Begriindung
zum einfachen Bebauungsplan in Biesenhard
in der Fassung vom 14.10.2019

1. Allgemeines

1.1 Anlass fir den Erlass
Die Grundstlcke FI.Nr. 237/6 und 237/7 der Gemarkung Biesenhard sind als Bau-
grundstiicke vorgesehen und auch entsprechend veranlagt worden. Das Grund-
stiick FI.Nr. 237 der Gemarkung Biesenhard wird landwirtschaftlich genutzt. In
mittelbarer Nachbarschaft (Richtung Westen) befindet sich auf den Grundstiicken
FI.Nr. 623/9 und FI.Nr. 1340/1 der Gemarkung Biesenhard ein Fuhrunternehmen.
Im Norden und Osten grenzen Wohnhauser an den Geltungsbereich.

Aufgrund dieser Gemengelage ist die Beurteilung von Bauvorhaben umfangreich
und aufwandig.

1.2 Zielsetzung
Zweck des Bebauungsplanes ist die verbindliche Zuordnung der Nutzungen der
im Geltungsbereich befindlichen Bauvorhaben zu einem Dorfgebiet (§ 5
BauNVO). Durch die ausschlielliche Zulassung von ,Wohnen“ an der Ostseite
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes und den gleichzeitigen Ausschiuss
von Wohnen auf dem restlichen Geltungsbereich kann der Gebietscharakter er-
halten werden. Der benachbarte Fuhrbetrieb wird damit in seinem Betriebsumfang
nicht eingeschrankt und die moglichen Baugrundstiicke bleiben erhalten.

Im Hinblick auf einen schonenden Umgang mit der Ressource ,Boden* ist es er-
klartes Ziel der Gemeinde, im Innenbereich Nachverdichtungen zu ermoglichen.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen
Im geltenden Flachennutzungsplan der Gemeinde Wellheim ist die Fliche des Gel-
tungsbereiches als ,M" (gemischte Fiache) i.S.d. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO ausgewie-
sen. Die Uberplanung des Gebietes mit einem Dorfgebiet (§ 5 BauNVO) ist zulassig.

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung und damit die Aufstellung eines einfa-
chen Bebauungsplanes nach § 30 Abs. 3 BauGB ist bauleitplanerisch ausreichend,
da die sonstigen Festsetzungen (MaR der baulichen Nutzung, 6ffentliche Verkehrsfli-
chen, etc.) keiner Regelungsnotwendigkeit bediirfen.

3. Stadtebauliche Situation
Durch die umliegende Bebauung von Osten, Norden und Westen sowie der bereits
auf dem Grundstlck FI.Nr. 237 bestehenden Bebauungen ist diese Flache dem In-
nenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen.

4. Festsetzungen
Die derzeitige Nutzung des Grundstiicks FI.Nr. 237 ist landwirtschaftlich gepragt. Es
befinden sich bereits landwirtschaftliche Gebaude dort, das Restgrundstiick wird als
Weide und zur Lagerung von Holz genutzt. Die Grundstiicke FI.Nr. 237/6 und 237/7
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der Gemarkung Biesenhard wurden bereits vor tiber 20 Jahren im Anschluss an das
Baugebiet ,Zur Buche" zur Wohnbebauung vorgesehen.

Um einerseits die Wohnbebauung im Baugebiet ,Zur Buche* vor den landwirtschaftli-
chen Immissionen und andererseits das benachbarte Fuhrunternehmen vor einer
heranrickenden (reinen) Wohnbebauung zu schiitzen wird fiir den Geltungsbereich
ein ,Dorfgebiet” festgesetzt. Auf diese Weise dient sich das Gebiet gegenseitig als
,Puffer”,

Gemal Gutachten Nr. 2132/7 vom 19.01.2001 sowie der gutachterlichen Stellung-
nahme des Biiros ACCON aus Nérdlingen vom 18.04.2019 (Az. AT8707_01_8S) sind
die vom vorgenannten Unternehmen ausgehenden Emmissionen und bei den Grund-
stlcken FI.Nr. 237/6 und 237/7 ankommenden Immissionen bei Bewertung eines
Dorfgebietes im zuldssigen Bereich. Aufgrund der eingehaltenen Immissionswerte
werden die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse gewahrt.

Die Festsetzung fiir die beiden zur Wohnbebauung vorgesehenen Grundstiicke FI.Nr.
237/8 und 237/7 der Gemarkung Biesenhard als ein Dorfgebiet mit vorgeschriebener
Nutzung ,Wohnen" ist auch mit dem benachbarten, landwirtschaftlich genutzten
Grundstlick im Westen und dem allgemeinen Wohngebiet im Osten vertraglich.

Folglich sind die auf dem néher Richtung Westen liegenden Grundstiick FI.Nr. 237
der Gemarkung Biesenhard ankommenden Immissionswerte fir eine gesunde Wohn-
nutzung Uberschritten. Diese Nutzung muss dort unterbunden werden. Allerdings ist
dort eine geméan § 5 BauNVO vorgegebene Nutzung unter Beriicksichtigung der Vor-
gaben des § 34 BauGB zulassig. Die Ausweisung eines Dorfgebietes mit den festge-
setzten Nutzungsbeschrankungen beeintrachtigt das benachbarte Fuhrunternehmen
nicht und garantiert eine gleichbleibende Nutzung des Grundstiicks FI.Nr. 237 und
die Verhinderung einer heranriickenden, schutzwiirdigeren Bebauung.

5. ErschlieRung
Der landwirtschaftlich genutzte Bereich (FI.Nr. 237) ist tiber den gemeindlichen Feld-
weg FL.Nr. 238 verkehrstechnisch ausreichend erschiossen. Eine weitere Erschlie-
Bung von der Ostgrenze zur Pfahlstrafe ist nicht geplant. Eine Kanalisation oder
Trink- bzw. Brauchwasserversorgung ist nicht erforderlich. Das Regenwasser hat auf
dem Grundstick ausreichend Flachen zur Versickerung.

Der dem Wohnen vorgesehene Bereich (FI.Nr. 237/6 und 237/7) ist Uber die ,Pfahl-
stralle” (FI.Nr. 236/10) durch das benachbarte Wohngebiet ausreichend verkehrs-
technisch erschlossen.

Sowohl Trinkwasserleitung als auch Kanal filhren ebenfalls Uber die ,Pfahlistralie* zu
den beiden Grundstlcken. Ein Anschluss ist mdglich.

Eine wirksame Beseitigung des Miills ist gegeben.
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6. Umweltbericht
Bestand
Der Umgriff des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 4.400 m2. Diese wird
bereits landwirtschaftlich genutzt, ist zum Teil bebaut und befestigt. Der Hauptteil der
Flachen wird als Weide genutzt. Zudem werden die Grundstiicke bereits dem Innen-
bereich gemaf § 34 BauGB zugeordnet. Ein erheblicher Eingriff in den Naturhaus-
halt bzw. ein Entzug von Naturflachen findet nicht statt.

Prognose

An der Nutzung des Grundstiicks wird sich wegen der Aufstellung des Bebauungs-
planes nichts wesentlich &ndern. Lediglich an der Westseite solien zwei Wohnhauser
entstehen konnen. Durch die Realisierung des Bebauungsplanes wird sich die Situa-
tion der Grundstiicke umweltschutzrechtlich nicht andern bzw. verschlechtern. Es ist
bei Bebauung der genannten Grundstiicke mit je einem Wohnhaus sogar davon aus-
zugehen, dass sich die naturschutzrechtliche Situation auf diesen Grundstiicken qua-
litativ steigern wird, da eine Bepflanzung der Baugrundstiicke mit Hecken oder einem
Baum wahrscheinlich ist. Derzeit befinden sich auf den Grundstiicken keinerlei Ge-
holze bzw. Ruckzugsméglichkeiten fir Kleintiere und Vogel.

Geplante MalRnahmen

Auf Grund des unveranderten Zustandes sind die Belange des Umweltschutzes (81
Abs. 6 Nr. 7 BauGB) ausreichend gewiirdigt worden. Weitere MaRnahmen sind nicht
erforderlich. Soliten AusgleichsmaRnahmen erforderlich werden so sind diese auf das
jeweilige Einzelbauvorhaben abzustimmen und in den jeweiligen Genehmigungsver-
fahren festzulegen. Die Ausgleichsfléchen sind vom jeweiligen Eigenttimer bereitzu-
stellen.

Zusammenfassung
Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind keine Umweltbelastungen verbun-

den. Vieimehr findet eine Nachverdichtung statt, welche einen weiteren Flachenver-
brauch verhindert. Ausgleichende Mafinahmen sind deshalb nicht vorgesehen.

Nachteilige Umweltauswirkungen sind zusammenfassend nicht gegeben.

Wellheim, den 15.03. 2/2/1’ e

o
ot 2

Robert Husterer
1. Burgermeister
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1. Der Marktrat hat in seiner Sitzung vom 31.10.2019 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am 11.12.2019 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher
Darlegung und Anhérung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung
vom 14.10.2019 hat in der Zeit vom 19.12.2019 bis 27.01.2020 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
gemaf § 4 Abs. 1 BauGB fiir den fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der
Fassung vom 14.10.2019 hat in der Zeit vom 11.12.2019 bis 27.01.2020 stattgefun-
den.

4. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 17.03.2020 wurde mit der
Begrindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.05.2020 bis 19.06.2020
offentlich ausgelegt.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 17.03.2020 wurden die
Behorden und sonstigen Tréager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 20.08.2020 bis 22.09.2020 beteiligt.

6. Der Markt Wellheim hat mit Beschluss des Marktrats vom 25.02.2021 den Bebau-
ungsplan gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom17.03.2020 als Satzung
beschlossen.

Markt Wellheim, den 15.03.202“_2'

G

Robert Husterer \!
1. BUrgermeister .

7. Ausgefertigt

Markt Wellheim, den 15.03.2021

7

Robert Husterer
1. Burgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 15.03.2021 gemaf § 10
Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Be-
grundung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Markige-
meinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tiber dessen Inhalt auf Verlan-
gen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die
Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und
215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Mérkt Wellheim, den 15.03.2021

. -

Robert Husterer
1. Blrgermeister
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