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TEXTTEIL

FESTSETZUNGEN, HINWEISE UND BEGRUNDUNG ZUM
BEBAUUNGSPLAN “GAMMERSFELD - OBERE BREITE"

DES MARKTES WELLHEIM

Der Bebauungsplan besteht aus folgenden Teilen:
- - Planzeichnung
- Festsetzungen

& Hinweise

Eberhard von Angerer; Dipl.-Ing., Architekt, Regierungsbaumeister
Am Knie 11, 81241 Miinchen, Tel. 089/83 39 09, Fax 089/834 28 67



Der Markt Wellheim eriat aufgrund
- §§ 9 - 10 des Baugesetzbuches (BauGB)

Art. 23 Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (GO)

- Art. 98 Bayerischen Bauordnung (BayBO)

der Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVQ)

der Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie Gber die
Darstellung des Planinhaits (Planzeichenverardnung)

in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschiusses guiltigen Fassung diesen vom
Architekturbiro E. v. Angerer in Miinchen gefertigten Bebauungsplan fiir das
Baugebiet "Gammersfeld - Obere Breite" als

Sarzung.

A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1 Mafd der baulichen Nutzung

LID 1 Vollgescho® im EG, 1 VollgeschoB im DG
als Héchstgrenze zuldssig

2. Bauweise, Baugrenzen
A nur Einzelhduser zuléssig

_____ — DBaugrenze



3. Verkehrsflachen

affentliche Verkehrsflache

StraRenbegrenzungsiinie und Begrenzung
sonstiger Verkehrsflachen

FuR- und Radweg

Stralenbegleitgrin

4, Sonstige Darstellungen und Festsetzungen
emeamem Grenze des raumiichen Geltungsbereiches
45 ¢ MaRangabe in Metern

¢<——>  Firstrichtung
Der First muR Uber der Langsrichtung
des Gebaudes verlaufen.

S .
—~ ! Sichtdreiecke

3. Grunordnerische Festsetzungen

affentliche Grinflache

O zu pflanzende Baume und Gehdlze



8.

N

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

o bestehende Grundstlicksgrenzen

——————— vorgeschiagene Grundstilicksgrenzen

312 Flursticknummern
=
L——‘— vorgeschlagene Baukdrper

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung

Der Geitungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO
festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung , Abstandsfldchen

Fur die Haustypen werden folgende Grundflachen als Mindestgroe bzw.
Hochstgrenze festgesetzt.

Einzelhduser: Mindestgréle 80 gm
Hochstgrenze 160 gm
Doppeihaushalfte: MindestgroRe 60 gm
Hochstgrenze 90 gm

Garagen bleiben dabei unbertcksichtigt.

Die maximale {iberbaubare Grundfliche aller Nebengebaude einschlieBlich
Garagen darf 50 qm pro Parzelle nicht Gbersteigen.

Die Abstandsflichen der BayBO haben Vorrang gegeniiber den Abstanden der
Baugrenzen zu den Grundsttcksgrenzen.
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4.1
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5.1

5.2

5.3
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Déacher

Bei den allen Gebauden sind nur Sattelddcher mit einer Dachneigung von
30° bis 42 °zulassig. Ungleiche Dachneigungen sind unzulassig.

Dacheinschnitte sind unzuldssig. Dachgauben sind bei Dachneigungen
ber 35° zuldssig und durfen eine max. Fenstergréfte von 1,5 gm nicht
iberschreiten. Bei "Zwerchhdusern" sind Abweichungen mdglich.

Héhenlage der Gebaude

Die OK des ErdgeschoRfuRbodens darf max. 15 cm tber OK natlrliches
Gelande, gemessen an der Bergseiite, liegen.

Aufschiittungen und Abgrabungen sind unzulédssig. Zur Einbindung des
Gebizudes in die Hanglage sind geringfligige Gelandeveranderungen
zulassig.

Die Kniestockhdhe bis UK FuBpfette wird auf max. 50 cm festgesetzt.

AuRere Gestaltung der Gebaude

Fir die Dacheindeckung sind ziegelrote Pfannen oder Biberschwanze zu
verwenden.

Der Einbau von liegenden Dachfenstern ist nur mit einer lichten Glasfléche
von héchstens 1,0 gm je Fenster zul&ssig.

Auflenwande sind als verputzte, gestrichene, holzverschalte oder holz-
konstruierte Flachen auszufilhren. Beim AuRenanstrich sind nur helle
Farbténe zulassig. Auffallend unruhige Putzstrukturen sowie dunkelbraune
und schwarze Holzanstriche sind unzuléssig. Alle Seiten eines Gebaudes
sind grundsétzlich in der gleichen Farbe zu haiten.

Die Gebaude dirfen eine max. Tiefe von 11 m nicht Uberschreiten.
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Garagen und Stellplatze

Garagen durfen nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen errichtet werden.

Der Stauraum zwischen Garagen und StraRe mufl mindestens 5 m betra-
gen. Diese Flache kann als Stellplatz genutzt werden.

Einfriedungen

Einfriedungen an Straken sind als Holzzéune mit senkrechter Lattung von
max. 1 m Héhe auszubilden. An den Grenzen zu den Nachbargrund-
stiicken sind anstelle der Holzzdune auch Maschendrahtzaune von max.
1 m Héhe zuléssig, die mit heimischen Gehdlzen zu hinterpflanzen sind.

Zaunsockel aus Beton oder dhnlichien Materialien dirfen nicht tber die
nattrliche Gelandeoberkante herauisragen.

Sichtdreiecke

Innerhalb der Sichtdreiecke sind Sichtbehinderungen mit einer Hohe von
mehr als 80 cm lber OK StraRenmiitte unzulassig. Eine Ausnahme bilden
einzelstehende hochstdammige Baume mit Astansatz Gber 2,50 m.

Grunordnung

Zufahrten zu Garagen dirfen nicht asphaitiert werden. Als Befestigung sind
Kies oder Pflastersteine bzw. Plattenbelag mit Griinfuge zu verwenden.

Auf allen Grundstticken ist pro 100 gm nicht bebauter Grundstuicksflache je
ein heimischer Laubbaum entsprechend der Empfehlungsliste zu pflanzen.

Empfehlungsliste:

Baume

Quercus robur (Stieleiche)
Quercus petraea (Traubeneiche)
Tilia cordata (Winterlinde)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Sorbus aria (Mehlbeere)



Sorbus aucuparia (Vogelbeere)
Fraxinus excelsior (Esche)

Acer campestre (Feldahorn)

Acer platanocides (Spitzahorn)
Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Fagus sylvatica (Rotbuche)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Malus communis (Wildapfel)
Pyrus communis (Wildbirne)
Juglans regia (WainuB)

Obstbdume (Hochstdmme) alte robuste Sorten
Straucher

Cornus mas (HurlnuB)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegell)
Crataegus monogyna (Eingriffliger Kreuzdorn)
Corylus avellana (Hasel9

Prunus spinosa (Schiehdorn)

Viburnum lantana (Wolliger Schneelball)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Rhamnus catharticus (Kreuzdorn)
Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen)
Rosa canina (Hundsrose) :
Rosa rubiginosa (Schott. Heckenrose)

Sambucus nigra (Holunder)
Lonicera xylosteum (Gemeine Heckenkirsche)

Die besonders festgesetzten privaten Grunstreifen am Ortsrand sind mit
heimischen Baumen und Strduchern aus der Empfehlungsliste dicht zu

bepflanzen.

HINWEISE DURCH TEXT

StraRengestaltung:

Fur die landliche ErschlieRungsstrale wird folgendes StraRenprofil
vorgeschlagen:

0,50 m bis 1,00 m Grunstreifen; Einizeiler Granit-GroRsteinpflaster; 4 - 5 m
Fahrbahn wechselnd; Dreizeiler Granit-GroRsteinpflaster als Entwasse-
rungsrinne; 50 cm bis 1,00 m Grinstreifen.



Landwirtschaft:

Aufgrund der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen ist mit Larm-
und Geruchsbelastigungen zu rechinen.

Wasserwirtschaft:

Es durfen auf keinen Fall wassergefahrdende Stoffe in den Untergrund
gelangen. Dies ist besonders im Bauzustand zu beachten.

Keller sollten wasserdicht ausgefiihrt und Heizdlbehalter gegen Auftrieb
gesichert werden.

Bei der Errichtung einer Hausdranage ist darauf zu achten, dafl am
Abwasserkanal nicht angeschlossein werden darf.

Eine vom Abwasserkanalsystem gestrennte Ableitung von Oberflachen-
wasser aus Fremdeinzugsgebieten ist anzustreben.

Evtl. vorhandene Dranagen sind be:i Bedarf wieder vorfluchttauglich zu - -
machen.
Eine Versiegelung der Gelandeoberrflache ist soweit wie mdglich zu ver-

meiden. Niederschlagswasser von D&chern, Grundstickszufahrten und
WohnstraRen soll tiber Sickeranlagen dem Grundwasser zugeflhrt werden.

Der Bebauungsplan wird mit der Bekanntmachung gem § 12 BauGB
rechtsverbindlich.

Wellheim, den 15. Oktober 1996

1. Blirgermeister



BEEKANNTIMACHTUNG

abauunqsmlan "Obere Breite" des Marktes Wellheim, Ortsteil Gam-
srsfeld ;

n Rahmen der Durchfiihrung des Anzeigeverfahrens nach Paragraph 11
g " 7 2 i.V.m. Paragraph 11 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB)
- | =ndratsamt Eichstatt mit Schreiben vom 29.08.1996.Az.
L0-17/15 mit, daB gegen den Bebauungsplan keine Einwande erhoben

arden.

sr Bebauungsplan mit Begrundung liegt wahrend der' Dienststunden
1 den Dienstrédumen des Marktes Wellheim &ffentlich aus.

sdermann kann den Bebauungsplan und die Begrﬁnduﬁg einsehen und
ser deren Inhalt Auskunft verlangen.

b dieser Bekanntmachung' wird derr Bebauungsplan rechtsverbind-
fch 7 : ; ' :

nweis: : . .
Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satze 1 und 2 {ber die
Geltendmachung etwaiger Entschadigungsanspriche nach den §§ 39
- 42 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
08 .12 1986 (Bundesgesetzblatt I Seite 2253} und des § 44 Abs.

. 4 des Baugesetzbuches Ulber das Erldschen. von Entschadigungsan-
spriichen bei nicht fristgemdfer Geltendmachung wird hingewie-
sen. ; S ; .

Eine Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschrifiten 1.8.d. §
514 2bs. 1 Satz 1 Nr. I und 2 BauGB beim Zustandekommen dieses
Bebauungsplanes ist unbeachtlich, wenn die Verletzung der Ver-
fahrens- oder Formvorschriften nicht innerhalb eines Jahres
seit Inkrafttreten des. Bebauungsplanes gchriftlich gegenuber
der Gemeinde geltend gemacht worden ist (§ 215 Abs. 1 Halbsatz:
1 Nr. 1 BauGRH) . : - :

Mangel der Abwagung sind unbeachtlich, wenn gie nicht inner-
Haib ven  eieben Jahren seit . Bekanntmachung der Satzung
schriftlich gegeniliber der Gemeinde geltend gemacht worden sind
68 o1 Ak, 1 Holbeatz 1 Nr. 2 BauGB). '
Bei der Geltendmachung einer Verletzung der in § 214 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 und 2 BauGB bezeichneten Verfahrens- oder Form-
orschriften (§ 215 Abs. 1 Halbsatz 1 Nr. 1 BauGB) oder. von'
Mangeln der Abwagung (§ 215 Abs. 1 Halbsatz 1 Nr. 2 BauGRB) ist
der Sachverhalt darzulegen, der die Verletzung oder den Mangel
begriinden soll (§ 215 Abs. 1 Halbsatz 2 BauGB) . ‘

S s den L3, 10. 1536

...................................

r Blrgermeister

.......

B shang vom 15. 10.%.1996
BisBl. 10, 1996



BEGRUNDUNG
ZUM BEBAUUNGSPLAN “GAMIMERSFELD - OBERE BREITE"

DES MARKTE:S WELLHEIM

Eberhard von Angerer, Dipl.-Ing., Architekt, Regierungsbaumeister
Am Knie 11, 81241 Miinchen, Tel. (089/83 39 09, Fax 089/834 28 67
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1.2

1.3

1.4

Rahmenbedingungen

Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im Nordwesten des Gemeindeteiles Gammersfeld
und liegt ca. 3 km von Wellheim entfernt.

Im Stiden und Osten grenzt das Baugebiet an die bestehende Ortsrand-
bebauung von Gammersfeld. Im Norden und Osten geht das Baugebiet in

die freie Landschaft tber.

Auf dem nahezu ebenen Planungsgebiet befinden sich derzeit weder
Baume noch Straucher.

Aussagen des Flachennutzungsplaines

Das Baugebiet ist im gultigen Flachmennutzungsplan des Marktes Wellheim
noch nicht als Bauflache ausgewiessen. Die Bebauung soll hier im Vorgriff
auf eine spatere Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgen, was nach
dem Wohnungsbauerleichterungsgeesetz méglich ist, da im Ortsteil
Gammersfeld ein dringender Wohnibedarf besteht.

Verkehr

Die ErschlieRung des Baugebietes erfolgt von Osten aus Uber eine be-
stehende ErschlieBungsstrae und von Westen aus tiber den Anschluf? an

die Kreisstralle.

Ver- und Entsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt iber die vorhandene Kanalisation des
Marktes Wellheim. Die Wasserverscorgung erfolgt Uber das Leitungsnetz
des Wasserzweckverbandes Spindeeltalgruppe Emskeim.

Das Gebiet wird von den Frénkischeen Uberlandwerken mit Strom versorgt.
Falls neben den bereits vorhandenen Trafostationen fiir das Baugebiet
noch eine zusatzliche Trafostation innerhalb des Baugebietes notwendig
wird, sollte diese im baulichen Zusaimmenhang mit den Garagen errichtet
oder bei freier Aufstellung entsprecthend dicht eingegriint werden.

Die Millbeseitigung im Markt Wellheim und im Gemeindeteil Gammersfeld
erfolgt durch den Landkreis Eichstattt.




2.

2.2

Die Gemeinbedarfseinrichtungen, wie Kindergarten, Grund- bzw. Teil-
hauptschule, befinden sich alle in dem ca. 3 km entfernten Hauptort Well-

heim.

Stadtebauliches Konzept

Ziel und Zweck der Planung

Das Baugebiet dient als Erweiterung des Gemeindeteiles Gammersfeld fur
die nachsten Jahre. Der Markt Welllheim beabsichtigt, die Grundstlicke im
Geltungsbereich zu erwerben, um sie dann an einheimische Bauwerber

weiter zu veraullern.

Planungskonzept

Bei der Planung des Baugebietes scwliten die vorhandenen Grundstiicke
soweit wie mdoglich berticksichtigt wierden. Aus diesem Grund verlauft die
ErschlieRungsstrale auf dem bereitts bestehenden Feldweg. Zur Auflocke-
rung der geradlinig gefiihrten Strafle wurde die stidliche Bauzeile so ange-
ordnet, da eine angerartige Aufweiitung innerhalb des Baugebietes ent-

steht.

Entlang dieser Strafe wurden die Giebaude giebel- bzw. traufsténdig ange-
ordnet. Von der angerartigen Grunfliache in der Mitte des Baugebietes flhrt
auch eine FuRk- und Radwegverbindiung zu dem im Stiden bestehenden

Weg.

Im Planungsgebiet wurden ausschlieBlich freistehende Einfamilienhauser
und Doppelhéuser festgesetzt. Alle Gebaude kénnen mit maximal zwei
Vollgeschossen errichtet werden, wiobei das obere VollgeschoR als
DachgeschoB errichtet werden mufs. .

Wegen der Lage am Ortsrand wurde im Norden des Planungsgebietes und
auf der Westseite eine éffentliche Griinflache mit der entsprechenden Orts-
randbepflanzung festgesetzt. Im Inmeren des Baugebietes sollen die anger-
artige Griinflache und die Baume entlang der StraRe die Griunstruktur auf-
werten. Ferner ist durch eine entsprechende Festsetzung sichergestellt,
daf auch die Privatgrundstiicke mit heimischen Laubb&umen und Obstge-
hélzen ausreichend durchgriint werden.




2.3

2.4

3.1

Art und Maf der Nutzung

Das gesamte Planungsgebiet wurde als allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Als MaR der baulichen Nutzung wird eine minimale bzw. maximale
Grundflache festgesetzt. Fur Einzelhauser ist eine Grundfléache von 80 m2
bis 160 m2 vorgesehen und fur Doppelhaushélften von 60 m2 bis 90 m2.
Dadurch ist sichergestellt, dal in dieser Ortsrandlage eine lockere Be-

bauung entsteht.

Flachenbilanz und bauliche Nutzung

Bruttobauland (Geltungsbereich): 1,80 ha = 100,0 %
davon entfallen auf:

Nettobauland: 1,30 ha = 72,0 %
Verkehrs- und Grinflachen: 0,50 ha = 28,0 %
Zahl der Gebéaude: 15 Einfamilienhduser

Bei einer durchschnittlichen Belegumg der Einfamilienh&user von drei
Personen pro Haus ist demnach im Planungsgebiet Raum fir ca. 45 Be-

wohner.

Realisierung
Bodenordnende MaRnahmen

Nachdem im Planungsgebiet die Grundstticksgrenzen weitgehend beibe-
halten werden, sind bodenordnende: MalRnahmen nicht notwendig.




3.2

ErschlieRungskosten

Uberschlégie Ermittlung des ErschlieRungsaufwandes nach § 127 und
§ 128 BauGB:

a)

Verkehrsflachen (Wohnstra®e, Fugweg-
und StraRenbegleitgriin)

Die Kosten pro gm beinhalte:n Erdbau,
Entwéasserung, Randeinfassung, Schwarz-
decken und Begrinungen (ohne Grund-
erwerb)

ca. 1800 m2 a DM 200,--/m2

Strallenbeleuchtung (mit Graabarbeiten)

ca. 5 Stick a DM 4 000,--

Summe

davon Anteil des Marktes Wezllheim (10 %)

umzulegender Anteil

DM  360.000 —
DM  20.000 -
DM  380.000-
DM  38.000 -
DM  342.000,—




Sonstige ErschlieBungskosten (ummzulegen nicht nach BauGB, sondern
nach Abgabensatzung):

1 Wasserversorgung
ca. 210 Ifm a DM 180,-- DM 31.500,--
2; Abwasserkanal
ca. 210 lfm a DM 220,-- DM 46.200,--
3. Summe By 77700,
Minchen, 09. Mai 1995 Wellheim, 09. Mai 1995
geandert 02. November 1995 geandert 02. November 1995

v

E. v. Angerer Forster, 1. Blrgermeister
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