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NORDEN

BEBAUUNGSPLAN
M 1/500

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans

“SUDLICH DER ROMERBERGSTRASSE - WESTTEIL” umfasst die Flursticke
FINr. 106/4, 106/6, 106/8, 106/9, 106/10 sowie
Teilflachen der FINr. 122/3 und 146/10 der Gemarkung Konstein.

A. Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
WA Allgemeines Wohngebiet (gemdB § 4 BauNVO)

2. Maf3 der baulichen Nutzung

E + DG = ” (I als Hochstgrenze) Erdgeschoss + Dachgeschoss

als Vollgeschoss

0,4 Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

3. Bauweise, Baugrenze

o Offene Bauweise

Einzel- und Doppelhduser zuldssig
SD, PD, WD Satteldach, Pultdach, Walmdach
___________ Baugrenze

WH Wandhshe

(Schnittpunkt zwischen AuBenkante AuBenwand und
AuBenkante Dachhaut)

Die Hohe von Dachern und Giebelflachen bleibt bei der
Berechnung der Wandhche auBer Betracht.

Die Wandhdhen sind in Gebdudemitte zu messen.

4. Verkehrsflachen

StraBenverkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie

5. Sonstige Darstellungen und Festsetzungen

Il | Crenze des rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans

Auftillung auf Hohe HQ 100 = 40325 NN.

—_ Linienverlauf HQ 100
aus Wasserrechtlichem Gutachten SKI vom 07.02.2017

n Kinderspielplatz

B. Hinweise / Darstellungen

- Vorhandene Bebauung

Grundsticksbegrenzung vorhanden
__________ Grundsticksbegrenzung geplant
e e Grundsticksbegrenzung autzulassen

498/4 Flurstiicknummern

Nutzungsschablone

C. Hinweise durch Text

Regenwasser als Brauchwasser in Wohnhausern ist der Gemeinde anzuzeigen.

Bei der Durchfuhrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dal3 die Bdume in

mind. 2,5 m Entfernung von den Anlagen der Deutschen Telekom sowie Anlagen der N-ERGIE
Netz GmbH gepflanzt werden. Sollte dieser Mindestabstand in Einzelfallen unterschritten
werden, sind SchutzmaBnahmen fir diese Anlagen erforderlich.

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der
Telekom vorzusehen. Das Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Ent-
sorgungsanlagen ist zu beachten.

Keller sollen wasserdicht ausgefiihrt werden.

Sollten sich im Zuge von BaumaRnahmen Grundwasserabsenkungen als notwendig
erweisen, sind diese in wasserrechtlichen Verfahren zu beantragen.

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

Die Grenzabstande von Pflanzen gema3 § 47 AGBGB sollen eingehalten werden.

Die Stellplatzsatzung des Marktes Wellheim ist zu beachten.

D. Festsetzungen durch Text

1.0

11

Bauweise

Die Wandhohe betragt max. 4,80 m, gemessen ab Oberkante festgelegtes
Gelande (siehe 3.2 Hohenlage) bis Schnittpunkt Wand/Dach.
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AUFFULLUNG

E+ DG =
WH = (Wl + W2) : 2 <= 4,80 m

(Die Hohe von Ddchern und Giebelfldchen bleibt bei
der Berechnung der Wandhohe auBer Betracht)
Die Wandhdhen sind in Gebdudemitte zu messen.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO haben Vorrang gegeniber den Abstdnden
der Baugrenzen zu den Grundsticksgrenzen, wobei die eingetragenen Abstande
von Baugrenzen zur Grundsticksgrenze jedoch Mindestabstdnde sind.

In einer Doppelhaushdlfte sind max. 2 Wohneinheiten (WE), in einem Einzelhausgebdude
max. 2 Wohneinheiten (WE) zulassig. Die MindestgroBe einer Bauparzelle wird bei einer
Doppelhausbebauung auf mindestens 250 m?, bei einer Einzelhausbebauung auf
mindestens 500 m? festgelegt.

Ddcher

Die Dachneigung wird mit 10° bis 38° festgesetzt.
Dachneigung fur Pultddcher < 25°.

Dacheinschnitte sind unzulassig. (Negativgauben)

Dachgauben sind nur mit einer Dachneigung ab 30° zuldssig.

Je Dachseite und Hauseinheit sind 2 Gauben mit je einer Breite von

max. 2,5 m zuldssig.

Generell ist ein Abstand der Gauben untereinander von mind. 1,5 m einzuhalten.
Die Gesamtlange der Dachgauben darf 1/3 der Dachlange nicht Uberschreiten.

Die traufseitigen Dachvorspringe sind auf 7O cm begrenzt, die ortgangseitigen
Dachvorspringe sind auf 50 cm begrenzt, die Traufen sind waagrecht
anzuordnen.

Hohenlage der Gebdude

Entlang der Grundsticksgrenzen sind Abgrabungen und Auffillungen von max. 0,60 m
zulassig. Zwischen hangseitigem Gebdude und StraBe darf aufgefullt werden, da
dies die straBenbautechnisch bedingte Hohenlage der StraBe erfordert.

Hohenlage des Gelandes

Gelande darf max. mit 1 m Abstand zum Graben bis auf OK Romerbergstrafle aufgefullt
werden. (siehe Schemaschnitt)

AuBere Gestaltung der Gebdude

Ddcher sind mit Eindeckungen in den Farben rot, schwarz, braun oder grau zu versehen.
Es sind auch begrinte Ddcher zuldssig.
Fur Anbauten sind auch Glasddcher zulassig.

Bei Doppelhdusern sind die Trauf- bzw. Wandhohen, die Dachneigungen,
die Dachformen, Dacheindeckungen sowie die Fassadengestaltung auf-
einander abzustimmen. In diesem Fall ist nur eine Firstrichtung moglich (kein
Richtungswechsel an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze).

Garagen und Nebengebdude

Die Gesamtlange von Garagen an der Grenze darf 9,0 m nicht Uberschreiten
einschl. Nebengebadude. Die mittlere Wandhohe nach Art. 6 Abs. @ BayBO darf

3,0 m nicht Uberschreiten.

Garagen missen vor ihren Einfahrtsseiten einen Stauraum von mind. 3,0 m

bis zur StraBenbegrenzungslinie haben. Dieser Stauraum darf zur StraBe hin
nicht eingezdunt werden. Oberflachenwasser vor befestigten Garagenzufahris-
flachen darf nicht auf offentlichen StraBengrund gelangen.

Garagen sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig, jedoch nicht im Vorgarten-
bereich zwischen StraBenbegrenzungslinie und Gebdude und in der Randeingrinung.
Dies gilt analog fir Nebengebadude.
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6.0

6.1

6.2

6.3

7.0

8.0

Fur Nebengebdude sind auch Flachddcher zulassig.

Grundstiick
Housdrainagen dirfen nicht errichtet werden.

Niederschlagswasser von den Dachflachen ist auf den Grundsticken zu sammeln,
wobei eine Mindestkapazitét des Sammelbehdltnisses von 5 m®  vorzuhalten
und der Uberlauf in den Entwdsserungsgraben anzuschlieBen ist.

Die Bebauung muss hochwasserangepasst erfolgen. Alle Gebdudesffnungen (wie zB.
Fenster- und Tiroffnungen, Zugdnge, etc) missen iUber dem maximalen Wasserstand
bei HQ 100 zuziglich eines Sicherheitszuschlags von 0,5 m zu liegen kommen.
Kellergeschosse sind entsprechend dicht auszufihren. Durch die Lage am Rand des
Uberschwemmungsgebiets ist bei der Grindung, der Wahl der Baustoffe und der
Bauausfihrung dies fir eine hochwasserangepasste Bebauung zu beachten.

Bodendenkmdler:

Aufgefundene Bodendenkmdler sind unverziglich der Dienststelle Ingolstadt des
Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege, Unterer Graben 37, 85049 Ingolstadt,
Tel. 0841-1638, Fax. 0841-17701 anzuzeigen (Art. 8 Abs. 1 BayDSchG) sowie
unverdndert zu belassen (Art. 8 Abs. 2 Bay DSchG). Die Fortsetzung der Erdarbeiten
bedarf der Genehmigung (Art. 7 Abs. 1 BayDSchG).

Einfriedungen
Bei Einfriedungen ist darauf zu achten, dass die Zugdnglichkeit zum Graben gewdhrleistet
ist und der Hochwasserabfluss nicht behindert wird.

E. Verfahrensvermerke:

1. Der Marktgemeinderat hat am 29.06.201/ die Aufstellung des Bebauungsplanes

“Sudlich der RémerbergstraBe Westteil” beschlossen. Dieser Beschluss wurde

am 16.10.2017 ortsiblich bekannt gemacht.

Robert Husterer,
Wellheim, ... 2018 Siegel 1. Burgermeister

. Die Betelligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB durch &ffentliche Darlegung und

Anhorung fur den Bebauungsplane mit Begrindung hat vom 14.02.2018 bis
15.03.2018 stattgefunden.

Robert Husterer,
Wellheim, .. 2018 Siegel 1. Burgermeister

. Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trdager offentlicher Belange gem. § 4

Abs. 1 BauGB hat vom 14.02.2018 bis 15.03.2018 stattgefunden.

Robert Husterer,
Wellheim, ... 2018 Siegel 1. Burgermeister

. Der Marktgemeinderat hat am 19.04.2018 den Planentwurf mit Begrindung gebilligt und zur

offentlichen Auslegung bestimmt.

Robert Husterer,
Wellheim, ... 2018 Siegel 1. Burgermeister

. Der Planentwurf mit Begrindung hat in der Zeit vom 25.07.2018 bis 26.08.2018

offentlich ausgelegen (8 3 Abs. 2 BauGB). Ort und Dauer der Auslegung wurden am
13.07.2018 mit dem Hinweis, dass Anregungen wdahrend der Auslegungsfrist verge-

bracht werden konnen, ortsiblich durch Anschlag an den Amtstafeln bekannt gemacht.

Robert Husterer,
Wellheim, ... 2018 Siegel 1. Burgermeister

. Der Marktgemeinderat hat die vorgebrachten Anregungen der Birger sowie der Behorden

und sonstigen Trager offentlicher Belange am 27.09.2018 gepruft. Das Ergebnis wurde
mitgeteilt. Der Bebauungsplan in der Fassung 14.129-13 mit Begrindung in der
Fassung vom 16.07.2018 wurde am 27.09.2018 als Satzung beschlossen.

Robert Husterer,
Wellheim, ... 2018 Siegel 1. Burgermeister

. Der Satzungsbeschluss vom 27.09.2018 ist am 05112018 durch den Anschlag an den

Amtstafeln ortsiblich bekannt gemacht worden und liegt mit der Begrindung zu jeder-
manns Einsicht bereit. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Mit der

Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan samt Begriindung in Kraft und ist rechtsver-

bindlich (8 10 Abs. 3 BauGB).

Robert Husterer,
Wellheim, ... 2018 Siegel 1. Burgermeister
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