gegensténde
gelagert oder hinterstellt werden, die diese Héhe Uberschreiten.
Dies gilt auch fur die Dauer der Bauzeit.
TR A e eSO SR e festgesetzte Anbauverbotszone ab Stralenrand
[Te) Anbauverbotszone mit MaRangabe in Metern
—
z.B. /—5—/ festgesetzes MaR in Metern

Sffentliche Grunflache

Pflichtzaun, Tore und Turen nicht zuldssig.

‘ Max. Héhe der Einfriedung 0,80 m U. Fahrbahnoberkante

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

e

2541

vorhandene Grundstlcksgrenzen

Flursticksnummern

im Geltungsbereich vorhandene Gebaude (digitale Aufnahme von 1996)

s G Héhenlinien

m vorhandene Béschung
Trafostation

o s ' S i g Gemeindegrenze

>< >< Rustungsaltlastenverdachtsflache
X X

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Alle Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplans (Text und Plan) werden aufgehoben und durch
die folgenden ersetzt. Bestehende Geb&ude geniefRen Bestandsschutz. Anderungen an bestehenden

Gebauden sind nur innerhalb der Festsetzungen zulédssig.
A) ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO.

B) MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

1. Teilung der Baugrundsticke:
Bebaute Grundstlicke dlrfen nur so geteilt werden, daR fur alle entstehenden Teilflachen das vor

der Teilung zulassige MaR der Nutzung des Gesamtgrundstlckes nicht Uberschritten wird.

2. Anzahl der Wohnungen pro Wohngebaude:
In Wohngebéuden ist je 200 gm Grundstlcksflache eine Wohneinheit zuléssig.

Im Sinne der vorstehenden Festsetzungen wird definiert:
"Wohngeb&aude" sind Gebéaude, die zum dauernden Wohnen geeignet und bestimmt sind und Uberwiegend
zu diesem Zwecke genutzt werden. Zum Kriterium "Uberwiegend" werden die Nettonutzflachen mit den

Nettowohnflachen verglichen. Letztere missen mehr als 50 % betragen.

3. Grundflachenzahl (GRZ): 0,4.
Eine Uberschreitung dieses Wertes gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist nicht zugelassen.

Bei der Berechnung der GRZ wird nach den arithmetischen Regeln auf eine Stelle hinter dem Komma

gerundet.
Die Halfte der erforderlichen Stellplatze ist oberirdisch herzustellen.

4. GeschoRflachenzahl (GFZ): 0,5
Die GeschofRflachenzahl wird nach § 20 BauNVO ermittelt. Flachen von Aufenthaltsraumen oder

méglichen Aufenthaltsrdumen im Sinne von Art. 45 BayBO in anderen Geschoflen werden einschlieRl
der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlieRlich ihrer Umfassungswénde ganz auf die GFZ

angerechnet.

Bei der Berechnung der GFZ wird nach den arithmetischen Regeln auf eine Stelle hinter dem Komma
gerundet.

C. BAUWEISE

Es wird die offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 1 und 2 BauNVO festgesetzt, jedoch mit einer maxima-
len Lange der Gebdude von 30 m

D) UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN:

Die Uberbaubaren Flachen ergeben sich aus der Planzeichnung.

Die Abstandsflachen nach BayBO sind einzuhalten.

Die erforderlichen Brandschutzabsténde missen in allen Bereichen eingehalten werden. Sonstige
nachbarrechtliche Regelungen bleiben unberthrt.

Garagen und Nebengebéaude durfen im Rahmen der BayBO auch auflerhalb der Baugrenzen errichtet
werden, entlang dffentlicher ErschlieBungsstraen mlssen sie jedoch einen Mindestabstand von

3 m zur Grundstlcksgrenze einhalten. Vor Garagentoren ist ein Stauraum von mindestens 5 m

erforderlich.

) -Dacheinschnitte ("Negativgauben") sollen nicht vorgesehen werden.

E) GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN:

1. Dach:
-Grundform fur das Dach des Hauptbaukérpers ist das symmetrisch oder einseitig geneigte Dach, ohne

oder mit geringen DachuUberstanden (0 - 50 cm). Dachneigungen sind zulassig von 22° bis 42°,

-Grundform fur das Dach von Nebengebduden und Anbauten ist das symmetrische oder einseitig
geneigte Dach, Neigung 6° bis 42°,

-Dachgauben sind erst ab 30° Dachneigung zuldssig und der Dachfldche unterzuordnen.

-Dachgauben und Zwerchgiebel dirfen zusammen maximal 1/3 der Hausbreite einnehmen und missen
mindestens 1,5 m von der Giebelseite entfernt sein.

2. Gebaudehdhen:
-Als maximale Wandhéhe fur die Traufseiten, gilt bei einer Dachneigung bis 30 °: 7,00 m

-Das Héohenmal errechnet sich als Differenz zwischen der OK natlrlichem Geldnde an der langsten
vertikalen Hauskante und der Sparrenoberkante in Verldngerung dieser Hauskante.

Bei stéarkeren Dachneigungen als 30° verringern sich

die zuldssigen Wandhohen gemaB folgender Skizze:

a = zul. Wandhdhe bei
Dachneigung bis 30°

g

Die Wandhéohe ist gemaR folgender

Skizzen zu ermitteln:
30°

a = zul. Wandhéghe bei

Dachneigung bis 30° b= max. Wandhthe

bei Dachneigung von
mehr als 30° ®

Grundsticksgrenze

Grundsticksgren

Hauskante

— Y T

Strasse

im Sinne von Art. 2(3) BayBO errichtet werden dirfen.

Bei gestaffelten Gebaduden gemdf folgender Querschnittsskizze
R . gilt fir jede Aufenwandebene die Hohenbegrenzung:

a = zul. Wandhthe bei
Dachneigung bis 30°

H1 < zuldssige Wandhdhe
H2 < zuldssige Wandhdhe

zul. Wandhdhe
bei Dachneigung bis 30°

Grundsticksgr

Grundstiicksgrenze

von Art. 2(3) BayBO errichtet werden dirfen.

-Auf keiner Seite des Gebéaudes durfen Fenster von mehr als 3 GeschoRen angeordnet sein.
-Es dlrfen nur Gebéaude geringer Héhe gemé&R BayBO, Art. 2 (3) errichtet werden.

-Im Bauantrag sind die Hoéhen der Eckpunkte des Baugrundstlcks anzugeben. In den Schnitten und
Ansichten ist der natUrliche Gelédndeverlauf gemaR Festsetzung E) 2 und E) 3. darzustellen.

3. Gelandehéhen:
-Die natlrliche Gelandehdhe ist geman folgendem Beispiel definiert: i

%
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OK nat.Gelande von © g :

1,65m bis 3,00m T f
d ]
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a) Die Héhenlage der Eckpunkte des Grundstlcks sind gegeben und dlrfen nicht veréandert werden

b) Die Verbindungslinien dieser Eckpunkte (im Lageplan identisch mit den Grundstlcksgrenzen)
werden geschnitten mit den Wandebenen des Gebaudes.

c) Die Verbindungslinien der Schnittpunkte ergeben fur die jeweilige Wand eine Gerade als

nattrliche Geldndehéhe.

F) FREIFLACHEN:

Pro 400 gm Grundstlcksflache ist ein standortgerechter GroRbaum oder Obstbaum zu pflanzen.

Eine Versiegelung von Bodenfldchen ist soweit wie moéglich zu vermeiden. Sofern im Bereich des Bebauungs-
planes ausreichend sickerfahiger Untergrund vorhanden ist, ist unverschmutztes Niederschlagswasser von
Déachern, Grundstlckszufahrten und Wohnstralen méglichst flachig zu versickern oder als Brauchwasser zu nutzen.

Stellplatze sind
- wassergebunden ;‘
- mit Rasengittersteinen oder !
- durch Pflaster mit Rasenfuge zu gestalten.

Schutz des Mutterboden:
Auf den Baugrundstlcken ist der Mutterboden durch Abheben des gesamten belebten Bodens vor

der BaumafRnahme zu sichern und vor Vernichtung zu schltzen.

Uberdeckungsstarken: Pflanzflachen 40 ¢m, Rasenfldchen 20 cm.

G) SONSTIGES

-Das Baugebiet ist bereits Uberwiegend bebaut. Wéren vorhandene bauliche und sonstige Anlagen
bei Neuerrichtung unzuléssig, so sind auch Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und
Erneuerungen dieser Anlagen nach § 1, Abs. 10 BauNVQO nur dann zulédssig, wenn sie den
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes entsprechen.

-Wasser darf nicht von den Privatgrundsticken auf 6ffentliche Flachen flieRen.

-Hausdrainagen dirfen nicht an die Abwasser- und Regenwasserkanalisation angeschlossen werden.

HINWEISE DURCH TEXT

Allgemeine Grundsatze:

Bauliche Anlagen sollen sich in das Ortsbild harmonisch einflgen.

Das betrifft ihre GroRe, Form, Material und Stellung aber auch Einzelheiten von Gebauden und :
Freianlagen. Sie sollen den anerkannten Regeln der Baukunst entsprechen. i

Gebaude:

-Hauptbaukorper sollen auf rechteckigem Grundrift errichtet werden. Sie sollen durch Vor- und Ruckspriinge
auf keiner Seite ihre Kontur verlieren. Anbauten und Nebengebédude sollen sich dem Hauptgebaude

gestalterisch unterordnen.
-Vertikale Giebeleinschnitte sollen nicht vorgesehen werden.

-Kaminképfe sollen verputzt werden oder mit Blech wie bei Dachanschllssen verkleidet werden. ,’

-Reihenhéuser sollen eine durchgehende Firstlinie erhalten.
-Flachdécher unter 6° Neigung sollen nur als Terrassen im Zusammenhang mit dem Hauptgebdude vorgesehen werden.

Wand und Offnung:

-Offnungen in Wanden sollen nach Anzahl, Lage und GréRe aufeinander abgestimmt werden.

-AuBenwdande sollen verputzt oder mit Holz oder mit zementgebundenen Werkstoffen verschalt werden.
Gemusterte, dekorative Putzarten sollen nicht verwendet werden. AuBenwénde sollen ohne Unterbrechung
bis zum Boden zu verputzt werden. Fiur verputzte Mauerwerkflachen sollen nur weille oder gebrochene
Weilkténe verwendet werden, fur andere, flachige Bauteile helle, gedeckte Farbténe. i

Der Umgriff:

-Bauliche Anlagen im Vorbereich der Gebdude sollen so gestaltet werden, daR sie die Umgebung nicht

nachteilig beinflussen.
-Mulltonnen sollen nicht frei aufgestellt werden.

Bepflanzung:

-Bepflanzungen sollen aus folgender Liste ausgewéhlt werden:

Bédume Wuchsklasse |

Tilia cordata - Winterlinde

Ulmus glabra - Ulme

Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Acer platonoides - Spitzahorn
Fraxinus excelsior - Esche
Populus tremula - Zitterpappel
Juglans regia - WalnuR

Fogus sylvatica - Rotbuche
Quercus robur - Stieleiche

Baume Wuchsklasse Il

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Betula verrucosa - Birke

Straucher

Rosa canina / rubiginosa - Wildrosen
Acer campestre - Feldahorn

Prunus spinosa - Schlehdorn

Carpinus betulus - Hainbuche

Cornus sanguinea - Hartriegel
Ligustrum vulgare - Liguster
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Viburnum-Arten - Schneeball

Einfriedungen:

Entlang der Verkehrsflachen sollen die Einfriedungen als senkrechte Lattenz&une ohne Verzierungen ausge-
bildet werden.

Mauern sollen nur in Bereichen errichtet werden, in denen Uberwiegend bereits gemauerte Einfriedungen
vorhanden sind. Sie sollen an den Grenzen aufeinander abgestimmt und wie die Geb&ude verputzt werden.
Statt aus Mauerwerk kénnen solche Wénde auch aus Beton bestehen. Die Oberflache soll in hellen

Ténen gestrichen werden, auffdllige Oberfladchenstukturen und abgesetzte Sockel sollen vermieden werden.
Nebengebdude kénnen in Mauern integriert werden.

Tur- und Torpfosten kénnen massiv sein. Fur sie gilt das Uber Einfriedungsmauern Gesagte.

Das Grundstlck:

Auffillungen und Abgrabungen des natlrlichen Geldandes sollen nur in untergeordnetem MaRe vorgesehen werden.

Werbeanlagen:

Werbeanlagen sollen sich grundsatzlich der Architekturgestaltung und der Fassadengliederung unterordnen.
Sie sollen durch Farbe, Material und elektrische Beleuchtung die Umgebung nicht beeintréachtigen.

Wasserwirtschaft:
-Das Baugebiet ist an die 6ffentliche Wasserversorgung anzuschlieRen.

-Alle Bauvorhaben sind an die 6ffentliche Abwasseranlage anzuschlieRen.

-Sollten sich im Zuge von BaumaBnahmen Grundwasserabsenkungen als notwendig erweisen,

sind diese in wasserrechtlichen Verfahren zu beantragen.

-Zur Rickhaltung des Niederschlagwassers von der 6ffentlichen Entwdsserungseinrichtung wird dringend
empfohlen, auf den Grundstlcken ausreichend dimensionierte Zisternen zu errichten und, falls

méglich, Versickerungseinrichtungen zu schaffen.
-Das von Dachflachen abflieRende und das auf den Grundstlcken sich sammelnde unverschmutzte

Niederschlagswasser ist, soweit méglich, auf den jeweiligen Grundstlcken breitflachig

zu versickern.
-Es durfen keine wassergefahrdenden Stoffe in den Untergrund gelangen. Dies ist besonders im

Bauzustand zu beachten.
-Fur die Versickerung von Niederschlagswasser kann eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich sein

-Keller sollten wasserdicht ausgefuhrt werden.
-Sollten im Bereich des Bebauungsplanes Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter Altlastenver-

dacht oder sonstige Untergrundverunreinigungen bekannt sein oder bekannt werden, sind diese im
Einvernehmen mit dem Wasserwirtschaftsamt zu erkunden, abzugrenzen und ggf. sanieren zu lassen.

Stromversorgung:
-Die geplanten Gebdude werden Uber Erdkabel und Verteilerschrénke an das Versorgungsnetz der EON-AG

angeschlossen. Die HausanschluRkabel enden in Aufputz-HausanschluBkasten (im Kellerraum)
oder in Wandnischen (Aussenwand) an der der StraRenseite zugewandten Hausfront.
-Die Verteilerschréanke werden zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit in die Zaune bzw. Mauern

integriert; d.h. auf Privatgrund gestellt.

8. Umsetzung

Ausnahmen und Befreiungen:
Aus stadtebaulichen Grinden kénnen Ausnahmen von diesen Festsetzungen gemacht werden. Die Befreiung von den

Vorschriften des Bebauungsplans ist vor Beginn einer Malnahme einzuholen.

Ordnungswidrigkeiten:
Wer vorsétzlich oder fahrlassig den Vorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt, begeht eine Ordnungswidrigkeit

im Sinn von Art. 89 BayBO. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuRe geahndet werden.

Wiederherstellung eines friheren Zustandes:
Sind Bauwerke oder Bauteile unter Verletzung der Vorschriften dieser Satzung errichtet, verdndert oder beseitigt

worden, kann die Wiederherstellung des friheren Zustandes oder eine Anpassung an die Satzungsvorschriften
gefordert werden.

VERFAHRENSVERMERKE

o

Der Gemeinderat der Gemeinde Wettstetten hat in der Sitzung am(%(ﬂ die Anderung des
Bebauungsplanes beschlossen. Dieser BeschluB witdchiermit gemaR § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB

bekanntgentacht.

/47

r Modl-

1. Bur{ermeiste

7
Die ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses (§2 Abs. 1 Satz 2 BauGB) ist durch

Aushang vom(’?\?.'.%.’.Qb’bis"zlﬁf‘gs—erfolgt.

Gemein%?Wettstetten, den ... ¢
2 P
i

rmeister

7 ‘ -
Die Beﬁéligu g der Offentlichkeit gem4R § 3 Abs. 1 Satz_1.BauGB |st\(a.%“°2)z}o~'> bis
d‘trr'!:'rr....!'.(). ~ 0% durchgefiuhrt worden.

12

18—

1Bu ermeister - »i s
i Ma&d! -1, Blirgermaister
7

méaR § 4 Abs. 1 BauGB sind mit

Schreibensvom '4(,7205 am Verfahrern bete

i 12,
Gemelngge;Z\f .

F
Der Planentwurf mit Begriindung und Umweltbericht nach § 2a BauGB wurden den Nachbargemeinden
gem&B § 2 Abs. 2 BauGB und den Behdrden und sonstigen Trégern 6fffentlicher Belange gemaR

§ 4 Abs. 2/zur Stellungnahme mit Schreiben vom 4a70. €5 zugeleitet.

/ &
Gemeinde

1. Blrgermeister

Der Gemeinderat hat am *29«3 Obden Anderungsentwurf dieses Bebauungsplans in der

1. BUrgermeistew

Moal -1, Bliger

Der Entwurf des geénderten Bebauungsplans mit Begrindung und Umweltbericht hat in der Zeit vom

4}7003’be .’.4.%'.721.&&:7;ffentlich ausgelegen (§ 3 Abs. 2 BauGB). Ort und Dauer der
Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informationene verfiigbar sind, wurden
am 0}70’05 mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden
kdnnen, ortsiiblich durch Aushang bekanntgemacht (§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB). Die Behdrden und

sonstigen Tréger dffentlicher Belange gem&R § 4 Abs. 1 BauGB wurden von der Auslegung

benachrichtigt (§ 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB).

Gen}éifnde Wettstetten, den .......
I I ™

4 Dhirmarmpicd
.Durgermeisier

Anschlag ortsiiblich bekanntgemacht we+den und liegt mit der Begriindung und der zusammenfassenden
Erklérung nach § 10 Abs. 4 zu jedermanns Einsicht in der Gemeindekanzlei wahrend der Dienststunden
bereit; tber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Mit der Bekanntmachung tritt der

gednderte Bebauungsplan samt Begriindung in Kraft und ist rechtsverbindlich (10 Abs. 3 BauGB).

/
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