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1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 2 ,,Miihlberg*“ des Marktes

Wellheim
l. Begrundung
1.0 Allgemeines

1.1

1.2

Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindlicher Bauleitplan) ist die
Schaffung von Festsetzungen mit Angaben Uber die bauliche und sonstige Nutzung
der Flachen im bezeichneten Gebiet.

Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fur die Beurteilung und Genehmigung
der Baugesuche, auch wahrend der Planaufstellung. Sie sind Voraussetzung fir die
Bodenverkehrsgenehmigung, fir die Bodenordnung einschlieBlich Umlegung, fur
die Enteignung und ErschlieBung.

Die Aufstellung von Bauleitplanen wird von der Marktgemeinde Wellheim in eigener
Verantwortung durchgefihrt.

Das Verfahren selbst ist in den §§ 1 - 13 BauGB geregelt. Die verbindliche
Bauleitplanung befasst sich lediglich mit den Planungstatsachen und
Planungsnotwendigkeiten, nach Abschluss des Verfahrens ist eine Genehmigung
im Rahmen eines Genehmigungsfreistellungsverfahrens gegeben.

(§ 30 BauGB)

Anlass zur Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 2 ,Muhlberg” wurde 1982 aufgestellt und mit Schreiben
vom 16.6.1982 genehmigt.

Der Marktrat der Gemeinde Wellheim hat in seiner Sitzung vom 23.04.2010 die
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Mihlberg® beschlossen

Mit der Anderung des Bebauungsplanes soll den zunehmenden Wiinschen nach
anderen Dachformen, wie z.B. Flach- und Pultddchern, Rechnung getragen
werden.

Folgende Anderungen wurden beschlossen:
1.0 Die Baugrenzen zwischen den Grundstlicken wurden gestrichen.

2.0 Die zulassige Wandhdhe wird bei U + E= 1l undbei U + E + DG = Il
6,50 m festgelegt. Die Berechnung der Wandhéhe ist der Schnittpunkt
zwischen AuBenkante AuBenwand und AuBenkante Dachhaut. Die Héhe von
Déachern und Giebelflachen bleibt bei der Berechnung der Wandhéhe aufBer
Betracht. Bei der Berechnung der Wandhéhe wird die berg- und talseitige
Wandhdhe aufaddiert, halbiert und dann mit der zulassigen Wandhéhe
verglichen (siehe Schemaschnitte).

3.0 Die gesamte ehemalige Satzung vom 19.06.1982 wurde Uberarbeitet und den
Gegebenheiten angepasst, um eine Genehmigung von Bauvorhaben im
Rahmen eines Genehmigungsfreistellungsverfahrens zu ermdglichen.



2.0

3.0

4.0

5.0

2

4.0 Die Grundflachenzahl wird von 0,25 auf 0,4 und die Geschossflachenzahl von
0,35 auf 0,6 geandert. Die Erhdhung der Grundflachenzahl und der
Geschossflachenzahl lasst eine verdichtete Bebauung zu und tragt damit der
Forderung nach sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung (§ 1 a
Abs.2 BauGB).Die Tiefe der Baugrenzen wurde grundsétzlich mit 3,0 m
festgesetzt.

5.0 Die Dachformen wurden entsprechend den Wiinschen verschiedener
Grundstlckseigentimer geandert, da speziell die Grundstiickseigentiimer der
Parzellen Flur Nr. 506/41 und Flur Nr. 506/43 ein begrlntes Flachdach
errichten wollen. Aus stédtebaulichen Griinden ist die Ausfiihrung von
Flachdachern und leicht geneigten Pultdachern zu begriiBen, da die starke
Hanglage des Bebauungsplangebietes eine differenzierte Ausbildung der
Déacher gebietet. Die freie Sicht auf die Burganlage wird dadurch zukdinftig
durch die Dachaufbauten weniger beeintrachtigt und die Gebaude passen sich
besser der Hangsituation an.

Beachtung der Belange des Naturschutzes

Naturschutz, Anwendung der Eingriffsregelung, Ermittlung der erforderlichen
6kologischen Ausgleichsflachen

Vollzug des Bayer. Naturschutzgesetzes (BayNatSchG)
Aufgrund der Anderungen im Bebauungsplan dirften keine weiteren
Ausgleichsflachen anfallen. Sollten weitere Ausgleichsflachen erforderlich werden,

erfolgt deren Ermittlung in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde und
deren Ausweisung in Absprache mit der Marktgemeinde Wellheim.

Offentliche Einrichtungen:

Kirchliche und sonstige kulturelle Einrichtungen erfahren durch die Anderungen des
Bebauungsplanes keine Veranderungen. Die vorhandenen 6ffentlichen
Einrichtungen sind in der Lage, den Bedarf aufzunehmen.

Nachfolgelasten:

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt in enger Absprache mit der Gemeinde.

Der Bebauungsplan vom 19.06.1986 wird aufgehoben.

Eichstatt, den 27.11.2010 Wellheim, den.......cccoevvvveiviivnnnnnnn,

Bdhm, Architekt Husterer, 1. Blrgermeister

der Marktgemeinde Wellheim
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