TEIL B LANDSCHAFTSBEWERTUNG

Abgrenzung landschaftsékologischer Raumeinheiten

Tab. 3: Tabellenmuster fiir 6kologische Raumeinheiten (vgl. folgende Seiten)

Bezeichnung der natur-
rdumlichen Einheit

Abgrenzung

natiirliche Ausstattung

okologische Funktion

heutige Nutzung

Bewertung

landschafts- Siedlungsentwickiung

planerisches
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Abb. 13: Abgrenzung der ékologischen Raumeinheiten
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.2

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Das Landesentwicklungsprogramm definiert Wielenbach als nicht zentralen Ort
im nérdlichen Bereich der Region.

Wichtige nahegelegene Orte mit zentralérilicher Funktion sind:

- Weilheim in Oberbayern (Mittelzentrum)

- PeilRenberg (mdgliches Mittelzentrum)

- Schongau-Peiting (Mittelzentrum als zentraler Doppelort)
Tutzing (Unterzentrum)

- DieRen am Ammersee (Unterzentrum)

Wie aus der Grafik ersichtlich, liegt die Gemeinde an der Entwicklungsachse
von Uberregionaler Bedeutung (Miinchen/Garmisch Partenkirchen), im landli-
chen Teilraum im Umfeld der groRBen Verdichtungsrdume bzw. des grof3en
Verdichtungsraumes Minchen.

Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms sind u.a.:

- Der Bewahrung einer eigenstandigen landlichen Siedlungs- und Wirtschafts-
struktur soll bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen besonderes
Gewicht beigemessen werden.

- Der Erhaltung des fiir den regionalen und tberregionalen ékologischen Aus-
gleich notwendigen Freiflachen soll bei der Siedlungsentwicklung und beim
Infrastrukturausbau besonderes Gewicht eingeraumt werden.

- Die Voraussetzungen fir landwirtschaftliche Nutzungen mit besonderen Ver-
sorgungsaufgaben und anderen Funktionen fiir die Verdichtungsrdume sol-
len gewéahrleistet werden.

Regionalplan der Region 17

Der Regionalplan der Region 17 (Stand 01.09.1988) gibt folgende Ziele und
Definitionen vor:

Wielenbach im landlichen Raum, dessen Gebiet als attraktiver Lebens- und Ar-
beitsraum fir die ansédssige Bevélkerung erhalten bleiben soll.

Die Wirtschaft der Region soll gesichert und ausgebaut werden, die Eigenstan-
digkeit gegentiber dem groRen Verdichtungsraum Miinchen gestarkt werden.

Wielenbach ist dem Mittelzentrum Weilheim zuzurechnen.
Die Gemeinde Wielenbach liegt im Fremdenverkehrsgebiet ,Pfaffenwinkel”.

Den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege féllt besonderes
Gewicht zu. Hier gilt u.a.:
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- Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes ist zu erhalten oder wieder herzu-
stellen.

- Erhalt des charakteristischen Landschaftsbildes.

Die Schonung der freien Landschaft soll bei der Siedlungsentwicklung be-
riicksichtigt werden.

- Die Land- und Forstwirtschaft in ihrer Leistungsféhigkeit zu erhalten und
strukturell zu starken.

Der Fremdenverkehr soll qualitativ und quantitativ gesichert und weiterent-
- wickelt werden. Die Bedeutung als Erholungsraum erhalten bleiben.

Als Leitbild fur die Siedlungsentwicklung gibt der Regionalplan folgende Punkte
VOr:

Die Siedlungstétigkeit in der Gemeinde soll sich im Rahmen einer organi-
schen Entwicklung voliziehen.

Vorrangig soll die Wohnsiedlungstéatigkeit sich auf den Bedarf der ortsansas-
sigen Bevdlkerung beschranken.

Die Siedlungstétigkeit soll der Tradition des Oberlandes beziiglich der Einbin-
dung in die Landschaft und in das Ortsbild verpflichtet sein, wobei die Belan-
ge der Okologie, Kulturgeschichte des Denkmalschutzes sowie die
Moglichkeiten der Durchgrinung zu beachten sind.

Hinsichtlich gewerblicher Siedlungstatigkeit gelten folgende Aussagen:

Gewerbeflachen sollen dem &rtlichen Bedarf des ansdssigen Handwerks so-
wie den mittelstdndischen, der IHK zugehérigen Betriebe und deren
Erweiterung und kinftiger Entwicklung entsprechen.

Neu anzusiedelnde Betriebe sollen einer wohnortnahen Versorgung der Ge-
meinde mit Gltern des taglichen Bedarfs dienen.

Die Verkehrsinfrastruktur soll ausgebaut und leistungsfahiger gestaltet werden,
der offentliche Personennahverkehr bedarfsgerecht ausgebaut und Engpéasse
im StralRennetz beseitigt werden.

Stadtebauliche Zielvorstellungen

Grundsatzliche Zielvorstellungen fir eine Entwicklung in der Gemeinde sind:

Aufgabe der Planung ist, die stadtebauliche Entwicklung im Gemeindegebiet
zu ordnen und bauliche und sonstige Nutzungen der Grundstiicke vorzube-
reiten und zu leiten.

Der Flachennutzungsplan soll den Bedarf der vorausschaubaren Entwicklung
der nachsten 10 - 15 Jahre Rechnung tragen und den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung angepasst werden.

Bei einem Wachstum von 1 - 1,5 % pro Jahr ergibt sich beim Einwohnerstand
von ca. 2893 (Stand 1995) Einwohner ein Zuwachs von ca. 360 und ein Bedarf
an zusatzlicher Wohnbauflache von ca. 6 - 7 ha Gber den gesamten Planungs-
zeitraum.
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7.3

7.4

Wohnbauland soll vorrangig fir Einheimische bereitgestellt werden. Diese
Bauflachen sollen nach dem Einheimischenmodell Berechtigten zur Verfi-
gung gestellt werden.

Im Hauptort Wielenbach soll entsprechend den Nutzungen in einem Dorfge-
biet Landwirtschaft, Gewerbe und Wohnen nebeneinander stattfinden. Die
Durchsetzung dieser Ziele ist zur Bewahrung der Eigenstédndigkeit von Wie-
lenbach wegen der Nahe zum Mittelzentrum Weilheim erforderlich. Wichtig
ist, die ortsbildprdagende Bau- und Raumstruktur im Ortskern zu bewahren.
Durch planungsrechtliche Steuerungsmafnahmen kann die Gemeinde hier-
auf Einfluss nehmen.

Zur Ansiedlung von Handwerks- und Gewerbebetrieben werden geeignete
Flachen ausgewiesen. Damit soll vor allem ortsansdssigen Betrieben die
Méglichkeit zur Umsiedlung und Erweiterung gegeben werden und damit eine
ausreichende wirtschaftliche Grundlage fir die Bevélkerung erhalten bleiben
und die Schaffung neuer Arbeitsplatze erreicht und damit der Auspend-
leriiberschuss abgebaut werden.

Die Ortsteile, vor allem Wilzhofen und Haunshofen sind noch vorwiegend
landwirtschaftlich gepragt. Um das Fortbestehen der Landwirtschaft nicht zu
gefahrden, sollte hier méglichst keine Neuausweisung von Baugebieten mit
klassischer Ein- und Zweifamilienhausbebauung vorgenommen werden.
Bauliche Entwicklung sollte sich im Rahmen des § 34 BauGB und zur Ortsab-
rundung vollziehen.

- Zur Verbesserung der 6kologischen Situation sollen Freiflachen im Ort ange-
legt und gestaltet werden sowie die gewachsene Siedlungsstrukiur mit Orts-
mittelpunkt erhalten bleiben.

Planungsrechtliche Voraussetzungen zur Anderung des
Flachennutzungsplanes

Am 17.05.1994 beschloss die Gemeinde die Anderung der Landschaftsschutz-
gebietsgrenzen fur den Oristeil Haunshofen. Mit der 2. Verordnung des
Landkreises Weilheim-Schongau vom 06.05.1999 wurde die Anderung geneh-
migt und am 15.05.1999 bekannt gemacht.

Es werden nur Bauflichen ausgewiesen, die fir die kiinftige Entwicklung des
Ortes unbedingt erforderlich sind.

Neuausweisungen und Anderungen

" Im folgenden sind samtliche Bauflachen, die wahrend der Entwurfsphase unter-

sucht wurden, mit fortlaufender Nummerierung aufgefihrt.
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7.41

Bauflachen

Nr. 1: (Wielenbach Hauptort)

Im jetzigen Flachennutzungsplan ist diese Flache im Studwesten des Hauptortes
bereits als Wohnbauflache ausgewiesen, ist jedoch unbebaut und wird landwirt-
schaftlich genutzt. Da es sich nicht um eine Neuausweisung handelt, entfallt die
Flache im weiteren Verfahren.

Nr. 2 (Wielenbach Hauptort)

Wahrend der Planung untersucht, jedoch nicht als Bauflache aufgenommen.

Nr. 3: Wohnbauflache (W) ca. 3,37 ha (Wielenbach Hauptort)

Diese Flache ist im jetzigen Flachennutzungsplan als Flache fir die Landwirt-
schaft ausgewiesen.

Diese Flache wird nun als Wohnbaufldche ausgewiesen mit einer 20 m breiten
offentlichen Grinflache im Osten, die als Abstandsflache zum Friedhof dient.
Von der Rosenstrafe im Siiden aus erfolgt eine fullaufige Anbindung Uber die-
se Grinflache zum Friedhof. Um das Wohngebiet vor schadlichen Immissionen,
die von der weiter dstlich gelegenen Bundesstrale B 2 ausgehen, zu schiitzen,
ist entlang der BundesstraBe ein Larmschutzwall vorgesehen. Dieser Larm-
schutzwall ist im Planteil durch das Planzeichen 15.6 der PlanZV als
Umgrenzung der Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes dargestellt. Falls erforderlich, werden aullerdem
Larmschutzmalnahmen innerhalb der Wohnbaufliche vorgesehen. Hierzu
z&hlen abschirmende Malnahmen und/oder die Vermeidung bzw. Minderung
von Einwirkungen durch bauliche oder technische Vorkehrungen.

Die Schutzflaiche im Siden der Wohnbaufldche dient als Abstandsflache zur
Erweiterung des Gewerbegebietes. Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan ist
dieser Bereich Fléche fir die Landwirtschaft.

Nr. 4: Wohnbauflache (W) ca. 0,53 ha (Wielenbach Hauptort )
Gemischte Bauflache (M) ca. 0,22 ha
Flache fur Gemeinbedarf ca.0,45 ha
Landwirtschaftliche Fldche ca.0,16ha
Gewerbliche Baufldche ca. 1,59 ha

Im bestehenden Flachennutzungsplan ist diese Flache im Nordwesten als Ge-
meinbedarfsflache "Kindergarten" ausgewiesen. Ostlich daran schlieRt eine
Griinfache (Sportplatz) an. Im siidwestlichen Bereich befindet sich gemischte
Bauflache, im Nordosten landwirtschaftliche Flache und im Sidosten gewerbli-
che Baufléche. Im Rahmen der Neubearbeitung wird nun im Bereich der
vorhandenen Gemeinbedarfsfliche ,Kindergarten® Wohnbaufldche ausgewie-
sen. Die Griinflache (Sportplatz) wird im Norden und Sidwesten in
Wohnbauflache umgewandelt und im siidéstlichen Bereich in gemischte Baufia-
che. Im bestehenden Mischgebiet wird der nérdliche Teilbereich in
Gemeinbedarfsfliche (Feuerwehr/Bauhof) geédndert. Der siidliche Teil des vor-
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handenen Mischgebietes wird in gewerbliche Bauflache geandert. Im Nordosten
bleibt die landwirtschaftliche Flache bestehen, um eine Pufferzone zwischen
Wohnen im Norden bzw. Nordwesten und Gewerbegebiet im Sidosten zu er-
halten. Das vorhandene Gewerbegebiet im Osten bleibt in seiner
Gebietseinstufung unverdndert. Die Abstufung der Baufldchen innerhalb der
Flache 4 nach ihrer unterschiedlichen Nutzungsart ist erforderlich, um Konflikt-
situationen aus immissionsschutzrechtlicher Sicht zu vermeiden. Fur die
gesamte Flache wird der Bebauungsplan "Alter Sportplatz" aufgestellt.

Nr. 5: Wohnbaufidche (W) ca. 0,55 ha (Wielenbach Hauptort)
Gemischte Bauflache (M) ca. 0,22 ha

Die Fléche ist im jetzigen Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflache und
gemischte Bauflache ausgewiesen. Die Mischgebietsflache wird jetzt um eine
Parzelle nach Osten erweitert. Damit wird eine ausreichende Pufferzone zwi-
schen der, in der N&he befindlichen Landwirtschaft zum, im Osten
angrenzenden Wohngebiet geschaffen.

Nr. 6 bis Nr. 8 (Wielenbach Hauptort)

Wahrend der Planung untersucht, jedoch nicht als Bauflache aufgenommen.

Nr. 9: Wohnbauflache (W) ca. 0,36 ha (Wielenbach Hauptort)

Nordéstlich von Wielenbach ist an die bestehende Wohnbebauung eine einzei-
lige Bebauung in Parzellentiefe vorgesehen. Der Bereich liegt nérdlich des

. Griinbachs, im Osten davon befindet sich der Sportplatz mit Stockbahnen, wo-
durch aus Immissionsschutzgriinden eine Vergréferung der Flache nicht
méglich ist. In diesem Bereich besteht Uberschwemmungsgefahr. Derzeit wird
die Hochwasserfreilegung geplant.

Im jetzigen Flachennutzungsplan ist diese Flache als landwirtschaftliche Fléche
ausgewiesen.

Nr. 10: (Wielenbach Hauptort)

Wahrend der Planung untersucht, jedoch nicht als Baufldche aufgenommen.

Nr. 11: Wohnbauflache (W) ca. 1,33 ha (Wielenbach Hauptort)

Im jetzigen Flachennutzungsplan ist diese Flache als landwirtschaftliche Fléche
ausgewiesen.

Zur Abrundung der Wohnbaufldche im Norden, soll dieser Bereich als Baugrund
zur Verfligung gestellt werden. Nach Nordosten ist eine ausreichende Ortsrand-
eingriinung vorgesehen. Zum sidoéstlich gelegenen Aussiedlerhof wird eine
erforderliche Abstandsflache eingehalten.

Nr. 12: Gemischte Bauflache (M) ca. 2,00 ha (Wielenbach Hauptort)

Diese Fliche ist im jetzigen Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Fléche
dargestellt. Im Norden von Wielenbach wird im Anschiuf® an vorhandene Wohn-
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bebauung unter Einbeziehung des bestehenden landwirtschaftlichen Betriebes
eine gemischte Bauflache bis zur Pahler Strafle im Osten ausgewiesen. Teilbe-
reiche befinden sich in Gemeindebesitz und sollen dem einheimischen Bedarf
zur Verfiigung gestellt werden Bei Aufstellung des Bebauungsplanes ist beab-
sichtigt, diese Flache als Dorfgebiet (MD) festzusetzen. Zur Erreichung des
erforderlichen Mischungsverhéltnisses werden entsprechende Festsetzungen
vorgenommen.

Nr. 13: Wohnbauflsche (W) ca. 0,39 ha (Wielenbach Hauptort)

Im Nordwesten wird eine einzeilige Wohnbauflache mit Erweiterung nach Nor-
den ausgewiesen. Der sldliche Bereich dieser Flache ist im derzeitigen
Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflache aufgenommen, der nérdliche
Bereich als landwirtschaftliche Flache. Eine ausreichende Ortsrandeingriinung
ist vorgesehen.

Nr. 14 bis Nr. 16: (Wielenbach Hauptort)
Wiéhrend der Planungsphase untersucht, jedoch nicht als Baufliche aufge-
nommen.

Nr. 17 bis Nr. 20: (Ortsteil Haunshofen)
Wihrend der Planungsphase untersucht, jedoch nicht als Baufliche aufge-
nommen

Nr.21: - Grunfiache ca. 0,41 ha (Ortsteil Haunshofen)

Die Flache ist als innerdrtliche Griinfliche mit altem Baumbestand im Fla-
chennutzungsplan aufgenommen. Im bestehenden Flachennutzungsplan stelit
sie landwirtschaftliche Flédche dar.

Nr. 22 bis Nr. 24: (Ortsteil Haunshofen)

Waéhrend der Planung untersucht, jedoch nicht als Bauflache aufgenommen.

Nr. 25: Wohnbauflache (W) ca. 1,01 ha (Ortsteil Haunshofen)
Gemischte Bauflache (M) ca. 0,49 ha

Die bestehende landwirtschaftliche Flache wird im nérdlichen Bereich wegen
der Nahe des im Nordwesten davon liegenden gewerblichen Betriebs als Ge-
mischte Baufldche ausgewiesen. Der stdliche gréRere Teil der Flache wird
Wohnbauflache. Die Landschaftsschutzgebietsgrenze wurde hier nach Osten
verlegt. Die gesamte Fléche erhélt eine Ortsrandeingriinung. Im derzeit giltigen
Flachennutzungsplan stellt sie landwirtschaftliche Flache dar.

Nr. 26: (Ortsteil Wilzhofen)

Die Flache 26 entfillt, nachdem sich im Rahmen der Fachbehérdenanhorung
die Gewerbeflachen 38 und 44 als geeignetere Standorte erwiesen haben.
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Nr. 26a: Gewerbliche Bauflache (G) ca. 1,83 ha (Ortsteil Wilzhofen)
Gemischte Bauflache (M) ca. 0,73 ha

Diese Flache ist im derzeit giiltigen Flachennutzungsplan als Flache, fiir die die
Genehmigung versagt wurde, aufgefihrt. Neben Gebaudebestand sind hier Bo-
dendenkmaler eingetragen.

Die Flache wird bereits gewerblich genutzt. Im siidwestlichen Bereich ist eine
kleinere Teilflaiche mit vorhandener gewerblicher Nutzung als gemischte Baufla-
che festgesetzt. Sie dient als Pufferzone zum westlich anschlieRenden
Wohngebiet.

Es handelt sich hier um keine Neuausweisung sondern lediglich um eine An-
passung des Flachennutzungsplanes.

Nr. 27 und Nr. 28: (Ortsteil Wilzhofen)

Waéhrend der Planung untersucht, jedoch nicht als Bauflache aufgenommen.

Nr. 29: Wohnbauflache (W) ca. 0,69 ha (Ortsteil Wilzhofen)
Gemischte Bauflache (M) ca. 0,01 ha

Dieser Bereich ist im jetzigen Fldchennutzungsplan als landwirtschaftliche Fla-
che ausgewiesen. Im Anschluss an bestehende Wohnbebauung wird eine
Bauflache fir eine zweireihige Bebauung festgesetzt. Davon werden zwei Par-

zellen sidlich des Baches wegen der im Norden vorhandenen gewerblichen
Nutzung als gemischte Bauflache ausgewiesen.

Nr. 30 und Nr. 31:  _ (Ortsteil Wilzhofen)
Wahrend der Planung untersucht, jedoch nicht als Bauflache aufgenommen.

Nr. 32: Wohnbauflache (W) ca. 0,43 ha (Ortsteil Wilzhofen)

Als Verlangerung der im Sudwesten von Wilzhofen befindlichen Bauzeile und
zur Ortsabrundung ist hier Wohnbauflache in Parzellentiefe vorgesehen.

Nr. 33: (Ortsteil Wilzhofen)

Wahrend der Planung untersucht, jedoch nicht als Bauflache aufgenommen.

Nr. 34: Wohnbauflache (W) ca. 0,30 ha (Ortsteil Am Hardt)

Die im derzeit glltigen Fldchennutzungsplan bereits als Wohnbaufldche ausge-
wiesene Flache wird im westlichen und siiddstlichen Bereich noch Nordosten
erweitert.

Nr. 35: | (Ortsteil Bauerbach)

Diese Flache wurde wahrend der Planung untersucht, jedoch nicht als Baufla-
che aufgenommen, da sie im Landschaftsschutzgebiet liegt. Der Baubestand
bleibt im AuRenbereich.
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Nr. 36: Gemischte Bauflache (M) ca. 0,19 ha (Ortsteil Bauerbach)

Diese Flache, ostlich der Kirche und siidwestlich der KRWM 28, wird als ge-
mischte Bauflache (Dorfgebiet) neu festgesetzt. Diese Baullicke ist bereits
bebaut.

Nr. 37: Wohnbauflache (W) ca. 0,50 ha (Wielenbach Hauptort)

Zur Ortsabrundung ist hier eine Erweiterung der bestehenden Bebauung von 2 -
3 Parzellen vorgesehen mit dem erforderlichen Abstand zur vorhandenen Bahn-
linie. Im bestehenden Flachennutzungsplan ist diese Flache als
landwirtschaftliche Flache festgesetzt.

Nr. 38: Gewerbliche Bauflache (G) ca. 1,04 ha (Wielenbach Hauptort)

Als Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes ist hier zusatzliche gewerb-
liche Flache mit dem erforderlichen Abstand von 20 m zur B2 vorgesehen.

Nr. 39: Gemeinbedarfsflache - Friedhof - ca. 1,01 ha
(Wielenbach Hauptort)

Von Seiten der Gemeinde erfolgen Uberlegungen zur Erweiterung der beste-
henden Friedhofsflache. Um dem kiinftigen Platzbedarf gerecht zu werden, wird
der Friedhof nach Osten erweitert.

Nr. 40: Wohnbauflache (W) ca. 0,07 ha (Ortsteil Haunshofen)

Im Stdosten von Haunshofen wird eine Bauparzelle fur dringenden Einheimi-
schenbedarf festgesetzt. Hierzu wird der Bebauungsplan ,Waldstrae" erweitert
und im Parallelverfahren die 2. Anderung des jetzt rechtskraftigen Fléchennut-
zungsplanes durchgefihrt.

Nr. 41: Wohnbauflache (W) ca. 0,59 ha (Ortsteil Haunshofen)
Gemischte Bauflache (M) ca. 0,49 ha

Zwischen Dorfgebiet im Westen und Friedhof im Osten ist eine Wohnbauflache
und stdlich davon eine gemischte Bauflache aufgenommen worden. Dieser Be-
reich gehodrt zum Bebauungsplan ,Gschwandtner-Garten® dessen zugehdrige
Flachen in der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes entsprechend ausge-
wiesen werden.

Nr. 42: Gemischte Bauflache (M) ca. 0,77 ha  (Wielenbach Hauptort)

Die im jetzigen Flachennutzungsplan als innerdrtliche Griinflache festgesetzte
Flache wird in gemischte Bauflache umgewandelt. Fir diesen Bereich wird der
Bebauungsplan ,Ortskern, 1. Erweiterung” aufgestelit.

Nr. 43: (Ortsteil Wilzhofen)

Aufgrund der negativen Einwande zur Ausweisung einer Gewerbegebietsflache
an diesem Standort wird die Flache aus dem weiteren Verfahren herausge-
nommen.
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