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Der Markt Wellheim erldBt aufgrund

§§ 9 - 10 des Baugesetzbuches (BauGB)

Art. 23 Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)

M Bl Bayerischen Bauordnung (BayBO)

der Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO0)

der Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne sowie iiber die
Darstellung des Planinhalts (P1anzeichenverordnung)

in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung diesen vom
Architekturbiro E. v. Angerer in Minchen gefertigten Bebauungsplan fir
das Baugebiet Nr. X "Hard - Grasselweg" als

Sial ezl nege

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
1. Art der baulichen Nutzung

WA allgemeines Wohngebiet

2. MaB der baulichen Nutzung

1410 1 VollgeschoB im EG, 1 VollgeschoB im DG
als Hochstgrenize zuldssig

3. - Bauweise, Baugrenzen .
ED Einzelhiuser und Doppelhduser zuldssig
—_—— Baugrenze

4. Verkehrsfldachen
6ffentliche Verkehrsfldche

StraBenbegrenzungslinie und Begrenzung
sonstiger Verkehrsfldchen

5. Sonstige Darstellungen und Festsetzungen

e @m» Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

*_IL___*' MaBangabe in Metern

Lf:iifxg Anbaufreie Zone

— Firstrichtung
Der First muB tber der Langsrichtung
des Gebiudes verlaufen.



Griinordnerische Festsetzungem

6ffentliche Grinfldche

private Grinfldche

. <:> <:> zu pflanzende Biume und Gehdlze

B, HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

— 00— bestehende Grundstiicksgrenzen
————— vorgeschlagene Grundsticksgrenzen
886 ; Flursticknummern

| vorgeschlagene Baukdrper

I

N

E vorhandene Baukorper

7
é

C. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

I
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2.2
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3.3

MaB der baulichen Nutzung

Fir die Haustypen werden fo lgende Grundflichen als Mindest- Z
gréBe bzw. Hochstgrenze festgesetzt.

Einzelhduser: MindestgroBe 80 gm
Hochstgrenze 160 gm

Doppe lhaushd1fte: MindestgrdBe 60 gm
: Héchstgrenze 90 gqm’

Garagen bleiben dabei unbertcksichtigt.

Die maximale Uberbaubare Grundfliche aller Nebengebdude efﬁ—
schlieBlich Garagen darf 50 qm pro Parzelle nicht ibersteigen.

Ddcher

Bei den allen gebéuden sind nur Sattelddcher mit einer Dach-
neigung von 30" bis 42 zulissig. Ungleiche Dachneigungen sind
unzuldssig.

Dacheinschnittg sind unzuldssig. Dachgauben sind bei Dachnei-
gungen (ber 35 zulissig und dirfen eine max. FenstergroBe von
1,5 gm nicht dberschreiten. Bei "Zwerchhdusern" sind Abweichun-
gen méglich.

Hohenlage der Gebdude

Die OK des ErdgeschoBfuBbadens darf max. 15 cm iber OK natir-
liches Gelinde, gemessen an der Bergseite, liegen.

Aufschittungen und Abgrabungen sind unzuldssig. Zur Einbindung
des Gebiudes in die Hanglage sind Abweichungen in Abstimmung
mit dem Landratsamt zuldssig.

Die Kniestockhohe bis UK FuBpfette wird auf max. 50 cm
festgesetzt.



AuBere Gestaltung der Gebdude

Fir die Dacheindeckung sind ziegelrote Pfannen oder Biber-
schwdnze zu verwenden.

Der Einbau von liegenden Dachfenstern ist nur mit einer 11chten
Glasfldche von hochstens 1,0 qm Jje Fenster zuldssig.

AuBenwdnde sind als verputzte, gestrichene, holzverschalte oder
holzkonstruierte Fldchen auszufilhren. Beim AuBenanstrich sind
nur helle Farbtdne zuldssilg. Auffallend unruhige Putzstrukturen
sowie dunkelbraune und schwarze Holzanstriche sind unzuldssig.
Alle Seiten eines Gebdudes sind grundsdtzlich in der gleichen
Farbe zu halten.

Die Gebdude diirfen eine max. Tiefe von 11 m nicht iiberschreiten.

Garagen und Stellpldtze

Garagen dirfen nur innerhalb der lberbaubaren Flichen errichtet
werden.

Der Stauraum zwischen Garagen und StraBe muB mindestens 5 m
betragen.

Einfriedungen

- Einfriedungen an StraBen sind als Holzzdune mit senkrechter
Lattung von max. 1 m Héhe auszubilden. An den Grenzen zu den
Nachbargrundstiicken sind anstelle der Holzzdune auch Maschen-
drahtzdune von max. 1 m Hohe zuldssig, die mit heimischen
Gehdlzen zu hinterpflanzen sind.

lZaunsockel aus Beton oder dhnlichen Materialien diirfen nicht
iber die natiirliche Geldndecberkante herausragen.

Grinordnung

Zufahrten zu Garagen dirfem nicht asphaltiert werden. Als Be-
festigung sind Kies oder Pflastersteine bzw. Plattenbelag mit
Grinfuge zu verwenden.

Auf allen Grundstiicken ist pro 100 gm nicht bebauter Grund-
stiicksfldache je ein heimischer Laubbaum entsprechend der
Empfehlungsliste zu pflanzen.

Empfehlungs]iste:'.
Bdume

Quercus robur (Stieleiche)
Quercus petraea (Traubeneiche)
Tilia cordata (Winterlinde)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Sorbus aria (Mehlbeere)

Sorbus aucuparia (Vogelbeere)
Fraxinus excelsior (Esche)
Acer campestre (Feldahorn)
Acer platanoides (Spitzaharn)
Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Fagus sylvatica (Rotbuche)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Malus communis (Wildapfel)
Pyrus communis (Wildbirne)
Juglans regia (WalnuB)

Obstbdume (Hochstdmme) alte robuste Sorten



Strducher

Cornus mas (HurlnuB)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Crataegus monogyna (Eingriffliger Kreuzdorn)
Corylus avellana (Hasel9

Prunus spinosa (Schlehdorn)

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Rhamnus catharticus (Kreuzdorn)

Euonymus europaeus (Pfaffenlhitchen)

Rosa canina (Hundsrose)

Rosa rubiginosa (Schott. Heckenrose)

Rosa nitida (Glaszrose)

Rosa arvensis

Sambucus nigra (Holunder)

lLonicera xylosteum (Gemeine Heckenkirsche) - .

Die besonders festgesetzten privaten Grinstreifen am Ortsrand
sind mit heimischen Biumen und Strduchern aus der Empfehlungs-
liste dicht zu bepflanzen.

8. Ldrmschutz

Fiir das Gebiude an der KreisstraBe EI 5 wird festgesetzt, daB
Aufenthaltsrdume, z.B8. Schlaf- und Kinderzimmer, nicht nach
Siiden orientiert werden dirfen.

HINWEISE DURCH TEXT
StraBengestaltung:

Fiir die lindliche ErschlieBungssitraBe wird folgendes Strafenprofil
vorgeschlagen:

0,50 m bis 1,00 m Grinstreifen; Einzeiler Granit-GroBsteinpflaster;
4 - 5 m Fahrbahn wechselnd; Oreiizeiler Granit-GroBsteinpflaster als
Entwisserungsrinne; 50 cm bis 1,00 m Grinstreifen.

Landwirtschaft:

Aufgrund der angrenzenden landwiirtschaftlichen Nutzfldchen ist mit
Lirm- und Geruchsbeldstigungen zu rechnen.

Wasserwirtschaft:

£s dirfen auf keinen Fall wassergefdhrdende Stoffe in den Untergrund
gelangen. Dies ist besonders im Bauzustand zu beachten.

Keller sollten wasserdicht ausgefiihrt und Heizo1behd1ter gegen
Auftrieb gesichert werden.

8ei der Errichtung einer Hausdridnage ist darauf zu achten, daB am
Abwasserkanal nicht angeschlossen werden darf.

Fine vom Abwasserkanalsystem getrennte Ableitung von Oberfldchen-
wasser aus Fremdeinzugsgebieten ist anzustreben.

Evtl. vorhandene Dridnagen sind bei Bedarf wieder vorfluchttauglich
zu machen. ;

Eine Versiegelung der Gelindeoberfldche ist soweit wie moglich zu
vermeiden. Niederschlagswasser von Ddchern, Grundstiickszufahrten und
WohnstraBen soll iber Sickeranliagen dem Grundwasser zugefiihrt werden.

Baumpflanzungen:

8ei der Durchflihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten,
daR die Biume in mindestens 1,25 m Entfernung von den Fernmelde-
anlagen der Deutschen Bundespost gepflanzt werden.
RECHTSVERBINDLICHKEIT

Der Bebauungsplan wird mit der Bekanntmachung gem. § 12 BauGB
rechtsverbindlich. :

Wellheim;-de 23. August 1993
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Abdruck

BEKANNTMACHU NG

Bebauungsplan Nr. X "Hard Grasselweg"

Das landratsamt Eichst&tt hat den Bebauungsplan gem. § 11 Abs. 2
BouEE 1 vm. § 1 EBS. 2 WoRauBErlG mitBescheid vom 06.07.93
genehmigt.

Der Bebauungsplan mit Begrtindung liegt wahrend der Dienststunden
in den Dienstrdumen des Marktes Wellheim &ffentlich aus.

Jedermann kann den Bebauungsplan und die Begriindung einsehen und
{iber deren Inhalt Auskunft verlangemn.

Mit dieser Bekanntmachung wird der Bebauungsplan rechtsverbind-

laeh.

Cledichzeitig wurde fir dieses GCebiet der Flachennutzungsplan
geandert.

Hinweis:

i Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satze 1 und 2 Uber die

Geltendmachung etwaiger Entschédigungsanspriche nach den §§ 39
- 42 des Baugesetzbuches in dexr Fassung der Bekanntmachung vom
i 1 1936 (Blndesgecerzblatt I Seite 2253) und deg § 44 Abs.
4 des Baugesetzbuches Uber das Erldschen von Entschadigungsan-
sprichen bei nicht fristgemafer Geltendmachung wird hingewie-
sen.

Eine Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften i.S.d. §
214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 BauGB beim Zustandekommen dieses
Bebauungsplanes ist unbeachtlich, wenn die Verletzung der Ver-
fahrens- oder Formvorschriften nicht innerhalb eines Jahres
seit Inkrafttreten des Bebauungsplanes schriftlich gegentber
der Gemeinde geltend gemacht worden ist (§ 215 Abs. 1 Halbsatz
1 N | BauGR).

Mangel der Abwigung sind unbeachtlich, wenn gie micht inner-
halb von sieben Jahren seit Bekanntmachung der Satzung
schriftlich gegentiber der Gemeinde geltend gemacht worden sind
(5 215 ‘Abe 1 Halbsatz 1 Nee, 2 Bou@R) .

Bei der Geltendmachung einer Verletzung der in § 214 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 und 2 BauGB bezeichneten Verfahrens- oder Form-
vorschricten (3 215 Abe. 1 Talbsatz 1 Ny 1 BauGB) oder von
Mangeln der Abwigung (§ 215 Abs. 1 Halbsatz 1 Nr. 2 BauGB) ist
der Sachverhalt darzulegen, der die Verletzung oder den Mangel
begrinden soll (§ 215 Abs. 1 Halbsatz 2 BauGB) .

o o

.............. 4':;_,,@:..........................
Forster, Erster Blrgermeister



BEGRUNDUNG
ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. X "HARD - GRASSELWEG"

DES MARKTES WEILLHEIM

Eberhard von Angerer, Dipl.-Ing., Architekt, Regierungsbaumeister,
Am Knie 11, 8000 Miinchen 60, Tel. 089/83 39 09, Fax 089/834 28 67
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1.4

Rahmenbedingungen
Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet befindet sich im Siidwesten des Gemeindeteiles
Hard und liegt ca. 3,5 km von Wellheim entfernt.

Im Siden grenzt das Baugebiet an die KreisstraBe EI 5, im Osten an
das Baugebiet "Hard - Nérdliclh der KreisstraBe". Im Norden und
Westen bildet das Baugebiet einen neuen Ortsrand.

Das Planungsgebiet steigt von/ Siden nach Norden um ca. 7 m. Die Bau-
grundverhdltnisse lassen keine Schwierigkeiten fir die Fundierung
erwarten. Im Planungsgebiet befdinden sich weder Bdume noch Strducher.

Aussagen des Fldchennutzungspilanes

Das Baugebiet ist im giiltigem Fldchennutzungsplan des Marktes Well-
heim nicht als Baufliche ausgewiesen. Die Bebauung soll hier im Vor-
griff auf eine spdtere Anderuing des Flichennutzungsplanes erfolgen,
was nach dem Wohnungsbauerlei chterungsgesetz méglich ist, da im
Ortsteil Hard ein dringender Wohnungsbedarf besteht.

Verkehr

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt von Osten aus iber die Er-
schlieBungsstraBe des Baugebietes "Nordlich der KreisstraBe".

Ver- und Entsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt iber die vorhandene Kanalisation des
Marktes Wellheim. Die Wasserversorgung fir das Planungsgebiet er-
folgt iber das Leitungsnetz des Marktes Wellheim. Das Oberflachen-
wasser des Baugebietes soll iiber eine im Siiden des Planungsgebietes
gelegene Doline entwdssert werden.

Das Gebiet wird von den Frinkischen Uberlandwerken mit Strom ver-
sorgt. Falls neben den bereits vorhandenen Trafostationen fiir das
Baugebiet noch eine zusdtzliche Trafostation innerhalb des Bauge-
bietes notwendig wird, sollte diese im baulichen Zusammenhang mit
den Garagen errichtet oder bei freier Aufstellung entsprechend dicht
eingegrint werden.

Die Miillbeseitigung im Markt Wellheim und im Gemeindeteil Hard er-
folgt durch den Landkreis Eichstatt.

Die Gemeinbedarfseinrichtungen, wie Kindergarten, Grund- bzw. Teil-
hauptschule, befinden sich aflle in dem ca. 3,5 km entfernten Haupt-
ort Wellheim. Ein Spielplatz befindet sich in dem sidlich der Kreis-
straBe gelegenen Baugebiet, ein Bolzplatz in der Ortsmitte beim
Feuerwehrhaus.



2.1

2.2

2.3

Stidtebauliches Konzept
Ziel und Zweck der Planung

Das Baugebiet dient als Erweiterung des Gemeindeteiles Hard fiir die
nichsten Jahre. Nachdem zwisclhenzeitlich das Baugebiet "Nordlich der
KreisstraBe" weitgehend bebaut ist, sollen hier weitere Grundstiicke
fiir die einheimische Bevdlkerwung bereitgestellt werden.

Der Markt Wellheim wird versuichen, bei der Vergabe der Grundstlcke
mitzuwirken.

Planungskonzept

Nachdem das Grundstiick iber eine sehr ungiinstige Breite von nur 45 m
verfiigt, war nur eine einzeilige Bebauung mdglich. Urspriinglich war
vorgesehen, die ErschlieBungsstraBe auf der Westseite der Grund--
stiicke anzuordnen. Auf diese Weise kidme es zu keiner Beeintrdchti-
gung der im Osten anschlieBenden vorhandenen Bebauung durch die neue
FrschlieBungsstraBe. Im Rahmenn der vorgezogenen Bilirgerbeteiligung
wurde jedoch sowohl von den Anwchnern des bestehenden Baugebietes
als auch von den neuen Bauwerbern eine ErschlieBungsstraBe im Osten
der Grundstiicke gewiinscht. Der Gemeinderat hat sich diesem Wunsch
angeschlossen.

Nachdem kein zusidtzlicher AnsichluB an die KreisstraBe EI 5 méglich
ist, erfolgt die ErschlieBung) ausschlieBlich lber die vorhandene Er-
schlieBung des dstlich angremzenden Baugebietes. Entlang der nach
Siiden und Norden verlaufendem StichstraBe gruppieren sich die Ge-
biude berwiegend traufstindiig. Dadurch kann ein organischer Orts-
rand entstehen.

Um eine spidtere Erweiterung dler Siedlung zu ermoglichen, wurde in
der Mitte der Bauzeile ein 6 m breiter Griinstreifen freigehalten.
Fir eine gute Ortsrandgestalt:ung wurde an der Nord- und Westseite
der Grundstiicke ein 5 m breiter privater Griinstreifen festgesetzt,
der entsprechend dicht mit heximischen Laubbdumen und Gehdlzen
bepflanzt werden muB.

Art und MaB der Nutzung

Das gesamte Planungsgebiet wwrde als allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Als MaB der baulichen Nutzung wird eine minimale bzw.
maximale Grundfliche festgesetzt. Fir Einzelhduser ist eine Grund-
fliche von 80 - 160 gm vorgesehen und fir Doppelhaushdlften von 60 -
90 qm. Dadurch ist sichergesttellt, daB in dieser Ortsrandlage eine
lockere Bebauung entsteht.



2.4 Fliachenbilanz und bauliche Nut.zung

Bruttobauland (Geltungsbereichi): 1,03 ha = 100,0 %

davon entfallen auf:

Nettobauland: 0:80 ha = ], %
‘ Verkehrs- und Griinfldchen: Oiz3ha = 922 3 7%

Zahl der Gebdude = 8 Einfamilienhduser

Bei einer durchschnittlichen Blelegung der Einfamilienhduser von drei
Personen pro Haus ist demnach im Planungsgebiet Raum fir ca. 25 Be-
wohner.

3. Realisierung

3.1 Bodenordnende MaBnahmen
Da sich das Planungsgebiet im Eigentum eines einzigen Eigentimers
befindet, sind bodenordnende MaBnahmen nicht notwendig.

3.2 ErschlieBungskosten

Uberschldgige Ermittlung des ErschlieBungsaufwandes nach § 127 und
§ 128 BauGB:

a) Verkehrsflichen (WohnstraBe, FuBweg-
und StraBenbegleitgriin)

Die Kosten pro gqm beinhaTlten Erdbau,
Entwidsserung, Randeinfasssung, Schwarz-
decken und Begriinungen (mhne Grunderwerb)

ca, | 200 gm: @ BH2EG - dane - DM 240 000,--

b)  StraBenbeleuchtung (mit Grabarbeiten)

ca. 4 Stick a DM 4 000 = DM 16 000,--
c)  Summe = DM 256 000,--
d) davon Anteil des Marktes Wellheim

(10 %) - = DM 25 600,--

e) umzulegender Anteil = M 230 400, -




Sonstige ErschlieBungskosten (umzulegen nicht nach BauGB, sondern
_nach Abgabensatzung):

1. Wasserversorgung

ca. 160 1fm: .a DM 1150, - - = DM 24 000, --
2. Abwasserkanal
cd. 160 Ifm a2 DM 2220, -- = DM 35 200.--
3 Summe = M B8O 200 -
Miinchen, 11. September 1992 Wellheim, 11. September 1992
gedndert, 10. Dezember 1992 gedndert, 10. Dezember 1992
(redaktionell) (redaktionell)
gedndert, 22. April 1993 gedndert, 22. April 1993

.....................

\J ®: -‘-t' <
E. v. Angerer ; Forster, 1. Biirgermeister
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