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SATZUNG-TEXTLICHE F_ESTSETZUNGEN

Die Gemeinde 91747 Westheim, Landkreis WeiBenburg—Gunzenhausen‘i erlaflit als
Satzung . '
aufgrund der §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Bekanntmachung vom

27.08.1997, BGBI | S. 2114 ff. berichtigt im BGBI | S. 137 vom 16.01.1998 sowie .

aufgrund des Artikels 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (GO) vom
31.07.1997 folgenden _

BEBAUUNGSPLAN

Geltungsbereich

Fur das Baugebiet "Ostheim West III" gilt die von Herrn Winfried Wolff, Architekt
ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung, Mafstab 1:1000 mit zeichnerischen
Festsetzungen vom 08.12.1998, die mit den nachstehenden textlichen Festsetzungen
und der Begriindung den Bebauungsplan bildet.

Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet des Geltungsbereiches wird im Sinne der Baunutzungsverordnung in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, BGBI | S. 132, zuletzt geéndert durch
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993, BGBI | S. 466,
wie folgt festgesetzt: Allgemeines Wohngebiet WA nach § 4 BauNVO,
Ausnahmen nach § 4, Abs. 3 (3) BauNVO sind nicht zuldssig.

10.

MaR der baulichen Nutzung

Die in § 17 Abs. 1 BauNVO angegebenen Hochstwerte werden unterschritten, es wird
angesetzt: Grundflichenzahl (GRZ) 0,4, Geschossflichenzahl (GFZ) 0,5 (gem.
BauNVO §§ 19/20) soweit sich nicht aufgrund der Uberbaubaren Flachen und der Zahl
der Vollgeschosse ein geringeres Maf der baulichen Nutzung ergibt.

im Bereich des Bebauungsplanes gelten die Regelabstandsflachen gemal Art. 6
Bayerischer Bauordnung.

Zahl der Vollgeschosse

Zulassig sind zwei Vollgeschosse nach Art. 2 Abs. 5 BayBO, ein Vollgeschoss liegt
dabei im Dachgeschoss. Die Deckenunterkante des Kellergeschosses darf talseitig
max. 0,50 m Uber der natiirlichen Geldndeoberfidche liegen. Dieser Sachverhalt wird in
der zeichnerischen Festsetzung wie folgt bezeichnet: I+1D

Bauweise
Wohnh&user:

Im Planbereich gilt die offene Bauweise. Zuléssig sind Einzelhauser mit max.
2 Wohnungen pro Geb&ude.

Garagen und sonstige Nebengebaude (gem. Art. 7 Abs. 4 BayBo).

Garagen einschlieRlich deren Nebenrdume mit einer Gesamtnutzflache bis zu 50 gm
missen innerhalb der Baugrenze an den festgelegten Standorten errichtet werden.
Nebengebaude nach §14 Abs. 1 BauNVO ohne Feuerstatte mit einer Nutzflache bis zu
20 gm brauchen zur Grundstlcksgrenze keine Abstandsflachen einzuhalten, wenn an
der Grenze eine Wandhéhe von 3,00 m im Mittel nicht Giberschritten wird.

Gestaltung der Gebéude

Fur die Hauptgebaude sind nur Sattelddcher mit einer Dachneigung von 38° - 48° und
rote Ziegel- bzw. Betonsteineindeckungen zugelassen.

Die im Bebauungsplan eingetragene Fistrichtung fir Haupt- und Nebengebdude ist
zwingend festgelegt. Quer verlaufende Firste am Hauptgebaude von untergeordneten
Baukorpern (Gauben, Zwerchhauser, Winkelbauten) sind max. bis zu einer Hohe von
1,00 m unter dem Hauptfirst zuléassig.

Nebengebdude und Garagen sind ebenfalls mit Satteldachern zu errichten. Die
Dachneigung betragt, unabhangig von der Firstrichtung, dabei mind. 38°. Verlauft der
First parallel zum First des Hauptgebdudes, so st die Dachneigung des
Hauptgebaudes aufzunehmen. Die Deckung ist im gleichen Material wie beim
Hauptgebaude auszufihren.

Die Hauptgebaude durfen die Hoéhe von 4,00 m, Nebengebdude an der
Grundsticksgrenze 3,00 m im Mittel, gemessen von OK nat{rliches Gelande bis OK
Traufe, nicht Uberschreiten.

Abgrabungen und die damit verbundene Abstitzung durch Stutzmauern (z. B.
Palisaden) sind bis zu einer Tiefe von 75 cm vom bestehenden Geldnde aus zuléssig.
Talseitige Aufflliungen im Anschiuss der Hauser sind bis max. 75 cm Héhe zulassig
und dem natirlichen Gelandeverlauf wieder anzupassen.

Dacheinschnitte sind nicht zuléssig. In ganzer Hausbreite zurlickspringende Balkone
im Giebel sind nicht zugelassen. Kniestécke sind nur bis zu einer Héhe von max.50 cm
zulassig, gemessen von OK Rohdecke Uber Erdgeschoss bis OK Sparren.
Dachiberstiande sind an der Traufe auf max. 50 cm und am Ortgang auf max. 30 cm
zu beschranken. Hauptraume im DG sind neben den Giebelfenstern Uber Giebel- oder
Schleppgauben zu belichten. Untergeordnete  Nebenrdume  kénnen — mit
Dachflachenfenstern belichtet werden. Die Gesamtidnge der Gauben einer Hauseite
darf 1/3 der Dachldnge nicht Uberschreiten. Der Abstand vom Ortgang muss mind.
2,00 m betragen.

Fassade und Aussengestaitung

Farblich stark betonte Sockel sind unzuldssig. Die Aussenwdnde sind mit
zurlickhaltenden Putzstrukturen zu versehen und hell zu ténen. Auffallende
Putzmuster sind unzulassig. Als Fassadenverkleidungen kdnnen Holzverschalungen
mit heller Farbgebung zugelassen werden. Zur Fassadengestaltung konnen
Pflanzspaliere eingesetzt werden.

Einfriedungen

Die Hohe der Grundstiicksbegrenzung (Einfriedung) zu Strallen hin wird auf 1,00 m
begrenzt. Als Einfriedungen sind Holzzdune aus vorwiegend senkrecht stehenden
Latten vorgeschrieben. Begriinte Drahtgeflechte sind ebenfalls zuldssig. Die Hohe des
Sockels darf 20 cm nicht Uberschreiten.

Sichtdreiecke

In den im Bereich der Bebauungsplanzeichnung festgelegten Sichtdreiecken dirfen
bauliche Anlagen, Anpflanzungen und sonstige Hindernisse eine Hohe von 80 cm,
gemessen von der Strassenoberkante, riicht Uberschreiten.

Bepflanzung

Bei der Bepflanzung der Grundsticke sollen heimische Laubgehélze verwendet
werden. Von der straflenseitigen Grundstlicksgrenze wird empfohlen, fur einen
Grundstickssireifen von 8,00 m Tiefe auf Nadelgehdlze zu verzichten. Geschlossene
Hecken aus Nadelgehdlzen (z. B. Tuja) sind nicht zulassig. Auf den Grundsticken im
Bereich der Baullicken besteit-.ein Pflanzgebot fir grofkronige Laubbdume
(Spitzahorn, Eiche, Rosskastanie;. Linde, Esche), mit einer Pflanzgrésse von mind. 14
cm Stammumfang, gem-esseir_;‘fl,'EOO' m‘Uber Erdreich. An der West- und Nordgrenze
des Wohngebietes ist “zur freien Landschaft ein mindestens 3,00 m breiter
Pflanzstreifen durch die Gemeinde.auf den Grundsticken anzulegen. Dabei ist eine
geschlossene Wildstrducherhecke vorzusehen und mit gro3kronigen Laubbdumen zu
erganzen. Ein schmaler Ackerstreifen (1,00 m) schitzt Einfriedungen und
Anpflanzungen in diesen Bereichen,

Pflanzliste:

Spitzahorn (Acer platanoides)
RoRkastanie (Aesculus hippocastanum)
Esche (Fraxinus excelsior)
Walnul (Juglans regia)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Stieleiche (Quercus robur)

(

(

Grollgehdlze:

Winterlinde Tilia cordata)
Sommerlinde Tilia platyphyllos)

Klein- und Obstgehélze: Feidahorn (Acer campestre)

Hainbuche (Carpinus betulus)
Wildapfel (Malus sylvestris)
Traubenkirsche (Prunus Padus)
Wildbirne (Pyrus communis)

Obstgehdlze in Sorten

Straucher und Rosen:  Kornelkirsche (Cornus mas)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
Hasel (Corylus avellana)
eingrif. Weiltdorn (Crataegus monogyma)
zweigrif. Weilldorn (Crataegus oxyacantha)
Faulbaum (Frangula alnus)
Heckenkirsche {Lonicera xylosteum)
Steinweichsel (Prunus mahaleb)

Schlehe (Prunus spinosa)
Holunder (Sambucus nigra)
wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Wasserschneeball (Viburnum opulus)
Hundsrose (Rosa canina)
Hechtrose (Rosa rubrifolia)

Die ErschlieBungsstral3e wird beidseits von einem Grinstreifen auf offentlichem Grund
eingefasst.

Die ErschlieRungsflachen auf den Grundflaichen werden vor den Garagen und
Stellplatzen auf eine Breite von max. 5,00 m begrenzt. Wenn Garagen an der Grenze
zusammengebaut werden, ist ein Grunstreifen zwischen den ErschlieRungsflachen von
mind. 1.00 m Breite zu errichten. Der Versiegelungsgrad der Grundstiicke ist moglichst
gering zu halten.

11. Sonstiges

Es wird empfohlen, unverschmutztes Niederschiagswasser von Dach- und
Terrassenflachen in ausreichend groRen Zisternen zwischenzuspeichern und fur die
Bewdsserung der Hausgarten und Grunanlagen zu verwenden. Der Uberlauf der
Zisternen kann in Oberflachengewasser bzw. in den oOrtlichen Regenwasserkanal
eingeleitet werden, oder bei ausreichender Bodendurchldssigkeit versickern. Grund-
oder Quellwaser darf (ber Baudrainagen nicht dauerhaft dem Regenwasserkanal
zugefiihrt werden. Die Versiegelung der Grundstlcke ist auf max. 40 % zu begrenzen.
Das Niederschlagswasser aus versiegeiten Flachen soll breitflachig versickern.
Weniger stark genuizte Verkehrsflachen (Parkptatze, Stellplatze,
Grundstiickszufahrten, Fusswege) sind wasserdurchlassig auszufGhren (z. B.

Rasengittersteine, Schotterrasen, Einkornpflaster). Das Wohnbaugebiet Ostheim West
Il wird mit dem bestehenden Gebiet West | Uber eine west-ostlich verlaufende Stralie
verbunden werden. Die Gemeinde behalt sich nach  Abschiul  der
Einzelbaumaiinahmen des Recht vor, diese Verbindung zu schlieRen, bzw. nur far
Sonderzwecke zu 6ffnen. Dann bilden die Wendeplatten den Abschiufl der
ErschlieRungsstrallen.

Sollten bei den anstehenden Baumallnahmen im Baugebiet Bodendenkmdler
angetroffen werden, so ist das Bayr. Landesamt fUr Denkmalpflege Nurnberg
unmitteibar davon in Kenntnis zu setzen,

Bei der Durchfihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die Baume in
mindestens 2,50 m Entfernung von Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom AG
gepflanzt werden. Sollte dieser Mindestabstand im Einzelfall unterschritten werden,
sind Schutzmalinahmen fir die Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom AG
erforderlich.

12. Inkrafttreten

Der Bebauungsplan wird mit der Bekanntmachung gemadss § 12 BauGB rechtskréftig

VERFAHRENSVERMERKE

zur Aufstellung des Bebauungsplanes "Ostheim West IlI"

a) Die Gemeinde Westheim hat am 12.10.1998 gem. § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen, fur
das Gebiet Ostheim "West " einen Bebauungsplan aufzustellen.

b) Die Gemeinde Westheim hat am 09.11.1998 fur vorliegenden Bebauungsplan
beschiossen, die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchzufithren und die Trager
6ffentlicher Belange zu beteiligen.
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B\ Westheim, den...se O, oo

W e
Der Burgermeister

c)

d)

Die Auslegung des Bebauungsplanes mit der Begrindung wurde ortstblich bekannt
gemacht durch Aushang an der Gemeindetafel vom 01.12.1998 bis 16.01.1898
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Der Enty‘vurfgeg;_ Bebauungsplanes wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB
vom €. A2 95 bis A5.,.<24.33. in der Verwaltungsgemeinschaft Heidenheim

ausgelegt.
. 975 O & TR
Westheim, den.. &S Qe «LT00

/%/“2457/{;%6};;92 .

Der Blrgermeister

i A
Die Gemeinde Westheim hat nach Abwégung der Stellungnahmen mit Beschluss des
Gemeinderates vom A %. 6. 5% den Bebauungsplan geméal § 10 Abs. 1 BauGR als
Satzung beschlossen.
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BEBAUUNGSPLAN

"OSTHEIM WEST III”

vereanrenstricer  GEMEINDE 91747 WESTHEIM

LANDKREIS WEISSENBURG-
GUNZENHAUSEN

ENTWURFSVERFASSER

ARCHITEKT

WINFRIED WOLFF
BRUNNENSTRASSE 13
91710 GUNZENHAUSEN &% rcre, 5,

MARSTAB M 1:1000

GUNZENHAUSEN, 08.12.1998

GEANDERT: 11.05.2000
08.06.2000

:s;«f o SRT /;;
X f - 7
o 1] w?g\ o Zz
5 b J | | =
< S [/ m
'f‘r”k. i .%f-. .oy ?é F y Q‘!""';fm}i, 7
Y ry, N & [N, ¢ &
7. T 0p 1 AN j &

—— C}( i Q‘}i} P | f {E:

- E< fi4 1 S

iy ‘1‘,{\}\ T ‘:’545

i Sre, o
S OpppnTY




