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Satzung zum Bebauungsplan Nr. 2
"Mihlberg" des Marktes Wellheim

Der Markt Wellheim erlaBt aufgrund der §§ 9 und 10 des Bundesbaugesétzes
in der Fassung'vom 18.08.1976 Bundesgesetzblatt I (BGB1. I) Seite 2256,
des Art. 107 der Bayer. Bauordnung in der Fassung vom 01.10.1974 - Bayer.
Gesetz- und Vérordnungsb]ait Seite 513, des  Art. 23 der Gemeindeordnung
fir den Freistaat Bayern in der Fassung vom 31.05.1978 GVB1. Seite 353

der Baunutzungsverordnung in der Fassuhg vom 15.09.1977 BGB1. Seite 1763
und der Verordnung iiber die Festsetzungen im Bebauungsplan vom 22.06.1961

GVB1. Seite 161 folgende
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Bebauungsplansatzung

Geltungsbereich

Diese Satzung gilt fiir das im Planblatt 79.109-2 vom 28.09.1979
des Architekten BDA Fred Weidinger, Eichstdtt grau umrandete
Gebiet des Marktes Wellheim. Dasselbe liegt im oberen Drittel
der Jurahohe siidwestlich des Schuttertales und wird sowohl im
Westen. wie auch im Norden won der vorhandenen Ortsbebauung be-

grenzt, wahrend nach -Sid¢en es mit einer dichten Waldkulisse ab-

schliefBt.

Der Bebauungsplan Nr. 2 "Miih1berg" des Marktes Wellheim besteht

aus diesem Textteil und dem oben bezeichneten Bebauungsplanblatt.

Bauliche Nutzung

Fiir den Geltungsbereich wird allgemeines Wohngebiet nach § 4

BauNV0 festgesetzt.

Das MaB der baulichen Nutzung ergibt sich_verbind]ich aus dem

Bebauungsplan.



Baugrundstiicke, fiir die im Bebauungsplan keine GRZ oder GSZ
festgesetzt sind, dirfen bis zu dem in § 17 BauNVO angegebenen
HochstmaB genutzt werden, soweit sich nicht aus den festge-
setzten iiberbaubaren Flachen und GeschoBzahlen ein geringeres
MaB der baulichen Nutzung ergibt.

Den Abstandsflichen liegen die Werte des Art. 6 BayBO zugrunde.

Bauweise
Es ist offene Bauweise festgesetzt mit der Zuldssigkeit von

Einzel- und Doppelhduser.
Gestaltung der baulichen Anlagen

Flir die Hauptgebdude werden nur Sattelddcher mit einer Dach-
neigung von 28 bis 35 ° zugelassen. Die Firstrichtungen sind
in sinnvoller Beziehung innerhalb der Gruppierungen bzw. der

bestehenden Bebauung einander anzupassen.
Die Dachhaut besteht aus dunklem Dachdeckungsmaterial.

Die traufseitigen Dachvorspriinge werden mit max. 50 cm be-
grenzt. Auslegesparren an den Ortgdngen werden nicht zuge-

lassen.

Die bergseitige Sockelhdhe (EG/FOK) darf bergseitig nicht
héher als 0,35 m iiber der anstoBenden Terrainoberkante, welche
der natlirlichen Hanglinie entsprechen muB, liegen. Im Einzel-
fal]l ist diese mit der Kreisverwaltungsbehorde festzusetzen.

Max. Traufhohe: 6,40 m

Durch die Hanglage bedingte Gelandeauffillungen sind bis zu
den Grenzen hin mit einem Neigungswinkel zur Horizontalen von

max. 12° kontinuierlich abzubauen.
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Die Tiefe der Baukorper wird mit max. 11,5 m begrenzt.

An- und Ausbauten

Anbauten mussen sich dem Hauéﬁﬁgrper unterordnen. Dachaufbauten
sind zuldssig, wenn sich hierdurch gestalterisch keine Nachteile
ergeben. Sie diurfen-jedoch nicht mehr als 1/5 der Frontlange

des Gebdudes einnehmen. _" b

Dachausbauten sind zuldssig, wenn sich hierdurch gestalterisch
keine Nachteile ergeben und Art. 61 BagBO eingehalten wird.

Kniestocke sind bis zu einer max. Hohe von 40 cm zuldssig,
wenn sich hierdurch gesta]ferisch keine Nachteile ergeben.

Nebenanlagen

Als Nebenanlagen konnen auBerhalb den iberbaubaren Grundstiicks-
flichen nur solche zugelassen werden, die dem Nutzungszweck der
in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebietes

selbst dienen.
Garagen

Garagen aus leichten Behelfsbauweisen und Garagen im Keller-
geschoB, soweit sie eine Rampe erfordern, sind unzuldssig.
Garagen und Nebengebdude sind in einem BaukOrper zusammen-

zufassen.

Garagéq,sind nicht nur innerhalb der dafiir ausgewiesenen Fldchen,
sondern auch innerhalb der ibrigen bebaubaren Fldchen zuldssig.
Sie sind im letzteren Fall abweichend von der festgesetzten
Zahl der Vollgeschosse erdgeschossig und mit einem Flachdach

su errichten. Die Garagenldnge wird auf maximal 8 m beschrankt.

Der Stauraum vor den Garagen bis zur tffentlichen Verkehrsfldache

betragt mind. 5 m. ’
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‘Anpflanzungen

Die nicht Uberbaubaren Flachen der bebauten Grundstiicke mit Aus—
nahme der Flichen fiir Stellpldatze, der Zu- und Abfahrten, der
Kinderspielpldtze und der MU11tonnenstandp13tze sind als Griin-
fldchen gértnerisch anzu]égen und zu erhalten. Dies gilt auch fir

die Fldachen von Vorgarten. - o

Vorhandener Baumbestand sowie die Hecken- und Straucherbe-
bf]anzung sind, soweit es die Ausfihrung des Bebauungsplanes

zulaBt, in ihrem Bestand zu erhalten.

Die ausgewiesenen Flichen sind in der dargestellten Weise zu
begriinen und durch Hecken, Strauch- und Baumbepflanzung anzu-
legen und zwar vorwiegend mit heimischen und landschaftsgebundenen

Pflanzengesellschaften.

Terrassierungen im Gelande _
Bei Gelandespriingen werden Sichtbeton-bzw. Natursteinmauern in
der Hohe des Niveauunterschiedes mit max. 20 cm iber der oberen

Geldandekante zugelassen.
Einfriedungen

Als Einfriedung entlang der StraBen sind nur Zdune von max. 1,0 m
Hohe einschlieRlich Sockel zugelassen. Sockelhohe hochstens

0,20 m.

Die teilweise Ausfiihrung der StraBenseitigen Einfriedung als Natur-
steinmauerwerk oder Betonscheiben, vor allen Dingen als Sicht-
schutz der Milltonnenstandpldatze, kann von der Krejsverwaltungsbe-

horde zugelassen werden.

Die Hinterpflanzung der Einfriedung mit heimischen Gehdlzen - z. B.

Hainbuche - ist erlaubt.



11.0 Waldabstande

11.1  Aus Griinden der Feuersicherheit betrdgt der Abstand zum Wald

mind. 25 m.

112 Offene Feuerstellen diirfen den Abstand zum Wald von 100" m nicht

unterschreiten.

11.3 Bei den Gebduden entlang des Waldrandes im Siiden des raumlichen
Geltungsbereiches sind die Schornsteine mit einer Schutzvorrich-

tung fir Funkenflug auszuristen.

12.0 Abfallbehalter
Die Stellplatze flr bewegliche Abfallbehdlter missen iiberdacht

sein.

13.0 Rechtsverbindlichkeit
Der Bebauungsplan wird mit der Bekanntmachung nach § 12 BBauG
im Amtsblatt des Stadt- und Landkreises Eichstdtt rechtsverbind-
lich. Gleichzeitig treten friihere planungsrechtliche Festsetzungen
und ortliche Bauvorscﬁriften, die diesem Bebauungsplan wider-

sprechen, aufer Kraft.

MARKT WELLHEIM
den BRXAUCKISRX 19.6.1882

Blifgermeister
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Begrindung

Allgemeines

Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindlicher
Bauleitplan) ist die Schaffung von Festéetzungen mit Angaben
Ubef die bauliche und sonstige Nutzung der Fldchen im bezeich-

neten Gebiet.

Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fiir die Beurteilung
und Genehmigung der Baugesuche;_auch wahrend der Planaufstellung.
Sie sind Voraussetzung fir die Bodenverkehrsgenehmigung, fiir

die Bodenordnung einschl. Umlegung, fur Enteignung und Erschliefuny.

Die Aufstellung von Bebauungspldnen wird vom Markt Wellheim in
eigener Verantwortung‘durchgerhrt. Das Verfahren selbst ist

in den §§ 1 - 13 BBauG geregelt. Die verbindliche Bauleitplanung
befaBt sich lediglich mit den Planungstatsachen unq Planungsnot-

wendigkeiten.
AnlaB zur Anderung

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 2 "Miihlberg" des Marktes
Wellheim war aus nachstehenden Griinden zu &ndern und dabei das

Verfahren nach § 11 BBauG anzuwenden:

a) Die stark ausgeprigte Hanglage erfordert ganz besonders
eine gesichérte, verkehrliche ErschlieBung. Hierbei war
vor allen Dingen eine geschlossene Ringbauweise anzu-

streben.

b) Den Baugrundstiicken waren, den heutigen Erkenntnissen

angepaBte wirtschaftliche GroBen zuzumessen.

c) Die Gesamtentwicklung des Marktes Wellheim zwingt zur
umgehenden Ausweisung eines kleineren wohnsiedlungsge—

bietes, iber das sofort verfiigt werden kann.

Die Wasserversorgung durch den Markt Wellheim ist dabei sicher-

gestellt.
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Das Baugebiet wird an die gemeindliche Abwasserbeseitigungs- .

fan]age mit angeschlossen.

Eine wirksame Miillbeseitigung im Markt Wellheim ist vorhanden.

Kirchliche und sonstige kulturelle Einrichtungehgerfahren durch

das neue Wohngebiet keinerlei Vérénderungen.

Vorhandene Festsetzungen
Vorliegender Bauleitplanung liegt der Fldchennutzungsplan des

Marktes Wellheim zugrunde.

Stadtebauliche Situation
Zur Beurteilung der allg. stddtebaulichen Situation dienen

folgende stddtebauliche und verkehrliche Gesichtspunkte:

Bei vorliegendem Plan handelt es sich um eine kontinuierliche
Erweiterung der bisherigen Wohnsiedlung auf den Jurahdngen
Gstlich des Schuttertales gegeniiber der Burg. Der raumliche
Geltungsbereich schlieBt sich sowohl im Westen wie auch im
Norden unmittlebar an die vorhandene Ortsbebauung an und schafft

. nach Siiden und Osten einen deffinitiven BebauungsabschluB.

um dem Baugebiet keine allzu starke stidtebauliche Betonung zu-
sumessen, sind innerhalb des Bearbeitungsgebietes nur Gebdude-

einheiten mit Erdgeschoss und talseitigem Untergeschoss ausge-

wiesen.

Auf diesem ca 3 ha groBen Wohngebiet werden ca 35 Wohneinheiten
mit 115 Einwohnern geschaffen. Bei dieser von der Infrastruktur

‘her gesehenen sinnvollen Siedlungseinheit wurde besonders be-

achtet:

Unauffidllige und optimale Einbindung ins Geldnde und in die vor-

handene Vegetation.

Keine topografische Betonung und Verhinderung einer zu starken
Hohenentwicklung (Riicksichtnahme auf die Situation des Marktes

mit Burggebiet).
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Gute, wirtschaftliche Anbindung des Fahrverkehrs an den

Uberﬁrt]ichen.Verkehn

Anbindung von FuB- bzw. Spazierwegen im Zuge vorhandener Grin-

ziige an die Besiedlung im Tal.

Funktion des Alt-Marktes als Ejnkaufsschwerpunkt;wird nicht

beeintrdachtigt.
Eingriinung von PriyatgrundstUcken und der neuen Siedlungsrander.

Schaffen und freihalten von Aussichtspunkten nach Westen uber

das Schuttertal auf die Burg.

Schutz des Waldrandes vor Funkenflug.

19.6.1982
XRCABX X388 X

-------------------

-------------------------
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Kostenschdatzungen
Stadtebauliche Werte
Flachengliederung

Bauland - % ha %

Wohnbaugrundstiicke 24546 98 9

Bienenfarm ' 0,1440 555

MU]]thnenstandp1Etze 00068 @ 0,3

Versorgungsanlagen 0,0085 0,3

Summe Bauland 2.6130 fon.0 2,6139" 83,5

Verkehrsfldachen _

OrtsstraBe 0,0632 13,0

WohnstraBe 0,3150: 64,9

StichstraBe 0,0168 = 3.5

FuBwege 0.0156 3,2

Ufftl. Parkflidchen 0,0060 1653

Wirtschaftswege 60,0685 14,1

Summe Verkehrsflachen 0,4851 100,0 0,4851 15,4

Grinfldchen

Wegebegleitgrin 050860  100,0

Summe Griinfldachen 6.,0360 100,0 030366 1,1

Gesamtflache 3,130 160,0

Bebauungsgliederung

Wohnbebauung Hs WE EW GRZ GFZ
27 35 1415 0,4860 0,7290

0,29 B.3b

Gliederung des ruhendem Verkehrs

Private Stellpldtze

35
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MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl Wohbauland . |

Geschossf]échenzahT
Wohnbauland

Wohndichte

Siedlungsdichte

Kosten der Durchfiihrung (innere Erschliefung)

VerkehrserschlieRung

OrtsstraBe

Bau 632 gm
Entwdsserung 92 1fdm.
Beleuchtung 92 1 fdm,
WohnstraBen :
Grind = 2550 gm
Bau 2550 qm
Entwdsserung 340 1fdm.
Beleuchtung - 3o 1fdn:
StichstraBen

Grund 168 gm
Bau 168 gm
Entwdsserung 42 1fdm.
Beleuchtung 42 1fdm.
FuBwege

Grund 156, gm
Bau i 156, gm
Entwdsserung 62 1fdm.

Beleuchtung 52 1 fdm.

115
23,1350

11.200,-=
1.800,-~
1.000,=~

35.700,~-
229.500,—
34.000,--
15.640,~~

<2 .3D0 =

15.120,--
4,200,--
1.932,--

2.180,--
10.920,--

3900
2.400,--

0,186

0,279

44 EW/ha

36 EW/ha

DM 14.000,--

DM 314.840,--

M 23,602 -

DM 19.400,--
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Wirtschaftswege
Grund 320 «m

Nebenkosten

Summe VerkehrserschlielBung

Sonstige Erschliefung

Abwasserkanal 485 1fdm.
Wasserversorgung ‘ 495 "
Stromversorgung 545 &

Nebenkosten

Summe sonstige ErschliesBung

Gesamtsumme innere ErschlieBung

274.600,--
106.425,--
98.100,--

23,960,

DM 1.280,--

DM 18.9%00,--

DM 302 622.--

DM 503.085,-~



MARKT WELLHEIM : Wellheim, den 18. 6. 1882

BEKANNTMACHUNG

Anderung des Bebauungsplanes Nmr. 2 "Mihlberg” des Marktes
Wellheim

Das Landratsamt Eichstdtt genethmigte mit Bescheid vom 16.6.1982
Ne. 24@e = B10-01/2 den Bebauwngsgilam Wr, 2 fir daslGebiet

"Mihlberg”

Der Bebauungsplan liegt wédhrend der Dienststunden ab
18. 06. 1982 in der Gemeindekamzlei Wellheim, Marktplatz 1

offentlich aus.

Mit dieser Bekanntmachung wird der'Bebauungsplan rechts-

verbindlich.

Hinweise:

1. Auf die Vorschriften des § 4i4 c Abs. 1 S&tze 1 und 2
iber die Geltendmachung etwaiiger Entsché@digungsanspriliche
nach den §§ 39 j bis 44 des Bundesbaugesetzes in der
Fassung der Bekanntmachung viom 18.08.1976 (Bundesgesetz-
blatt I Seite 2256) und des § 44 c Abs. 2 des Bundesbau-
gesetzes Uber das Erldschen 'von Entschadigungsanspriichen
bei nicht fristgemdBer Gelte:ndmachung wird hingewiesen.

2. Eine Verletzung von Verfahreins- oder Formvorschriften des
Bundesbaugesetzes beim Zustaindekommen dieses Bebauungs-
planes ist mit Ausnahme der 'Vorschrift Uber die Genehmigung
und die Verdffentlichung des Bebauungsplanes (§§ 11 und
12 des Bundesbaugesetzes) unlbeachtlich, wenn die Ver-
letzung der Verfahrens- oder' Formvorschrift nicht inner-
halb eines Jahres seit Inkra:fttreten des Bebauungsplanes
schriftlich gegeniiber der Germeinde geltend gemacht worden

ist.

MARKT @EIM '

Forster
I Biirpe melster

Aushang vom 18. 6. 1982
bis 5, 7, 1050

Die Richtigkeit der vorstehemden Aushangfrist wird be-
statigt.

WBllhelm, den 6. 7. 1882

Sllbegfgnn
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