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9. Anderung des Bebauungsplans "Siidlich und nérdlich der BahnhofstraRe" 08.09.2025
Gemeinde Funfstetten

Teil 1 Begriundung

1. Allgemeines
11 Ausgangslage und Ziel

Der Gemeinderat der Gemeinde Fiinfstetten hat den Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung des Be-
bauungsplans "Sudlich und nérdlich der Bahnhofstralle" gefasst.

Die Anderung ist aufgrund der hohen Nachfrage nach modernen Wohnformen erforderlich und um-
fasst die Digitalisierung des bestehenden Bebauungsplans sowie die Anwendung moderner Planungs-
grundsatze zur Nachverdichtung.

Mit der Erstellung der Anderung des Bebauungsplanes wurde das Biiro Haindl + 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 9. Anderung des Bebauungsplans "Sidlich und nérdlich der BahnhofstraRe" wird gemaR § 13
BauGB im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt. Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 10,47
ha.

Von einer Umweltpriifung sowie einer zusammenfassenden Erklarung wird gemaR § 13 Abs. 3 BauGB
abgesehen, da die Grundziige der Planung nicht wesentlich verandert werden. Des Weiteren Iasst 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 Stdosten von Finfstetten. Die Bahnhofstral3e stellt in Verlangerung die

Ortsverbindung zu Flotzheim bzw. Monheim her. Das Planungsgebiet umfasst die Wohnsiedlung sud-
lich wie nérdlich der Bahnhofstrale.
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9. Anderung des Bebauungsplans "Siidlich und nérdlich der BahnhofstraRe"
Gemeinde Finfstetten

1

Abb. 2: rechtskréftiger Bebauungsplan "Stdlich und nérdlich der Bahn

1

4 Rechtskriftiger Bebauungsplan

5 Raumlicher Geltungsbereich
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans "Sudlich und nérdlich der Bahnhofstrae" um-
fasst nach aktueller Flurkarte die Flursticke mit den Flur-Nrn. in der Gemarkung Funfstetten:

487 487/1(TIf.) | 487/2 487/3 487/4 487/5 488 488/1 488/2
488/3 489 489/1 489/2 489/3 489/4 489/5 489/6 489/7
489/8 489/9 489/10 491 492 492/1 492/2 492/3 493
493/3 494/1 494/2 494/3 494/4 494/5 494/6 494/7 494/8
494/9 4971 497/2(TIf.) | 497/3 497/4 497/5 498(TIf.) | 3203 3203/4
3204 3204/1 3205 3206/1 3206/2 | 3206/4 | 3206/5 | 3206/6 3235/3
3239 3239/1 3239/2 3240 3240/1 | 3240/2 | 3240/3 | 3241 3242
3242/1 | 3242/2 3242/3 3242/4 | 3242/5 | 3242/6 | 3242/7 | 3243(TIf) | 3243/1
3243/2 | 3244(TIf.) | 32441 3244/2 | 3244/3 | 3244/5 | 3244/6 | 3244/7 3244/8
3244/9 | 3244/10 3248/3 3250/1 3250/2 | 3250/3 | 3250/4 | 3250/5 3250/6
3250/10 | 3250/11 3250/12 3250/13 | 3250/14 | 3250/16 | 3250/17 | 3250/18 | 3251/2
3251/3 | 3251/4 3251/5 3251/6 | 3251/7 | 3251/8 | 3251/9 | 3253(TIf.) | 3253/1
3253/2 | 4490(TIf.) | 502 500(TIf.)
2, Rechtsgrundlagen

. Baugesetzbuch (BauGB) in der aktuell gultigen Fassung

. Bayerische Bauordnung in der aktuell giltigen Fassung

. Baunutzungsverordnung in der aktuell guiltigen Fassung

o Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern in der aktuell gultigen Fassung
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9. Anderung des Bebauungsplans "Siidlich und nérdlich der BahnhofstraRe" 08.09.2025
Gemeinde Finfstetten

3. Planungsrechtliche Festsetzungen und Begriindung

3.1 Art der baulichen Nutzung

Anderung von:
Der Planbereich ist reines Wohngebiet gemaR § 3 BauNVO.

Zulassig sind Wohngebaude.
Die in § 3 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

In:
Allgemeines Wohngebiet
WA 1 und WA 2:
Zulassig sind § 4 Abs. 2 BauNVO:
- Wohngebaude
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften

sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen)
sind nicht zugelassen.

Begrindung:

Die Festsetzung erfolgt zur stadtebaulichen Anpassung und zur besseren Einfligung in die bestehende
Umgebung.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Anderung von:
GRZ: Die hochstzulassige Grundflachenzahl betragt bei 1- und 2 Vollgeschossen 0,4.

GFZ: Die héchstzulassige Gescholiflachenzahl ist bei 1 Vollgeschol3 0,4, bei 2 Vollgeschos-
sen 0,7.

Geschosse:
Die Zahl der zulassigen Vollgeschole ist fiir die einzelnen Bauquartiere im Plan eingetragen;
sie gilt als zwingend.

In:
GRZ: Die Grundflachenzahl betragt 0,4
GFZ: Die Geschossflachenzahl betragt 0,8
Die Zahl der Vollgeschosse wird wie folgt begrenzt:
+D 2 oberirdische Geschosse, defnach Art. 2 Abs. 7 BayBO als Hochstgrenze davon:
1 oberirdisches Geschoss bis zur Traufe
1 oberirdisches Geschoss im Dachraum
Il 2 oberirdische Geschosse, def. nach Art. 2 Abs. 7 BayBO als Hochstgrenze
Ergénzung:
Wandhdéhe der Hauptgebaude
Die Wandhdhe wird gemessen an der traufseitigen Auflenkante Auflenwand 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 ll: max. WH fur Hauptgebdude 6,50 m Uber OK FFB EG
Max. Wandhoéhe Garage 3,00 m tiber OK RFB (Art. 6 Abs. 9 BayBO)
Begriindung:

Die Festsetzung einer offenen Bauweise entspricht dem Gebietscharakter und die Erhéhung der GFZ
ermdglicht eine vertikale Nachverdichtung im Gebiet. Die zusatzlich aufgenommenen Festsetzungen
zur Wandhohe regulieren die GréRe bzw. die tatsachliche Héhe der Nachverdichtung und sichern eine
geordnete Einflgung in das Ortsbild.
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9. Anderung des Bebauungsplans "Siidlich und nérdlich der BahnhofstraRe" 08.09.2025
Gemeinde Finfstetten

3.3 Bauweise, Baugrenze

Anpassen von:
Baugrenzen

Die Baugrenzen wurden nachrichtlich an die Bestandsgebaude angepasst.

Ergénzung:
Es sind Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Garagen und damit verbundene sonstige Nebengebaude an den Grundstlicksgrenzen sind
zulassig, auch wenn sie am Hauptgebaude angebaut werden.

Der Abstand zwischen offentlicher Verkehrsflache und Garageneinfahrt muss mindestens 5
m betragen.

Stellplatze sind auch aullerhalb der Baugrenze zulassig.
pro Wohneinheit < 50 m2: 1 Stellplatz
pro Wohneinheit > 50 m% 2 Stellplatze

Bleibt erhalten:

Im Planbereich gilt allgemein die offene Bauweise.
Die Uberbaubare Grundstuicksflache ist durch die Baugrenzen festgesetzt.

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 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Bleibt erhalten:
Der Trafo bleibt erhalten und ist im Plan zeichnerisch dargestellit.

3.6 Grunflachen / Pflanzungen

Bleibt erhalten:
Grinflache bleibt erhalten und ist im Plan zeichnerisch dargestellt

3.7 Sonstige Planzeichen

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

Flurstlicke angepasst.

Erganzung:
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Begrundung:
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs wurde entsprechend dem aktuellen Zuschnitt der

Flursticke angepasst. Auflerdem wurden WA1 und WA2 aufgrund der unterschiedlichen Grof3e der
Nebengebaude voneinander getrennt.
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9. Anderung des Bebauungsplans "Siidlich und nérdlich der BahnhofstraRe" 08.09.2025
Gemeinde Finfstetten

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:
Wohngebaude mit 1 VollgeschoR sind mit Satteldach und einer Dachneigung von 48° - 52°

auszufuhren. Die Kniestockhdhe darf hochstens 30 cm betragen. Dachaufbauten (Gauben)
dirfen zusammengerechnet nicht breiter als 1/3 der Frontlange des Gebaudes sein.
Wohngebaude mit 2 Vollgeschossen sind mit Satteldach und mit einer Dachneigung von 32°
auszufuhren. Die Kniestockhthe darf hdchstens 30 cm betragen. Dachaufbauten (Gauben)
sind nicht zulassig.

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°
Kniestocke:
Kniestdcke sind nur bei Hauptgebauden 1lI1=1+D zugelassen, bis héchstens 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 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 II=I+D mit SD und in Form von Schleppgauben, Giebelgauben
und Zwerchhusern zuldssig. Dachaufbauten missen vom Ortgang mind. 1,5 m entfernt sein
und mit allen Teilen mind. 0,5 m unterhalb der Firstlinie liegen. Zwerchhauser durfen max. 2,5
m vor die traufseitige Aullenwand hervortreten. Dachflachenfenster sind zuldssig, wenn sie
parallel zur Dachflache ausgefihrt sind.
Begrundung:

Die Festsetzung wird geandert und erganzt, um eine zeitgemafle Bauweise zu ermdglichen und
gleichzeitig eine vertragliche Integration in das bestehende dorfliche Umfeld sicherzustellen.

4.2 Sonstige Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude

Ergdnzung:
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 Unterstlitzung der Bauherren zur Nutzung von Solarenergie.

Anderung von:
Auf jedem Grundstiick diirfen nur Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNuVO0 bis 20 m? Grund-

flache und nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen errichtet werden.
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In:
Garagen und Nebengebauden:
Garagen und damit verbundene sonstige Nebengebaude an den Grundstliicksgrenzen sind
zulassig.
WA 1: je Baugrundstick max. 120 m? Nebenanlagen

WA 2: je Baugrundstiick max. 50 m? Garagen und Nebenanlagen

Begrindung:
Diese Festsetzungen wurden so angepasst, dass sie den modernen Bauanforderungen gerecht wer-

den und somit eine zeitgemale, sichere sowie funktionale Bauweise ermdglichen.

4.3 Gestaltung der Einfriedungen

Ergénzung:
Einfriedungen

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

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

- Die Firstrichtung der Baukorper ist im Plan ersichtlich.

- Die Sockelhdhe (Fuflbodenoberkante) darf nicht mehr als 60 cm Uber dem anstof3enden
Gelande liegen.

- Das naturliche Gelande darf weder durch Abgrenzungen noch durch Aufschiittungen
wesentlich verandert werden.

- Alle Gebaude missen Ausdruck einer anstandigen Baugesinnung sein. |hr AuRenputz darf
nicht auffallend gemustert, gekiinstelt oder grobkérnig sein. Sockelbetonungen haben zu
unterbleiben.

Die Verwendung von grellwirkenden Farben wie z.B. rot, blau griin etc. ist zu unterlassen.
Dies gilt insbesondere fur Balkonbristungsgelander mit grell in Erscheinung tretenden
Kunststoffmaterialien.

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

gemalere Regelungen ersetzt wurden. Zudem soll durch den Wegfall dieser Vorgaben eine grofliere
architektonische Gestaltungsfreiheit im Sinne einer modernen und zeitgemaflen Bauweise ermdglicht
werden.

PartGmbB landschaftsarchitekten — ingenieure Seite 7 von 8



9. Anderung des Bebauungsplans "Siidlich und nérdlich der BahnhofstraRe" 08.09.2025
Gemeinde Finfstetten

Wemding, den ........cccoiiiiiiiiiiiii e Finfstetten, den .........................l.

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

landschaftsarchitekten - ingenieure Schulberg 6

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

86650 Wemding
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