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Der Markt Wellheim erlaBt aufgrund

der §§ 9 und 10 des Baugesetzesbuches (BauGB)

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

des Art. 91 der Bayer. Bauordnung (BayBO)

der Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNVO)

der Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane
sowie iiber die Darstellung des Planinhalts (Planzeichen-

verordnung)

in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giltigen
Fassung diesen vom Architekturbiiro E. v. Angerer in Minchen
gefertigten Bebauungsplan fiir das Baugebiet Nr. VIII
Biesenhard "Zur Buche" als Satzung.

A.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. MaB der baulichen Nutzung

1 Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
2. Bauweise, Baugrenzen
Aﬁh nur Einzel- und Doppelhduser zulidssig
_____ Baugrenze
—> Firstrichtung (nur fir Hauptgebaude)

3 Verkehfsf\échen

6ffentliche Verkehrsflache

][E][H FuBweg



—_— StraBenbegrenzungslinie und Begrenzung
sonstiger Verkehrsflachen

StraBenbegleitgriin

Sonstige Darstellungen und Festsetzungen

D D @D Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
SZSZT; Anbaufreie Zone
*“Jl——* MaBangabe in Metern
‘5:::3 Sichtdreieck
E::::], Flache fir Garagen
Ga Gargage

Grinordnende Festsetzungen

6ffentliche Grinflachen

Kinderspielplatz

offene Vorgarten und Garagenzufahrten
(s.. Punkt./.3) :

<:> zu pflanzende Baume und Gehdlze



FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
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Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet
gemaB § L4 BauNVO festgesetzt.

MaB der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich ist eine max. Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,3 und eine max. GeschoBflachenzahl (GFZ)
von 0,35 zul3dssig, soweit sich nicht aufgrund der
iiberbaubaren Flachen eine geringere Nutzung ergibt.

Dacher

Bei den Hauptgebiuden sind nur Satteldacher mit
einer Dachneigung von 33° - 40", quf den Nebengebau-
den und Garagen auch Pultdacher zulassig. Die Pult-
dicher miissen unterhalb der Traufe des Hauptdaches
liegen.

Der First muB liber der Langsrichtung des Hauptgebdu-
des verlaufen.

Die Satteldacher der INebengebiude bzw. Garagen, die
an das Hauptgebdude in gleicher Firstrichtung ange-
baut werden, miissen die gleiche Dachneigung wie das
Hauptgeb&ude haben.

An den Giebelseiten der Hauptgebdude angebaute
Nebengebiude mit Pultdachern und Satteldachern
senkrecht zur Hauptfirstrichtung kdnnen eine ge-
ringere Dachneigung, mindestens jedoch 22° haben.

Garagen, die an einer seitlichen Grundstiicksgrenze
aneinandergebaut werden, sind in Dachform und
Dachmaterial ohne stdrenden Absatz einheitlich zu
gestalten. Die Traufhdhe wird auf max. 2,75 m uber
OK natiirlichem Gelande festgesetzt.

Dacheinschnitte sind unzulassig. Dachgauben sind zu-
lassig und dirfen eine max.Ansichtsgrofe von 1,5 qm
nicht iiberschreiten. Bei auBenwandbiindigen Gauben
(sog. "Zwerchhausern") sind auch gréBere Fenster-
gréBen zulassig.



Hohenlage der Geb&dude

Die OK des ErdgeschoBfuBbodens darf nicht hdher als
30 cm hangseits Uber OK bestehenden Gelandes, ge-
messen am hdchstliegenden Gelandeanschnitt des
Gebaudes, liegen. Veranderungen des natiirlichen
Gelandes sind auf ein MindestmaB zu beschranken.

Aufschﬁttungen und Abgrabungen sind in Abstimmung
mit dem Landratsamt zuldssig.

Die . Wandhdhe (= Schnittpunkt der AuBenwand mit der
DachauBenkante) wird an der Bergseite auf max.

4,20 m begrenzt. Die Kniestockhdhe wird einschlieB-
lich FuBpfette auf max. 70 cm lUber OK Rohdecke
festgesetzt.

Bei Gebiauden, bei denen das KellergeschoB aufgrund
der starkeren Hangneigung zum VollgeschoB wird, wird
dies im Einvernehmen mit dem Landratsamt ausnahms-
weise zugelassen.

AuBere Gestaltung der Geb&ude

Fir die Dacheindeckung sind ziegelrote Pfannen oder
Biberschwianze zu verwenden. Fir Anbauten sind auch
Glasdacher zulassig. Der Dachiiberstand wird auf max.
70 cm begrenzt.

Der Einbau von liegenden Dachfenstern ist nur mit
einer lichten Glasfliache von héchstens 1,0 gm je
Fenster zulassig.

Zusammenzubauende Gebdude sind in Gestaltung,
Dachneigung, material und dgl. aufeinander abzu-
st immen.

Ortsfremde Materialien, wie Verkleidungen in Asbest-
zement, Metall, Kunststoff oder Spaltkiinker sind
unzulassig. Dasselbe gilt flr Glasbausteine an
Wianden, die von 8ffentlichen Verkehrsflachen aus
 giehtbarisind.

Haussockel miissen biindig mit dem AuBenputz liegen
und in der gleichen Farbe wie der AuBenputz gestri-
chen werden.

Garagen und Stellplatze
Garagen diirfen nur innerhalb der iberbaubaren

Flachen oder auf den besonders festgesetzten Flachen
errichtet werden.
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Der Stauraum zwischen Garage und StraBe muB minde-
stens 5 m betragen. Diese Flache kann als Stellplatz
genutzt werden.

Einfriedungen

Einfriedungen an StraBen sind als Holzzdune mit
senkrechter Lattung von max. 100 cm H6he auszubil-
den. An den Grenzen zu den Nachbargrundstiicken sind
anstelle der Holzziune auch Maschendrahtzdune von
max. 1 m Hdhe zulassig, die mit heimischen Geh&lzen
zu hinterpflanzen sind. Im Bereich einer Baugruppe
sind die Einfriedungen einheitlich auszubilden.

Zaunsockel aus Beton oder ahnlichen Materialien
diirfen nicht iiber die natiirliche Gelandeoberkante
herausragen.

Die Vorgarten der besonders gekennzeichneten Parzel-
len und samtliche Garagenzufahrten sollten mdglichst
nicht eingefriedet werden.

Behalter fiir Abfallbeseitigung

Bei allen Gebiuden missen die Miillbehalter in die
Einfriedung eingebaut werden oder im baulichen
Zusammenhang mit den Haupt- oder Nebengeb&uden
(Garagen) errichtet werden.

Grinordnung
Offentliche Griinflachen

Die 6ffentlichen Griinflachen sind mit Baumen aus der
Empfehlungsliste zu bepflanzen.

StraBenbegleitgriin

Die Griinstreifen entlang der ErschlieBungsstrale
sind als Schotterrasen auszubilden und mit heimi-
schen Laubb3umen aus der Empfehlungsliste entspre-
chend der Planzeichnung zu bepflanzen. Die Standorte
der Biume k&nnen veriandert werden, sofern ein de-
taillierterer Plan dies erforderlich macht. Die
Anzahl darf nicht unterschritten werden.



9.3 Private Grinflachen
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Zufahrten zu Garagen diirfen nicht apshaltiert
werden. Als mogliche Befestigung sind Kies, Rasen-
gittersteine oder Pflastersteine bzw. Plattenbelag
mit Grasfuge zu verwenden.

Baume
Aufrallen Grundstiicken ist pro 100 gm nicht bebauter
Grundstiicksflache je ein standortgerechter Laubbaum

entsprechend der Empfehlungsliste zu pflanzen.

Empfehlungsliste:

Spitzahorn - Acer platomoides
Kaiserlinde - Tilia vilgariis
Winterlinde - Tilia cordatta
Sommerlinde - Tilia platyphyllos
Vogelbeere - Sorbus aucuparia
Elsbeere - Sorbus torminalis
Feldahorn - acer campesire
RoBkastanie - aesculus hypocastaneum
WalnuB3 - juglands regia
Esche - Fraxinus excelsior
Stieleiche - Quercus pedunulata
Hainbuche - Carpinus betulus
Ulme - Ulmus hollandica
Vogelkirsche - Prunus avium

Obstbdume + Obststrducher

Baugrenzen

Die Baugrenze darf im folgendem Fall lberschritten
werden:

a) Fir Wintergarten zum Garten Wil 02 Bilis, o maks idwms
Die Abstandsfliachenregelung der BayBO bleibt
dabei unberiihrt.

Wohneinheiten

Pro Bauparzelle dirfen nur max. 2 Wohneinheiten
errichtet werden.

Nebenanlagen

Nebenanlagen wie Holzlegen, Gartenhduschen etc.
diirfen bis zu einer Grundflache von 10 gm auch
auBerhalb der Baugremzen errichtet werden.
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B. HINWEISE

—— bestehende Grundstiicksgrenzen

3 aufzuhebende Grundstiicksgrenzen

““““ vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

236 Flursticknummern
EEEEEH vorgeschlagene Baukdrper
e Hohenlinien

StraBengestaltung:

Fiir die landliche ErschlieBungjsstrale wird folgendes StraBen-
profil vorgeschlagen:

G 50 m bis 1,50 m Griinstreifem; Einzeiler Granit-GroBstein-
pflacter: & - 5 m Fahrbahn wechselnd; Dreizeiler Granit-
GroBsteinpflaster als Entwasseirungsrinne; 50 cm bis 1,50 m
Grinstreifen.

Landwirtschaft:

Aufgrund der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
ist mit Lirm- und Geruchsbel3dstigungen zu rechnen.

Rechtsverbindlichkeit

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

Wellheim, IFUEZ 1089

MA

RKT WELLHEIM

Urgermeister



BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. Vi1l BIESENHARD "ZUR BUCHE"

DES MARKTES WELLHEIM

Eberhard von Angerer, Bipl.lng., Architekt, Regierungsbaumeister,
Am Knie 11, 8000 Miinchen 60, Tel. 089/83 39 09
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Rahmenbedingungen
Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im Sidwesten des Dorfes
Biesenhard und schlieBt eine groBere Liicke in der
bestehenden Neubausiedlung.

Die Entfernung zur Ortsmitte betrigt ca. 450 m.

Im Norden. grenzt das Planungsgebiet an die KreisstraBe
ElI 5, im Osten und im Westem schlieBt es an die be-
stehende Bebauung an und im Siden bildet das Baugebiet
den neuen Ortsrand.

Das Planungsgebiet fallt vom Norden nach Siden um ca.
7 m ab. Im Planungsgebiet befinden sich derzeit weder
Baume noch Straucher.

Aussagen des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan des Marktes Wellheim liegt der-
zeit bei der Regierung von Oberbayern zur Genehmigung
vor. Das Planungsgebiet ist in diesem Flachennutzungs-
planentwurf nach Aussage demr Marktgemeinde als allge-
meines Wohngebiet dargestelllt.

Verkehr

Die ErschlieBung des Baugebiietes erfolgt von Norden i{ber
eine ErschlieBungsstraBe, diie an die KreisstraBe EIl 5
angeschlossen werden soll.

Ver- und Entsorgung

Die Abwasserbeseitigung im Planungsgebiet erfolgt iber
die d8rtliche Kanalisation, die Wasserversorgung iber das
Leitungsnetz der Ortlichen Wasserversorgung.

Das Gebiet wird von den Framkischen Uberlandwerken (FUW)
mit Strom versorgt. Falls neben den vorhandenen Trafo-
stationen noch eine zusatzliiche Trafostation innerhalb
des Baugebietes notwendig werden sollte, dann sollte
diese im baulichen Zusammenhmang mit den Garagen er-
richtet werden, oder dem Charakter der umliegenden
Bebauung angepaBt und entsprechend eingegriint werden.

Die Miillbeseitigung in Biesenhard erfolgt durch den
Landkreis Eichstatt.

Kindergarten und Schule sowie alle anderen Gemeinbedarfs-
einrichtungen und Versorgungseinrichtungen befinden sich
in dem ca. 5 km entfernten Hauptort Wellheim.



Ziel und Zweck der Planung

Die Marktgemeinde Wellheim kann einen GroBteil der
Grundstiicke im Planungsgebiet erwerben. Die Grundsticke
sollen dann an bauwillige Einheimische verauBert werden.
Nachdem eine groBe Nachfrage von seiten der einheimi-
schen Bauwilligen besteht, soll das Planungsgebiet
mdéglichst umgehend erschlossen und fir die Bebauung
freigegeben werden. Der vorlliegende Bebauungsplan
sichert mittelfristig den drtlichen Bedarf.

Stadtebauliches Konzept
Grundgedanken

Das Planungsgebiet wurde so konzipiert, daB die Gebaude
am sltdlichen Ortsrand weitestgehend parallel zu dem
leicht geneigten Hang verlawfen. Innerhalb des Bauge-
bietes wurden die Gebiude giiebelstandig angeordet, um
einen spannungsvolleren StraBenraum entstehen zu lassen.
Die nérdlichste Bauzeile istt wiederum traufstandig an-
geordet, um die Gebaude besser in die Landschaft einzu-
binden, nachdem nérdlich demr KreisstraBe die freie
Landschaft beginnt.

Die ErschlieBung des Baugebiietes erfolgt iber eine
StichstraBe, die in einer zweiten Baustufe nach Westen
hin verlangert und damit an eine bestehende Er-
schlieBungsstraBe angeschlossen werden kann. lLediglich
die Bebauung im Norden wird iiber einen fir Anlieger
befahrbaren Geh- und Radweg erschlossen. Um zu groBe
versiegelte Flache zu vermeliden, wurde fiir die noérdliche
Bauzeile diese sparsame ErschlieBungsform gewdhlt. Die
ErschlieBungsstraBe im Baugebiet soll als sog. "1&and-
liche ErschlieBungsstraBe'" @usgebaut werden. Hierunter
ist eine ca. 4,50 m breite StraBe ohne Gehweg zu ver-
stehen. Anstelle der sonst iiblichen Gehwege wird die
StraBe, wie es in landlichem Ortsteilen wie Biesenhard
tblich ist, von Griinstreifen begleitet.

Der Grinordnung des Baugebietes kommt wegen der Orts-
randlage im Siiden groBe Bedeutung zu. Aus diesem Grunde
wurde am Ortsrand eine 6ffentliche Grinflache festge-
setzt. Im Osten weltet sich diese 8ffentliche Griinflache
zu einer Spielplatzfliche awf. In diesem Bereich sollen
heimische Laubbiume und Obs‘tbdume gepflanzt werden. Im
Norden wurde ein Griinstreifen zwischen FuB- und Radweg
und der KreisstraBe festgesetzt. Auch hier soll durch
eine dichtere Pflanzung von heimischen Laubbiumen und
Obstbiumen eine entsprechende Eingriinung erreicht
werden.
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Die Grinordnung im lnneren des Baugebietes ist dadurch
gepragt, daB bei jedem Haus ein entsprechender Hausbaum
gepflanzt werden soll. Ferner ist durch eine ent-
sprechende fFestsetzung sichergestellt, daB auch die
Privatgrundstiicke mit heimischen Laubb3dumen und Obst-
gehodlzen ausreichend durchgriint werden.

Art und MaB der Nutzung

Das gesamte Planungsgebiet wurde als allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt.

Als MaB der baulichen Nutzumg wird eine Grundflachenzahl
von 0,3 und eine max. GeschoBflachenzahl von 0,35 fest-
gesetzt. Dadurch ist sichergestellt, daB auch auf den
kleineren Grundstiicken Wohngebaude errichtet werden
kénnen, die den GroBen des steuerbegiinstigten Wohnungs-
baues entsprechen und andererseits keine zu grofBen
Wohngebdude entstehen.

Flachenbilanz und bauliche Nutzung

Bruttobauland (Geltungsbereiich): 1,82 ha (100,00 %)
Nettobauland: 1,32 ha s )
Verkehrs- und Griinflachen: 0.50 ha £ 27 .5 %)
Zahl der Wohneinheiten: 16

Bei einer durchschnittlichein Belegung der Einfamilien-
hauser von 3 Personen pro Hiaus ist demnach im Planungs-
gebiet Raum fir ca. 50 Bewolhner.

Realisierung
Bodenordnende MaBnahmen
Da der GroBteil der Grundstiicke des Planungsgebietes im

Eigentum des Marktes Wellhe:im iibergehen wird, sind
bodenordnende MaBnahmen nicht notwendig.




4.2 ErschlieBungskosten

Uberschlagige Ermittlung des ErschlieBungsaufwandes nach
£ 12/ und 5128 BauGB:

a) Verkehrsflachen (WohnstraBe, FuBweg-
und StraBenbegleitgriin)

Die Kosten pro gm beinhmalten Erdbau,
Entwasserung, Randeinfassung, Schwarz-
deckén und Begriinungen (ohne Grunderwerb)

ca. | 60O gm o PM 120,--/qm = DM 192 000, --

b) StraBenbeleuchtung (mit: Grabarbeiten)

ca. 6 Stilck a bm 4 060,-- - = DM 24 000, --
c) Summe DM 216 000, --
d) davon Anteil des Markte:s Well-

heim (10 %) PM. 21 600 ,--
e) umzulegender Anteil DM 194 400, --

Sonstige ErschlieBungskoste:n (umzulegen nicht nach
BauGB, sondern nach Abgabenisatzung):

1. Wasserversorgung
ca. 170 Vfim a DM 100, -- = DM 17000, --
2. Abwasserkanal
ca. 170 lfm a DM 220, -~ = DM 37 450, --
3. Summe DM 5k 450, -
Miinchen, 05. Mai 1989 Mairkt Wellheim, 05. Mai 1989

gedndert:30. Juni 1989 geéndert: 30. Juni 1989
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