~ MARKT WELLHEIM
EBAUUNGSPLAN NR.V WITTMESSTRASSE




BEBAUUNGSPLAN NR. V "WITTMESSTRASSE"

TEXTTEI

FESTSETZUNGEN, HINWEISE UND

PLAN NR.

v

"WITTMESSTRASSE"

Eberhard von Angerer, Dipl.-Ing.,

HoremansstrafBe 28,

L

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGS-

DES MARKTES WELLHEIM

Architekt, Regierungsbaumeister,

8000 Miinchen 19, Tel. 089/185054



Der Markt Wellheim erldBt aufgrund

- der §§ 9 und 10 des Bundesbaugesetzes (BBauG)

— des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)

- des Art. 91 der Bayer. Bauordnung (BayBO)

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

- der Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne sowie iiber
die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung)

in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung diesen
Bebauungsplan Nr. V fiir das Baugebiet "WittmeBstraBe" als Satzung.
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offene Vorgdrten und Garagenzufahrten
(Einfriedung unzuldssig), s. Punkt 6.3

= 20 KV-Freileitung
——————b unterirdischer Abwasserkanal
’;ZTE;;ZT Anbaufreie Zone

1. Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet gemiB
§ 4 BauNVO festgesetzt.

2. MalB der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich ist eine max. Grundflidchenzahl (GRZ) 5l;ndhf
von 0,3 und eine max. Geschoffldchenzahl (GFZ) von 0,35 d. Jutran
zuldssig, soweit sich nicht aufgrund der iiberbaubaren v.23.09.1933
Fldchen eine geringere Nutzung ergibt.

3. Décher
3.1 Die Dachneigung wird mit 33° - 42° festgesetzt.
3.2 Fir die Dacheindeckung sind ziegelrote bzw. rotbraune

Pfannen oder Biberschwdnze zu verwenden. Fiir Anbauten
sind auch Glasddcher zuldssig.

3.3 Bei den Hauptgebduden sind nur Satteld&dcher, auf den Neben-
gebduden und Garagen auch angeschleppte Pultddcher 'zuldssig.

3.4 Die Sattelddcher der Nebengebdude bzw. Garagen, die an das
Hauptgebdude angebaut werden, miissen die gleiche Dachnei-
gung wie das Hauptgebdude haben.

An den Giebelseiten der Hauptgebdude angebaute Nebengebdude
mit Pultddchern senkrecht zur Hauptfirstrichtung kdnnen

eine geringere Dachneigung, mindestens jedoch 25° haben.

3.5 Dacheinschnitte sollten mdglichst vermieden werden.
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4, Hohenlage der Gebdude
4,1 Die OK.des ErdgeschoBfubbeodens: darf anicht héher als: 30 cm
iiber OK bestehenden Geldndes, gemessen am hdéchstliegenden
Geldndeanschnitt des Gebdudes, liegen. Verdnderungen des
natiirlichen Geldndes sind auf ein Mindestmafl zu beschranken.
4.2 Aufschiittungen und Abgrabungen sollten méglichst vermieden werden
4.3 Die Hohe des Schnittpunktes der Auflenwand mit der OK Dach-
fldche iiber dem natiirlichen oder festgesetzten Geldnde
(Traufhohe) wird an der Bergseite auf max. 4,30 m begrenzt.
5. Garagen und Stellpldtze
5.1 Garagen diirfen nur innerhalb der iliberbaubaren Fladchen oder
auf den in der Planzeichnung hierfiir festgesetzten Fl&dchen
errichtet werden.
5.2 Der Stauraum zwischen Garage und Strafle muB mindestens 5 m
betragen. Diese Fldche kann als Stellplatz genutzt werden.
6. Einfriedungen
6.1 Einfriedungen an StraBen sind als Helzzdune mit max. 100 cm
Hohe auszubilden. An den Grenzen zu den Nachbargrundstiicken
sind anstelle der Holzz&dune auch Maschendrahtz&dune von max.
1 m Hohe zuldssig, die moglichst mit heimischen Gehdélzen hinter-
pflanzt werden sollten.
6.2 Zaunsockel aus Beton oder dhnlichen Materialien diirfen max.
10 cm iiber die natiirliche Geldndeoberkante herausragen.
6.3 Die Vorgadrten und Garagenzufahrten der besonders gekenn-
zeichneten Parzellen sollten mdglichst nicht eingefriedet werden.
B. HINWEISE
—— bestehende Grundsticksgrenzen
— aufzuhebende Grundstiicksgrenzen

- vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen
Flurstiicknummern

vorgeschlagene Baukorper



Straflengestaltung:

Fiir die landliche ErschlieBungsstrafle wird folgendes StraBen-
profil vorgeschlagen:

0,50 m bis 1,50 m Grinstreifen; Einzeiler Granit-GrofBstein-
pflaster; 4 m - 5 m Fahrbahn wechselnd; Dreizeiler Granit-
steinpflaster als Entwadsserungsrinne; 50 cm bis 1,50 m Grin-
streifen.

Gestaltung der Gebdude:

Fiir die Gestaltung der Gebdude werden einfache, rechteckige
Baukdrper empfohlen. Ferner sollten moglichst gleiche Fenster-
formate gewdhlt werden. Groflere Fensteroffnungen sollten durch
Sprossen gegliedert werden.

Ortsfremde Materialien, wie Verkleidungen in Asbestzement,
Metall, Kunststoff oder Spaltklinker sowie Glasbausteine sollten
nicht verwendet werden. Die Gebdude sollten verputzt und in
hellen Farbtdnen gestrichen werden. Holzverschalungen sollten
ebenfalls nur hell lasiert werden.

Griunordnung:

Die Grundstiicke sollten mit heimischen Laubb&dumen und Strduchern
sowie mit Obstbdumen bepflanzt werden. Von Nadelgehdlzen wird
abgeraten.

Rechtsverbindlichkeit

Der Bebauungsplan wird mit der Bekanntmachung nach § 12 BBauG
im Amtsblatt des Landkreises Eichstdtt rechtsverbindlich.

MARKT WELLHEIM
den. . 1f NOV. 1986

irgermeister
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1.2

Rahmenbedingungen
Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet bildet den nordostlichen Ortsrand von
Wellheim und liegt ndrdlich der KreisstraBle EI 5. Es ist
ca. 800 m von der Ortsmitte entfernt.

Im Norden grenzt das Planungsgebiet an die WittmeBstrafBle und
im Siiden an die KreisstraBle EI 5. Im Westen ist das Baugebiet
an die bestehende Bebauung angebunden und im Osten geht das
Planungsgebiet in die freie Landschaft iiber.

Das Planungsgebiet steigt von Norden nach Siden um ca. 6 m.
Die Baugrundverhdltnisse lassen keine Schwierigkeiten fiir die
Fundierung erwarten. Im gesamten Planungsgebiet befinden sich
weder Bdume noch Strducher.

Aussagen des Fldchennutzungsplanes

Der Markt Wellheim stellt derzeit einen Fldchennutzungsplan fiir
das gesamte Gemeindegebiet amuf. Das Planungsgebiet ist in die-
sem Fladchennutzungsplanentwwrf als Allgemeines Wohngebiet dar-
gestellte. In Kipze wilind disesenililachennutzungsplan entsprechend
§ 2 .a i Abs. 6 BBauG offentlidch ausgelegt. . m Rahmen deri Anhorung
der Trdger o6ffentlicher Belange (§ 2 Abs. 5 BBauG) wurden gegen
die Ausweisung des Planungsgebietes keine Bedenken vorgebracht.

Verkehr

Die ErschlieBung des Baugebiietes erfolgt von Norden aus iiber
die bestehende WittmeflstrafBe.

Ver- und Entsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfwolgt iiber die vorhandene zentrale
Kanalisation des Marktes Welllheim, die Wasserversorgung iiber
das Leitungsnetz des Marktes. In der angrenzenden Wittmef3-
straBe sind bereits ausreiclhend dimensionierte WasseranschluB-
méglichkeiten vorhanden. Der Kanal wird derzeit gebaut.

Das Gebiet wird von den Framkischen Uberlandwerken mit Strom
versorgt. Falls neben den am Rand des Gebietes liegenden Trafo-
stationen moch zusidtzliche Transformatoren dinnerhalb des Bauge-
bietes notwendig werden, sollten diese im baulichen Zusammen-
hang mit den Garagen errichtet werden oder dem Charakter der
umliegenden Bebauung entsprechen.

Die Miillbeseitigung im Markt Wellheim erfolgt durch den Land-
kreis Hichstatt.



Ein Kindergarten befindet sich am Marktplatz von Wellheim in
einer "Emtfey sinic "viod 'ca . 800 m, ‘die ‘Griundschule und Teilhaupt-
schule liegt in unmittelbarer NZhe zum Planungsgebiet nord-
westlich der WittmeBstraBe.

Stddtebauliches Konzept
Ziel und Zweck der Planung

Die Bebauung des leicht nach Norden fallenden Geldndes bietet
sich zur Abrundung des Ortes an. Die Marktgemeinde versucht,
bevor der Bebauungsplan Rechtskraft erlangt, einen GroBteil der
Grundstiicke zu erwerben. Damit sollen dringend bendtigte Grund-
stiicke fir die einheimische Bevdlkerung bereitgestellt werden.
AuBerdem wird dadurch sichergestellt, daB das Baugebiet in den
ndchsten Jahren Zug um Zug bebaut wird, ohne daB freie Bauliicken
enits’tehen.

Grundgedanken

Wesentliche Vorgaben fiir diee Planung dieses Baugebietes waren
die stufenweise Realisierungg und die ErschlieBungsméglichkeit
ausschliefBlich von Norden, «da eine ErschlieBung von der Kreis-
strafife ans nicht moglich "isie. "Das Baigebiet ‘Wurde "deshalb so
gestaltet, dafB durch den Baw 'von drei StraBenschleifen drei
Bauabschnitte entstehen. Im ersten Bauabschnitt wird die der-
zeit bestehende StichstraBe des im Westen anschlieBenden Bauge-
bietes zur WittmeBstraBe him weitergefiithrt. Dadurch entsteht
eine erste Schleife, die sechs Parzellen erschlieBt. Im zweiten
Bauabschnitt fiihrt von dieser StraBenschleife aus eine zweite
Anbindung an die WittmeBstr@afBe. Von dieser StrafBe fiihrt eine
kleine "Stichstrafle, ‘die iddanm inteired fFUB+* und Radweg iibergeht,
der eine Verbindung zwischem dem neuen Baugebiet und dem be-
stehenden "Bailgebifettciidiltrch fder rei sisitnallle Isehiaffen ‘solll, Tn
diesem zweiten Bauabschnitt konnen ‘nochmals ‘15 ‘Bauparzellen er-
schiossen "Weride FERbee S ieti & t e "Daudbsehnd tc fwird ~von eifner ‘grof-
zigig gefuhrten Schleife vom der WittmeBstraBe “aus ‘érschlossen.
I'n“derSiiTcteder™von" dieser "Strafe "aus' ‘erschlossenen ‘Bebauung
Fregit®elne angerawtitoe Grlindf ldche, die als Spielplatz und Treff-
punkt fiir die Bewohner dieses Baugebietes dienen soll. Diese
Grinfldche wird durch FuB- wnd Radwege an das ilibrige Baugebiet
angebunden.

Da 'die WittmeBstrafe 'den Orttsrand der Siedlung nach Norden bildet,
soll zwischen der Fahrbahn wnd dem Gehweg ein ca. 2 m breiter
Griinstreifen, der mit Bdumem bepflanzt werden soll, angelegt
werden, Alle librigen ErschliiefungsstraBen im Planungsgebiet

sollen als sog. "lamdliche ErschlieBungsstraBen" ausgebaut werden.
Hierunter ist eine ca. 4,50 bis 5,00 m breite StraBe ohpe Gehweg
zu verstehen. Anstelle der sonst Ublichen Gehwege wird die Stralle,



wie es in ladndlichen Gemeinden wie Wellheim iiblich ist, von
Griinstreifen begleitet. Durch diese Gestaltung und kurvige
Fihrung der StraBe werden dile Autofahrer in diesen wenig be-
fahrenen Anliegerstraflen zum Langsamfahren veranlaBit. Durch

die Einbeziehung nicht eingezdunter Vorgdrten und eine Be-
pflanzung mit heimischen Gehodlzen kann eine groBziigige Straflen-
raumgestaltung erreicht werden. Bei einzelnen Aufweitungen im
StraBenraum konnen auch Besucherstellpldtze entlang der Stralle
eingeplant werden.

Im Baugebiet wurden ausschliefllich eingeschossige Gebdude mit
einem moglichen DachgeschofBausbau eingeplant. Diese Gebdude,

die ausschliefBllich als freistehende Einfamilienh&duser vorgesehen
sind, gruppieren sich teilweise traufstdndig und teilweise giebel-
stdandig entlang der ldndlichen Erschliefungsstrafle. Zum Ortsrand
hin stehen die Gebdude iliberwiegend traufstdndig, um einen ausge-
wogenen Ortsrand zu bilden.

Art und MaBl der Nutzung

Das gesamte Planungsgebiet wurde als Allgemeines Wohngebiet (WA)
flelsEoleisielsiz

Als MaB der baulichen Nutzumg wird eine Grundfldchenzahl von max.
@8 und eine GeschoBflachenzahl von 0,35 fiestgesetzt. Dadurch

ist sichergestellt, dafl in dlieser Ortsrandlage eine lockere Be-
bauung entsteht.

Grinordnung

Die wesentlichen Grundsidtze der Griinordnung waren zum einen die
Durchgriinung der Siedlung umd zum anderen die Gestaltung der
Ortsridnder nach Norden und Osten. Die Grinordnung im Inneren

des Baugebietes ist dadurch geprdgt, dafB zu jedem Haus ein ent-
sprechender Hausbaum gepflamzt werden soll. Diese Bdume befinden
sich im Bereich der o6ffentliichen Verkehrsfldche. In den Hinweisen
zum Bebauungsplan wind ferner empfohlen, daB die Grundstiicke mit
heimischen Laubbdumen bzw. Obstbidumen entsprechend bepflanzt
werden.

Der Ortsrand nach Norden wird durch eine Bepflanzung des Griin-
streifens zwischen der Fahrbahn und dem Gehweg erreicht. Zur
Eingrinung des Ortsrandes nach Osten wurden in der Planzeichnung
Bidume in den Privatgdrten festgesetzt.



2.5 Flachenbilanz und bauliche Nutzung

Bruttobauland (Geltungs-

bereich): 54,06 . ha = 100,06 7
davon entfallen auf:

Nettobauland 897 ha — 184 7
Verkehrsflachen 0594 ha = 148, 614
Grinfldchen @, 15 ha = 3. 0F 7
Zahl der Wohneinheiten: ca. 43

Bei einer durchschnittlichem Belegung der Einfamilienh&user
von 3 Personen pro Haus ist demnach im Planungsgebiet Raum
fiir ca. 130 Bewohner.

B Realisierung

3.1 Bodenordnende MaBnahmen

Das Planungsgebiet befindet sich derzeit im Besitz verschiede-
ner Grundeigentimer. Die Mar'ktgemeinde versucht derzeit alle
Grundstiicke zu erwerben bzw. einzutauschen. Damit werden boden-
ordnende MaBnahmen nicht not:wendig.

3.2 ErschliefBBungskosten

Uberschlagige Ermittlung des: ErschlieBungsaufwandes nach § 127
und & 1218 BBauG:

a) Verkehrsfldchen (Wohnstra.Ben, FuBwege und StraBBenbegleit-
griin)

Die Kosten pro m® beinhalten Grunderwerb, Erdbau, Ent-
wdsserung, Randeinfassung, Schwarzdecken und Begriinungen.

ca. 8 000 m® a DM 100,--/m’ = DM 800 000,--
b) StraBenbeleuchtung

ca, 24 Stiick a DM 2 500,—- = DM 60 000,--

c) Summe = DM 860 000,--

Il
=)
=

d) davon Anteil des Marktes Wellheim (10 %) 86 000,--

e) umzulegender Anteil = DIt - 774 000,



Sonstige ErschliefBBungskosten (umzulegen nicht nach BBauG,
sondern nach Abgabensatzung):

1. Wasserversorgung

cald 380 1fm a DM 80, -- = DM 66 400,--
2. Abwasserkanal

claf 380 1fm a DM 200, -- = DM 166 000,--
3. Summe DM 232 400,--
Minchen, l.ilEebruar 1985 Wellheim, 1. Februar 1985
ged. 26.05.1985 26:.05.1985

/ster
. Birgermeister

i Anocrer
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