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Rahmenbedingungen
Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet befindet sich im Nordosten von Wellheim in einer
Entfernung von ca. 700 m vom Marktplatz.

Im Stiden grenzt das Planungsgebiet an die Siedlung WittmeRstralle, im
Westen an das bestehende Schulgeldnde des Marktes Wellheim. Im
Norden und Osten geht das Baugebiet in die freie Landschaft tUber und
bildet somit den kinftigen Ortsrand. :

Das Planungsgebiet fallt leicht von Stiden nach Norden. Die Baugrundver-
héltnisse lassen keine Schwierigkeiten fur die Fundierung erwarten. Im
Planungsgebiet befinden sich weder Bdume noch Straucher.

Aussagen des Flachennutzungsplanes

Das Baugebiet ist im glltigen Flachennutzungsplan des Marktes Well-
heim als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Verkehr

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt von Stiden aus Uber zwei An-
schlisse an die WittmeRstralle.

Ver- und Entsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt (iber die vorhandene Kanalisation des
Marktes Wellheim, die Wasserversorgung Uber das Leitungsnetz des
Marktes Wellheim.

Das Gebiet wird von den Frankischen Uberlandwerken mit Strom ver-
sorgt. Falls neben den bereits vorhandenen Trafostationen flir das Bau-
gebiet noch eine zusatzliche Trafostation innerhalb des Baugebietes
notwendig wird, sollte diese im baulichen Zusammenhang mit den
Garagen errichtet oder bei freier Aufstellung entsprechend dicht einge-
grunt werden.
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Die Mullbeseitigung im Markt Wellheim erfolgt durch den Landkreis
Eichstatt.

Die Grund- bzw. Teilhauptschule befindet sich unmittelbar westlich des

Planungsgebietes. Der Kindergarten liegt in einer Entfernung von ca. 600 m.
Ein Spielplatz befindet sich im Baugebiet sidlich der Wittmelstralie.

Stadtebauliches Konzept

Ziel und Zweck der Planung

Mit der Planung des Baugebietes soll die planliche Entwicklung entlang
der Wittmef3stralde nach Osten hin zum Abschlu gebracht werden. Die

Realisierung soll in Stufen erfolgen.

Es ist vorgesehen, daf die Grundstiicke im Baugebiet in erster Linie an

" einheimische Bauwillige verauliert werden.

Planungskonzept

Wegen des rechteckigen Grundstiickes des Planungsgebietes wurde
eine orthogonale Struktur der Bebauung gewahlt. Im Siiden rickt die
Bebauung von Ost nach West von der WittmefRstrafte ab. Dadurch kann
eine reizvolle platzartige Aufweitung im Zusammenhang mit der beste-
henden Bebauung siidlich der Wittmelistralle erreicht werden. Dieser
Platz soll durch die weiter vorgeschobene Bebauung auf der Westseite
gefal’t werden.

'Das Gebiet wird iiber eine ringférmige Stralle erschlossen. Lediglich die

Gebaude im Nordosten und Nordwesten werden Uber einen befahrbaren

- Fuld- und Radweg erreicht. Dieser Fult- und Radweg stellt auch eine Ver-

bindung zu dem im Norden vorbeifihrenden Feldweg dar. Auf diese Weise
kann eine Vernetzung des Wegesystems des Baugebietes mit der freien
Landschaft erreicht werden.

Im Baugebiet sind Doppelhauser im Suden ehtlang der Wittmel3stralle

und freistehende Einfamilienh&user innerhalb des Gebietes und am

Ortsrand vorgesehen. Samtliche Geb&dude kénnen maximal zwei Voll-
geschosse erhalten, wobei das obere VollgeschoR als Dachgescholy
errichtet werden muf}. Die Dachneigung mit 30 ° bis 42 ° entspricht den
typischen Dachneigungen in der Region. Durch entsprechende Fest-
setzungen ist sichergestellt, dall auch die regional typischen Jurahauser
mit einer geringeren Dachneigung gebaut werden kénnen.
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Der Grinordnung des Baugebietes kommt wegen der Ortsrandlage im
Norden und Osten grofle Bedeutung zu. Aus diesem Grund wurde am
Ortsrand eine &ffentliche Griinflache mit einer entsprechenden
Baumpflanzung festgesetzt.

" Im siidwestlichen Teil der WittmeRstraRe ist ebenfalls eine sich auf-

weitende Griinflache geplant, die als Ubergang zu den 6ffentlichen
Grinflachen im Bereich des Schulgelédndes zu sehen ist.

Die Grunordnung im Inneren des Baugebietes ist dadurch gepragt, dal}
entlang der ErschlieBungsstralle an geeigneten Stellen Laubbdume ge-
pflanzt werden sollen. Ferner ist durch eine entsprechende Festsetzung
sichergestelit, dal? auch die Privatgrundstiicke mit heimischen Laub-
baumen und Obstgehdlzen ausreichend durchgrint werden.

Art und Mal} der Nutzung

Das gesamte Planungsgebiet wurde als allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Als Mal} der baulichen Nutzung wird eine minimale bzw. maxrmale
Grundﬂache festgesetzt. Flr Einzelh&user ist eine Grundﬂache von 80 m
bis 160 m? vorgesehen und fiir Doppelhaushélften von 60 m? bis 90 m?,
Dadurch ist sichergestellt, dal’ in dieser Ortsrandiage keine zu dlchte Be-
bauung entsteht.

Flachenbilanz und bauliche Nutzung

Bruttobauland (Geltungsbereich): . 2,20 ha = 100,0 %
davon entfallen auf:

Nettobauland: 1,70 ha = 77,3 %
Verkehrs- und Grinfldchen: ~ 0,50 ha = 227 %

Zahl der Gebaude: 8 Doppelhaushalften
- 17 Einfamilienhauser

Summe 25

Bei einer durchschnittlichen Belegung der Geb&ude von drei Personen
pro Haus ist demnach im Planungsgebiet Raum flir ca. 75 Bewohner.
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Realisierung

Bodenordnende Malknahmen

Da die Gemeinde beabsichtigt, die Grundstlicke im Planungsgebiet zu
erwerben, sind bodenordnende Malnahmen nicht notwendig.

ErschlieRungskosten

Uberschlagie Ermittiung des ErschlieRungsaufwandes nach § 127 und
§ 128 BauGB:

a)

b)

Verkehrsflachen (Wohnstrafie, Fugweg-
und StraBenbegieltgrun)

Die Kosten pro m? beinhalten Erdbau,
Entwédsserung, Randeinfassung, Schwarz-
decken und Begriinungen (ohne Grund-
erwerb)

ca. 2100 m? & DM 250,—/m?

StralRenbeleuchtung (mit Grabarbeiten)

ca. 8 Stick a DM 4 000,--
Summe

davon Anteil des Marktes Wellheim (10 %)

umzulegender Anteil

DM  420.000,00 -

DM 32.000,00

DM 452.000,00

DM 45.200,00

DM  406.800,00



Sonstige Erschlieffun
nach Abgabensatzung):

: Wasserversorgung

ca. 320 Ifm a DM 180,

2. Abwasserkanal

ca. 320 ifm a DM 250,—

3 Summe

Munchen, 17. Juli 1995
geandert. 13. Okt. 1995
geandert: 08. Marz 1996
geandert. 14. Marz 1997
geandert. 16. Juni 2000

gskosten (umzulegen

nicht nach BauGB, sondem

DM 57.600,00

_,_-._.—.__-.—.-_—-.—__-.—
..-.__-_-.__-..-__,_-_--—.—_-.—

Wellheim, 17. Juli 1995
geandert. 13. Okt. 1995
geandert: 08. Marz 1996
geandert. 14. Marz 1997
geandert: 16, Juni 2000

E. v. Angerer
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Der Markt Wellheim erlaRt aufgrund
- §§ 9 - 10 des Baugesetzbuches (BauGB)
- Art. 23 Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO)
- Art. 98 Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

- der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie Gber die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung)

in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung diesen vom
Architekturbiiro E. v. Angerer in Munchen gefertigten Bebauungsplan fur das
Baugebiet "WittmeRstrae Nord" als

Satzung.

A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

 f Maf der baulichen Nutzung

I Anzahl der VollgeschofRe als Hochstgrenze
2 Bauweise, Baugrenzen
nur Einzelhauser und Doppelhauser zulassig
A nur Einzelhauser zulassig

L Baugrenze
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3 Verkehrsflachen
offentliche Verkehrsflache
StralRenbegrenzungslinie und Begrenzung
— sonstiger Verkehrsflachen

FulBwege

4. Sonstige Darstellungen und Festsetzungen
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

MaRangabe in Metern

Firstrichtung

wéahlbare Firstrichtung

Abgrenzung unterschiedlicher Bauweisen

Sichtdreiecke

20 kV - Leitung mit Schutzzone



B. Grunordnerische Festsetzungen

offentliche Grinflache

zu pflanzende Baume und Geholze

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

—o— bestehende Grundsticksgrenzen

-------- vorgeschlagene Grundstlcksgrenzen

H—o— aufzuhebende Grundstiicksgrenzen

420 Flursticknummern

vorgeschlagene Baukérper

— = 4000 Hohenline

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet gemalk § 4 BauNVO
festgesetzt.

Maf der baulichen Nutzung

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

Einzelhduser: Mindestgrofe 80 gm
Hoéchstgrenze 160 gm



Maf der baulichen Nutzung

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

Einzelhauser: Mindestgrolie 80 gm
Hochstgrenze 160 gm
Doppelhaushalfte: Mindestgrole 60 gm
Hochstgrenze 90 gm

Garagen bleiben dabei unberucksichtigt.

Die maximale tiberbaubare Grundflache aller Nebengebaude einschlieSlich
Garagen darf 50 gm pro Parzelle nicht Gbersteigen.

Die Abstandsflachen der BayBO haben Vorrang gegeniber den Abstanden
der Baugrenzen zu den Grundstlicksgrenzen.

AuRere Gestaltung und Hohenlage der Gebaude

Haustypen

Es werden folgende Haustypen festgesetzt:

Haustyp 1

Dachform: Satteldach

Dachneigung (DN): 30 - 42°

Dacheinschnitte: unzulassig

Gauben: zulassig bei DN > 35°
max FenstergroRe 1,5 am
(bei Zwerchhausern sind
Abweichungen zulassig)

Wandhohe: Talseite: max. 4,30 m

( gemessen von OK des natrlichen Gelandes oder der von der
Genehmigungsbehorde festgesetzten Gelandehohe bis Oberkante
Schnittpunkt Wand / Dachhaut )

OK EG-Fuliboden: max. 15 cm tber OK
naturliches Gelande gemessen
an der Bergseite

Haustyp 2

,<Jurahaus®

Dachform: Satteldach
Dachneigung: 26 - 30°

Dacheinschnitte: unzulassig



Gauben: unzulassig
Wandhohe: Talseite: max 4,80 m

( gemessen von OK des nattirlichen Gelandes oder der von der
Genehmigungsbehorde festgesetzten Gelandehthe bis Oberkante
Schnittpunkt Wand / Dachhaut )

OK EG-Fulboden: max. 15 cm tber OK
natlrliches Gelande gemessen
an der Bergseite
Vorstehende Traufen und Ortgange sind nicht zulassig.
Eckfenster und Erker sind unzulassig.
Fenster- und Turéffnungen mussen in ausgewogenem Verhaltnis zur

Mauerflache stehen und durfen nicht Gbergrof? sein.

Je Langsseite ist nur ein Zwerchgiebel in ausgewogenem Verhaltnis zur
Lange zulassig.

SYSTEMSCHNITTE
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Aufschuttungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind unzuldssig. Zur Einbindung des
Gebaudes in die Hanglage sind geringfugige Gelandeveranderungen
zulassig.

AuRere Gestaltung der Gebaude

Fur die Dacheindeckung sind ziegelrote Pfannen oder Biberschwanze zu
verwenden. Bei Jurahausern sind auch graue Betonsteine und Naturstein-
platten zulassig.

Der First muR ohne Hohenversatz tiber der Langsrichtung des Gebaudes
verlaufen.

AuRenwande sind als verputzte, gestrichene, holzverschalte oder holz-
konstruierte Flachen auszufiihren. Beim Auenanstrich sind nur helle
Farbténe zulassig. Auffallend unruhige Putzstrukturen sowie dunkelbraune
und schwarze Holzanstriche sind unzulassig. Alle Seiten eines Gebdudes
sind grundsatzlich in der gleichen Farbe zu halten.

Die Gebiude dirfen eine max. Tiefe von 11 m nicht Uberschreiten.

Das Verhdltnis der GrundriRbreite zur Grundrilange mufs mindestens
1: 1,5 betragen.
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Nebengebéude, Garagen und Stellpiatze
Nebangebaude sind auch aufierhalb der Baugrenzen zulassig.
Garagen diirfen nur innerhalb der tberbaubaren Flachen errichtet werden.

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

Einfriedungen
Einfriedungen an Stra3en sind als Holzzaune mit senkrechter Lattung von
max. 1 m Hohe auszubilden. An den Grenzen zu den Nachbargrund-

stiicken sind anstelle der Holzzaune auch Maschendrahtzdune von max.
1 m Hohe zulassig, die mit heimischen Gehdlzen zu hinterpflanzen sind.

Zaunsockel aus Beton oder ahnlichen Materialien dirfen nicht tber die
natiurliche Gelandeoberkante herausragen.

Sichtdreiecke
Innerhalb der Sichtdreiecke sind Sichtbehinderungen mit einer Hohe von

mehr als 80 cm uber OK Stralenmitte unzuléssig. Eine Ausnahme bilden
einzelstehende hochstammige Baume mit Astansatz iiber 2,50 m.

Grinordnung

Zufahrten zu Garagen durfen nicht asphaltiert werden. Als Befestigung sind
Kies oder Pflastersteine bzw. Plattenbelag mit Grinfuge zu verwenden.

Auf allen Grundstiicken ist pro 100 gm nicht bebauter Grundstticksflache je
ein heimischer Laubbaum zu pflanzen.

Die festgesetzten Grinstreifen am Ortsrand sind mit heimischen Baumen
und Strauchern dicht zu bepflanzen.

Wasserwirtschaft
Hausdranagen dirfen nicht errichtet werden.

Keller sind wasserdicht auszufihren. Heizélbehalter soliten gegen
Auftrieb gesichert werden.

Das von den Dachflachen abflieRende und das auf denGrund
stiicken sich sammelnde Niederschlagswasser ist - soweit moglich -
auf den jeweiligen Grundsticken zu versickern.

Stellplatze, Grundstiickszufahrten und Hofflachen sind durchléssig
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sticken sich sammelnde Niederschlagswasser ist - soweit moglich -
auf den jeweiligen Grundsticken zu versickern.

Stellplatze, Grundstickszufahrten und Hofflachen sind durchlassig
zu gestalten

HINWEISE DURCH TEXT
StraRengestaltung:

Fir die landliche ErschlieBungsstralie wird folgendes StraRenprofil
vorgeschlagen:

0,50 m bis 1,00 m Grunstreifen; Einzeiler Granit-GroRsteinpflaster; 4 - 5 m

Fahrbahn wechselnd; Dreizeiler Granit-Grofisteinpflaster als Entwasse-
rungsrinne; 50 cm bis 1,00 m Grunstreifen.

Landwirtschaft:

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

Wasserwirtschaft:

Sollten sich im Zuge von Baumaflinahmen Grundwasserabsenkungen als
notwendig erweisen, sind diese in wasserrechtlichen Verfahren zu bean
tragen.

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

Fur die Versickerung von Niederschlagswasser ist eine wasserrechtliche
Errlaubnis erforderlich.
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