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1. Anderung des Bebauungsplans "ltzinger Stralke", Gemeinde Fiinfstetten 08.09.2025

Teil 1 Begriindung

1. Allgemeines
11 Ausgangslage und Ziel

Der Gemeinderat der Gemeinde Fiinfstetten hat den Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung des Be-
bauungsplans "ltzinger Stralle" gefasst.

Die Anderung ist erforderlich, um der anhaltend hohen Nachfrage nach zeitgemaRen Wohnformen ge-
recht zu werden. Darlber hinaus verfolgt die Gemeinde das Ziel, den bestehenden Bebauungsplan im
Zuge der Digitalisierung an aktuelle stadtebauliche und planerische Grundsatze anzupassen.

In diesem Zusammenhang wurde der rdumliche Geltungsbereich geringfiigig angepasst, um die tat-
sachlichen Grundstiicksgrenzen und Nutzungssituationen im Plangebiet — insbesondere im stidwestli-
chen Bereich — korrekt abzubilden. Dabei handelt es sich nicht um eine Erweiterung des Geltungsbe-
reichs im rechtlichen Sinne, sondern um eine redaktionelle bzw. technische Anpassung zur Klarstellung
der planungsrechtlichen Zuordnung bestehender Flachen.

Mit der Erstellung der Anderung des Bebauungsplanes wurde das Biiro Haind! + Partner PartGmbB
Landschaftsarchitekten - Ingenieure in Wemding beauftragt. Die bisherigen Planungsschritte wurden
mit der Verwaltung und den gemeindlichen Gremien abgestimmt.

1.2 Verfahrensart mit Begriindung

Die Bebauungsplananderung darf im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden,
wenn eine Grofle der zulassigen Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt wird.
Der Umgriff der vorliegenden Bebauungsplananderung umfasst insgesamt eine Flache von ca. 11.500
m2. Des Weiteren |4sst die 1. Anderung keine erheblichen und nachhaltigen Eingriffe in die in § 1 Abs.
6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter erwarten. Somit sind keine umweltrelevanten Belange betrof-
fen. Das Bauvorhaben unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

1.3 Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im Stidosten von Flnfstetten. Das Planungsgebiet umfasst die Wohnsiedlung
sudlich der Iltzingerstralie.

e
l'l“

. 1: Lageim Raur;v, ohne Mal3stab (Quelle: Bayern t}as Juli 2025)
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1. Anderung des Bebauungsplans "ltzinger Stralke", Gemeinde Fiinfstetten
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Abb. 2: rechtskréftiéer Bebauungsplén "ltzinger Stralle" 1981, ohne Mal3stab

1.5 raumlicher Geltungsbereich
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans "ltzinger Stral’e" umfasst nach aktueller Flurkarte

die Flurstiicke mit den Flur-Nrn. in der Gemarkung Fiinfstetten:

533/10
531

533/2
531/1

533/3
531/2

492 (TIf.)
533/4

498 (TIf.)
533/5

545 (TIf.)
533/6

2. Rechtsgrundlagen

Bayerische Bauordnung in der aktuell glltigen Fassung
Baunutzungsverordnung in der aktuell gultigen Fassung
Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern in der aktuell gliltigen Fassung
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Baugesetzbuch (BauGB) §2 Abs. 1 Satz 1 und §13 a in der aktuell gultigen Fassung
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1. Anderung des Bebauungsplans "ltzinger Strake", Gemeinde Fiinfstetten 08.09.2025

3. Planungsrechtliche Festsetzungen und Begriindung

3.1 Art der baulichen Nutzung

Bleibt erhalten:
Dorfgebiet gemaR § 5 Abs. BauNVO

Zuléssig sind:

- land- und forstwirtschaftliche Betriebe mit Wohngebauden,

- Kleinsiedlungen mit Nutzgarten und Nebenerwerbsstellen,

- sonstige Wohngebaude,

- verarbeitende und sammelnde Betriebe land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,

- Einzelhandel, Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe,

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbe- und Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur Verwaltung sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Zuléssig sind:
- Vergniigungsstatten geman § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bleibt erhalten:
GRZ: Die héchstzulassige Grundflachenzahl ist 0,4.

Anderung von:
GFZ: Die héchstzulassige Geschol¥flachenzahl ist bei einem Vollgeschof3 0,4, bei [+D = 0,5.

Die zulassige Geschossflache erhdht sich um die Flachen notwendiger Garagen, die unter der
Gelandeoberflache hergestellt werden.

Geschosse
[+D Erdgeschol und ausbaubares Dachgeschol} hdchstzuldssig 2 VollgescholRe, wobei das
obere Geschold im Dachraum liegen muss.

In:
GFZ: Die Geschossflachenzahl betragt 0,8
Die Zahl der Vollgeschosse wird wie folgt begrenzt:
+D 2 oberirdische Geschosse, definiert nach Art. 2 Abs. 7 BayBO als Héchstgrenze davon:
- 1 oberirdisches Geschoss bis zur Traufe
- 1 oberirdisches Geschoss im Dachraum
Il 2 oberirdische Geschosse, definiert nach Art. 2 Abs. 7 BayBO als HAchstgrenze
Ergdnzung:
Wandhdéhe der Hauptgebaude
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.
bei lI=1+D: max. WH fur Hauptgebaude 4,70 m Gber OK FFB EG
bei Il max. WH fir Hauptgebaude 6,50 m Gber OK FFB EG
Max. Wandhoéhe Garage 3,00 m tiber OK RFB (Art. 6 Abs. 9 BayBO)
Begrindung:

Die Festsetzung einer offenen Bauweise entspricht dem Gebietscharakter und die Erhéhung der GFZ
ermoglicht die vertikale Nachverdichtung im Gebiet. Die zusatzlich aufgenommenen Festsetzungen zur
Wandhdhe regulieren die Grofze und wahren das Ortsbild.
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1. Anderung des Bebauungsplans "ltzinger Strake", Gemeinde Fiinfstetten 08.09.2025

3.3 Bauweise, Baugrenze

Anderung von:
Garagen koénnen bei Einhaltung der Abstandsflachen auch aufierhalb der Baugrenzen errichtet
werden.

Bei beiderseitigem Grenzanbau sind die Garagen einschlie3lich der sonstigen Nebengebaude
einheitlich zu gestalten.

Von den Garagen missen zwingend 6,0 m tiefe Staurdume eingehalten werden.

Es sind nur Einzelhauser zulassig.

Garagen und damit verbundene sonstige Nebengebaude an den Grundstlicksgrenzen sind zu-
I&ssig, auch wenn sie am Hauptgebaude angebaut werden.

Der Abstand zwischen o&ffentlicher Verkehrsflache und Garageneinfahrt muss mindestens 5 m
betragen.

Anpassen von:
Baugrenzen

Die Baugrenzen wurden nachrichtlich an die Bestandsgebaude angepasst.

Bleibt erhalten:
Im Planbereich gilt allgemein die offene Bauweise.

Begrindung:
Die Festsetzungen wurden geandert, um moderne Wohnformen zu ermdglichen und gleichzeitig das
Ortsbild zu erhalten.

3.4 Verkehrsflachen

Bleibt erhalten:
Stralle und Gehweg sind im Plan zeichnerisch dargestellt.

3.5 Grunflachen / Pflanzungen

Anpassen von:
Grunflachen wurde entsprechend dem aktuellen Zuschnitt der Flurstiicke angepasst.

Begrundung:
Der Verlauf des im Suden gelegenen Weges sowie die Bepflanzung stimmen nicht mit der bisherigen

Planzeichnung Uberein. Daher wurde die Planzeichnung an die aktuelle Situation angepasst und an die
bestehenden Grenzen angeglichen.

3.6 Gebaudeschutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Bleibt erhalten:
Ruherdume nach Westen und Siden dirfen nur errichtet werden, wenn Schallschutzfenster

nach VDI 2719 eingebaut werden.

3.7 Sonstige Planzeichen

Anpassen von:
Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs wurde entsprechend dem aktuellen Zuschnitt der

Flurstiicke angepasst.

Begrindung:
Die festgesetzten Griunflachen und Grenzen stimmten nicht mit der aktuellen Situation Uberein, daher

wurde der Plan entsprechend angepasst.
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1. Anderung des Bebauungsplans "ltzinger Strake", Gemeinde Fiinfstetten 08.09.2025

4, Ortliche Bauvorschriften und Begriindung

Die festgesetzten Planungsbestimmungen gelten grundsatzlich fiir alle Neubauten und
baulichen Anderungen. Fiir bestehende Gebaude gilt Bestandsschutz.

4.1 Gestaltung der Dacher der Wohngebaude und Garagen

Anderung von:
Sattel- und Walmdéacher sind ausschlieflich mit roten Dachziegeln zu decken.

Bei Gebauden I+D (Erdgeschoss mit ausbaubarem Dachgeschoss) muss die Dachneigung zwi-
schen 38° und 45° liegen. Dachgauben sind bis zu einer H6he von 1,30 m zulassig. Sowohl ihre
Einzellange als auch ihre Gesamtlange durfen 30 % der Dachldnge nicht Uberschreiten. Die
Knickstockhohe darf bis zu 0,65 m betragen, gemessen von der Oberkante der Decke bis zum
Schnittpunkt der AuRenkante des Mauerwerks mit der Oberkante der Sparren.

Garagen einschliel3lich angeschlossener Nebengebaude miissen mit Flachdachern oder Pult-
dachern von 0-8° ausgeflhrt werden. Es ist eine umlaufende waagerechte, ca. 60 cm hohe
Blende anzubringen.

In:
Dachform:
bei I+D: Satteldach (SD)
bei Il Satteldach (SD), Walmdach (WD), Pultdach (PD)
Bei Garagen und Nebengebauden sind alle Dachformen zugelassen. Diese sollen sich
jedoch bzgl. Art und Farbton am Wohngebaude orientieren.
Dachneigung:
bei II=I+D mit SD: 40° - 48°
bei Il mit SD, WD: 15°-30°
bei PD: 6°-15°
Kniestdcke:
Kniestocke sind nur bei Hauptgebauden 1l1=1+D zugelassen, bis hochstens 0,70 m gemessen
von OK Rohdecke bis UK Sparren an der Mauerauf3enkante.
Dacheindeckung:
Zulassig sind Dacheindeckungen in Rot-, Rotbraun- oder Anthrazitténen.
Maximaler Dachuberstand:
bei SD II=1+D, SD ll: ~ 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 lI=I+D mit SD und in Form von Schleppgauben, Giebelgauben und
Zwerchhausern zulassig. Dachaufbauten missen vom Ortgang mind. 1,5 m entfernt sein und
mit allen Teilen mind. 0,5 m unterhalb der Firstlinie liegen. Zwerchhauser dirfen max. 2,5 m vor
die traufseitige AuRenwand hervortreten. Dachflachenfenster sind zulassig, wenn sie parallel
zur Dachflache ausgeflhrt sind.
Begrindung:

Die Festsetzungen verfolgen das Ziel, eine zeitgemafRe und flexible Bauweise zu ermdglichen und
gleichzeitig eine vertragliche Integration in das bestehende Umfeld sicherzustellen.

4.2 Sonstige Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude

Ergénzung:
Garagen und Nebengebauden:

Garagen und damit verbundene sonstige Nebengebaude an den Grundstiicksgrenzen sind
zulassig.
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1. Anderung des Bebauungsplans "ltzinger Strake", Gemeinde Fiinfstetten 08.09.2025

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. Die

Begrundung:
Die Festsetzung dient der Unterstitzung der Bauherren zur Nutzung von Solarenergie.

4.3 Gestaltung der Einfriedungen

Anderung:
Einfriedungen gegen die Strale sind mit einer Héhe bis zu 1,0 m als Holzzaune mit senkrech-

ten Latten auszufithren. Die Latten miissen vor den Zaunsaulen, mit Ausnahme bei Tlren und
Toren, durchlaufen. Die Zaune miissen mit Betonsockeln von 15 cm Hohe versehen sein.

In:
Zum Straflenraum hin sind offene Einfriedungen (Zaune, Holzlatten) in einer Hohe von
maximal 1,60 m zulassig. Zusatzlich durfen geschlossene Einfriedungen (Mauern) bis zu
einer Hohe von 0,60 m errichtet werden. Zwischen den Grundstiicken sind Offene
Einfriedungen in einer Héhe von maximal 2 m zulassig.

Begrindung:

Die Festsetzungen gewabhrleisten eine sichere Grundstiicksbegrenzung bei gleichzeitiger Wahrung
der stadtebaulichen Offenheit.

4.4 Sonstige Festsetzungen die entfallen

Anpassen von:
Die Festsetzung ,Oberirdische bauliche Anlagen fir die Stromversorgung und Fernmeldeein-

richtungen sind unzulassig“ wird im aktuellen Plan in den Abschnitt ,Hinweise und nachrichtliche
Ubernahmen* iibernommen. Dort heilt es: ,Die ErschlieBung mit sdmtlichen Versorgungslei-
tungen hat unterirdisch zu erfolgen. Bei Bepflanzungsmalinahmen ist auf das vorhandene Netz
Rucksicht zu nehmen.*

Entfallt:
- Im gesamten Baugebiet sind L-Bauten zuldssig, wobei jedoch die in der Zeichnung
eingetragene Hauptfirstrichtung eingehalten werden muss.
Bei L-Bauten kann der Anbau mit Walmdach oder mit Giebel ausgefihrt werden.

- Alle Gebaude sind mit Auflenputz zu versehen. Beim Fassadenanstrich sind grelle und stark
kontrastierende, den Gesamteindruck stérende Farben nicht erlaubt.

- Bei beiderseitigem Grenzanbau sind die Garagen einschlie3lich der sonstigen Nebenge-
baude einheitlich zu gestalten.

- Alle Gebaude sind mit AuRenputz zu versehen. Beim Fassadenanstrich sind grelle und stark
kontrastierende, den Gesamteindruck stérende Farben nicht erlaubt.

- Die Erdgeschosshdhe + 0,00 wird auf 60 cm HOhe Uber den bereits vorhandenen
Bordsteinrand der anschlieRenden ErschlieRungsstralie festgelegt.

- Das natuirliche Gelande darf weder durch Abgrabungen noch durch Aufschiittungen
wesentlich verandert werden.

Begrindung:
Die Festsetzungen entfallen, da sie entweder ihre Aktualitat verloren haben oder durch andere,

zeitgemalere Regelungen ersetzt wurden. Zudem soll durch den Wegfall dieser Vorgaben eine gréere
architektonische Gestaltungsfreiheit im Sinne einer modernen und zeitgemaflen Bauweise ermoglicht
werden.
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Wemding, den ... Funfstetten, den ........................

Norbert Haindl, Dipl.-Ing. (FH) Bickelbacher, 1. Burgermeister
PartGmbB Gemeinde Funfstetten

landschaftsarchitekten - ingenieure Schulberg 6

G.-F.-Handel-Stralke 5 86681 Funfstetten

86650 Wemding
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