PRAAMBEL

Die Gemeinde Wettstetten edédsst aufgrund § 2 Abs. 1, §5 9 und 10 des Bauges=setzbuches (BauGB)in der
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11 2017 (BGBI | 5.3834), zuletzt gedndertdurch Art. 9 des
Gesetzes vom 10.08.2021 (BGBIL | 5. 4147}, der Verordnung dberdie bauliche Mutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO}i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 [BGBI. | 5. 3735),
Zuletzt gedndert durch Ar. 2 des Gesetzes vom 14.06 2021 (BGBIL |. 5. 12802}, des Art &1 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO jin der geltenden Fassung und des Art. 23 der Gemeindeordnung firden Freistaat
Bayern (G0} in der gettenden Fassung die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 Wettstetten — Sid®
fur den Bereich zwizchen Christian-F aber-Strake, Frihlingstraie, Ingolstddier Strafte und Rosenstralte als
Zatzung.

&1
Réaumlic her Geltungzbereich

Fir den rdumlichen Geltungsbereich des Baugebietes gilt die ausgea rbeitete Bebauungsplanzeichnung in
der Fazssung vom 02062022 und die auf dieser vemmerkten Festzetzungen.

§2
B estandteile dieser Satzung

Bebauungsplan mit
1. zeichnerischem Teilim Makstab 1:1.000 und
2. Textlichen Festzetzungen

g3
Ink rafttreten

Diese Satzung tritt gemdR § 10 Abs. 3 BaulG B mit ihrer Bekanntmachung in Kraf.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 1 Wettstetten — Sid*, 3. Anderung ersetzt in seinem rumlichen
Geltungsbereich alle rechtzverbindlichen Bebauungs und Baulinienpldne. Innerhalb der als
SJeilaufhebung® gekennzeichneten Teillfdche wird der Bebauungsplan Hr. 1 Wettstetten-S0d* mit
seinen Anderungen aufgegeben.

2. Art der baulichen Nutzung

Festyesetzt wird Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNW0. Dienach § 4 Abs. 3 Mr1, 3, 4u. 5
BauN %O ausnahmsweize zulizsigen Mutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen

fur Wersaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden gemaiz § 1 Abs. & BauN VO nicht
Bestandtei des Baugebistes.

a3 Ma der baulichen Nutzung
2.1 Die Grundflichenzahl betrdgt 40 vom 100 (GRZ 0 4).

3.2 Die zuldssige Grundfliche darf durch die Grundflichen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren
Zufahrten, Hebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zowie bauliche Anlagen unterhalk der
Gelindeoberfidche, durch die das Baugrundsilck lediglich unterbaut wird, bis zu 50 vom Hundert
Uber=chritten werden; abweichend von § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO werden bei derBerechnung
der gesamten zuldssigen Grundfidche die Grundfidchen von Stelipldtzen, Zufahen und
Zugédngen nur mit dem halben Wernt angerechnet, wenn diese mit verzickerungzfihigen Beldgen
versehen werden.

3.3 Yersickerungsfihige Beldge sind z.B. P flaster mit R azsenfugen, Rasengittersteine oder
versickerungsfihige Pflasterde cken. Sie missen den An forderungen des FGSY M erkblattes fir
wasserdurchldssige Befestigungen von Verkehrsflichen entsprechen.

3.4 Die Geschossfdchenzahl betrdgt 50 vom Hundert (GFZ 0,5). Die Gezchossflichenzahl wird nach
E 20 BauNWO ermittelt. Fldchen von Aufenthaltsrdumen oder méglichen Aufenthaltzrdumen im
Sinne von Art. 45 BayB0O in anderen Geschossen werden einschlielich der zu ihnen gehérenden
Treppenrdume und einschlieMich ihrer Umfassun gewdnde ganz aufdie GFZ angerechnet.

3.9 Bei der Berechnung derGRZ und GFZ wird nach den arithmetischen Regeln aufeine Stelle hinter
dem Komma gerundet.

3.6 FirH auptbaukirper werden mittels Planeintrag trau &eitig maximale Wandhéhen (WH ) und
maximale Firsthdhen (FH} in Metem festgesetzt.

3.7 Unterer Bezugspunkt fir die Bestimmung derWand- und Firsthdhe istder tiefste Schnitipunktder
Gebdudeumfassungsmauer (roh) mit der natirlichen Geldndeoberfidche. Die Wandhdhe (WH)
wird senkrecht an der Autenseite der Umfassungsmauer (roh) vom unteren Bezugspunkt bis zum
Schnitipunkt mit der Dachhaut gemessen. Die Firsthéhe (FH) ist in der Vertikalen zu mes=zen vom
unteren Bezugspunkt bis zur Hohe der Oberkante des Firstes oder dez Gebdudes an der
hichsten Stelle. Unterngeordnete Bauteile, die diese Hohe (ber=schreiten, sind zuldssig.

3.6 Die mittlere Wandhihe (WH ) von Garagen, berdachten Stellpldtzen und Zubehiranlagen
(MNebenanlagen i.5. von § 14 BauNVvO entzprechend) diorfen eine Héhe von 3,0 m von der
Gelindeoberfidche, gemessen an der Mitte der Gebdudeldnge, bizs zum Schnittpunkt derVWand
mit derDachhaut oder biz zum oberen Abschluss der Wand nicht Gberschreiten.

4, Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude, Mindestbaugrundstiucksgroike
4.1 Gemdlk § 9 Abs. 1 Satz 6 BauGB wird die Anzahl der zuldzsigen Wohnungen in Wehngebduden
ie Grundsticksfliche festgesetz.

42 Die Mind estbau grundsticksgrofe jg Wohnung in Wohngebéuden darf folgende
MindestbaugrundsticksgriZen nichtunterschreiten:

Mindestbaugrundstiic ksgriofe {in ) Wohnungsgroke (Wohnfliche in nr)
100 m= = 45 m*®
130 m*? =45 m*bis =75 m*
160 m* <75 m*biz <130 m*
200 m*= =130 m*

43 Fir Baugrundsticke, welche zum Zeitpunkt der Planaufstellung (Andemungsbeschluss:
25.07 20158 die festgesetzten Mindestbaugrundsticksgrdfen im Yerhéhtnis zur Zahl und Grifke
der zuldssig errichteten Wohnungen unterschreiten, gilt folgende Regel zum Bestandsschutz:

Bauliche Anderungen und Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB sind weiterhin zulissig, sofem
weder die Zahl derWohnungen, noch die Wohnfliche erhiéht werden und keine weiteren
Fesketzungen entgegenstehen. Dies gilt auch bei Grundsticksteilungen fur alle neu gebildeten
Baugrundsticke.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

5.1 Gemdl § 22 Abs 4 5.1 BauNVO wird eine abweichende Bauweize festgesetzt, zuldzsig sind
Einzelhduser, D oppelhduser und Hiusenym ppen mit einer Ladnge von bis zu 30 m.

0.2 Die Uberbaubaren Grundsticksfdchen werden mittels Baugrenzen nach § 23 Abs. 3 BauNVvO
festgesetzt. Die Abstandsfidchen gemdalk Art. § BayBO sind einzuhalten; Art § Abs. 5 Satz 2 findet
keine Anwendung.

G. Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO
5.1 Dédcher

6.1.1 Décher von H auptbaukdmpern sind als symmetrsche Ddcher mit giner Meigung von 22° bis 42°

pdereinzeitig geneigte Ddcher mit einer Heigung von bizs zu 22° oder alz Flachddcher
auszu bilden.

6.1.2 Didcher von N ebengebduden sind als Satteldach mit einer Meigung von 107 bis 427, als
angelehntes Pultdach mit einer Meigung bis 227 oder als begrintes Flachdach auszubilden.

8.2 Dachaufoauten
8.2.1 Dachgauben sind erstab 267 Dachneigung zuldssig und der Irachflache unterzuerdnen.

§.22 Dachgauben und Zwerchgiebel dirfen je Fassadenseite in der Summ e maximal 2/3 der
Hausbreite einnehmen.
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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches -BauGB-, §§ 1 bis 11 der
Baunutzungsverordnung -BauNVO-)

WA 1.1.3. Allgemeine Wohngebiete

(§ 4 BauNVO)

2. Mal der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

WHzB.75m 2.8. Wandhéhe, als HéchstmaR

FHzB.90m 2.8 Firsthshe, als HéchstmaR

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

3.5. Baugrenze

6. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

6.1. Offentliche StraRenverkehrsflachen

6.2. StraRenbegrenzungslinie

7. Flachen fur Versorgungsanlagen
(§ 9 Abs.1 Nr. 12, 14 BauGB)

Flachen fiir Versorgungsanlagen

O Elektrizitat

15. Sonstige Planzeichen

15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauunsgplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

-o—e—e—eo9o 1514, Abgrenzung unterschiedlicher

baulicher Nutzung in Art und Mal}

(§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplans, fiir den der
Bebauungsplan Nr. 1 "Wettstetten - Sud"
einschlieBlich aller Anderungen
teilaufgehoben wird.

PLANGRUNDLAGE
Flurstiicksgrenzen und Flurstlicksnummern
2.B.[1417/5)
] Nebengebaude
Hauptgebdude mit Hausnummer
——2B.398.00— Hohenlinien in Metern G. NHN

1404/1 ——2.B. 397.50 ——

DARSTELLUNGEN ALS HINWEIS

»)——7B. 10— Mafzahl in Metern

6.3 Verdnderungen der Geldndeoberfdche

6.3.1 Statzmauern (auch grenzstdndig) sind bis zu einer Héhe von 0,90 m zuldssig. Weitere
Geldndeverdnderungen sind als Béschungen im Yerhdltniz von maximal 1:2 herzustellen.
Ausnahmsweize kinnen hohere Stitzmauern zugelassen werden, wenn sonst unbillige
Héarten beider Nutzung des Grundsticks entstehen (z.B. bei der Errichtung von
Zufahrten von Grenzgaragen}.

§.32.2 BeiStitzmauern, die hidher als 0,90 m sind, ist eine Absturzsicherung anzubringen. Es
muss &ine Planung des Geldndes vorgelegt werden, aus der zowohl die Notwendigkeit
dlz auch die stidtebaulich gestalterische Auswirkung deutlich hervorgeht.

5.4 Lichtgriben sind bis zu einerTiefe von max. 1,50 m ab Oberkante Fulkboden im Erdgeschoss
Zuldzsig.

6.5 Werbeanlagen

6.5.1 Werbeanlagen sind nur am Or der Geschifistdtigkeit zuldssig.
Gebdudeunabhéngige Werbeanlagen sind unzuldissig.

6.5.2 Werbeanlagen dirfen eine Fldche wvon 1 m* nicht Oberschreiten.
6.5.3 Werbeanlagen alzs Wechsellichtanlagen sind unzulissig.

T. Wasserhaushalt

7.1 Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dédchem, Grundstickszufahrten und Wohnstraken ist
breitflichig aufden jeweiligen Grundsticken zu versickern oder alz Brauchwasser zu nutzen und
dariber hinaus in den Regenwasserkanal einzuleiten.

7.2 Hausdrainagen dirfen nicht an die Abwasser- und Regenwasserkanalization angeschloszen
werden.
B8. Grinordnung

Flachdédcher von Garagen und Nebengebiuden sind mit einer mindestens & cm hohen
durchwurzelbaren Substratechicht zu bedecken und zu begrinen.

9. Sonstiges

91 Bauliche und sonstige technische Vorkehmungen zurVermeidung oder Minderung von schadlichen
Umweteinwirkungen 5§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB )

892 Anlagen fur Luftwérmepumpen sowie Krat-Wime-Kopplungzanlagen zind zuldssig. Der

Betreiber der jeweiligen Anlage muss einen Machweis erbringen, dass die Anlage im Yollbetrieb
ginen Wert von 30 dB(&) an den néchst gelegenen Wohngebduden bzw. an der Baugrenze des
Wachbargrundsticks nicht Gberschreite. Der Nachweis kann durch gine Herstellerbescheinigung
erfolgen.

HIN
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10.

WEISE

Meldepflicht an das Bayerische Landesamnt fir Denkmalpflege oder die Uintere Denkmal-
schutzbehdrde gemald Ar. 8 Abs. 1-2 BayDSchG:

Art. 8 Abs. 1 D3chiG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies urverzliglich der
Linteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege arzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentlmer und der Besitzer des Grundsticks, sowie der
Linternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Mimmt der Finder an den Arbeiten, die zu demFund
gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsyerhaknisses teil, sowird er durch Arzeige an den Lin-
ternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDschG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundaort sind bis Ablauf
won einer Woche nach der Anzeige urverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigiot oder die Fortsetzung d. Arbetten gestattet.

aofern bei Gelandeveranderungen, Bau- bzw. Renovierungsarbeten sowie bei Baumt bzw.
Gehdlzfallar beiten Tiere oder Lebensstatten geschitzter Arten (z.B. Fledermausse, Vagel,
Reptilien, Amphibien) festgestelt werden, sind zur Vermeidung von ¥V erbotstatbestanden
gemal & 44 BMat3chG die Arbeten sofort zu unterbrechen und das weitere Vorgehen mit
der Linteren Maturschutzbehorde des Landkreises Eichstatt abzustinmen.

Wasser darf nicht von den Privatgrundsticken auf dffentliche Flachen fliefzen.
Die Versiegelung von Bodenflachen ist zuvermeiden.

Stellplatze sind in Anzahl und Ausbildung entsprechend der jeweils geltenden Stellplatz sat-
zung der Gemeinde Wettstetten v orzuhalten.

Auf den Baugrundsticken ist der Mutterboden durch Abheben des gesamten belebten Bo-
dens vor der Baumalnahme zu sichern undvor Vernichtung zu schitzen.

ImBauantrag sind die Héhen der Eckpunkte des Baugrundsticks arcugeben. In den Schnit-
ten und Ansichten ist der natlrliche Gelandeverlauf darzustellen.

DemBauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan gemai § 3 Nr. 7 Bauv orly bezulegen.

Baumt und Heckenpflanzen sind in ihrem Bestand zu pflegen und zu erhalten. Micht Gberbau-
bare Flachen der privaten Grundsticksflache sind bis auf ErschliefZungs- und Stellplatzfla-
chen als Wiesen-, Rasen- oder Pflanzflachen zu begrinen, zu pflegen und zu erhalten.

Die DIM-V arschriften, auf die in den Festsetzungen und in der Begrindung zu diesem Bebau-
ungsplan verwiesen werden, sowie anderweitig im Bebauungsplan erwahnt e Marmen, Richtli-
nien, Regetwerke etc. sind bei der Gemeinde Wettstetten, Kirchplatz 10, 85139 Wettstetten
wahrend der allgemeinen Dienststunden einzusehen.

VERFAHRENSVERMERKE

1) Der Gemeinderat der Gemeinde Wettstetten hat in der Sitzung vom 25.07.2015 gemaR § 2 Abs. 1
BauzEB die Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 Wetistetten - 30d™ beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 12.10.2021 ortzdblich bekanntgemacht.

2) Die frihzetige If]ﬁentli-:hke'rtshetei_l_igu ng gemélk § 3 Abs 1 BauGB mit &éffentlicher Darlegung und
Anhdrung firden Yorenteu f der Anderung des Bebauungsplans Mr. 1 Wettstetten — Sid®in der
Fassung vom 30.09 2021 hat in der Zeit vom 20.10.2021 bizs22.11.2021 statigefunden.

3) Die fruhzeitige Beteiigung der Behorden und scnstigen Trager offentlicher Belange gemdlt § 4 Abs. 1
BauGB furden Vorentwurfder Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 Wettstetten — S0d*in der Fassung
vom 30.08. 2021 hatin der Zeit vom 20.10.2021 bis 22.11.2021 stattge funden.

4) Zu dem Entwurf der Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 Wetistetten - Sid* in der Fassung vom
vewennvnnean... wUrden die Behiirden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemdlk § 4 Abs. 2 BauGB
inder Zeitvom ............... bis .............. beteiligt.

5) Der Entwurf der Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 Wettstetten - Sid* in der Fassung vom
ververnennenns. WUFde mit der Begrundung gemd i § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ............... Bis
eveennnn... Offentlich ausgelegt.

6) D er Gemeinderat der Gemeinde Wettstetten hat mit Beschluss des Gemeinderatesvom ... ... die
Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 Wetlstetten - 50d* gemadZ & 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
VOM ............... 4l Satzung beschloszen.

Wettstetten, den civevevnvun

(Siegel)

(1. Burgermeister)

T) Ausgefertigt

[Siegel)

(1. Burgermeister)

8) D er Satzungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 Wettstetten - 5 0d* wurde am
ceennenneene.. JEMARE 10 Abs. 3 Halbzatz 2 BauGB orsdblich bekannt gemacht Der Bebauungsplan mit
Begrindung wird seit diesem Tag zu den Gblichen Dienststunden in derGemende zu jedemanns
E inzicht bereitgehalten und Ober dessen Inhal aufvVerlangen Auskunft gegeben. D er Bebauungsplan ist
damit in Kraft getreten. Auf die Rechizsfolgen des § 44 Abs 3 5.1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die
EE 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiezen.

Wettstetten, den civeivern aen
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Gemeinde Wettstetten
Kirchplatz 10
85139 Wettstetten

Bebauungsplan
Nr. 1 "Wettstetten - Sud",
3. Anderung und Teilaufhebung

Format letzte Anderung: Datum der Planfassung: Plan Nr.:

DIN A1 02.06.2022 1051-4
TB MARKERT Stadtplaner * Landschaftsarchitekt PartG mbB Planfassung:

Brahm, Fleischhauer, Markert, Merdes

Bearbeitung: E n d faSS u n g

Matthias Fleischhauer
Martina Haring

Unterschrift des Planers:

Pillenreuther Str. 34 Tel. (0911) 999876-0

90459 Nirnberg Fax (0911) 999876-54

Amtsgericht Nurnberg PR 286  info@tb-markert.de .

USt-IdNr. DE315889497 https://www. tb-markert.de Stadtplaner - Landschaftsarchitekten




