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Die Gemeinde Wettstetten erldsst aufgrund

T

§ 2 Abs. 1, § 9 und § 10 des Baugesetzbuches ( BauGB ) in der Fassung vom 23.9.2004 (zuletzt
geandert durch Art. 1 G zur Stérkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und
weiteren Forteniwicklung des Stadtebaurechis v. 11.6.2013 BGBI. | 5. 1548)

- Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern ( GO ) i.d.F.der Bek. Vom 22.8.1998 (GVBI.
S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch Art. 20a Abs. 4 Satz 1 geand. (Art. 65 Abs. 2 G v.
24.7.2012, 366)

- Art. 81 der Bayerischen Bauordnung ( BayBO ) i.d.F.der Bek. vom 14.8.2007 (GVBI. S. 588, BayRS
2132-1-1), zuletzt geéndert durch Art. 83 Abs. 1, 2 und 5 aufgeh. (§ 1 Nr. 13 G v. 8.4.2013, S. 174)

- der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke ( Baunutzungsverordnung - BauNVO

1990, zuletzt gedndert durch G v. 11.6.2013, BGBI. S. 1548)

den
Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung ,,Feuergalgen Il
als Satzung.

Der Bebauungsplan umfasst die Flurstiicke FI.Nr. 15603, 1503/1 und eine Teilflache von 1431.

A FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

(siehe Pianblatt)

B FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1 Art und MaB der baulichen Nutzung , Bauweise

1.1 Zulassige Nutzungen

Alle innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes (WA) nach § 4 BauNVO zuldssigen Nutzun-
gen sind mdglich. Die ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO) sind
nicht zulassig.

1.2 Haustypen

Die im Bebauungsplan dargesteliten Anteile der Bebauung an freistehenden Einfamilienhau-

sern und Doppelhdusern sollen in dieser Form erhalten bleiben.

Deshalb wird festgesetzt, dass

- dort, wo freistehende Einfamilienhduser dargestellt sind, keine Doppelh@user oder Haus-
gruppen erlaubt sind. Grundstlcksteilungen nach Abschluss des Umlegungsverfahrens fiih-
ren zu keiner verdnderten Bebaubarkeit

- dort, wo Doppelhaushélften dargestellt wurden, Doppelhduser oder freistehende Einfamilien-
hauser zulassig sind.

1.3 MaR der baulichen Nutzung, Wandhoéhe

In Verbindung mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse sind gleichzeitig verbindliche
maximale Wandhohen (entspricht der Traufhthe) festgesetzt. Als Wandhéhe wird die Héhe
der Aulienwand von der Oberkante des Fertigfulbodens (OK FF) bis zur Verschneidung der
Wand mit der Oberkante der Dachhaut festgelegt.
Il zwei Vollgeschosse: Wandhdhe 6,0 m
| ein Vollgeschoss: Wandhohe 3,0 m
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Die maximale Firsthohe ergibt sich aus der Wandhdhe in Verbindung mit der festgesetzten
maximalen Dachneigung und der festgesetzten maximalen Grundflache der baulichen Anlagen
in Verbindung mit den zuldssigen Baurdumen innerhalb der vermassten Baugrenzen.

max Wandhghe: 6,0 m
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ergibt. Dabei darf die Oberkante des FertigfuBbodens des Erdgeschosses (OKFF EG) maxi-
mal 15 cm Uber der als Bezug dienenden Erschlieflungsstrale hinausreichen (siehe Skizze).
Ein Anbdschen des Gelandes an das Gebdude zur Bewaltigung der Héhenunterschiede ist
mdglich. Béschungen und Stiitzmauern (auch grenzsténdig) bis zu 0,8 m sind zuldssig. Dari-
ber hinausgehende B&schungen und Stiitzmauern kénnen ausnahmsweise gestattet werden,
soweit die Zustimmung des/der direkt betroffenen Nachbarn vorliegt. Es muss jedoch eine
Planung des Geldndes vorgelegt werden, aus der sowohl die Notwendigkeit als auch die stad-
tebaulich gestalterische Auswirkung deutlich hervor geht.
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Dachkonstruktion, Kniestock

Dem Bauwerber wird freigestellt, ob er einen abgeschlossenen Dachraum mit Decke (ber dem
letzten Vollgeschoss und dariiber liegendem warmen oder kalten Kriechspeicher ausfiihren
mdchte, oder im oberen Geschol} ein raumhaltiges Dach ( Bereich der Dachschrage Uber letz-
tem Vollgeschoss gehdért zum Raumvolumen der Wohnrdume dazu ). Der Einbau einer Gale-
rieebene bei einem raumhaltigen Dach ist grundsatzlich méglich, darf aber nicht zu Abwei-
chungen bei der festgesetzten Wandhéhe oder Dachneigung fihren.

Der Bau eines Kniestocks Uber der Decke des letzten zuldssigen Vollgeschosses ist nicht zu-
ldssig.

Dachiiberstand

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

Balkone, untergeordnete Vorbauten

Balkone und Vordacher sind im Sinne des Art. 6 Abs.8 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
als untergeordnete Vorbauten zuldssig und diirfen mit einer Tiefe von héchstens 1,5 m vor die

Baugrenze vorireten. Andere voriretende Bauteile sind abweichend von Art.6 Abs.8 BayBO
nicht zulassig.
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1.9

Garagen , Nebengebaude, Pools oder Teiche, Stellplatze, Zdune

Nutzungen innerhalb der gekennzeichneten Flachen

Die den Hauptgeb&duden vorgelagerten fiir Garagennutzung gekennzeichneten Bereiche ent-
halten im Allgemeinen wesentlich mehr Raum als fiir den reinen Stellplatznachweis notwendig
ist. Hier sind in frei zu wahlender Ordnung Nutzungen im Sinne eines Nebengeb&udes (Mull-
tonnen, Fahrradabstellbereich, Lagerflaiche Garagenutensilien, Gartengerate, Bastelwerkstatt)

unterzubringen, jedoch maximal bis zur angegebenen Grofte der Grundflache der baulichen
Anlage (GR). Soweit diese gekennzeichneten Bereiche unmittelbar an das Hauptgeb&ude an-
schlielen und wo es dort raumlich méglich ist, sind innerhalb der markierten Fldche auch dem
Wohnen zugeordnete Nutzungen zuldssig, wie z.B. Windfang, Absteliraum 0.4,

Dachform

Auf allen Garagen und Nebengeb&uden sind begriinte Flachdacher oder Satteldacher zulas-
sig; Bei Ausbildung eines Satteldachs muss die Firstrichtung lber die langere Gebaudeseite
reichen. Die Dachneigung darf maximal 10° betragen.

Absténde der Garagen zu &ffentlichen Verkehrsflachen

Von den nach §2 Garagenvercrdnung (GaStellV) mindestens notwendigen 3 m Abstand der
Garagen zu &ffentlichen Verkehrsflachen wird befreit. Statt dessen sind automatisch dffenbare
Tore oder Tiren zwingend vorzusehen, um die Sicht auf die &ffentliche Verkehrsflache bei
stark reduzierten Abstanden zu gewahrleisten,

Nebengebaude aulRerhalb festgesetzter Flachen

Aulerhalb der dafiir vorgesehenen Flachen sind bauliche Anlagen fiir Gartengerate oder zum
Abstellen oder Unterstellen von Gartenmébeln oder Fahrradern etc. in einer Gréfle von max. 6
m? moglich. Bei der Wahl des Standortes ist der bauliche Brandschutz zu beriicksichtigen,
ebenso die Einhaltung der Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO. Die Festsetzungen zu Dach-
deckung und Fassadengestaltung sind zu beachten. Auf Gerdteschuppen sind als Dachde-
ckungsmaterial auch Bitumenschindeln zulassig.

Pools oder Teiche

Swimmingpools oder Schwimm/Teiche dirfen lediglich in den Grundstiicken Gber 500 gm mit
einer maximalen Gréfe von 50 gm bzw. 100 cbm vorgesehen werden. In Grundstlicken mit
weniger als 500 gm sind nur Naturteiche mit einer maximalen GréfRe von 10 gm zuldssig. Lage
und Umgriff sind in der Baueingabe darzustellen,

Carports

Garagen dirfen auch als offene carports ausgefiihrt werden.

Stellplétze

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Wettstetten ist einzuhalten.

Anzahl der Steliplatze

eine Wohneinheit bis 130 m? Wohnflache 2 Stellplatze

eine Wohneinheit Uber 130 m* Wohnflache 3 Stellplatze

mehrere Wohneinheiten in einem Gebé&ude : bis 70 m? 1,5 Stellplatz, (ber 70 m?2 2 Stellplétze,
Uber 130 m? 3 Stellplatze.

3. Stellplatz

Der 3. Stellplatz ist auf der gekennzeichneten Flache vorzuhalten,
Abweichend davon kann er innerhalb des Garagengeb&udes untergebracht werden, soweit der
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sonstige Abstellbedarf, der eine direkie Verbindung zum Straltenraum bendtigt (z.B. Militon-
nen), ebenfalls innerhalb dieses Geb&dudes untergebracht werden kann.

Befreiung von § 3 Satz 2 der Stellplatzsatzun

Die Regelung des § 3 Satz 2 der Stellplatzsatzung der Gemeinde Wettstetten, wonach maxi-
mal zwei Zufahrten mit maximal je 6 m Breite in ein Grundstiick fithren dirfen, soll auf diesen
Bebauungsplan nicht angewendet werden. Von der Beschrankung der Zufahrtsbreite auf 6 m
wird in dieser Satzung befreit.

Offene Stellplatze

Offene Stellplatze dirfen nicht versiegelt werden. Als Belage sind Pflaster mit Rasenfuge, Ra-
sengittersteine oder Schotterrasen zulassig.

Zaune

Die maximale Zaunhthe wird auf 1,5 m beschrankt. Es sind an Stralken Staketenzaune zulés-
sig, zwischen den Grundsticken sind auch Maschendrahtzdune zuldssig. Die unter 1.5 ge-
nannten Stitzmauern sind davon unber(ihrt.

Um die Einsehbarkeit der Kurvenbereiche sicherzustellen sind bei Grundstlicken im Bereich
der Einmindung der Stralten, die von Westen kommend auf die Haupterschlielungsstralle
-Am Feuergalgen” treffen, im Kurvenbereich (anzusetzender Radius 6 m) nur Zaun- und Be-
wuchshdhen von maximal 1 m zuldssig.

Entwisserung, Zisternen

Das Baugebiet wird im Trennsystem erschlossen. Schmutzwasser ist an die Schmutzwasser-
kanalisation anzuschlieen, Niederschlagswasser an die Regenwasserkanalisation. Stellplat-
ze, Garagenvorplatze und sonstige befestigte Flachen dirfen nicht an die Schmutzwasserka-
nalisation angeschlossen werden.

Niederschlagswasser von Grundstiicken darf nicht auf dffentliche Stralken- und Wegeflachen
abflielen.

Eine ordnungsgemaéale, breitflachige Versickerung von Niederschlagswasser Uber eine min-
destens 30 cm starke belebte Bodenzone ist zuldssig, wenn die Bestimmungen der Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die Technischen Regeln zum schadlo-
sen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) erfllit
sind. Eine Versickerung Uber Sickerschachte ist nicht zulassig.

Zisternen sind grundsétzlich zuldssig. Ein gegebenenfalls rlickstaugesicherter Uberlauf in den
Regenwasserkanal ist ebenfalls zuldssig.

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

21

2.2

Dachdeckung

Die Dachdeckung soll bei Sattelddchern mit roten oder heligrauen Ziegeln erfolgen. Bei
Flachdachern ist eine extensive Begriinung vorzusehen. Die Verwendung von Blech als Dach-
deckungsmaterial wird ausgeschlossen, ebenfalls schwarze oder anthrazitfarbene Ziegel oder
Dachsteine.

Dachflachenfenster, Solar- und Photovoltaikelemente

Dachflachenfenster sind auch als Oberlichter, Lichtbdnder zuldssig. Solar- oder Photovoltaike-
lemente sind zula@ssig. Die Kombination mit Dachflachenfenstern ist auch grof¥flachig zuldssig,
muss jedoch gestaiterisch geordnet und abgestimmt sein.
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23 Dachgauben
Aufgrund der auf zwei Vollgeschosse beschrankten Gebaudehthe und der festgesetzten
Dachneigung von max. 22 ° ist der Ausbau eines eigensténdigen Dachgeschosses nicht még-
lich. Dachgauben sind aus diesem Grund nicht zuldssig.
2.4 Fassaden
Flr das Erscheinungsbild des Gebietes unpassende Gestaltungsarten sind ausgeschlossen:
- grobe Strukturputze
- Balkone in alpeniandischem Stil
- Erker, die der Formensprache des am traditionellen Jurahaus orientierten Haustyps
mit Satteldach nicht entsprechen
- grelle Farben — die Farbwabhl ist der Gemeinde vor Ausfiihrungsbeginn vorzulegen und
muss freigegeben werden
2.5 Schallschutzmafnahmen
Eine schallimmissionsschutztechnische Untersuchung liegt nicht vor. Aufgrund der an zwei
bestehende Wohnbauguartiere angrenzenden Lage werden im Planungsgebiet keine Beein-
trachtigungen erwartet und folglich keine aktiven oder passiven SchallschutzmaRnahmen fest-
gesetzt.
3. Griinordnung
Allgemeines

Die Bepflanzung und Gestaltung der Freiflachen von Baugrundstiicken, 6ffentlichen Grinfla-
chen sowie die Begriinung der &ffentlichen Verkehrsflachen ist entsprechend den Festsetzun-
gen zur Grinordnung vorzunehmen und in dieser Weise zu erhalten, artentsprechend zu pfle-
gen, zu unterhalten sowie bei Abgang der Arten entsprechend nachzupflanzen.

Private Grlnflachen

In den Gartenbereichen ist je 300 m? Grundstlcksflache mindestens ein Laubbaum 1. oder 2.
Wuchsordnung zu pflanzen.

Gehdlzpflanzungen sind in der nach Gebaudefertigstellung folgenden Vegetationsperiode fer-
tigzustellen.

Zu pflanzende Mindestqualitat:

Einzelbdume: Hochstamm 3 — 4 xv., Stammumfang mind. 12-14 cm

Straucher; 3 -4 xv, 60 — 100 h

Offentliche Griinflachen

Fur die offentlichen Gehdlzpflanzungen sind ausschlieBlich autochthone (aus bodenstéandigem
Saatgut gezogene) Baume und Strducher zu verwenden. Es dirfen auf den 6ffentlichen Griin-
flachen keine Zier- und Nadelgehdlze gepflanzt werden.

Flachen flir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft gem&R § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Ausgleichsflachen Flurnummer 1534, 1554 (Teilbereich), 1555 (Teilbereich) Gemarkung Wett-
stetten, gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB.

Die Ausgleichsflichen und —mafinahmen, sowie die Pflege- und Erhaltungsmalinahmen, zur
Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft, werden entsprechend den Ausgleichsfla-
chenpldnen A1(artenschutzrechtlicher Ausgleich), A2 und A3 kartenmaflig dargestellt und
festgesetzt.
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Ausgleichsflache At:

Artenschutzrechtliche Ausgleichsflache zur Kompensation der Feldlerchenrevierverluste:
Feldlerchenschutzmalinahme:

Herstellung von 3 bis 4 Feldlerchenrevieren auf der Flurnummer 1534 der Gemarkung Wett-
stetten.

Flurstlicksgréfie/Umgriff: 7.901 m?

MafBnahme 1: Entwicklung von Extensivgriinland durch Extensivierung der Nutzung zur Siche-
rung des Nahrungs- und Bruthabitats der Feldlerche. Die Anwendung von Pflanzenschutz- und
Dungemitteln ist nicht erlaubt.

2-malige Mahd pro Jahr

1. Mahd nach dem 15.07.

2. Mahd nach dem 01.09.

Flache ca. 5.239 m?

MaRnahme 2: Schaffung eines Brachestreifens auf einer mindestens 6,0 m breiten Flache,
durch brachfallen lassen des Grlnlandes. Alljahrlich im zeitigen Frihjahr offene Boden herstel-
len. Stehen lassen des Aufwuchses im Winter.

Die Anwendung von Pflanzenschutz- und Dingemittel ist nicht erlaubt

Flache: ca. 2.662 m?

Ausgleichsflache A2:

Gemeinde und Gemarkung Wettstetten, FI. Nr. 1555 Teilflache
Flurstlicksgrofie: 4.913 m?
Umgriff Ausgleich: ca. 963 m?

MaRnahme: Waldentwicklung durch Sukzession. Die Flache wird sich selbst (berlassen,
land- und forstwirtschaftliche Nutzungen sind daher unzuléssig.

Ausgleichsflache A3:

Gemeinde und Gemarkung Wettstetten, Fl. Nr. 1554 Teilfliche
Umgriff ca. 3.780 m?

MaBnahme: Umwandlung eines bestehenden Intensivgriinlandes zu Extensivgriiniand durch:

- Anlage von flachen, mahbaren, ca. 30 cm tiefen Geldndemulden, flichige Verteilung des
Aushubes im sldlich angrenzenden Gelande

- Pflanzung von Einzelbdumen autochthoner Herkunft entlang dem Mantarinbach mit Arten wie
Prunus padus (Trauben-Kirsche), Salix alba
(Silberweide) und entlang der Rackertshofener Strafte entweder mit Acer campestre (Feld-
ahorn) oder mit Quercus robur (Stieleiche)

- Ansaat der entstehenden Rohbodenflachen mit Regelsaatmischung fiir Biotopentwicklung
autochthoner Herkunft - Magerwiese basenreich
{Herkunftsregion: Frankische Alb) oder durch Heublumensaat, gewonnen aus nahegelege-
nen Magerrasenfldchen

- zusétzlich in den ersten 5-10 Jahren Aushagerung des néhrstoffreichen Standortes durch
zweimalige Mahd/Jahr mit Entfernung des Mahgutes (kein Mulchen!, 1. Mahd in der 2. Juni-
hélfte, 2. Mahd im Herbst)

- Erstellung spatestens in der dem Baubeginn folgenden Vegetationsperiode

Unter D Hinweise durch Text werden Vorschlage fur die Pflanzenauswahl vorgelegt.
Cc HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

(siehe Planblatt)
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D

HINWEISE DURCH TEXT

Fassadenbegriinung

Der Einsatz von Kletterpflanzen wird empfohlen. Dies ist mit und chne Spalier, mit Rankgittern
oder Rankseilen, an Wohn- oder Nebengebduden oder an Einfriedungen mdglich.

Abstinde der Bepflanzung zu Versorgungsleitungen

Zwischen Versorgungsleitungen und Baumstandorten ist gemal DVGW Regelwerk, Arbeits-
blatt GW 125 ein Mindestabstand von 2,5 m einzuhalten.

Absténde zu landwirtschaftlichen Flachen oder Waldflachen

Die Grenzabstdnde von Wohnbaufldchen zu landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken sind
entsprechend Art. 47 und 48 des Bayerischen Ausfiihrungsgesetzes zum Blrgerlichen Ge-
setzbuch (BGB) zu beachten.

Abfallentsorgung

Im Zuge der Baumalnahme der ErschlieBung und der Errichtung der Wohn- und Nebenge-
baude anfallende Abfélle sind einer ordnungsgemaflen Entsorgung zuzufUhren. Bei gefahrli-

chen Abféllen sind die Vorschriften der Nachweisverordnung (NachwV) zu beachten.

Vorschlag einer Pflanzenauswahl fiir die privaten Griinflichen und MaRnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

B&ume 1. Wuchsordnung
- Acer platanoides

- Acer pseudoplatanus

- Tilia cordata

- Juglans regia

B&ume 2. Wuchsordnung
- Acer campestre

- Alnus incana

- Carpinus betulus

- Malus sylvestris

- Prunus avium

- Prunus domestica
- Pyrus pyraster

- Sorbus aria

- Sorbus aucuparia

Strducher

- Cornus mas

- Corylus avellana

- Crataegus monogyna
- Ligustrum vulgare

- Mespilus germanica
- Lonicera xylosteum

- Rosa rubiginosa

- Sambucus nigra

- Viburnum lantana

Spitzahorn
Bergahorn
Winterlinde
Walnussbaum

Feldahorn
Rot-/Schwarzerle
Hainbuche

Apfelbaum, in Sorten
Vogelkirsche, in Sorten
Zwetschge, in Sorten
Birmbaum, in Sorten
Mehlbeere

Eberesche *

Kornelkirsche
Haselnuss
Eingriffliger WeilRdorn
Liguster *

Mispel

Rote Heckenkirsche *
Wein-Rose
Schwarzer Holunder

Walliger Schneeball *

*(gemal GUV - Si 8018 - Liste mehr oder weniger giftige Friichte/Pflanzenteile)
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Vorschlag fir die im Plan festgesetzten Baumstandorte

Kleinkronige Baume

- carpinus belutus Hainbuche
- acer campestre Feld-Ahorn

GrofRkronige Bdume

- acer platanoides Spitz-Ahorn

- acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

- tilia cordata Winterlinde
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E VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsvermerk
Die Gemeinde Wettstetten hat mit Gemeinderatsbeschluss vom 23.10.2014 die Aufsteliung des Bebauungsplaj

gen |I“ beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 03.11.2014 ortsiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 Satz 2 B;

Gemeinde Wettstetten, den 07.04.2016.............oooorerveooroseresesererneroereesoes oo B

2 Vermerk iiber die frithzeitige Unterrichtunq der Offentlichkeit

07.04.2015 bis 15.05.2015 im Rathaus Wettstetten. Durch Anschlag an den Gemeindetafeln der Gemei
am 27.03.2015 auf die Unterrichtung der Offentlichkeit und die Darstellung der allgemeinen Ziele
hingewiesen.

Gemeinde Wettstetten, den 07.04.20716. . ..ot e e evreeens aeenee bl B Al
Risch (1. Birgermeist \)_, £
/. e i
3. Vermerk liber die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange i VK o ,

Die Beteiligung der Behdrden und Nachbargemeinden nach §§ 4 Abs. 1 und 2 Abs. 2 BauGB erfolgte in der}mt_vom
07.04.2015 bis 15.05.2015.

Die Anhérung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom
13.07.2015 bis 31.08.2015 durchgefuhrt. Die Benachrichtigung Uber die 6ffentliche Auslegung erfolgte mit Schreiben vom
09.07.2015.

Die erneute Anhdrung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB i.V,
3 BauGB wurde in der Zeit vom 19.11.2015 bis 04.12.2015 durchgefiihrt. Die Benachrichtigung Uber di
erfolgte mit Schreiben vom 09.11.2015.

. § 4a Abs.. 3 Satz ' .
entliche Auslegung

Gemeinde Wettstetten, den 07.04.2016...........ccooiniiiiiiiiessens e e S R S ;
Risch (1. BirgermeisteT)

4. Vermerk iiber die &ffentliche Auslequng
Die dffentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) erfolgte in der Zeit von 13.07.2015 bis 31.08.2015 im Rathaus der Gememde

Weitstetten wahrend der allgemeinen Dienststunden; sie wurde am 30.06.2015 durch Anschlag an den Gemeindetafeln éffent-
lich bekannt gemacht.

Die erneute verkirzte dffentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) erfolgte in der Zeit von 19.11.2015 bis.0442.
der Gemeinde Wettstetten wahrend der allgemeinen Dienststunden; sie wurde am 10.11. 2015 durp
meindetafeln 6ffentlich bekannt gemacht. \ /

Gemeinde WetStetten, den 07.04.2016 ..o il

5. Vermerk Gber die Billigung des Bebauungsplanentwurfes
Der Gemeinderat hat den Bebauungsplanentwurf in der Sitzung vom 25.06.2015 gebilligt.

Gemeinde Wettstetten, den 07.04.20716. ...t eeeiree TR

6. Vermerk iiber den Satzungsbeschiuss
Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 17.03.2016 den Bebauungsplan in der Fassung vorn 28.01.2

teil einschliefilich Begriindung und Plan mit integriertem Grinordnungsplan und Umweltbericht gef
Satzung beschlossen.

bestehend aus Text- -
10 Abs. 1 BauGB'als

Germeinde WettStetten, den 07.08.2016...........rewrremerrrmmmmsmmrsensmnssmsinscsnsnrs oo oM ssawm o

7. Vermerk iiber die Rechtsverbindlichkeit L% i
Der Bebauungsplan wurde mit Begriindung ab dem 07.04.2016 gem. § 10 BauGB o&ffentlich ausgelegt. Die Auslegung lst durch
Anschlag an den Gemeindetafeln bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ist damit nach § 10 Abs. 3 BauGB rechtsverbi

Gemeinde Wettstetfen, den 07.04.20716..........oooioeeieeeie e eereiee e eens e siesene s B S, Y R
Risch (1. Burgermelster)*_
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1. Rahmenbedingungen des Planungsgebietes

1.1 Anlass der Aufstellung

Die Nachfrage nach Baugrundstiicken insbesondere durch junge Familien hat sich in den letzten Jah-
ren verstérkt. Die Griinde liegen bei einem in der Gemeinde relativ hohen Anteil junger Menschen im
Alter zwischen18 und 30 Jahren. Diese machten zum 31.12.2012 rund 13 % aus. Die 15- bis 18-
Jahrigen stellen einen weiteren Anteil von 3,5 % der Gesamtbevélkerung. Aus der Altersgruppe der 18
bis 30 Jéhrigen rekrutieren sich Uberwiegend die Nachfrager nach Bauland.

Demgegenuber stehen etwa 30 % der Bevdlkerung (30- bis 50-jahrig), die vereinzelt noch suchen,
aber Uberwiegend bereits ein Baugrundstiick besitzen.

Berlicksichtigt man weiterhin die Geburtenrate der letzten Jahre, so zeigt sich hier ein erheblicher An-
stieg um nahezu 50 %, der unter anderem auch fir die Notwendigkeit des Neubaus einer Kindertages-
einrichtung verantwortlich ist. Alle vorgenannten Zahlen deuten auf junge Menschen hin, die Familien
grinden und Bedarf an Baugrundstiicken haben.

Eine Nachfrage bei allen Grundstiickseigentiimern von derzeit unbebauten Grundstiicken im Gemein-
degebiet ergab, dass lediglich 7 % planen, in den nachsten zwei bis fiinf Jahren zu bauen. Der Uber-
wiegende Anteil der Grundstlicke wird ausdricklich als Altersversorgung gesehen und ist auch nicht
verkauflich.

Daran hat offensichtlich auch die von der Gemeinde vorgenommene Lockerung der Bebauungsplan-
regelungen zur GRZ, die eine grolizligigere Bebauung zuldsst, nichts geandert.

Da allerdings die im Ort unter beengten Verhaltnissen noch wohnenden jungen Familien gerne im Ort
bleiben wollen, weil beispielsweise durch Eltern und Grofeltern auch die Betreuung der Kinder leichter
gesichert ist, diese aber Bauland konkret nachfragen, soll dieser Nachfrage durch die Ausweisung von
Baugrundstticken im Einheimischenmodell Rechnung getragen werden. Diese sollen auch einem
Bauzwang unterliegen.

Die Gemeinde Wettstetten méchte der anhaltenden, drangenden Nachfrage nach Wohnbauflachen
durch die Ausweisung des Wohnbaugebietes ,Feuergalgen II* als Fortsetzung des Quartiers Feuer-
galgen | gerecht werden.

Ursprung der Planungen im Bereich Feuergalgen war ein Wettbewerb im Jahr 1999, der zum einen auf
die Realisierung eines ersten Bauabschnittes abzielte, zum anderen in eine Rahmenplanung miindete,
die dem im Flachennutzungsplan dargestellten Bauerwartungsland eine Struktur gab.

Im Jahr 2000 wurde der Bebauungsplan ,Feuergalgen |“ als erster Bauabschnitt rechtskraftig und an-
schlieend erschlossen. Zwischenzeitlich sind grofRe Teile des Bebauungsplanes realisiert. Im Zuge
von 4 Anderungen wurden aufgrund des fehlenden Bedarfs die urspriinglich geplanten Flachen fir
Einzelhandel und Gastronomie zu Wohnflachen umgewandelt.

Dieser Entwicklung wurde im zweiten Bauabschnitt Rechnung getragen. Neben der Flache fir einen
Kindergarten wurde ausschliellich Wohnbebauung vorgesehen und zwar in den am starksten nachge-
fragten Formen des freistehenden Einfamilienhauses und des Doppelhauses. Durch die Ausweisung
von 64 Wohnbaugrundstticken soll der oben angeflihrten Nachfrage Rechnung getragen werden.

Der bestehende Flachennutzungsplan sieht eine weitere Wohnbauentwicklung am Westrand der Ge-
meinde vor. Mittel- bis langfristig ist zur Entlastung der Wohnbevélkerung des sldlichen Gemeindege-
bietes der Anschluss des StraRennetzes der Gemeinde Wettstetten an die Kreisstralte El 51 geplant,
da der wesentliche Teil der Pendlerbewegungen der Blrger von Wettstetten in den Norden von Ingols-
tadt fuihrt.

1.2 Lage im Raum

Das Planungsgebiet liegt in

= Region 10, Region Ingolstadt
= Landkreis Eichstatt

=  Gemeinde Wettstetten

= Gemarkung Wettstetten



GEMEINDE WETTSTETTEN JANUAR 2016 15
BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN ,, FEUERGALGEN 11" FASSUNG DER SATZUNG

1.3

1.4

1.5

1.6

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die FI.Nr. 1503, 1503/1 und eine Teilflache von 1431.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der vorliegende Bebauungsplan entwickelt sich aus dem Fl&chennutzungsplan der Gemeinde
Woettstetten vom 10.7.1984 der mit Vermerk Az Nr. 421-4621.1 EIH 30-1 durch die Regierung
von Oberbayern genehmigt wurde. Die im Bereich Feuergalgen ausgewiesenen Bauflachen
wurden in der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes mit Bescheid vom 10.2.1993, Az Nr.
421-4621 El 30-1 beziiglich der Aufnahme der in den Randbereichen vorhandenen Biotopfla-
chen ergénzt.

VE i A ALy

Taxf S BEBIEY

-
=

Auszug aus der aktuelien Fassung des Flachennutzungsplans

Bestand

Die geplante Bebauung schliet westlich an die Bebauung der Vorwerkstrae an und ist im
Siden an diese angebunden. Von Norden kommend wird die Bebauung des Baugebietes
Feuergalgen | in ihrer Struktur fortgesetzt, im Westen wird ein vorlaufiger neuer Orisrand ent-
wickelt. Die Erschliellung des Baugebietes erfolgt (ber die Rackertshofener Strale und Uber
die Vorwerkstrale. Der naturrdumliche Bestand weist ein von Nordosten nach Stidwesten um
11m (von 406 m NN bis 395 m UNN) ansteigendes Gelande auf,

Immissionsschutz

Es wird nicht davon ausgegangen, dass die innerhalb des Baugebietes zu erwartenden Immis-
sionen die Richtwerte der TA Ld&rm vom 26.8.1998 (fur allgemeines Wohngebiet: tags 55
dB(A) nachts 40 dB(A)) sowie die Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschreiten, da keine
hedeutsamen Emittenten bekannt sind.
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1.7

1.8

Ver- und Entsorgung

Abwasser

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Fir das anfallende Oberfidichenwasser wird
eine Regenrlickhaltemulde mit ca. 1.000 m® Fassungsvermdgen vorgehalten.

Wasser und Strom

Die Versorgung mit Wasser und Strom ist durch den Anschiuss an das Netz der Gemeinde
Wettstetten gesichert. Ein Standort filr einen neuen Stromverteiler ist im sldlichen Bereich an
der HaupterschlieBungsstralle des Baugebietes vorgesehen.

Miillentsorgung

Es wurde darauf geachtet, ein StralRensystem zu entwickeln, das die Befahrung mit Mullfahr-
zeugen ohne Wendebedarf ermdglicht. Lediglich im Nordwesten ist eine ErschlieBung ohne
Wendehammer notwendig. Bei Bedarf mussen die Anlieger am Entleerungstag ihre Tonnen an
die Haupterschliebungsstra3e bringen (Entfernung bis max. 65 m).

Erdgas

Die Versorgung des Baugebietes mit Erdgas ist gesichert. Die vorhandene Ubergabestation an
der Verbindungsstrafte zur Vorwerkstra®e, nordlich des Baugebietes reicht auch fur das ge-
plante Quartier aus.

Nahwéarme-/Fernwédrmenetz

In Zeiten der sich standig verschérfenden EnergieeinsparVerordnung (EnEV) ist bei Einfamili-
enh&usern von einem drastisch reduzierten Energieverbrauch auszugehen, was zahlreiche
Neubaugebiete in der jingeren Vergangenheit beweisen. Bauherren kénnen ihren Energiebe-
darf an sehr vielen verschiedenen Punkten beeinflussen, was zum Teil weit in die Gebdude-
planung hineinreicht. Die Verfolgung einer zentralen Energieversorgung wird deshalb hier nicht
weiterverfolgt, insbesondere da der geplante Anschluss an das Gasnetz eventuelle Bedarfe in
Problem- oder Spitzenzeiten abdecken kann.

Altlasten

Das Planungsgebiet ist bislang ausschliefilich landwirtschaftlich genutzt. Altablagerungen sind
in diesem Bereich nicht bekannt.
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Planungskonzept

24

2.2

Stadtebauliche Ziele der Gemeinde Wettstetten

Planungshistorie

Der Bebauungsplan Feuergalgen 1 entstand nach einem stadtebaulichen Realisierungswett-
bewerb. Die umgesetzte Planung der Architekten Franke und Messmer, Emskirchen hatte fol-
gende Konzeption:

- Eindeutige ErschlieBungshierarchie durch eine geradlinige HaupterschlieBungsstralte, von
der abwechslungsreiche StralRenrdume abzweigen

- Gruppierung der Wohnhauser um 6 Wohnhdfe

- Soziale Durchmischung durch Gruppierung der verschiedenen Haustypen um die Platzberei-
che der Wohnhdéfe

- Eingrenzung der Baufreiheit des Einzelnen zugunsten des Gesamterscheinungsbildes

- Ausrichtung der freistehenden Einfamilienhduser nach Ost-West, die der Reihenh&user und
Doppelhduser grofteils in Nord-Sid Richtung

Neues Planungskonzept

Der vorliegende Bebauungsplan soll zum einen die Qualitdten der Vorgéngerplanung aufneh-
men. Insbesondere an der grundlegenden Gliederung der Baufldchen soll festgehalten wer-
den.

- Dagegen soll die Befahrbarkeit der Wohnhéfe mit Miillfahrzeugen verbessert werden. Dies
erfolgt Gber eine Fahrverbindung der Héfe, wodurch das Ein- und Ausfahren ohne Wenden
maglich wird,

Damit verbunden ist auch eine Verbreiterung der Wohnstraften von 4,5 auf 5,0 m, da sich im
Bestand die geringen Fahrbahnbreiten als wenig praxistauglich heraussteliten

Um zu vermeiden, dass die Haupterschliellungsstralle in der Addition von BP | und BP Il
durch ihren geraden Verlauf zu erhthten Geschwindigkeiten verfihrt, wird in BP 1l der Ver-
lauf zweifach versetzt, so dass eine durchgehende Einsehbarkeit vermieden wird.

Des Weiteren wird auf die Reduzierung des Grenzabstandes bei den Wohngeb&uden ver-
zichtet, was mit der Ausrichtung der Gebaude in Ost-Westrichtung verbunden war; stattdes-
sen wurde verstarkt auf eine Slidausrichtung der Gebdude geachtet.

Die bisherige Gebaudetypologie sah eine Mischung von Einfamilienh&usern, Doppelhdusern
und Reihenhadusern (in einem Fall Geschosswohnungsbau) vor. In der vorliegenden Planung
wird nunmehr auf die nachgefragten Haustypen Einfamilienhaus und Doppelhaus abgestellt.
Hinzu kommt der Umstand, dass einige der bisher in Wettstetten tatigen Bautrager den vor-
gegebenen Rahmen des Bebauungsplanes nur widerwillig einhielten und Objekte errichteten,
die nichf dem entsprachen, was von Seiten der Gemeinde gewlnscht war,

Fir das gesamte Quartier entsteht die Notwendigkeit zukiinftig Kindergartenplatze anzubie-
ten. Aus diesem Grund wird in der vorliegenden Planung eine Flache fiir einen Kindergarten
vorgehalten.

Im Zuge der Bebauungsplanung wurde auf die Mdglichkeit geachtet, eine energetisch gins-
tige Ausrichtung der Wohngebdude zu erméglichen. Alle Hauser sind mit einer Trauf- oder
Giebelseite nach Sldwesten ausgerichtet. Durch die Festsetzung einer maximalen Firsththe
von 8 m und einer Attikahthe von 7 m bei Ausbildung eines Flachdachs wird vermieden,
dass die Wohngebaude sich gegenseitig verschatten. Unter Zuhilfenahme von Verschat-
tungsmodellen wurde die Stellung der Gebaude Uberpriift und opfimiert, so dass hohe aktive
und passive solare Gewinne entstehen kénnen.

MaR der baulichen Nutzung

Festsetzung des Males der baulichen Nutzung und iberbaubaren Grundstlcksfldche

Das Mal der baulichen Nutzung soll nach § 16 Abs.2 Satz1 BauNVO durch die ...."Grolke der
Grundflache der baulichen Anlage” (GR) bestimmt werden. Die GroRke der baulichen Anlage
wird als absolute Gréfte angegeben. Die Flache, auf der dann tatséchlich das Grundstlck
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Uberbaut werden kann, wird gem. § 23 Abs.1 BauNVO als Baugrenze angegeben. Um dem
Bauwerber ein gewissen Spielraum in der Ausbildung und Situierung des Gebdudes zu geben,
wurden die Baugrenzen, soweit es mdglich war, etwas gréfier gefasst. MaRlich ausschlagge-
bend bleibt aber die Fldchenangabe der Grundflache der baulichen Anlage GR.

Festsetzung der Wandhdhe

In Regelschnitten zu den beiden zulassigen Baukdrpertypen Haus mit Satteldach und Haus mit
Flachdach wird die Wandhdhe gem. Art. 5 Abs.2 Satz4 Bayerischer Bauordnung (BayBO)
festgelegt. Abweichend davon wird die Wandhdéhe des Flachdachs nicht bis zur Héhe der Atti-
ka gerechnet, um eine Ungleichbehandlung der beiden Haustypen zu vermeiden. Durch die
Festsetzung einer maximalen Héhe der Attika von 50 cm plus max. 3° Gefélle in der Dachhaut
ergibt sich beim Flachdach sich eine maximale Gesamthéhe von 6,70 m. Beim Satteldach wird
sich in den meisten Féllen eine maximale Gesamthdhe von 7,8 m ergeben. Damit bleibt der
Haustyp mit Flachdach immer noch deutlich unter der Hhenentwicklung des Satteldachs, was
die Uberschreitung der Wandhéhe rechtfertigt.

Garagen ohne Aufstellfliche im Vorbereich

Im Bebauungsplan wird gem. § 2Abs.2 von § 2 Abs.1 GaStellV (Garagenverordnung) abgewi-
chen. Es werden nicht 3 m zwischen éffentlicher Verkehrsflache und Garage vorgehalten son-
dern im Minimalfall 1 m. Diese Reduzierung erfolgte, den Grundstiicken mdéglichst grofte, zu-
sammenhéngende Griinfldchen zu erhalten und damit den Grad der Versiegelung der Grund-
stiicke zu begrenzen.

Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs lasst es in einem nur mit reduzierter Geschwin-
digkeit zu befahrenden Wohngebiet zu, diese Reduzierung vorzunehmen, mit der Malkgabe,
dass automatisch 6ffenbare Garagentlren oder Tore vorgehalten werden missen. Durch die-
se Abweichung kann eine Vielzahl von Garagenfléchen direkt an die éffentliche Verkehrsflache
herangeriickt werden.

Befreiung von § 3 Satz 2 der Stellplatzsatzung der Gemeinde Wettstetten

Durch die vorgenannte Abweichung von der Garagenverordnung entsteht die Situation, dass
teilweise 3 Stellpldtze nebeneinander an der Strale aufgereiht werden (z.B. zwei Garagen-
stellpldtze und der nach Stellplatzsatzung zu fordernde 3. Stellplatz bei Wohngebduden tber
130 m® Wohnflache).

Die Regelung des § 3 Satz 2 der Stellplatzsatzung der Gemeinde Wetistetten, wonach maxi-
mal zwei Zufahrten mit maximal 6 m Breite in ein Grundstlick fihren dirfen, kann damit auf
diesen Bebauungsplan nicht angewendet werden. Von der Beschrankung der Zufahrisbreite
auf 6m wird in dieser Satzung befreit. Die in der Stellplatzsatzung der Gemeinde Wettstetten
intendierte Vermeidung von gestalterisch unakzeptablen Aneinanderreihungen von Stellplatzen
wird nunmehr zugunsten der Reduzierung der versiegelten Flache verworfen. Dem geringeren
Versiegelungsgrad wird eine héhere Bedeutung eingerdumt als dem gestalterischen Mangel.
Hier sind die Architekten und Planer der Bauwerber gefordert, trotz der Aufreihung von Stell-
platzen abwechslungsreiche StraRenansichten zu erarbeiten.

Pools aoder Teiche

Swimmingpools oder Schwimm/Teiche diirfen lediglich in den Grundstiicken Uber 500 gm mit
einer maximalen Gréfte von 50 gm bzw. 100 cbm vorgesehen werden. In Grundstlicken unter
500 gm Grundstiicksflache verbleibt nach Abzug der Grundflache des Wohngebaudes, der
Garagen sowie des 3. Stellplatzes zu wenig Freiflaiche, um weitere 50 gm fiir eine Wasserfla-
che abzugrenzen. Es werden deshalb maximal Naturteiche mit einer GréRe von 10 gm zuge-
lassen. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass die Wasserflache auch immer mit einer Versiege-
lung des Bodens einhergeht.
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23

24

Hdéhenlage

Innerhalb eines Grundstiicks ist in den meisten Fallen 1m Hohenunterschied zu bewdltigen.
Um eine angemessene Einpassung der Gebdude in das Gelédnde zu erreichen, soll die Hohe
des FertigfuRbodens des Erdgeschosses maximal 15 cm Uber die als Bezug dienende Er-
schliefungsstrafie hinausreichen. Ansonsten soll das Gebaude gemittelt in das Gelande ein-
beschrieben werden. Hierbei soll nicht auf das natiirliche Gelande Bezug genommen werden
sondern auf das fiktive Geldnde, das zwischen die fertiggestellten ErschlieRBungsstralten ein-
beschrieben werden muss. Damit ist gewahrleistet, dass ein gemitteltes Einpassen der Ge-
bdude mdoglich ist. Das Verziehen von verbleibenden Hoéhenunterschieden innerhalb des
Grundstiicks ist im Garten- und im ErschlieRungsbereich vorzunehmen.

Flichenzusammenstellung

Grundstiicksflachen Summe | Gesamtsumme Yo
Wohnbauland 29.218,27 m?

Kindergarten 271511 m?

Nettogrundstiicksfldche 2 31.933,38m| 72,18%
( Nettowohnbauland )

Verkehrsflachen 8.431,59 m?

Griunflachen 3.873,68 m?

Verkehrs- Gemeinschaftsflichen 12.305,27 m?| 27,82%
Gesamtfliche ( Bruttobauland ) 44.238,65 m? 100 %

ErschlieRung

HaupterschlieBungsstraie

Die vorliegende Planung versucht, mit einer prinzipiell mittig im Quartier gelegenen Haupter-
schlieBungsstrafie mittels zweier Verschwenkungen Geradlinigkeit und damit Fahrgeschwin-
digkeit aus dem Wohngebiet herauszunehmen. Durch die beiden Versatze entstehen unter-
schiedliche Tiefen in den Baufeldern die zu einer Differenzierung der Baustrukturen fihren.

Sie verbindet das nérdlich gelegene Quartier Feuergalgen 1 mit der Vorwerkstrafle im Siiden,
so dass die Anfahrbarkeit aller Gebdude auf kurzem Weg mdglich ist.

Der Strallenraum ist, bei wechselnder Tiefe, rund 12 m breit, der durch angelagerte Grinstrei-
fen Gehweg und Baumgruppen abwechslungsreich gestaltet wird; Die Fahrbahn weist eine
Breite von 5,5 m auf.

Wohnstralen und Platze

Ziel der Planung ist es, den Erschlieffungsaufwand durch ein straff gegliedertes System zu mi-
nimieren. Gleichzeitig sollen an den Endpunkten der 5,0 m breiten WohnstraRen Platzbereiche
entstehen, die GroRziigigkeit und Aufenthaltsqualitdt vermitteln. Um zu vermeiden, dass ins-
besondere die Millabfuhr wenden oder riickwérts fahren muss, wurden die Wohngruppen mit
Straften verbunden, die eine Rickverbindung zur HaupterschlieBungsstralie herstellen.

Auf die Ausbildung von Gehwegbereichen wird aus Grinden der Reduzierung des Versiege-
lungsgrades innerhalb der Wohngruppen verzichtet, lediglich die HaupterschlieRungsstralte
und die Zufahrt zur VorwerkstralRe wird mit Gehweg ausgestattet.

FuBwege

Fultwege vernetzen das neue Baugebiet mit dem Bestand und mit der Feldfiur. Innerhalb des
Planungsgebietes werden die Wohnstralen oder Wohnwege als untergeordnet stark ver-
kehrsberuhigt angesehen. Sie bieten Aufenthaltsqualitdt insbesondere in Verbindung mit den
von grof3kronigen Bdumen bestandenen Platzen und machen zusétzliche FulRwege Uberflis-
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sig. In 3 Fallen bieten zusatzliche FuBwege kurze Verbindungen in die Feldflur, zur Regen-
rickhaltemulde bzw. bieten die Erreichbarkeit der Gartenrlickseiten.

Haustypen

Der dem Bebauungskonzept zugrundeliegende Einfamilienhaustyp entspricht durchaus einer
traditionellen Bauform des Jura. Das grundsatzlich breiter gelagerte Jurahaus ist auch in
schmaleren Varianten vorzufinden. Die geplante geringe Dachneigung der Satteldacher von
max. 22° entspricht der Neigung der traditionellen Kalkschieferdeckung.

Gleichzeitig bietet der Haustyp aber auch Raum fir eine moderne Gestaltung. Die Umsetzung
des fraditionellen Haustyps in moderne Erscheinungsbilder und Materialien (z.B. der dem
Kalkschiefer nachempfundene graue Betondachstein oder mit Holz oder Holzprodukten ver-
kleidete Fassaden) bietet Raum fiir eine variantenreiche Gestaltung.

Um den Bauwerbern die Umsetzung einer energetisch optimierten Bauform zu ermdéglichen, ist
als zweiter Haustyp ein zweigeschossiges Gebdude mit Flachdach zulassig. Damit kann nahe-
zu die gesamte Dachflache mit Photovoltaikmodulen in optimierter oder zumindest giinstiger
Ausrichtung und Neigung zur Sonne genutzt werden. ErfahrungsgemalR ist trotz der Belegung
des Daches mit Solarmodulen die Realisierung einer Dachbegriinung méglich,

Im Zuge von Verschattungsstudien wurde versucht, die Gebaudestellung so zu optimieren,
dass die gegenseitige Verschattung der Gebaude minimiert wird. Hierzu tragt wesentlich die
Begrenzung der Héhenentwicklung bei.

Die Méglichkeit der Nutzung von Warmepumpen muss im weiteren Verfahren noch geklart
werden. Alternativ kann der Bedarf an Energie, der von regenerativen Energiequellen nicht ge-
deckt werden kann Uber die geplante Versorgung mit Erdgas gedeckt werden.

Griinordnung

Offentliche Griinflachen

In Weiterentwicklung des nordlich angrenzenden Wohngebietes Feuergalgen |, wurde das
griinordnerische Konzept im vorliegenden Bauleitplan, durch Anpflanzung von Baumreihen
und Solitdrbdumen fortgefihrt. Der Bauleitplan setzt zur Durchgrinung des Wohngebietes,
und zur Gliederung des Straflenraumes, entlang der Sammelerschlielung straRenbegleitende,
kleinkronige Laubbdume fest. Durch die Anpflanzung von groftkronigen Laubbdumen in und
an den Wohnhdéfen, wird die Aufenthaltsqualitdt der Wohnhofe, die zugleich die nachbarschaft-
liche Kammunikation férdern soll, erhdht.

Regenriickhaltemulde

Auf der am nordéstlichen Gebietsrand situierfen Regenriickhaltemulde ist nach Mdéglichkeit ei-
ne kombinierte Nutzung von Regenriickhaltung und Spielfliche unterzubringen. Die Regen-
rlickhaltemulde ist daher moglichst naturnah und ohne steile Béschungen zu gestalten, so
dass der Rickhaltebereich in frockenen Phasen von Kindern und Jugendiichen bespielt wer-
den kann.

Ortsrand

Der westliche Ortsrand ist temporér, da gemdafl Flachennutzungsplan weitere Bauabschnitte
im Westen vorgelagert werden kénnen. Geméal Rahmenplanung der Architekten Eisenreich
und Rauh soll in Zukunft westlich der aktuellen Bebauung ein zentraler Griinzug verlaufen, der
alle Bauquartiere im Westen von Wettstetten verbindet, auch jenseits der Rackertshofener
Stralte.

Grundbesitz/lUmlegung

Es befinden sich nicht alle Grundstlicke im Besitz der Gemeinde Wettstetten. Ein Umlegungs-
verfahren ist deshalb notwendig.
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G ANLAGEN
Zeichnerische Darstellung des Bebauungsplans
mit integriertem Griinordnungsplan (Planblatt) M 1/500
Planliche Darstellung der Eingriffsermittlung M 1/2.000
Umweltbericht
Lageplan zum Umweltbericht M 1/5.000
Lageplane der Ausgleichsflachen A1 bis A3 M 1/1.000
Relevanzpriifung der artenschutzrechtlichen Belange

Verschattungsdarstellungen an drei verschiedenen Tagen

Architekten BDA Franke und Messmer
Margeritenweg 7 91448 Emskirchen
tel 09104 /897989 fax 09104 /897988

Wolfgang Weinzierl Landschaftsarchitekten GmbH

Parkstralle 10 85051 Ingolstadt
28-1.2016 tel 0841/966 41-0 fax 0841 /966 41 25





