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Die Gemeinde Wettstetten erla3t aufgrund

- §2 Abs. 1, § S und § 10 des Baugesetzhuches { BauGB )

- Art. 23 der Gemeindeordnung fUr den Freistaat Bayem ( GO )

- Art. 91 der Bayerischen Bauordnung ( BayBO ) i.d.F.der Bek. vom 4.8.1987

- der Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundsttcke ( Baunutzungsverordnung - BauNVO )

den Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung , Am Feuergalgen | * fiir das Gebiet siidlich der
Rackerishofener Stralle und westlich der Vorwerkstrale als Satzung,
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B FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
1 Art und MaR der baulichen Nutzung , Bauweise
41 Haustypen
Die im Bebauungsplan dargesteliten Anteile der Bebauung an freistehenden
Einfamilienhausern, Doppelhdusern und Relhenhausem ( Hausgruppen ) sollen in dieser
Form erhalten bleiben.
Deshalb wird festgesetzt, da
- dort, wo freistehende Einfamilienhdiuser dargestelt sind, keine Doppelhauser oder
Hausgruppen erlaubt sind, Grundstcksteilungen nach Abschluf des Umlegungsverfahrens
fuhren zu keiner veranderten Bebaubarkeit
- dort, wo Doppelhaushélfien dargestelli wurden, Doppelh&user oder {reistehende
Einfamilienh&user zuldssig sind und
- dort, wo Reihenhduser in Form von Hausgruppen festgeseizt sind, keine freistehenden
Einfamilienhauser oder Doppelhaushalften zulassig sind. i
1.2 Wandhshe “ &
In Verbindung mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse sind gleichzeitig verbindliche
maximale Wandhéhen ( entspricht der Traufhthe ) festgesetzt. Als Wandhéhe wird die Hohe
der AuBenwand von der Oberkante des Ferfigfubodens ( OK FF ) bis zur Verschneidung der
Wand mit der Oberkante der Dachhaut fesigelegt.
I zwei Voligeschosse ; Wandhohe 6,0 m
| ein Vollgeschoss : Wandhéhe 3,0 m
Die maximale Firsthéhe ergibt sich aus der Wandhhe in Verbindung mit der festgesetzten
maximalen Dachneigung und der maximalen festgesetzten Gebaudetiefe.
1.3 Pultdacher
Pultdacher, die mit dem First an das Hauptgeb&ude anschlielen, mitssen mit der Firsthdhe
unter der Brustungshéhe der Fenster des zweilen Voligeschosses bleiben.
1.4 Kniestock
Der Bau eines Kniestocks fiber der Decke des letzten zuldssigen Vollgeschosses ist nicht
zulassig.
1.5 Dachkonstruktion
Dem Bauwerber wird freigestellt, ob er einen abgeschlossenen Dachraum mit Decke uber
dem letzten Vollgeschoss und dariiberliegendem warmen oder kalten Kriechspeicher
ausfihren mochte, oder im oberen GescholR ein raumhaltiges Dach ( Bereich der
Dachschrage Ober letztem Vollgeschoss gehdrt zum Raumvolumen der Wohnrdume dazu ).
Der Einbau einer Galerieebene bei einem raumhaltigen Dach ist grundsatziich méglich, darf
aber nicht zu Abweichungen bei der festgesetzten Wandhohe oder Dachneigung fOhren.
1.6 Dachilberstand

Als maximaler traufseitiger oder firstseitiger Dachiiberstand werden 50 cm festgelegt. An den
Ortgangen wird ein maximaler Dachliberstand von 50 cm festgelegt.



1.7

1.8

1.9

Héhenlage

Die Hohenlage der Oberkante des FertigfuRbodens des Erdgeschosses { OKFF EG ) ist fur
jedes Gebaude gemittelt, bezogen auf den Verlauf des natiirlichen Geléndes einzuberechnen.
Dabei darf die OKFF EG der Gebdude die Hohe der ErschlieRungsstralite um 15 cm
Gbersteigen. { siehe Systemskizzen )

Ein Anbdschen des Geldndes an das Gebaude zur Bewaltigung der Hohenunterschiede ist
zuldssig, Von Stltzmauern ( auch grenzstdndig , max. 80 cm sichtbare Hdhe } soll nur
Gebrauch gemacht werden, wenn ein Anbtschen zu unzumutbaren Gelandeneigungen fuhrt.

Wohnnutzung, zuldssige Ladennuizung nach § 4 BauNVO

Die nach § 4 Abs.2 Satz 1 BauNVO in einem Allgemeinen Wohngebiet ( WA ) zuléissige
Nutzung * Versorgung mit dem Gebiet dienenden Laéden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie _

nicht stérenden Handwerksbefrieben” ist nur in dem mit Planzeichen L gekennzeichneten
Bereich zuladssig. Im Bereich der mit dem Planzeichen LW gekennzeichnet ist, sind sowohl
die Wohnnutzung, als auch die Nutzung mit dem Gebiet dienenden Versorgungseinrichtungen

maglich. .

Garagen , Nebengebaude

Die den Hauptgeb&uden vorgelagerten far Garagennutzung gekennzeichneten Bereiche
enthalten im allgemeinen wesentlich mehr Raum als fir den reinen Stellplatznachweis
notwendig ist Hier kénnen in frei zu wahlender Ordnung Nutzungen im Sinne eines
Nebengbsdudes  stattfinden (  Mdlitonnen, Fahrradabstelibereich, Lagerfiziche
Garagenutensilien, Gartengeréte, Bastelwerkstatt ) , aber auch dem Wohnen zugeordnete
Nutzungen ( tberdachter Eingang, Windfang, oder reine Wohnnutzung, wenn dies der Entwurf
zulasst ). Der notwendige Nachweis der Steliplatze gemaR Stellplatzsatzung der Gemeinde
Wettstetten mufl an den daflr bezeichneten Stellen gewahrieistet sein. Die baurechtiichen
Vorschriften sind zu beachten und einzuhalten.

Aullerhalb der dafiir vorgesehenen Flachen sind bauliche Anlagen fir Gartengerite oder zum
Abstellen oder Unterstellen von Gartenmabein oder Fahmadern efc. in einer Groe von max. 6
m? maglich. Bei der Wahl des Standortes ist der bauliche Brandschutz zu beriicksichtigen,
ebenso die Einhaltung der Abstandsfiichen nach Art. 6 BayBO. Die Festsetzungen zu
Dachdeckung B 2.1 und Fassadengestaltung B 2.2. sind zu beachten. B 2.1 wird fur
Gerateschuppen um die Deckung mit Bitumenschindeln erweitert.

Gestaltung ( i.V. mit Art. 91 BayBO )

2.1

2.2

Dachdeckung

Alle technisch moglichen Dachdeckungsarten sind erlaubt, soweit eine einheitliche Oberfliche
gewshrleistet ist, mit Ausnahme der Deckung der Wohngeb&ude mit bitumingsem Material.
Die Farbe der Dachdeckung soll naturrot oder hellgrau sein.

Gebaude

Regional untypische Gestaltungsarten sind ausgeschliossen wie :
- Klinkerfassaden

- grobe Strukturputze

- Balkone in alpenlandischem Stil




2.3

2.4

2.5

26

Dachgauben

Aufgrund der auf zwei Vollgeschosse beschrankten Gebaudehohe und der festgesetzten
Dachneigung von max. 22 ° ist der Ausbau eines eigenstandigen Dachgeschosses nicht
moglich. Dachgauben sind aus diesem Grund nicht zul&ssig.

Balkone und Wintergarten

Die Emichtung von Balkonen und Wintergérten ist nur innerhalb der Baugrenzen bzw.
innerhalb der in der Darstellung freigehaltenen Flachen ( Differenz zwischen vorgeschlagenen
Baukorpern und dargestelltem Bauraum ) maéglich.

Wandseiten bei verringerter Abstandsflache, Brandschutz

Die Wandflachen, die durch Festsetzung in geringerem Abstand zur Grundstiicksgrenze
stehen, sind ohne Fenster auszubilden, um nichteinsehbare Freibereiche zu gewahrleisten. -
Ausgenommen davon sind WC-Fenster, Bad-Fenster und Obedichter in Treppenrdumen.
Vorgenannte Wandfiachen sind bevorzugt mit Rankpflanzen einzugrinen { wilder Wein 0.4. ).

Bei den den Grenzabstand unterschreitenden AuBenwanden ist der Brandschutz gem. BayBO
zu beachten. Die Ausbildung der Giebelbrandwand samt Brandwandabschnitt in der
Sudfassade muft bei den Anbauten der ,kleinen freistehenden Einfamilienh&user' und
Garagen entstehen um den geforderten Brandschutzabstand von 5m gewahrieisten.

Verringerter Grenzabstand

in den Bereichen mit verringertem Grenzabstand (1 m) ist das Stellen von Gertisten im Bau-
bzw. Sanierungsfall gewéhrieistet bzw. durch den Nachbarn zu gewahrieisten ( Rickschnitt
von grenzsténdigen Pflanzen ).

Stellplatze , ErschlieRung

3.1

3.2

3.3

Anzahl der Stellplatze

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Wetistetten ist anzuwenden. Sie sieht folgende
Kenngrolen vor :

eine Wohneinheit bis 130 m* Wohnfliche 2 Stellplatze

eine Wohneinheit Ober 130 m?* Wohnflache 3 Stellplétze

mehrere Wohneinheiten in einem Gebaude : bis 70 m* 1,5 Steliplatz ansonsten wie vor.

3. Steliplatz auf freizuhaltender Vorgartenfiache

Es wird festgesetzt, dal teilweise der 3. notwendige Stellplatz auf dem Vorgartenbereich
gelegen sein darf. Dies gilt insbesondere dort, wo Vorgérten an Gebauden von Einfriedungen
freizuhalten sind.

Stellplatze gem. Stellplatzrichtlinie

Fir die Ermittlung der Stellplatze im Ladenbereich L bzw. LW wird die Stellplatzrichtlinie
des BStMI vom 12.2.1978 herangezogen. Danach missen fiur Laden und for Blro- und
Verwaltungsraume allgemein 1 Stpl. je 3040 m? Nutzfiiche nachgewiesen werden. Fir
Arzipraxen und andere besucherintensive Bereiche gilt die 1 Stpl. je 20- 30 m* Nutz=flache.



34 Offene Stellplatze
Offene Stellplatze dlrfen nicht versiegelt werden. Als Belage sind Pflaster mit Rasenfuge,
Rasengittersteine oder Schotterrasen zulassig.

3.5 Carports
Die Festsetzung CP ( carports ) soll die spezifische Qualitit einer offenen
Stellpiatziberdachung festschreiben. In die Carpori-Gebaude konnen, soweit dies der
definierte Bauraum zuldft, Nebennutzungen wie Fahrradabstellen oder Militonnen
untergebracht werden.

3.6 Oberflachenentwésserung
Die Oberflachenentwasserung erfolgt aiber ein Rigolensystem entlang der Wohnstraten und
der HaupterschlieBungsstrae. Dafir sind entlang der Stralen 2 -3,5 m breite, nicht zu
befahrende ~ Schotterrasenstreifen vorgesehen. Hier findet die Versickerung des
Oberflichenwassers statt. -~ = | £,

37 Leitungsfihrung der Versorgungsuntemehmen
Vor Beginn der Baumalinahme hat der Grundstiicksbesitzer sich zwingend GUber den Verlauf
der Versorgungsleitungen zu informieren und deren Beschadigung wahrend der Bauzeit zu
vermeiden.

4 Griinordnung

4.1 Pfianziiste

Far das Planungsgebiet ist die potentielle natirdiche Vegetation des Moos-Kiefemwaldes (
Leucobryo-Pinetum ) und der Preiselbeer-Eichenwald ( Vaccinio-Quercetum ) bestimmend.
Die in der Ubersichtskarte der naturiichen Vegetationsgebiete van Bayemn von Paul Seibert (
Bad Godesberg 1968 ) genannten Biume und Straucher bilden die Grundiage der
nachfolgenden Wahliisten :

Grolkronige Baume

Betula pendula Birke

Populus tremola Zitterpappel
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Pinus sylvestris Gemeine Kiefer
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Tilia cordata Winterlinde
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahom

Kleinkronige Baume

Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche
Carpinus betulus Hainbuche

Sorbus torminalis Eisbeere

Acer campestre Feldahom
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4.3

4.4

Ostbdume - Hochstdmme

Straucher im privaten Bereich und am Ubergang zur freien Landschaft

Sarothamnus scoparius Besenginster

Juniperius communis Gemeiner Wacholder
Comus sanguinea Roter Hartriegel
Coryllus avenalla Hasel

Crataegus oxycantha Weilldom
Rhamnus catharticus Faulbaum
Ligustrum vulgare Liguster
Viburnum lantana Schneeball
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Prunus spincsa Schlehe
Amelanchier canadensis Felsenbime
Philadelphus in Sorten falscher Jasmin
Ribes sanguinea B Zierjohannisbeere
Sambucus nigra ) Hollunder
Spiraea in Sorten Spierstrauch
Syringa Flieder

Weigelia in Sorten Weigelie
Mespilus germanica Mispel

Kerria japonica Ranunkelstrauch

Alle Gehdlze haben der Gliteklasse A des Bundes Deutscher Baumschulen zu entsprechen.

Offene Vorgarien ( In Ergénzungzu A7.3)

Die offenen Vorgérten sollen zusammenhangende, private Grunflachen bilden. Offener
Vorgarten bedeutet, daR dieser Bereich nicht eingefriedet werden darf. Eine Einfriedung darf
erst von der Stralle aus gesehen hinter dieser Flache stattfinden { d.h. im allgemeinen erst an
der Flucht der Wohnh&user bzw. Garagen oder Carports ). Sie sollen in Anlehnung an die
Gestaltung der offentlichen StraBenentwasserungsfiichen als Schotterrasen ausgebildet
werden. Das Pflanzen von einzelnen, freistehenden Stréuchem oder eines kleinkronigen
Baumes ist méglich.

Einfriedungen

Als Einfriedungen sind Staketen ( Latten ) - oder Maschendrahtzaune zul&ssig. Die maximale
Gesamthéhe der Einfriedung darf eine Héhe von 1,1 m nicht berschreiten.

Private Verkehrsflache oder offener Vorgarten ( in Erganzung zu A 5.8)

Der Vorbereich der Gebsude soll entsprechend der tatsachlichen Nutzung ausgebildet
werden. Bei Ladennutzung und damit verbundenem hdherem Besucherverkehr mufl die
Flache als private Verkehrsfiache ( Gehwegfiiche vor Ladeneingang und event.
Schaufenstern ) ausgebildet werden. Im Falle der Wohnnutzung kann der Bereich als offener
Vorgarten ausgebildet werden. Die Einfriedung von Teilbereichen als Bauemn- oder
Blumengarten ist bei nach Westen ausgerichteten Lagen maglich.
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GEMEINDE WETTSTETTEN 1.ANDERUNG 1
BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN  , AM FEUERGALGEN | “

Begriindung

im Frithjahr 2003 begannen im Baugebiet ,Am Feuergaigen 1“ die ersten Bauwerber mit dem Bau
ihrer Wohnhauser.

Leider stelite sich der Umgang mit der texihmen Festsetzung zur Hohenlage B 1.7 als problematisch
heraus. Bei 3 von 7 Baustellen war die Festsetzung der fertigen Fufbodens des Erdgeschosses
(OKFFB) mit 15 cm Gber der gemittelten Hohe der ErschlieBungsstrasse nicht eingehaiten, 2
Baustellen mussten eingestellt werden.

Mit der Anderung dieser Festsetzung kann unter Wahrung der VerhdltnismiBigkeit den Burgem
entgegen gekommen werden, ohne dabei die Grundziige der Planung aufzugeben.

Planung

Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes im Punkt B 1.7 der textlichen Festsetzungen ist es, unter
Beibehaitung der in B 1.2 festgesetzen maxmalen Wandhdhe von 6,00 m ab OK FFB eine
Hohenemwickiung ab dem Bezugspunkt gemittete ErschlieBungsstrasse zu fixieren, unter
Einbeziehung der 15 cm Hohendifferenz, weiche die Festsetzung B 1.7 zum gemitteiten
Strassenniveau zufie,

Festgesetzt wird also eine Gesamiwandhdhe von 6,15 m bezogen auf das gemittelte Niveau der

ErschiieBungssirasse.

Gleichzeitig wird die Definition des Hihenbezugspunktes der ErschifeBungssirasse noch deutlicher

beschrieben.
Um eventuelle MiRverstindnisse schon im Vorfeld zu erkennen, wird in den Bauzeichnungen der
Eingabeplanung die Darstellung und Kennilichmachung des Héhenbezuges gefordert.

1.Anderung ’

Die Festsetzung B 1.2 laute{ nun wie foigt :
12 Wandhdhe und Hohenlage

In Verbindung mit der Festsetzung der Zahl der Violigeschosse sind gleichzeitig verbindliche
maximale Wandhdhen ( entspricht etwa der Trauthdhe ) festgesetzt. Als Wandhohe wird die
Hohe der AuRenwand vom jeweiligen Hohenfixpunkt der ErschlieBungssirasse bis zur
Verschneidung der Wand mit der Oberkamie der Dachhaut festgelegt. Dabei ist der
Hohenfoxpunid der ErschlieBungsstrasse ﬂuchtrecht an die AuRenwand des Gebaudes zu

iibertragen.
Il zwei Vollgeschosse : Wandhdhe 6,15 m
| ein Voligeschoss : Wandhohe 3,15 m

Der Hohenfixpunkt ist wie folgt zu emmitteln : die Seite des Grundstiicks, an der die
ErschlieBungsstrasse liegt, wird in ihrer Linge haibiert. Die Hohe der Strasse an diesem
Punkt, stelit den Hohenbezugspunkt dar, der mit 0.00 anzunehmen ist.

Um bei MehrfacherschlieBungen die sinngemiRe Anwendung dieser Festsetzung zu
gewahrieisten, sollen im folgenden alle Grundstiicke mit der zu wahilenden Zuordnung
aufgefiihrt werden. Die Bezeichnung erfoigt iiber dle den Grundstiicken im Bebauungspian
zugewiesenen Grundstiicksnummem :

Grundstiicke Nr. 11-17a, 27- 31 und 40 — 44, sowie 69, 88 und 104 : Als Hohenbezugspunkt
ist der nordlich gelegene Fuweg zu wahien;

Grundstiicke Nr. 7, 10, 22, 26, 39, 52, 63, 82, 106 : Als H6henbezugspunkt ist die nérdlich
gelegene Strasse zu wahlen;

smarase e R e
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STRASSE
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HOHENBEZ'
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GEMEINDE WETTSTETTEN 1.ANDERUNG 2
BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN  , AM FEUERGALGEN | “

Grundstiicke Nr. 3, 6, 9, 18-21, 32-35, 4548 : Als Hihenbezugspunkt ist die &stlich gelegene
Strasse zu wihlen;
Grundstiicke Nr. 53, 57, 70, 75, 89, 94 : Als Hohenbezugspunkt ist die sidlich gelegene

Strasse zu wihlen;

Grundstiicke Nr. 61, 62, 80, 81, 96, 97 : Als Hohenbezugspunkt der Vorderhiduser ist die
westlich gelegene Hauptstrasse zu wéhlen; als Héhenbezugspunkt der Wohnhauser ist der
ostlich gelegene FuBweg zu wéhlen;

Garagengeb&ude, die von einer anderen Strasse erschlossen werden, sind nicht mafigebend.

Die Emittiung und genaue Darstellung vorgenannten Hohenfixpunktes samt des Nachweises
der Einhaltung der maximalen Wandhghe sind in den Planzeichnungen des Eingabepianes
darzustellen. Es ist darauf zu achten, daB zur Ermittiung des Hohenfixpunktes die gesamte
Grundstucksldnge und die davor liegende ErschiieBungsstrasse mit komekiem Gefille
darzusteilen ist ( siehe Zeichnungen, auch unter 1.7 )
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Die Festsetzung B 1.7 lautet nun wie foigt :

1.7 Modellierung des Gelandes

Ein Anbdschen des Geldndes an das Gebdude zur Bewdlitigung der Hohenunterschiede ist
zuldssig. Von Stitzmauemn ( auch grenzstindig, max. 80 cm sichibare Héhe ) soll nur
gebrauch gemacht werden, wenn ein Anbdschen zu unzumutbaren Geldndeneigungen ( z.B.

starkes Gefélle Richtung Haus ) fithrt.

HOHENLAGE M 1/ 200

by 22°
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Gemeinde Wettstetten

Landkreis Eichstitt

Hinweis zur 3. Anderung des Bebauungsplanes ,,Am Feuergalgen I
Bebauung im Feuergalgen I fiir die Parzellen 61, 80, 96

Auf diesen Grundstiicken ist bei einer Grenzbebauung an der westlichen Seite wenn méglich

keine Unterkellerung der Garage von Vorteil bzw, bei Unterkellerung der Garage nur mit
entsprechenden Sicherheitsvorkehrung maglich, um Schiden an den Rigolen zu vermeiden.

Hinweis zur Kenntnis genommen am:

Unterschrift
Bauherr/Bautrager
E-mail: rebekka.korber@wettstetten.de
Bankverbindungen: Weitere wichtige Telefonnummern:
Sparkassc Ingolstadt Klo. 290 015 BLZ 721 500 00 Gemeindekindergarien 0841/3 8250 Schule 0841/38502

Raiffeisenbank Gaimersheitn Kto. 100 781 BLZ 721 698 12 Feuerwehrgeritehaus  0841/3 91 17 Bauhof 0841/383 52
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Konto
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/ GEMEINDE WETTSTETTE,

Deutsche Telekom AG, T-Com | ef‘”gegangen S
Bernsteinstr. 17, 84032 Alldorf [ ks

J5ng.: 15 Noy 4

j 2006
Gfemeinde Wettstetten / Sle "(Lp
Kirchplatz 10 . A
85139 Wettstetten

Ihr Schreiben Sg 40 vom 19.10.2006

TINL Sad, PTI 22, PM Referent B/R, Georg Rief8
0871/9313-175

13.11.2006

3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 "Am Feuergalgen [

Sehr geehrte Damen und Herren,
wir danken Ihnen far die Mitteilung lhrer Planungsabsichten.
Gegen die 0. a. Planung haben wir keine Einwande.

Wir méchten aber darauf hinweisen, dass zur Versorgung der geplanten
Doppelhausparzellen die Verlegung von Fernmeldekabeln erforderlich macht.

Wir bitten Sie, das Ressort Produktion Technische Infrastruktur rechtzeitig vor
Baubeginn tGber den Ablauf der Erschliefungsmalknahme unter folgender Anschrift

Deutsche Telekom AG, T-Com

Technische Infrastruktur Niederlassung Std
Produktion Technische Infrastruktur 22
Bemsteinstrafte 17

84032 Altdorf

zu informieren.

Deulsche Telekom AG

T-Cam, Technische {nfrastruktur Niederlassung Sud, Bernsteinstr, 17, 34032 Altdorf
Bemsteinsir. 17, 84032 Altdor

Teleion +49 921 180, Telefax +49 921 18-1119, Internet vww }-com.de

Pestbank Saarbricken (BLZ 580 100 66), Kto.-Nr. 166 130668

Dr. Klaus Zumwinkel (Vorsitzender)

Kai-Uwe Ricke [Vcrsitzender), Dr. Kari-Gerhard Eick (stellveriretender Vorsitzender),
Dr. Heinz Klinkhammer, Reng Obermann, Lothar Pauly, Walter Raizner
Amtsgericht Bonn HRB 6794, Silz der Gesellschait Bonn

DE 123475223

DE50478376

Zerlifiziert nach DIN EN 1SO 9001:2000 und DIN EN 1SO 140C1
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Vorbemerkung

Bereits bei ter ersien Veranstaltung zur Bauberatung wurde von den Bauwerbemn moniert, da@ bei
einigen Grundsticken nur offene Stellpldtze bzw. nur carports vorgesehen waren. Schon im Fridhjahr
2002 wurde den Bauwerbem ein KompromiB bzgl. der reinen carports vorgeschlagen. Um den
gewiinschien "offenen” Charakter dieser vor die Wohngebédude gestellten Baukorper zu wahren wurde
in Aussicht gesiellt, die beiden mittleren der 3 Stellplatze als Garagen auszubilden, den iuReren
Steliplatz jedoch als carport zu belassen. Die damals angefertigte Zeichnung wid dem
Bebauungsplan als erdutemde Anlage beigefiigt.

Nach langen Verhandlungen mit einem Bautrdger und auf Wunsch der Kiufer von Reihenhdusem
sollen nunmehr je eine Garage und ein carport fir ein Reihenhaus mdglich gemacht werden. Das
dafiir zur Verfigung slehende Grundstiick war fiir offene Stellpldtze konzipiert und 1381 nur
Garagentiefen bis 5,25 m zu.

Auf Wunsch mehrerer Bauwerber beschlof der Gemeinderat alle Garagen und carports - soweit dies
die Grundstiicksverhdltnisse zulassen - auf eine Tiefe von 6,0 m zu vetrbreitem. Bislang waren
grundsétziich 5,5 m vorgesehen. Mit Ausnahme der o.g. neu vorgesehenen Garagen und carports ist
die Verbreiterung mdglich.

Planung

Die Beschliisse des Gemeinderates wurden in der vorliegenden Fassung in den Fesisetzungen durch
Planzeichen eingearbeitet. Um dem intendierten "offenen Charakier’ der Carport/Garagen-Gebdude
der Grundstiicke 4,7,10, 22, 25,26,38,39,51 und 52 Rechnung zu tragen wurden die jeweils duBeren
Abteile ais CP = carport festgesetzt, die miitleren Bereiche als GA = Garage. Ziel der Planung ist es,
eine einheitliche Sprache zu finden und keinen zuflligen Wechsel voen Garagen und carporls zu
2ulassen. Das gleiche Gestaltungsprinzip wurde bei den Garagen und carports fiir die Reihenhduser
mit den Grundstiicksnummem 65-69, 84-88 und 100-104 angewandt. Um hier den Charakier des
baumbestandenen Parkens zu wahren, muBten die geplanien groRkronigen Baume auf kleinkronige
reduziert werden.

Im Vorfeld wurde eingehend die Gestaltung der Parkplatzflache mit Fertiggaragen diskutiert. Die
Vorstellung, der Parkplatz und damit die ganze Platzflache wilrde von der Fertiggaragen-Optik
dominiett fithrte dazu, als ergénzende textliche Festsetzung unter 2.2 die Verpflichtung aufzunehmen,
im Falle der Verwendung von Fertiggaragen die Fassadenseiten mit einer Lerchenieisienschalung
oder einer dazu gleichwertigen einheitlichen Verkleidung zu versehen. Damit soll insbesondere die
optische Zweiteilung der Giebel- und Traufflichen vermieden werden, die beim Aufsetzen siner
Dachkonstruktion auf eine Fertiggarage nommalerweise entsteht.

Text der 2.Anderung

Die Festsetzung B 2.2 lautet nun wie foigt :
2.2 Gebiude

Regional untypische Gestaltungsarten sind ausgeschlossen wie :
- Klinkerfassaden

- grobe Strukturputze

- Balkone in alpeniandischem Stil

Die Garagengebdude der Grundstiicke 65-68, 84-88 und 100-104 sowie
4,7,10,22,25,26,38,39, 51 und 52 sind im Falle der Verwendung von Fertiggaragen mit einer
Leistenschalung zu verkieiden. Altemativ sind auch Brettschalungen als Stilipschalungen zu-
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Leistenschalungen zul&ssig. Als dauerhaft geeignetes Material wird Larche empfohien, es sind

aber ebenso bei Leisten und/oder Schalung Fichte oder Kiefer mit geeignetem Holzschutz

zuldssig. Die Verwendung von Tropenholz wird ausgeschlossen.

Begriindung

Tiefe der Garagen 6 m

Den Interessen der Anlieger soll mit dieser Anderung Rechnung getragen werden, ohne den
Charakter des Baugebietes wesentlich zu verdndem. Die Zuldssigkeit bei allen Garagen von 6,0 m
statt bisher 5,5 m kann zu einer stirkeren Betonung der Garagengebdude fuhren, dies muB jedcch
nichl zwangsl3ufig sein. Jeder Bauwerber muf fiir sich selbsi abwégen, ob er Garten- und Freifliche

zugunsien einer gréReren Garage aufgeben will. Die bislang geplanten 5,5 m boten ausreichend Platz

fir zu parkende Fahrzeuge und in den meisten. Féllen ist die Mdglichkeit gegeben, Fahrrdder und
andere Fahrzeuge in Verldngerung der Garage unterzubringen. Die gréRere Garagentiefe soll
lediglich Haltern von sehr groBen PKW's die Mdglichkeit eines komfortablen Garagenstellplaizes

bieten.

Bei carports vor den Hausem sind mitlig zwei Garagen mdglich

Bei den bislang vor die Hiuser gestellten offenen Carmports soilte die Transparenz fiir die dahinier

gelegenen Riume gewdhrieistel werden. Die Planung war fiir diese Bereiche immer von Kiichen
ausgegangen, von denen ein Blick in den StraRenraum und vor das Haus mdglich sein sollte. Letztlich
sind die Bauwerber natiirlich nicht gezwungen, hinter den carports/Garagen die Kiiche zu situieren.
Den Mdglichkeit, geschlossene Garagen und offene carports vor den H#usern unterzubringen,

ermdglicht den Bauwerbern mehr Flexibilitdt, bedingt aber auch eine genauere Abwéigung der Vor-

und Nachteile bei der Haus- und Garagenplanung, Dem miindigen Birger wird zugetraut, sich einen

qualifizierten Planer zu wihlen, der mit der Grundri@planung auf eine mdglicherweise geschlossene
Garagenwand vor dem Haus zu reagieren.

Die offenen Stellpldtze der Reihenhduser werden in Garagen und carports umgewandelt

Die bislang mit offenen Stellpldtizen gestaltete Parkpiaizfliche sollten zusammen mit der
angrenzenden Freifliche jeweils eine groBzligige Mitte der drei dstlichen Hausgruppen bilden. Diese
GroRziigigkeit geht durch die Uberplanung mit Garagen verloeren. Dem Planungsgedanken stand das

groRe Interesse der Bewohner/K3ufer der Reihenh&user nach einer geschiossenen Garage entgegen.

Dieser Widerspruch wurde zugunsten der Anlieger entschieden. Die GroRziigigkeit des Platzes geht
verloren, der Gedanke des Baumdaches soll aber erhalten bleiben. Gleichzeitig muf3 auf eine gute
Gestaltung der Garagen wert gelegt werden. Sowohl die Fassade der Garagen, deren geringe
Dachneigung als auch die Anardnung (wie bei den bislang freistehenden carports soll die massive

Garage in die Mitle rutschen, aufien werden carporis angelagert) sollen dazu beitragen, die "Stérung”

zu minimieren,

1. Burgermeister der Gemeinde Welistetten

Architekten
Franke und Messmer
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Vorbemerkung

Mit der vorliegenden Planung wurde der Gedanke ein Siedlungszentrum in den neuen Bauquartieren ,Am
Feuergalgen® zu entwickeln aufgegeben und der Nachfrage nach Wohnraum Platz eingeraumt. Durch die
vorliegende Planung soll der Charakter des Quartiers nicht verandert werden, lediglich die Versorgung mit
Gutern des taglichen Bedarfs wird den herrschenden Marktbedingungen angepasst.

Planung
Grundsticksaufteilung

Die 4 vorhandenen Baufelder innerhalb des Anderungsbereichs mit den Nutzungen Parken,
Ladengebsude, Biergarten und Gastwirtschaft werden durch zwei Doppelh&user und ein freistehendes
Einfamilienhaus ersetzt, die durch zwei StichstraBen von der Rackertshofener StraRBe erschlossen
werden. Die GrundstiicksgréRen liegen bei rund 350 m? fur die Doppelhaushélften und bei ca. 650 m?
beim freistehenden Einfamilienhaus. Damit wird insbesondere am westlichen Ortsrand die Baustruktur
gewahrt, die beiden Doppelh&user erganzen die Zeile entlang der Rackertshofer Stralte.

Baukérper

Alle Baukérper sind stdorientiert. Bei dem Doppelhaus nérdlich des 3 geschossigen Wohngeb&udes wird
es aufgrund der sudlich vorgelagerten 3 geschossigen Bebauung zu starkeren Verschattungen der
Erdgeschosszone kommen, als beispielsweise bei den freistehenden Einfamilienhdusern. Es sollte
deshalb bei der Gestaltung der Garagen/Carports darauf geachtet werden, dass von Westen bzw. Osten
fur die Aufenthaltsraume eine zusatzliche Belichtung erfolgt.

Die Wohngebaude stehen am nérdlichen Rand der Grundstiicke, durch einen 2 m breiten, von Bebauung
freizuhaltenden Grinstreifen sowie dem bereits vorhandenen Fulweg abgesetzt.

Garagen

Die Lage der Wohngeb&ude am nérdlichen Rand des Baufeldes sowie die ErschlieBung iber zwei
Stichstraen bedingt die Anordnung der Garagen westlich und dstlich der Wohngeb&ude.

Freiflichen, Bdume

Der Anderungsbereich war bislang gepragt von zwei Gruppen groRkroniger Baume, zum einen im Bereich
des Parkplatzes (8 groRkronige Baume), zum Anderen der geplante kleine Biergarten mit 4 Gro3bdumen.
Entlang des Manterinbachs an der Rackertshofer Strafle war eine Baumreihe mit kleinkronigen B&umen
vorgesehen. Diese Baumreihe soll erhalten bleiben, lediglich angepasst an die neue
ErschlieBungssituation mit zwei Zufahrten.

Auf den Privatgrundstiicken ist jeweils ein groBkroniger Hausbaum geplant, der als Hochstamm sowohl
den Blick auf den Eingang zuldsst und gleichzeitig einen Jbeschirmten* Zugang schafft, ohne das
Grundstiick zu verschatten.

Festsetzungen der 4. Anderung

An den textlichen Festsetzungen muss keine Andgrung erfolgen, bei den Festsetzungen durch
Planzeichen entfallt das Planzeichen das fir den Anderungsbereich ausschlieBlich die Nutzung fur
Laden und Biiros vorsah und damit eine Wohnnutzung ausschloss. Die Abgrenzung des vorgenannten



Bereichs durch eine Knédellinie entfallt ebenfalls. Der Bebauungsplan ist damit nun einheitlich dem
,allgemeinen Wohnen" zugeordnet.

Begriindung
Ausgangssituation

Der Bebauungsplan Feuergalgen 1 gliedert sich im Wesentlichen in 6 Quartiere - je 3 links und rechts der
HaupterschlieRungsstrae — die sich um eine platzartige Grinflache gruppieren. Im Norden, an der
Rackertshofer Strafie war ein kleines Versorgungszentrum mit ein bis zwei kleinen Léden vorgesehen,
sowie einer Gastwirtschaft mit Biergarten.

Auch nach 10 Jahren stellt sich in Wettstetten kein Bedarf fiir das urspriinglich geplante Siedlungszentrum
mit Laden und Gastronomie samt Biergarten ein. Die Nachfrage aus dem Quartier ist nicht stark genug,
um diesen Bedarf auszuldsen.

Der Wettbewerb aus dem Jahr 1999, dessen ersten Bauabschnitt der vorliegende Bebauungsplan
darstellt, ging von der Entwicklung von 6 - 8 Bauabschnitten aus, in deren Mitte das Siedlungszentrum
geplant war. Dieses Szenario stellt sich zumindest als so langfristig heraus, dass die parallele Entwicklung
von Versorgungseinrichtungen nicht im Rahmen des ersten Bauabschnittes umsetzbar ist.

Einzelhandel

In den letzten zehn Jahren hat sich zusatzlich immer deutlicher herauskristallisiert, dass der ,kleine
Laden* im Quartier nicht mehr wirtschaftlich betrieben werden kann. Zu stark ist die Konkurrenz der
Lebensmittelketten, bei denen sich der Trend zu immer gréReren Laden ungebrochen fortsetzt und keine
Bereitschaft mehr vorliegt, auch kleine Filialen zu betreiben. Stattdessen werden weiterhin auch aus
Ortsmitten Lebensmittelmarkte in Randlagen verlegt, um gréRere Einheiten mit groen Parkplatzflachen
und breiteren Stellplatzen entwickeln zu kénnen, so dass eine wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung
ohne die Benutzung eines Pkw immer weniger stattfinden kann.

Immissionsschutz

Die Gemeinde Wettstetten reagiert mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes auch auf mdégliche
Immissionskonflikte.

Der Standort einer Gastronomie mit Biergarten in unmittelbarer N&he zu Wohngrundstiicken kann bei
riicksichtsvollem Betrieb und tolerantem Umgang mit gutgelaunten Gésten funktionieren, wird aber
mancherorts von den Anliegern als Stérung empfunden — die Gerichtsurteile zur zeitlichen Beschrankung
der Ausschankzeiten bei Biergarten sind bekannt. Ahnlich ist die Situation des Parkplatzes von Laden und
Gastronomie zu sehen. Die Zufahrt fir die notwendigen Parkplatze des Siedlungszentrums erfolgte zwar
iber die Rackertshofener Strafe, zusatzlich war der Parkplatz zur Nordseite der angrenzenden
Wohnbebauung orientiert. Trotzdem wéren Stérungen durch Motorlarm sowie z.B. das Schiieflen von
Fahrzeugtiiren — innerhalb des zuldssigen Immissionsrahmens - insbesondere in den Abendstunden
unvermeidlich gewesen.

Die nun geplante Wohnbebauung ist dagegen mit einem wesentlich geringeren Konfliktpotenzial behaftet.

Einsicht in private Wohnbereiche

Die bei Parzelle 1 bisher nicht vorgesehene Beschrankung der Fensteréffnungen in der zum Nachbarn
orientierten Fassade trotz Unterschreitung des Grenzabstandes ist von dem neu hinzukommenden
Einfamilienhaus zu tolerieren. Eine nachtragliche Erganzung zur Reduzierung der Offnungsfléachen auf der
Nordseite kommt nicht in Betracht. Gleiches gilt fur die Parzellen 11 bis 17A des 3 geschossigen
Mehrfamilienhauses. Die neu hinzukommenden Doppelhduser mussen auf lnrem Grund geeignete



Vorkehrungen treffen um die Einsicht in die Wohnbereiche zu minimieren. Ein dariiber hinausgehender
Schutz vor Einsicht in private Freiflichen und Wohnbereiche wird nicht angestrebt und erscheint in
Anbetracht der verdichteten Bauweise auch nicht umsetzbar.

1. fBurgermeister der Gemeinde Wettstetten Architekten Franke und Messmer
Margeritenweg 7
91448 Emskirchen

04 Juni 2012

Wettstetten, den .......0 ... D T Emskirchen, den 31.5.2012



