FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung

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

WR

15. Sonstige Planzeichen

]

des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Reine Wohngebiete
(§ 3 BauNVvO)

Abgrenzung unterschiedlicher

2. MahR der baulichen Nutzung o000 baulicher Nutzung in Art und Maf}
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO) (§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)
WHzB.75m Wandhohe, als HochstmaR
FHzB.90m Firsthdhe, als HéchstmaR

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

Baugrenze

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

Nebengebaude

offentliche StraRenverkehrsflachen Hauptgeb&ude mit Hausnummer

offentliche Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung

Hoéhenlinien in Metern . NHN

_—2B.393 00\\

Gehweg

55- Landwirtschaftlicher Verkehr

i DARSTELLUNGEN ALS HINWEIS

StraRenbegrenzungslinie

)——7B.10— Mafzahl in Metern
7. Grinflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

() @

Offentliche Griinflachen: Ortsrandeingriinung

Flurstiicksgrenzen und FIurst[]cksnummerns'2

PRAAMBEL

Die Gemeinde Wettstetten erlasst aufgrund § 2 Abs. 1, §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. | Nr. 6), der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. | Nr. 6), des Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) in der geltenden Fassung und des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat
Bayem (GO)in der geltenden Fassung die X. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21  Wettstetten — Ost 1
fur den Bereich ....................... als Satzung.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich des Baugebietes gilt die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in
der Fassung vom ........... und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§2
Bestandteile dieser Satzung

Bebauungsplan mit
1. zeichnerischem Teil im Maf3stab 1:1000 und
2. Textlichen Festsetzungen

§3

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt gemanR § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Raumlicher Geltungsbereich

Die Anderung des Bebauungsplan Nr. 21 ,Wettstetten — Ost 11 ersetzt in ihrem raumlichen
Geltungsbereich alle rechtsverbindlichen Bebauungs- und Baulinienplane.

2. Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein Reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO. Nach § 1 Abs. 10 BauNVO werden
Erweiterungen, Anderungen und Nutzungsanderungen von im Reinen Wohngebiet unzulassigen,
aber rechtmaRig zum Zeitpunkt der Planaufstellung (Anderungsbeschluss 25.07.2019)
vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen, die auf absehbare Zeit nicht aufgegeben werden,
als zulassig festgesetzt, sofern sie die nach § 3 Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen des
Reinen Wohngebietes nicht beeintrachtigen.

3. MaR der baulichen Nutzung
3.1 Die Grundflachenzahl betragt 40 vom 100 (GRZ 0,4).
3.2 Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren

Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu 50 vom Hundert
Uberschritten werden; abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO werden bei der Berechnung
der gesamten zulassigen Grundflache die Grundflachen von Stellplatzen, Zufahrten und
Zugéangen nur mit dem halben Wert angerechnet, wenn diese mit versickerungsfahigen Belagen
versehen werden.

3.3 Versickerungsfahige Belage sind z.B. Pflaster mit Rasenfugen, Rasengittersteine oder
versickerungsfahige Pflasterdecken. Sie missen den Anforderungen des FGSV Merkblattes fur
wasserdurchlassige Befestigungen von Verkehrsflachen entsprechen.

3.4 Die Geschossflachenzahl betragt 50 vom Hundert (GFZ 0,5). Die Geschossflachenzahl wird nach
§ 20 BauNVO ermittelt. Flachen von Aufenthaltsraumen oder méglichen Aufenthaltsraumen im
Sinne von Art. 45 BayBO in anderen Geschossen werden einschlief3lich der zu ihnen gehodrenden
Treppenraume und einschliellich inrer Umfassungswande ganz auf die GFZ angerechnet.

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

3.6 Fur Hauptbaukdrper werden mittels Planeintrag traufseitig maximale Wandhéhen (WH) und
maximale Firsthohen (FH) in Metem festgesetzt.

3.7 Unterer Bezugspunkt fur die Bestimmung der Wand- und Firsthohe ist der tiefste Schnittpunkt der
Geb&audeumfassungsmauer (roh) mit der nattrlichen Gelandeoberfiache. Die Wandhohe (WH)
wird senkrecht an der AuRRenseite der Umfassungsmauer (roh) vom unteren Bezugspunkt bis zum
Schnittpunkt mit der Dachhaut gemessen. Die Firsthohe (FH) ist in der Vertikalen zu messen vom
unteren Bezugspunkt bis zur Hohe der Oberkante des Firstes oder des Gebaudes an der
hochsten Stelle. Untergeordnete Bauteile, die diese Hohe Uberschreiten, sind zul&ssig.

3.8 Die mittlere Wandhdhe (WH) von Garagen, tUberdachten Stellplatzen und Zubehoranlagen

(Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO entsprechend) darf eine Hohe von 3,0 m, gemessen von
der naturlichen Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum
oberen Abschluss der Wand, nicht tiberschreiten.

Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude, MindestbaugrundstiicksgrofRe

41 Gemal § 9 Abs. 1 Satz 6 BauGB wird die Anzahl der zulassigen Wohnungen in WWohngeb&uden
je Grundstucksflache festgesetzt.

4.2 Die MindestbaugrundsticksgroRe je Wohnung in Wohngeb&uden darf folgende

Mindestbaugrundsticksgrofien nicht unterschreiten:

MindestbaugrundstiicksgroRe WohnungsgroRe (Wohnflache in m?)
100 m? <45m?
130 m? > 45 m? bis <75 m?
160 m? >75 m?bis < 130 m?
200 m? =130 m?

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

4.3 Fur Baugrundstiicke, welche zum Zeitpunkt der Planaufstellung (Anderungsbeschluss:
25.07.2019) die festgesetzten MindestbaugrundstiicksgroRen im Verhaltnis zur Zahl und Grolze

der zulassig errichteten Wohnungen unterschreiten, gilt folgende Regel zum Bestandsschutz:

Bauliche Anderungen und Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB sind weiterhin zuléssig, sofern
weder die Zahl der Wohnungen, noch die Wohnflache erhoht werden und keine weiteren
Festsetzungen entgegenstehen. Dies gilt auch bei Grundstucksteilungen fur alle neu gebildeten
Baugrundstiicke.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

5.1 Gemal § 22 Abs. 4 S. 1 BauNVO wird eine abweichende Bauweise festgesetzt; zulassig sind
Einzelhauser, Doppelhauser und Hausergruppen mit einer Lange von bis zu 30 m.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden mittels Baugrenzen nach § 23 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt. AuRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache sind Nebenanlagen und Anlagen, die
1.S.d. BayBO innerhalb von Abstandsflachen zulassig sind, mit einer Gesamtgrundflache von max.
40 m? zulassig. Die Abstandsflachen gemaR Art. 6 BayBO sind einzuhalten; Art. 6 Abs. 5 Satz 2
findet keine Anwendung.

6. Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO

6.1 Dacher

6.1.1  Dacher von Hauptbaukdrpem sind als symmetrische Dacher mit einer Neigung von 22° bis 42°
oder einseitig geneigte Dacher mit einer Neigung von bis zu 22° oder als Flachd&acher
auszubilden.

6.1.2  Dacher von Nebengebauden sind als Satteldach mit einer Neigung von 10° bis 42°, als
angelehntes Pultdach mit einer Neigung bis 22° oder als begruntes Flachdach auszubilden.

6.2 Dachaufbauten

6.2.1  Dachgauben sind erst ab 26° Dachneigung zulassig und der Dachflache unterzuordnen.

6.2.2 Dachgauben und Zwerchgiebel durfen je Fassadenseite in der Summe maximal 2/3 der

Hausbreite einnehmen.

6.3

Veranderung der Gelandeoberflache

6.3.1  Stutzmauern (auch grenzstandig) sind bis zu einer Hohe von 0,90 m zulassig. Weitere
Gelandeveranderungen sind als Béschungen im Verhaltnis von maximal 1:3 herzustellen.
Ausnahmsweise kdnnen hohere Stitzmauem zugelassen werden, wenn sonst unbillige Harten bei
der Nutzung des Grundstiicks entstehen (z.B. bei der Errichtung von Zufahrten von
Grenzgaragen).

6.3.2 Bei Stutzmauern, die hoher als 0,90 m sind, ist eine Absturzsicherung anzubringen. Es muss eine
Planung des Gelandes vorgelegt werden, aus der sowohl die Notwendigkeit als auch die
stadtebaulich gestalterische Auswirkung deutlich hervorgeht.

6.4 Lichtgraben sind bis zu einer Tiefe von max. 1,50 m ab Oberkante FuRboden im Erdgeschoss
zulassig.

6.5 Werbeanlagen

6.5.1  Werbeanlagen sind nur am Ort der Geschéaftstatigkeit zulassig.

Gebaudeunabhangige Werbeanlagen sind unzul&ssig.

6.5.2 Werbeanlagen durfen eine Flache von 1 m? nicht Uberschreiten.

6.5.3 Werbeanlagen als Wechsellichtanlagen sind unzulassig.

7. Wasserhaushalt

71 Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachem, Grundstiickszufahrten und Wohnstrafl3en ist
breitflachig auf den jeweiligen Grundstlcken zu versickem oder als Brauchwasser zu nutzen und
daruber hinaus in den Regenwasserkanal einzuleiten.

7.2 Hausdrainagen, Lichtschéchte und Lichtgraben durfen nicht an die Abwasser- und
Regenwasserkanalisation angeschlossen werden.

8. Grinordnung
Flachdacher von Garagen und Nebengebauden sind mit einer mindestens 8 cm hohen
durchwurzelbaren Substratschicht zu bedecken und zu begriinen.

9. Sonstiges
Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vemrmeidung oder Minderung von schadlichen
Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB):

Luftwarmepumpen sind so zu errichten und zu betreiben, dass an den nachstgelegenen
Baugrenzen oder Wohngeb&uden im reinen Wohngebiet Beurteilungspegel von 32 dB(A) nicht
Uberschritten werden. Dies kann vor allem durch eine schalltechnisch gunstige Aufstellung oder
Schalldammung der Luftungsaggregate reicht werden.
Bei Dimensionierung und Ausfiihrung von Schalldammkulissen und Schalldampfem ist
grundséatzlich sicherzustellen, dass die Gerausche nach Schalldampfem keine Tonhaltigkeit und
insbesondere auch im tieffrequenten Bereich unter 90 Hz ausreichend schalldampfende
Eigenschaften aufweisen.

HINWEISE

1.

Innerhalb des Plangebietes sind Bodendenkmaler bekannt. Fur Bodeneingriffe jeglicher Art
im Bereich nordlich der Rosenstrale und westlich der Christian-Faber-Str., sowie sudlich der
Ulmenstralie und &éstlich der Ingolstadter StralRe und auf den FINr. 1278/5; 1424/5; 1361;
1361/1; 1361/3; 1361/4; 1361/5; 1361/6; 1361/7; 1363/2; 1365/7; 1365/1; 1365; 1367/3 sowie
1367/4 ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustadndigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu
beantragen ist. Im Ubrigen Plangebiet gelten die Bestimmungen nach Art. 8 BayDSchG.

Sofern bei Geldndeveranderungen, Bau- bzw. Renovierungsarbeiten sowie bei Baum- bzw.
Geholzfallarbeiten Tiere oder Lebensstatten geschitzter Arten (z.B. Fledermause, Végel,
Reptilien, Amphibien) festgestellt werden, sind zur Vermeidung von Verbotstatbestanden ge-
maf § 44 BNatSchG die Arbeiten sofort zu unterbrechen und das weitere Vorgehen mit der
Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Eichstatt abzustimmen.

Im Geltungsbereich sind Bestandsleitungen der Stadtwerke Ingolstadt Netze GmbH vorhan-
den. Zur Sicherstellung der Gasversorgung sind innerhalb der 6ffentlichen Verkehrswege Fla-
chen fur Gasversorgungsleitungen freizuhalten. Die erforderliche Flache richtet sich nach
dem DVGW-Regelwerk.

Im Geltungsbereich liegen Versorgungseinrichtungen der Bayernwerke Netz GmbH. Der
Schutzzonenbereich fur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur Tras-
senachse.

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten, um die
Betriebssicherheit und Reparaturmdéglichkeit nicht einzuschranken.

Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Grinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis
zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unter-
schritten, so sind im Einvernehmen mit der Bayernwerke Netz GmbH geeignete Schutzmal}-
nahmen durchzufihren. Auf das ,Merkblatt Gber Baume, unterirdische Leitungen und Ka-
nale", Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de (FGSV-Nr. 939), bzw. die
DVGW-Richtlinie GW125 wird hingewiesen.

10.
11.

12.

Wasser darf nicht von den Privatgrundstiicken auf éffentliche Flachen flie3en.
Die Versiegelung von Bodenflachen ist zu vermeiden.

Stellplatze sind in Anzahl und Ausbildung entsprechend der jeweils geltenden Stellplatzsat-
zung der Gemeinde Wettstetten vorzuhalten.

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

Im Bauantrag sind die Hohen der Eckpunkte des Baugrundstiicks anzugeben. In den Schnit-
ten und Ansichten ist der natirliche Gelandeverlauf darzustellen.

Dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan gemal § 3 Nr. 7 BauVorlV beizulegen.

Baum- und Heckenpflanzen sind in ihrem Bestand zu pflegen und zu erhalten. Nicht Gberbau-
bare Flachen der privaten Grundstlcksflache sind bis auf ErschlieBungs- und Stellplatzfla-
chen als Wiesen-, Rasen- oder Pflanzflachen zu begriinen, zu pflegen und zu erhalten.

Die DIN-Vorschriften, auf die in den Festsetzungen und in der Begriindung zu diesem Bebau-
ungsplan verwiesen werden, sowie anderweitig im Bebauungsplan erwahnte Normen, Richtli-
nien, Regelwerke etc. sind bei der Gemeinde Wettstetten, Kirchplatz 10, 85139 Wettstetten
wahrend der allgemeinen Dienststunden einzusehen.
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Kartengrundlage: Geobasisdaten © Bay. Vermessungsverwaltung 2018

VERFAHRENSVERMERKE

1) Der Gemeinderat der Gemeinde Wettstetten hat in der Sitzung vom 25.07.2019 gemaR § 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 21 ,Wettstetten — Ost 11, X. Anderung beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am .......... ortsublich bekanntgemacht.

2) Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher Darlegung und
Anhdrung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 21  Wettstetten — Ost 11, X. Anderung in der
Fassungvom .......... hatin der Zeitvom .......... bis .......... stattgefunden.

3) Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs.
1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 21 ,Wettstetten — Ost 11, X. Anderung in der
Fassungvom .......... hatin der Zeitvom .......... bis .......... stattgefunden.

4) Zudem Entwurf des Bebauungsplans Nr. 21 Wettstetten — Ost 11, X. Anderung in der Fassung vom
.......... wurden die Behorden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in

der Zeitvom .......... bis .......... beteiligt.

5) Der Entwurfdes Bebauungsplans Nr. 21  Wettstetten — Ost |1, X. Anderung in der Fassung vom
.......... wurde mit der Begrindung gemanR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ..........bis ..........
offentlich ausgelegt.

6) Der Gemeinderat der Gemeinde Wettstetten hat mit Beschlussvom .......... den Bebauungsplan Nr.
21 ,Wettstetten — Ost 11, X. Anderung, gemaR § 21 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .......... als

Satzung beschlossen.
Wettstetten, den .............

(Erster Burgemmeister)
7) Ausgefertigt

Wettstetten, den .............

(Erster Burgemmeister)

8) Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 21, Wettstetten — Ost 11, X. Anderung wurde am
............... gemal § 21 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie
Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Wettstetten, den .............

(Erster Burgemmeister)
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