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"Wilzhofen,
Am Westend"

Die Gemeinde WIELENBACH

erlabt gemdB § 2 Abs. 1 und 5§ 9, 10 des Baugesetzbuches -~ BauGB - in der
Fassung der Bekanntmachung vam &. 12. 1986 (BGBl. I, S. 2253), Art. 23 der
Gemeindeordnung filir den Freistaat Bayern - GO -~ (BayFS 2020-1-1-I), geén—
dert durch Gesetz vam 21. 11. 1985 (GVBl. S. 677), Art. 91 der Bayerischen
Bavordmung - BayBO - (BayRS 2132-1-I) und der Verordnung iber die bauliche
hutzung der Grundstiicke - BaulNVO - in der Fassung der Bekanntmachung vam
15. 9. 1977 (BGBl. I, 5. 1763), zuletzt gedndert durch Verordnung vam

19. 12. 1966 (sGBl. I, S. 2665), diesen Bebauungsplan als

Satzung.

c)

d)

e)

Lichtgrédben und Abgrabungen an Gebduden sind nur in eingefriedeten
Hausgdrten mit einer Breite von hiochstens 3 m je Grundstiick zuldssig.
Die Zuldssigkeit von KellerauBentreppen bleibt hiervon unberiihrt. Brii~
stungen von Balkonen und Loggien miissen gegeniiber Dachflidchen einen
Mindestabstand von 0,75 m haben.

Fir Ha i und Garagen sind nur Sattelddcher mit einer Dachnei-
gung von 35 bis 43° zuldssig. Flir jede zusammenhiingende Geb&udegruppe
ist eine einheitliche Dachneigung zu wédhlen. Bei Grenzbebauung ist je-
weils mindestens eine Wand und eine der beiden Satteldachhélften in
gleicher Ebene zum Nachbargebiude fortzufiihren. Dachneigung und Beda-
chungsmaterial sowie Trauf- und Ortgangausbildung sind bei Grenzbebau-
ung einheitlich zu gestalten.

€ > vorgeschriebene Hauptfirstrichtung

.~ ”

Dachiiberstinde vor Wanden und offenen Stiitzkonstruktionen sind mit
hochstens 0,60 m, bei Gauben, Zwerch- und Quergiebeln mit héchstens
0,40 m in ortsiiblicher Holzbauweise auszufiihren. Flir die

sind ziegelrote Pfannen zu verwenden. Vorddcher und Erker kénnen auch
mit Kupfer oder dunkel gestrichenem Zinkblech gedeckt werden.

Liegende Dachflichenfenster sind nur mit einer lichten Glasfliche von
hichstens 0,40 m* je Fenster zuléssig.

Dachgauben (allseitig von Dachfléche umgeben) sind bis zu einer Breite
von 1,50 m, Zwerchgiebel (mit der Traufwand biindig) bis zu einer Breite
von 3,00 m und Quergiebel (aus der Trauflinie heraustretend) bis zu
einer Breite van 6,00 m zuldssig. Dachneigung und Dachdeckung sowie
Trauf- und Ortgangausbildung sind dem anzugleichen. Der seit-
liche Abstand zwischen Dachfenstern (Zwerchgiebel, Gaube und Dachfld-
chenfenster) muf zueinander und zum Ortgang hin mindestens 1,50 m betra-
gen. Doppelgauben ohne Zwischenraum sind hiervon ausgenamen. Dachein-
schnitte sind unzuldssig. Die Firsthéhe von stehenden Gauben, Zwerch-
und Quergiebeln muf mindestens 0,75 m unter dem First des Hauptbaukor-
pers liegen. Traufen von rechtwinkelig einlaufenden Garagen—Querbauten
miissen in gleicher Hthe weitergefiihrt werden.

Die maximale Kniestockhthe ergibt sich allein durch das Verbot, Dachge-
schosse als Vollgeschosse im Sinne des Art. 2 Abs. 4 BayBO auszubilden.
Gauben, Zwerch- und Quergiebel sind in die Lichtraumbemessung einzube-

ziehen.,

Der Einbau von Solarkollektoren in die Dachfléchen hat so zu erfolgen,
daB

- bei Nebengebéuden die Dachhalften jeweils vollflédchig mit Kollektor-
Elementen gedeckt werden,

- bei Hauptgebduden die Solarkollektoren in einer durchlaufenden Reihe
unmittelbar cberhalb der Traufe fléchenbiindig mit der Pfannendeckung
angeordnet sind.

Der Einbau von Solarabsorbern unter einer Glaspfannen-Abdeckung in der
cben beschriebenen Anordnung ist ebenfalls zulédssig.

Als Wandmaterial der Hauptgebdude und Garagen ist nur heller Verputz
und/oder senkyechte Holzverschalung zugelassen. GroBere Bauteile in den
Fassaden, wie Garagentore, Balkonverkleidungen, etc., sind mit natur-
braun lasiertem Holz zu verkleiden.

Die Verwendung von Zierputz, Keramikverblendungen, Wandverkleidungen,
metallenen oder zementgebundenen Bauteilen sowie van farbtransparenten
Kunststoffplatten ist unzulassig.

7. Garagen

a) ::I;:: Flache filir Garage

Garagen diirfen nur auf den hierfiir bezeichneten Flichen sowie inner-
halb der iberbaubaren Grundstiicksflédche errichtet werden. Innerhalb der
tberbaubaren Grundstiicksfliche miissen sie in das Hauptgebdude inte-
griert bzw. an dieses angebaut werden.

b) Garagen miissen mit ihrer Einfahrtsseite mindestens 5 m von der StraBen-
begrenzungslinie entfernt sein. Soweit Garagen an der seitlichen Grund-

stlicksgrenze vorgesehen sind, ist Grenzbebauung vorgeschrieben. Offen
iUberdachte Durchgdnge gelten hierbei als Teil der Garage.

c¢) Doppelgaragen miissen an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze in gleicher
Hohe, Dachform, Dachneigung und Dachdeckung zusanmengebaut werden. Die
Vorderfronten miissen einheitlich gestaltet werden. Die Festsetzungen
zur baulichen Gestaltung 5.c) bis f) sind ausnahmslos auch fiir Garagen
anzuwenden.

d) i ] uneingefriedete Garagenzufahrt und Hauszugang

Uneingefriedete Garagenzufahrten und Hauszugange sind mit trocken ver-
legtem grauen Pflaster zu befestigen. Bei Doppelzufahrten an Grund-
stiicksgrenzen ist beidseitig gleiches Material zu verwenden. Zwischen-
zdune bei beidseitig offenen Garagenvorplitzen sind unzuldssig.

8. Grinordnung
a L ] uneingefriedete Gartenfliche
Die uneingefriedete Gartenflidche ist als Rasen anzulegen. Auferhalb

der Limschutzwand und der Garagengebdude auf der West-, Nordwest- und
Nordseite des Geltungsbereichs ist sie mit mindestens 1,50 m hchen hei-

mischen Strauchern durchgehend zu bepflanzen.
» COQD

zuléassig sind heimische Gehtlze wie Birke, Buche, Eiche,
Linde und Ahorn sowie alle CObstbdume als Hochstimme

Fir alle Baumpflanzungen sind unter Einhaltung der festgesetzten Anzahl
geringfligige Abweichungen in der rdumlichen Anordnung zulédssig.

c) Die unbebauten Flichen der bebauten Grundstiicke sind, soweit sie nicht
als Geh- und Fahrfliche oder als Stellpldtze fiir Kraftfahrzeuge ange-
legt sind, gdrtnerisch zu gestalten.

d) In den Bauantrdgen sind die nach diesem Bebauungsplan festgesetzten Be-
pflanzungen nachzuweisen und bis spatestens einem Jahr nach Bezugsfer-
tigkeit durchzufiihren.

grofkronige Laubbéume zu pflanzen;

e) Die nach den Festsetzungen 6.a) und b) gepflanzten Biune und Striucher
sind zu pflegen und zu erhalten.

9. Immissionsschutz

a) k .

durchgehende Lémmschutzwand; Mindesththe gem. Fest-
setzung 10.b)

Die Lirmschutzwinde sind aus dichtem Material beidseitig mit Holz ver-
kleidet und an der schall-abgewandten Seite hochschall-absorbierend
auszufiihren. Die maximal zuldssige WandhGhe betrégt 1,75 m. Die festge-
setzte Wandoberkante (Schallhindernislinie) mu8 durch einen ausreichen—
den Lamschutzwall als Basis der Wand erreicht werden.

B. HINWEISE
267111 Flurstiicksnumer; z.B. 2671/1 Teilfliche
______ —  vorgeschlagene Grundsticksgrenze
1 Nurerierung der vorgeschlagenen Neubaugrundstiicke;
2.8, 1
NN bestehendes Hauptgebéude

[IHU]]]]IU]]HUHI[[] bestehendes Nebengebdude

=6 -~ Wiedergabe des natiirlichen Geldndes durch Hohenlinien
S oberhalb 500 m {ber Nommal Null; z.B. 561,5 m iber NN

Die immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen sind aus dem Schallschutzgut-
achten des Ing.-Bliros Miller-BBM GubH vam 3. 6. 1987 abgeleitet. Das Gutach-
ten enthdlt die errechneten Schallpegel fiir insgesamt 28 Immissionsorte (Fas-
saden und Décher). Als Gesamtergebnis ergibt sich, daB bei einem Teil auch
der hinter der 2,50 m hohen Schallschutzwand liegenden Erdgeschoffassaden ge-
ringfiligige Uberschreitungen des schalltechnischen Orientierungswertes (héchst-
zuldssig 45 dB(A) nachts) auftreten (vgl. Festsetzung 9.a).

Fir die Hiuser 1 bis 5 schalltechnisch iberpriifte Leitgrundrisse im
MaBstab 1 : 1 000 (Fassung 20. 7. 1987) zur Einsicht in der Gemeinde auf.

offener Durchgang

Zur Einhaltung der flir die Erdgeschosse festgesetzten HShenkoten (Festsetzung
5.b) in Verbindung mit 10.b) muf das natiirliche Geldnde um ca. 50 an abgesenkt
werden.
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) i |. Der Gemeinderat ..Wielenbach .  hat in der Sitzung vom ‘2&104386
A. FESTSETZUNGEN f) Glasfléchen sind bei mehr als 0,80 n® Grobe durch Sprossen, Sticke b) passiver Schallschutz im Erd- und Cbergeschob Lt die Aufs\ﬁ.l%ng’tg Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschlu8 wur-
oder Pfeiler zu gliedern. Ausgenammen hiervon sind gartenseitig ange- Fenster von Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmern sind an diesen Aubenwénden G de am ..5&R:8..A3¢].. ortsiblich bekanntgemacht (§ 2 Abs. 1 BauGa).
ordnete Verglasungen chne Briistungen sowie Wintergérten. Glasflichen im Exd- und ObergeschoB nur zulissig, wenn jeder dieser Réume mindestens 5L T - 1. Marz 1988
1. Geltungsbereich sind als liegende Rechtecke unzuldssig. Fenster und AuBentiiren sowie ein zweites zur Liftung geeignetes Fenster (im ObergeschoB: Giebel-, (Si _.;lf'-. seer QBN coveiniiinianns
|l se , Klapp- und Schiebeldden sind aus farblos bis mittelbraun lasiertem oder Gauben- oder Dachflichenfenster) hat, vor dem der schalltechnische Orien- = T
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs in lackiertem Holz auszufiihren. tierungswert van 45 dB(A) nachts eingehalten wird. o s
S
) Werden nebenden gemal Festsetzung 7.a) zulassigen Gara Gebdude als Schallschutz im ObergeschoS .k-
2. Art der baulichen Nutzung = untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im smgg:s § 14 Abs. 1 ) - B, Mo 2. Der Entwurf des uungsplans wurde gemab § 3 Abs. 1 BauGB vam &Q{‘JR'{.
BauNVO errichtet, darf ihre Grundfliche insgesamt nicht mehr als 6 m? Fenstar von Wohir-, Schiaf- und Kinderzimmern gind an diesen Aufemsinden 61.5 bis ..{%: 4p: AYBF. ortsiblich mit gleichzeitig bestehender Gelegenheit zur
a) Das Bauland ist nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 4 je Baugrundstiick betragen. Sie sind in Holzbauweise mit ziegelgedecktem U Bace.Uition. In T ALY, WeeE Je0a A5enec Il w Auberung und Erorterung offentlich dargelegt.
BaulVO als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Pult- oder Satteldach auszufiihren, soweit sie nicht in Hauptgebiude oder mindestens ein zweites zur Liftung geeignetes Fenster (Giebel-, Gauben- = TN : ' - 1, Méarz 1988
Avsnalssen im Sinne des § 4 Abs. 3 BaSVO sind nicht Bestandtedl Garagen i.ntegrie.rt sind. Die Errichtung dieser Arﬂagmq ist auch aubBer— oder Dachflachenfenster) hat, vor dem der schalltechnische Orientienmgs— E3 & }v}g‘lﬂ]pgu_:h_” e T s Ak e e
ey clipliog : i halb der lberbaubaren Grundstiicksflichen zuldssig. Vert von 55 Bk Deitis edngehalten wird.
g An den beiden Siidgiebeln der Gebdude 1 und 2 sind notwendige Fenster im RS~ BN MR R E ERE S ET Fr Rt SR SR 0¥ £ A 2
: h) Das Abstellen von nicht betriebsbereiten Fahrzeugen aller Art sowie Dachgeschob zuldssig, wenn sie aus der Fassade zuriickversetzt sind und A (Birgermeister)
b) Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind, : - . o
soweit nicht durch Festsetzung 5.g) bis i) eingesch.réinkt, allgemein cberixd.iiss:hen Lageri;ehb.ltern flir gi]j.r_sfsige oder gasftrmige Stoffe ilélaﬂ vollstédndig in 45° zur Fassade gesetztem Lammschatten einer Loggiensei- 5 Tiae A ik 3 - 4B, § 3 2
: c Freien unzuléssig. Wohnwagen en nur so abgestellt werden tenwand o.d. liegen. Dabei sind die Innenseiten, ggf. auch Decken der 6( B twur lans Begruwim ‘9 .
zulidssig S48 Yo Aar Effertiiotan Stant Sadsos o3 Rates 202 Elnblick = e . lerhid o gl e K OO BauGB vam ..M-.ﬂ& .. bis Mﬁeﬂ'@?ﬁr in meff?ﬁm&“}imr
schiitzt sind. Stellplétze fiir bewegliche Abfallbehiilter sind zu iiber- fang schallabsorbierend zu verkleiden. offentlich ausgelegt. 1. Marz 1988
dachen und gegen Einblick zu schiitzen. P e / =il
3. MaB der baulichen Nutzung ETE N Wie
" Siegel A DN o T e e i o e
: . Schalt-, Verteiler- und Grundstiicksanschlubkéisten der Vi 9 N e e SWEURY. S S -PcS MOl Bl 900 Slagall % \ '
a) Als zuldssige Hochstgrenze der GeschoBzahl ist 1 VollgeschoB festge- nehmen, die der Versorgung der privaten Grundstiicke dienen, sind auf * Bestand eses Bebauungsplans. \:“ s M ST e . o R I AR R v ¢ S :
setzt. diesen Grundstiicken unterzubringen. G (Blirgermeister) g
hscd : - . : . . . VermaB .
D) D::ﬁcksf .tz“la’ﬂg_e Wwo maflache immerhalb einer iiberbaubaren Grund- i) Die Baugrundstiicke sind, soweit nicht meingefriac_iet_:e Gmndstlx:.ksflaclan 10. V g 4. Die ...Wielenbach . ..... hat mit Beschluf des Gemeinderats vom
s lache betragt . festgesetzt sind, entlang der Strafenbegrenzungslinie in einer Hohe von &) 12—t baehl in Mebern: .5, 12 : | .. A% 8. A998, . den Bebauungsplan gemd8 § 10 BauGB als satzung beschlossen.
Fiir Dachréiume, dle keine Vollgesd o, Ak tndial als Drittel hichstens 1,00 m einzufrieden. Flir die Abgrenzung der Hausgérten zur il \ - . - 1, Mérz 1988
der Fliche des Dachgeschosses anzurechnen, wenn sich durch konkrete uneingefriedeten Gartenfliche gilt entsprechendes. Auf Festsetzung 9.a) ZwischermaBe, die allein auf die Breite vorgeschlagener Baugrundstiicke Wielembach . i MY SRsengn fo s s
Planungen nicht ein grtBerer anzurechnender Anteil ergibt. (Lirmschutzwand) wird verwiesen. bezogen sind, gelten als unverbindliche Hinweise. \
Einfriedungen an seitlichen und rickwérti Grundstiicksgrenzen sind 61.00 " e Veamad We¥le X o R e e e D e T o e e e e R e £ e S e e Rl e i cestaanan teescsrasanns
sif 210 glaicks e begrect. gen b) Hd:n?g?eogbﬁrpalb :n{v)o m Uber Normal Null; G (Blirgexmeister)
. i .. : " . 2. B, g = F ¢
4. GrundstiicksgroBe, Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksfliche Bl 300 AT B sl Tt S AR AT Sacasstata ._ Uber | b Lo e S : A e A2, 498
: . uneingefriedete Grundstiicksfliche kann, soweit ihre Anordmung in den Dis Hihwnkoten =u Pestsstzung 5.b) (Cberkante Ecdgeschof) sind blau, " qamlit § 11 1 AR gl i e el e B
die MindestgrtBe von 600 m* nicht unterschritten wird. Grundzligen beachtet wird, ihrer Abgrenzung verdndert werden. gelegt. ‘. ELACNE FUR DIE ra?dnt e e TP N PA angezeigt. Das Landratsamt hat mit Schreiben vom
Als Einfriedungen entlang der offentlichen Verkehrsfléche sind nur sok- 1\2 L el 49'24) mitgeteilt, daB eine Verletzung von Rechtsvorschriften nicht
b) Fiir das gesamte Bauland ist nur Einzelhausbebauung zulissig. kellose, senkrechte Holzlatten- oder Staketenziune, an seitlichen und ol \, LANDWIRTSCHAFT geltend gemacht wird / hat innerhalb von drei Monaten nach Eingang der Anzei-
riickwértigen Grundstiicksgrenzen auch hinterpflanzte Maschendrahtziune 1 ge eine Verletzung M,Bac\!htswrschriftm nicht geltend gemacht (§ 11 Abs. 3
C) e———— Baulinie zuldssig. Bei Holzzdunen sind gliedernde Elemente aus verputztem Mauer-— 5 1 BauGB) . / }w _-f"""fgf.. g
Entlang der Baulinie ist Grenzbebawung zwingend. werk sowie werksteinmdBig bearbeitetem Sichtbeton zugelassen. | a5 | (Siegel) S (NN ) Schong P "5‘_ Jull 1983
‘:._: 3 G k3 ey e Wh MYF s e reae
asssssssss——— Baugrenze ‘ ‘}3
Die Baugenelmigungsbehrde kann im Einvernehmen mit der Gemeinde Abwei- 6. DFfentiiche Vezieperl e 2, & Wagner
mkzﬂ ]I I m’ﬂtn I I w ebiszu M N E'.,.j, ‘_ aTe 8 88 88 E e e d..-..-
1,50 m als Ausnahme zulassen, soweit hierdurch die Abstandsfléchen nach * befahrbarer Wohrweg als gemischt genutzte Fliche ! NEIHEN o
Art. © BayBO nicht unterschritten werden. Die Zuldssigkeit vortretender (Fahr- und Pubgéingerverkehr) H b. Die U des Anzeigeverfahrens ist am . (”f &/(?(8«? ortsiiblich durch
Bauteile und untergecrdneter Vorbauten gemd8 Art. 6 Abs. 3 Satz 7 BayBO Die Asphaltdecke ist durch Natursteinpflaster bandartig quer zur Fahrt-/ \ ' : Wbekamtgm@tmrdm (§ 15 Satz1 BauGB) . Der Bebauungs-
bleibt hiervon unberiihrt. Laufrichtung zu gliedern sowie durch Grofisteinpflaster an den Rindern —o0— a plan ist damif nach § 12 Satz 4 BauGB in Kraft getreten. Auf die Rechtswir-
abzugrenzen. Kungen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und Z sowle Abs. 4 BauGB und des § 215 Abs. 1
5. Bauliche Gestaltung b) [ StraBenbegleitgriin
. : " : Der Bebauungsplan mit Begriindung liegt bei der Gemeinde wihrend der allgemei-
a) Die Gebdude miissen in Richtung der Firstlinie mindestens 1/5 linger als Das StrafSenbegleitgrin ist als Rasenfliche anzulegen und in einzeiligem nen D tunden zu jedemanns Einsicht bereit; iber den Inhalt wird auf
breit sein. , Grobsteinpflaster einzufassen.
b) Die Hohe der Gberkante des ExdgeschobrohfuBbodens darf die in der Plan- ©) e— Strabanbegrensungslinie Seefeld, den . /j)f/llgl
zeichnung eingetragene Hthenkote nicht lberschreiten. ’
N
| UL;LXH..t%“‘_ W
(Entwurfsverfasser) ( '
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. Planungsrechtliche Voraussetzung

wickelt. Sein Geltungsbereich unfafit einen von der StraBe Am Westend er-
schlossenen Tell der lamdwirtschaftlich genutzten Fl.Nr. 2671/7 im Siden
von Wielenbach. Die Flache wurde im Anderungsverfahren mit der Ziff. 1

als Allgemeines Wohngebiet, das durch Aufschiittung entlang der Bundesstrafe
B 2 und im Norden zum Grimbach hin von StraBenlédrm abgeschirmt werden soll,
dargestellt (vgl. "Ubersicht" im MaSistab 1 : 5 000).

Wie sich gezeigt hat, kann die im Flachennutzungsplan dargestellte Abschir-
muang das Baugebiet nicht hinreichend schiitzen. Der ILidmmschutzwall miiBte

nach Slden verldngert und entlang des slidlichen Feldweges nach Sidosten ab-
gebogen werden. Eine derart umfangreiche Geldndeveranderung kann, selbst
wenn im Mittelbereich wegen der natlirlichen Erhebung nur geringfiigige Schiit-
tungen erforderlich wiirden, aus der Sicht der Landschaftsplanung nicht ver-
treten werden. Das Landschaftsbild wlirde allein zur ErdgeschoBfabschirmung
von flnf neuen Wohngebduden erheblich beeintrdchtigt. Insbesondere im Be-
reich des tiefliegenden Griinbachufers, wo die hochliegende B 2 nach Nord-
osten noch ansteigt, erscheint eine flir den Ldrmschutz ausreichende Abschir-
mung gem. FldchennutzungsplamDarstellung nahezu unmbglich. Der Bebauungs-
plan versucht Geshalb mit einer flir das Orts- und Landschaftsbild ertragli-
cherer: Losung den geltenden Lidrmmschutzbestimmngen zu entsprechen.



. Zi=} und Iweck der Planung

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans umfaBt eine Fladche von ca. 4 200 m?,
bestehend aus ca. 975 m’ Verkehrsfldche und 6 x 645 m®, d.h. 3 225 m® Netto-
bauland. Die Neuausweisung nordlich des bestehenden Wohngrundstiicks F1.Nr.
2671/2 schafft die Voraussetzung filir den verkghrsgerechten Ausbau der bisher
einseitig genutzten ErschlieBungsstraBe und gibt dem Siedlungsgebiet nach
Westen einen neuen abgerundeten Ortsrand. Diese Ortsrandabrundung wird durch
Festsetzung einer in diesem Bereich daminierenden Bauweise sowie diverser
Bepf lanzungsvorschriften wirksam unterstiitzt.

Hauptanliegen der Gemeinde ist jedoch die kostenglinstige Versorgung Einhei-
mischer mit Bauland. Im vorliegenden Fall ist es der Gemeinde durch eine
entsprecherde Vertragsgestaltung gelungen, vier der insgesamt finf Grund-

sticke arn Einheimische zu vergeben.

Das Nutzungsmafb belduft sich mit je 160 m® GeschoBflache auf ca. GFZ 0,25.
De das Dachgeschof unterhalb der VollgeschoBgrenze liegen muB, ergibt sich
eine glinstige GeschoB8fl&chenanrechnung (nir Aufenthaltsriume und das Trep-
penhaus) und damit auch eine Gesamtwohnfliche von bis zu 160 m?.

Die Baurdume sind, wenn auch zur GeschofBfldchenausnutzung ausreichend, so
doch vergleichsweise eng gezogen. Sie sind abgeleitet aus GrurdriBuntersu-
chungen, die den Nachweis liefern, daB trotz der Ldmmschutzeinschrirkungen
brauchbare, den Ulblichen Bediirfnissen entsprechende Hauskonzeptionen erreich—
par sind. Diese optimierten Leitgrundrisse werden den Bauherren als unver-
bindliche Enmpfehlung an die Hand gegeben. Abweichungen, ggf. auch grd8ere
Konzeptidnderungen, sind im Ralmen der Bebauungsplan-Festsetzungen méglich.
Hierbei kann, wenn der Bauantrag insbesondere unter Gesichtspunkten der Ge—
staltung eine Uberzeugende Losung bringt, von der unter Festsetzung 4.c)
enthaltenen Ausnahmeregelung (gestiitzt auf § 31 Abs. 1 BauGB) Gebrauch ge—
macht werden. Eine dariiber hinausgehende Gestaltungsfreiheit brachte ange-
sichts der fur freistehende Hiuser vergleichsweise geringen GrundstiicksgriBe
u.U. ortsplanerisch unbefriedigende Ergebnisse.

. Immissionsschutz

Die Festsetzungen und Hinwelise zum Immissionsschutz sind aus dem Schall-
schutzgutachten des Ing.-Blros Miller BBM GubH vam 3. 6. 1987 abgeleitet.
Mit der Koambination aus einer ca. 75 cm hohen Geléndeaufschiittung, einer
daraufgesetzten 1,75 m hohen Wand und einer generellen Absenkung der Bau-



gruncsticke und Hauser um weitere 50 an wlirde ein Kompranid zwischen allen
zu berlcksichtigenden Belangen gefunden. Die wirksame, von auBen sichtbare
Schallhindernislinie hat samit eine H&he von 2,50 miber dem bestehenden Ge—
lande, liegt andererseits aber 3,00 m liber dem jeweiligen ErdoeschoBfuBbo-
den der Hiuser. Die Aufschiittung, die Errichtung der Limmschutzwand ein-
schlieBlich auBenseitiger Bepflanzung auf dem 1,50 bzw. 3,00 m breiten um—
eingefriedeten privaten Grurdstiicksstreifen iibernimmt die Gemeinde und
Ubergibt sie den EigentlUmern nach Fertigstellung. Die Kosten hierfir werden
in den Kaufpreis eingerechnet. Diese LdrmschutzmaBnahme bringt eine wirksa-
me Abschirmung der Erdgeschosse, insbesondere aber der Gartenflichen. Wenn
auch an einigen Immissionspunkten die Richtpegel geringfligig iberschritten
werden und dadurch Einschrénkungen in der GrundriBgestaltung zur Folge haben,
so rechtfertigt doch die erzdelbare Lidnmminderung diese MaBnatme in vollem
Umfang. Die GrurdriBeinschrédnkungen im unabgeschirmten DachgeschoB sind er-
heblich unfangreicher, schranken aber die Gestaltungsfreiheit dennoch weni-
ger 2in, als wenn eine Bauweise gewdhlt wurde, die die DachgeschoBnutzung
generell verbieten wiirde. Die steilere Daéhneigung unter weitgehendem Ver-
zicht auf Kniesttcke schafft die MSglichkeit, neben der Giebelbelichtung
auch die ruhigen Traufseiten vollwertig mit Gauben zu belichten.

. Auswirkungen der Planung

Ortsplanerisch bedeutsame Auswirkungen sind mit dieser Neuausweisung nicht
zu erwarten. Nach Fertigstellung der ErschlieBungsstraBe erfolgt die end-
iltige Abrechnung der ErschlieBungskosten.
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