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Teil 1 Begriundung

1. Allgemeines
11 Ausgangslage und Ziel

Der Gemeinderat der Gemeinde Funfstetten hat den Aufstellungsbeschluss fur die Anderung des Be-
bauungsplans ,Mittelfeld“ gefasst. Die Anderung wird erforderlich, um der Nachfrage nach geeignetem
Wohnraum Rechnung zu tragen und das Wohngebiet fiir Nachverdichtungen attraktiver zu gestalten.

Durch die Erweiterung wird der Umgriff des Bebauungsplans an die vorliegenden 6értlichen Gegeben-
heiten angepasst, da die ltzinger Strae im Siden einem anderen Verlauf folgt, als urspriinglich darge-
stellt.

Mit der Erstellung der Anderung des Bebauungsplanes wurde das Biiro becker + haindl in Wemding
beauftragt. Die bisherigen Planungsschritte wurden mit der Verwaltung und den gemeindlichen Gremien
abgestimmt.

1.2 Verfahrensart mit Begriindung

Der Bebauungsplan "Mittelfeld" wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB geandert, da die Voraussetzung der innerdrtlichen Lage gegeben ist (siehe
Abb. 2 Lage im Raum) und die Grundflache weniger als 70.000 m? (hier ca. 35.970 m?) betragt. Von
einer Umweltprifung sowie einer zusammenfassenden Erklarung wird gemaR § 13 Abs. 3 BauGB ab-
gesehen, da die Grundzige der Planung nicht wesentlich verandert werden. Des Weiteren lasst die
Anderung keine erheblichen und nachhaltigen Eingriffe in Natur und Landschaft erwarten. Somit sind
keine umweltrelevanten Belange betroffen.

1.3 Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im Stidosten von Flnfstetten zwischen der Bahnhofstral’e und der ltzinger
StralRe.
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Abb. 2: rechtskréftiger Bebauungsplan "Mittelfeld", ohne MaRstab

1.5

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans "Mittelfeld" umfasst nach aktueller Flurkarte die
Flurstlicke mit den Flur-Nrn. Gemarkung Funfstetten:

raumlicher Geltungsbereich

496 497/2 (TF) | 497/13 497/21 497/29 497/37
496/1 497/6 497/14 497/22 497/30 497/38
496/2 49717 497/15 497/23 497/31 498 (TF)
496/3 497/8 497/16 497/24 497/32 499
496/4 497/9 497117 497/25 497/33 500 (TF)
496/5 497/10 497/18 497/26 497/34

496/6 497/11 497/19 497/27 497/35

497 497/12 497/20 497/28 497/36
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2, Rechtsqgrundlagen

3.

Baugesetzbuch (BauGB) in der aktuell gliltigen Fassung
Bayerische Bauordnung in der aktuell giltigen Fassung
Baunutzungsverordnung in der aktuell gultigen Fassung
BNatSchG in der aktuell glltigen Fassung

BayNatSchG in der aktuell glltigen Fassung

Planungsrechtliche Festsetzungen und Begriindung

Die Anderungen gelten innerhalb des riaumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
"Mittelfeld".
Alle von den Anderungen nicht betroffenen Festsetzungen behalten ihre Giiltigkeit.

3.1

Art der baulichen Nutzung

Anderung von:

Der Planbereich ist reines Wohngebiet gemai § 3 BauNVO.

Zulassig sind Wohngebaude.

Die in § 3 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen werden nicht Bestandteil des +
Bebauungsplans.

Der Planbereich wird als Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO definiert.
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zugelassen.

Begrundung:
Die Festsetzung wird getroffen, um der Nachfrage nach modernen Wohnformen nachzukommen und

kleinere Bliros oder auch nicht storende Handwerksbetriebe zu unterstitzen.

3.2

MaR der baulichen Nutzung

Anderung von:

GFZz:
Die héchstzulassige Geschossflachenzahl ist bei einem Vollgeschoss 0,4.

Geschosse:

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse ist fir die einzelnen Bauquartiere im Plan eingetragen;
sie gilt als zwingend.

Anmerkung: Planeintrage sind durchgehend mit | + D angeschrieben

GFZ:
Die héchstzulassige Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 0,8.

Geschosse:
Die Zahl der Vollgeschosse wird mit Il als Hochstgrenze festgesetzt.

Hoéhe der baulichen Anlagen:

Hauptgebaude

- bei Il hochstens 6,40 m Uber OK FFB

- bei Il = 1+D hochstens 4,20 m Uber OK FFB

Wandhdhe der Garagen

- im Sinne von Art. 6 Abs. 9 Satz 1 BayBO max. 3,00 m Uber OK RFB

Die Wandhdhe wird gemessen an der traufseitigen AulRenkante Au3enwand als Abstand zwi-
schen dem unteren Bezugspunkt OK FFB und Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut.
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Anpassen von:

Baugrenzen:
Die Baugrenzen wurden nachrichtlich an die Bestandsgebaude angepasst.

Begrundung:
Die Festsetzung einer offenen Bauweise entspricht dem Gebietscharakter und die Erhéhung der GFZ

ermdglicht die vertikale Nachverdichtung im Gebiet. Die zusatzlich aufgenommenen Festsetzungen zur
Wandhohe regulieren die GréfRe bzw. die tatsachliche Hohe der Nachverdichtung und wahren das Orts-
bild.

4, Ortliche Bauvorschriften und Begriindung

4.1 Gestaltung der Dacher der Wohngebaude und Garagen

Anderung von:
Wohngebaude sind mit Satteldach und einer Dachneigung von 38 — 45° auszufiihren. Die Knie-

stockhdhe darf héchstens 30 cm betragen. Dachaufbauten (Gauben) diirffen zusammengerech-
net nicht breiter als 1/3 der Frontlange des Gebaudes sein.

Wohngebaude im dstlichen Bereich sind eingeschollige Gebaude mit abgewinkelter Bauweise
mit einer Dachneigung von 32°. Die Kniestockhéhe darf hochstens 30 cm betragen.
Dachaufbauten (Gauben) sind nicht zulassig.

In:
Dachform:
bei I+D: Satteldach (SD)
bei Il: Satteldach (SD), Walmdach (WD), Pultdach (PD),
versetztes Pultdach (vPD)
Bei Garagen und Carports sind zusatzlich Flachdacher (FD) zugelassen.
Dachneigung:
bei 1+D mit SD: 38°-48°
bei Il mit SD, WD: 15°-30°
PD, vPD: 6°-15°
bei FD: 0°- 5°
Kniestdcke:
Kniestdcke sind nur bei Wohngebaauden Il = | + D zugelassen, bis héchstens
0,60 m gemessen von OK Rohdecke bis UK Sparren an der Maueraul3enkante
Dacheindeckung:
Zulassig sind Dacheindeckungen in Rot-, Rotbraun- oder Anthrazitténen.
Flachdacher bei Garagen muissen zu 50% der Flache extensiv oder intensiv begriint werden.
Maximaler Dachuberstand:
bei SD II=1+D, SD Il: ~ Traufe 0,5 m bis UK Sparren ohne Dachrinne, Ortgang 0,4 m
bei WD, PD: Traufe 0,5 m bis UK Sparren ohne Dachrinne
Dachaufbau:
Dachaufbauten sind nur bei 1+D mit SD und in Form von Schleppgauben, Giebelgauben und
Zwerchhausern zuldssig. Dachaufbauten missen vom Ortgang mind. 1,5 m entfernt sein und
mit allen Teilen mind. 0,5 m unterhalb der Firstlinie liegen. Gesamtbreite der Dachaufbauten
darf max. 1/2 der Gesamttrauflange nicht Uberschreiten. Zwerchhauser dirfen max. 2,0 m vor
die traufseitige AuRenwand hervortreten.
Dachflachenfenster sind zuldssig, wenn sie parallel zur Dachflache ausgefihrt sind.
Begrundung:

Die Festsetzung wird geandert und erganzt, um eine zeitgemafie Bauweise zu ermdglichen.
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4.2 Sonstige Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude

Anderung von:
Alle Gebaude miussen Ausdruck einer anstandigen Baugesinnung sein. |hr Auflenputz darf nicht

auffallend gemustert, geklnstelt oder grobkoérnig sein. Sockelbetonungen haben zu unterblei-
ben.

Die Verwendung von grellwirkenden Farben, wie z.B. rot, blau, griin etc. ist zu unterlassen. Dies
gilt besonders fiir Balkonbriistungsgelander mit grell in Erscheinung tretenden Kunststoffmate-
rialien.

Fassadengestaltung Oberflachen:

- Putz, jedoch nicht in einer auffallend gemusterten Struktur

- Holz, als Schalung, naturbelassen oder in hellem Ton gestrichen oder lasiert

- Helles Sichtmauerwerk

- Sichtbeton

Blockh&user in Rundbohlenbauweise und vorstehende Uberplattungen sind unzuldssig. Bau-
stoffe und Anstriche in grellen Farben und glanzenden Oberflachen sind an Gebaudeaulien-
flachen unzulassig.

Aufnahme von:
Solaranlagen:
Solaranlagen, die unmittelbar auf dem Dach und parallel zur Dachneigung angebracht sind,
sind zuldssig. Der maximal zulassige Abstand zur Oberkante Dachhaut betragt 20 cm.

Begriindung:
Die Festsetzung dient der Unterstiitzung der Bauherren zur Nutzung von Solarenergie. Die Festset-

zungen zur Fassadengestaltung ermdglicht den Bauherren eine zeitgemafie Bauweise, welche sich in
das Ortsbild fligt.

4.2 Sonstige Festsetzungen die entfallen

Entfallt:
Entlang der im Plan eingetragenen 20 kV Leitung ist ein Streifen von jeweils 5,0 m Breite bei-
derseits der Leitungsachse von der Leitungsachse von der allgemeinen Bebauung freizuhalten.

Begrundung:
Die Festsetzung entfallt ersatzlos, da die beschriebene Leitungstrasse nicht mehr vorhanden ist.

Flnfstetten, den 17.04.2023

Norbert Haindl, Dipl.-Ing. (FH) Bickelbacher, 1. Blrgermeister
becker + haind| Gemeinde Funfstetten
architekten . stadtplaner . landschaftsarchitekten Schulberg 6
G.-F.-Handel-Stralke 5 86681 Funfstetten

86650 Wemding
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