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2.1

Umgriff / Ortsentwicklung / Planungsanlass / bisherige Planungsentwicklung

Der Umgriff des Bebauungsplans Bauerbach umfasst den bestehenden Ortsbereich mit Ausnahme
der Anwesen an der FéhrenstraRe nordlich der Ortsdurchfahrt und orientiert sich an den bestehen-
den Grundstiicksgrenzen. Der Umgriff des Bebauungsplans umfasst damit 43.675 mz2.

Der Ortsteil Bauerbach wurde bei der Gebietsreform 1978 als Teilort der bis dahin selbststandigen
Gemeinde Haunshofen der Gemeinde Wielenbach zugeordnet.

Nach Angabe der Gemeinde Wielenbach hatten am Jahresende 2009 139 Personen ihren Wohn-
sitz in Bauerbach.

Historische Karten zeigen seit Beginn der Kartierung bis in die 1960er Jahre hinein im Wesentli-
chen 6 Hofstellen, die sich im Siden und Westen um die historische Filialkirche St. Leonhard

gruppieren. N
DR NS A

A
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Erst ab den 1960/1970er Jahren kamen am Ortsrand mit dem Ausbau der ErschlieBungsstraRen
Bernried-Haunshofen sowie Richtung Jenhausen einige Einfamilienhduser hinzu.

Grundsatzlich prasentiert sich der Ort Bauerbach aber auch heute noch mit kompakter stark einge-
grunter Siedlungsstruktur stidlich des tief eingeschnittenen Bachlaufs mit begleitender Gehdlzstruk-
tur (Biotop).

2020 wurden Erweiterungsplane fir ein zentrales landwirtschaftliches Anwesen mit Winschen zur
Anlage von Freilaufflachen, die mit massiven Stiutzwanden und Sichtschutzelementen die zentrale
DorfstraRe maRgeblich veréndert hatten eingereicht und durch die Gemeinde Wielenbach bei
gleichzeitigem Erlass einer Veranderungssperre abgelehnt.

Um eine ortsvertragliche Entwicklung im Sinne der mischgenutzen Bauflachen unter Wahrung der
ortstypischen Gegebenheiten unter besonderer Bertcksichtigung der Belange der landwirtschaftli-
chen und gewerblichen Betriebsstatten zu sichern, wurde die Aufstellung eines Bebauungsplans
beschlossen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen / Ubergeordnete Planungsvorgaben

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) liegt die Gemeinde Wielenbach im Bereich des
Oberzentrums Weilheim im allgemeinen landlichen Raum der Region 17 Oberland.
Zusammenfassend sind in diesem Programm folgende Ziele bzw. Grundsatze festgelegt:

- Flachensparende Siedlungs-und ErschlieRungsformen sollen unter Berucksichtigung der orts-
spezifischen Gegebenheiten angewendet werden

- Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuwei-
sen.

Der vorliegende Bebauungsplan ,,Ortskern Bauerbach® berticksichtigt die Vorgaben des LEP.
Neuausweisungen von Bauflachen aul3erhalb von im Zusammenhang bebauter Flachen gem. §34
BauGB werden verhindert. Die Ortsentwicklung findet dementsprechend ausschlieZlich im Innen-
bereich statt und beriicksichtigt die ortsspezifischen Gegebenheiten.
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2.2

2.3

2.4

Regionalplan Region 17 (Oberland):

Im Regionalplan 17 (Oberland) werden die Grundziuge zur Siedlungsentwicklung weiter wie folgt
festgelegt:

- Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vor allem die Innenentwick-
lung gestarkt, Baulandreserven mobilisiert und bereits ausgewiesene Baugebiete genutzt werden.

- Die Siedlungstétigkeit soll an der regionalen Raumstruktur sowie an den vorhandenen Verkehrs-
strukturen und insbesondere am OPNV-Angebot orientiert werden.

- Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen schonend in die Landschaft eingebunden wer-
den. Eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur soll vermieden werden.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt die Festlegungen des Regionalplans durch die Ausweisung von
Baurdumen anlog zu den bstehenden Hofstellen auch fir Wohn- oder Gewerbenutzungen bei Um-
nutzung der bestehenden landwirtschaftlichen Nutzungen. Im Weiteren wird durch Festsetzung von
Griinflachen am Ortsrand als Ubergang zum Landschaftsschutzgebiet die schonende Einbettung in
die Umgebung geférdert.

Waldfunktionsplan

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Waldflachen gem. Flachennutzungsplan,
die entsprechend festgesetzt werden und ausdriicklich zur Ermittlung des MaRes der baulichen
Nutzung nicht zum Bauland gezé&hlt werden durfen.

Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde, ist das Planungsgebiet wie folgt
ausgewiesen:

- Gemischte Bauflachen

- Wald

- Biotop

- Grunflachen

- Landschaftschutzgebiet

Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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2.5 Ortsgestaltungssatzung Wielenbach
Die Gemeinde Wielenbach verfligt Gber keine Ortsgestaltungssatzung. Gleichwohl werden ortsty-
pische Bauweise und Pragungen durch entsprechende Festsetzungen in der Bauleitplanung fest-
geschrieben. Dies betrifft v.a. die landlich gepragte Baukorperform mit zweigeschossigen, ziegel-
gedeckten Satteldachgebauden und unaufgeregten, verputzten oder holzverkleideten Aul3enfassa-
den. Die landliche Pragung spiegelt sich auch in der offenen Gestaltung der Freiflachen mit niedri-
gen, sockellosen Zaunelementen und starker Eingriinung wider.

2.6  Geltendes Planungsrecht
Fir das Planungsgebiet liegt derzeit noch kein Bebaungsplan vor. Die planungsrechtliche Beurtei-
lung der Grundstiicke erfolgt derzeit nach § 34 BauGB. Fir Teile der Grundstiicke besteht derzeit
kein Baurecht, da sich diese als unbebaute Grundstiicke im Ubergang an den AuRenbereich befin-
den. Der Bebauungsplanentwurf sichert diese Flachen und IaRt hier keine Bebauung zu.

2.7  Sanierungsgebiete
Im Planungsgebiet liegen keine Sanierungsgebiete vor.
Im Zuge der Dorferneuerung wurden in letzter Zeit Ausbauarbeiten der Dorf- und der Bergknapp-
stral3e vorgenommen. Fahrbahn und Grundstiickszufahrten wurden Uberarbeitet sowie ein zentra-
ler Dorfplatz an der Filialkirche gestaltet. Die hierfir erforderlichen Flachen wurden bereits gesi-
chert und im Bebaungsplan als solche mit aufgenommen.
Zusétzliche Flachen sollen noch erworben und zu zuséatzlichen Besucherstellplatzen der Filialkir-
che ausgebaut werden. Ebenso soll auch der bisher nur 6ffentlich gewidmete Kirchweg in ge-
meindlichen Besitz Uberfihrt werden.

2.8 Stadtebauliche Rahmenpléane
Im Planungsgebiet liegen keine stadtebaulichen Rahmenpléne vor.

2.9 Denkmalschutz
Im Geltungsbereich sind gemald Bayerischem Landesamt fur Denkmalpflege (Bayerischer Denk-
malatlas) drei Baudenkmaler bekannt:
1) Bodendenkmal
Untertagige friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Filialkirche St. Leonhard
Aktennummer D-1-8133-0090
2) Baudenkmal
Kath. Filialkirche St. Leonhard, barocker Saalbau mit fast kreisrundem Chor, nérdlichem Flanken-
turm und angefligter zweigeschossiger Sakristei, bez. 1548, Barockisierung des Langhauses
bez. 1709, Chor wohl von Joseph Schmuzer 1735/36; mit Ausstattung; Friedhofsmauer mit star-
ken Deckplatten aus Tuffstein, 18./19. Jh.
Aktennummer D-1-90-159-8
3) Baudenkmal
Medaillonfresken, zwei ovale Bildnisse auf der dstlichen Giebelseite, Ende 18. Jh.
Aktennummer D-1-90-159-9
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Auszug aus Bayerischer Denkmalatlas

Die Baudenkmaler sowie das Bodendenkmal wird im Bebauungsplan aufgenommen. Fir jede Art
von Veranderungen an diesen Denkmaélern und in ihrem N&hebereich gelten die Bestimmungen
der Art. 4-6 DSchG. Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege ist bei allen Planungs-, Anzei-
ge-, Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 DSchG und bei allen baurechtlichen Ge-
nehmigungsverfahren, von denen Baudenkméler/Ensembles unmittelbar oder in lhrem N&hebe-
reich betroffen sind, zu beteiligen.

2.10 Schutzgebiete / -objekte sowie Arten- und Biotopschutz nach dem Naturschutzrecht
Der gesamte Ortsbereich Bauerbach ist umgeben mit dem Landschaftschutzgebiet ,Hardtland-
schaft und Eberfinger Drumlinfelder” — LSG-00371.01

o o . ¢ e & & a4 & Fa s o & & s a s s s 8 e s 8o
AR 5 s+ & & s & =
e o " e e e v e @
. e . . e ¢ o @
- - - . - - - - - -
s ole 5+ 8 & s s @
« o o 5 ¢+ & & s o o
" e e . "+ e e v e @
s & 8 ) ﬂ s & 8 8 & @
|
T Y — @ \ﬁ B T B )
*« s e \ \’/ SEEonkand "~ ) " = =8 v s =
’\ —

A . b \e . r’"% 5\
' 'Bauerbachf s /\ 2 !
Ao 2. \ (\ \ | = =\
s N 5 v * | 200
AP N @ ¢
> < : .
® 4 2P\ \
A

|
= 1)
Langg‘anrggtraﬁ Y

Q’_\I. - L] . - - - . . - . . * . - -
TI‘ - L] - - L] - - L] - - - - - & - - -
.‘\__ * 0 W L] LI BN ] LI ] . ¢ " @
- --. e Je L] . 08 LI ] . ¢ " @

Kartendarstellung des Landschaftsschutzgebiets
Im Osten, Stiden und Westen ragt das LSG knapp an den rdumlichen Umgriff des Bebauungsplans

heran, entsprechend hohes Gewicht wird auf einen vertraglichen Ubergang von Bebauung zum
umliegenden Grinland gelegt.
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2.11

2.12

2.13

3.1

Im Bereich des Bachlaufs befindet sich weiterhin ein kartiertes Biotop in Form des unverbauten
FlieRgewassers, Feuchtgebliische und Gewasserbegleitgehdlze. (Biotophaupt Nr. 8133-0071, Bio-
topteilflachen Nr. 8133-0071-002)
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Kartendarstellung des Biotops

Die in den Umgriff des Bebauungsplans hineinragenden Biotopflachen werden als solche im Be-
bauungsplan festgesetzt (FI.Nr. 1020, 1022 und 1025 — jeweils Teilflachen).

Ab dem Grundstiick FI. Nr. 1006/1 ist das bestehende FlieRgewdasser verrohrt und tritt erst stdlich
des Planungsumgriffs entlang der Bergknappstral3e wieder zu Tage. Der genaue Verlauf der Ver-
rohrung ist unbekannt.

Hochwasserschutz / weitere Geogefahren
Das Planungsgebiet liegt nicht im Bereich von Hochwassergefahrenflachen oder anderen bekann-
ten Georisiken.

Sonstige planungsrechtliche Vorgaben
keine

Sonstige Programme
sind nicht berlhrt

Lage und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Lage und Topographie

Das Planungsgebiet befindet sich im Ortsteil Bauerbach der Gemeinde Wielenbach. Nérdlich wird
es begrenzt durch den Bachlauf und die Verbindungsstral’e Bernied — Haunshofen. Im Westen
wird es durch die Strale nach Jenhausen begrenzt, im Stden und Osten durch das Landschafts-
schutzgebiet.

Das kartierte Biotop des tief eingeschnittenen FlieRgewassers mit stark ausgepragten Begleitge-
hélzen (Biotop-, bzw. Waldflachen) schirmt den Ortsteil Bauerbach nach Norden hin ab.

Der Ortskern Bauerbach befindet sich durch den Taleinschnitt insgesamt auf einem schwach aus-
gepragten Ricken, der sich noch weiter in siidlicher Richtung fortsetzt. Die Hohenunterschiede der
einzelnen Baugrundstiicke sind im Noden und Siden in Richtung Bachlauf jeweils am Grund-
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3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

stiicksrand durch steile Boéschungen gekennzeichnet. Die zentralen Grundstiicke und Grundstiicke
am sudlichen und westlichen Rand weisen eher gemaRigte Héhendifferenzen auf.

Die Zufahrt von Westen durch die Dorfstral3e sowie von Norden durch die Bergknappstralle stei-
gen zum Ortskern jeweils deutlich an.

ErschlieBung

Der Ortskern Bauerbach ist durch die Verbindungsstral3e Bernried — Haunshofen und in Richtung
Jenhausen angebunden. Der ErschlieBung des Ortskerns selbst erfolgt Uber die Bergknappstral3e
und Uber die Dorfstralie.

Im Ort selbst erschlieBen die Langenbergstrale und der Kirchweg die weiteren Grundstiicke. Ein
privater ErschlieBungsweg auf FI.Nr. 1016/1 sichert die ErschlieBung des mittlerweile bebauten
Grundstiicks 1016/2. Entsprechende Dienstbarkeiten (Geh-,Fahrt- und Leitungsrechte) sind vor-
handen. Der Kirchweg befindet sich derzeit in privatem Besitz, ein Geh-,Fahrt- und Leitungsrecht
fur die Anlieger ist vorhanden.

Eigentumsverhaltnisse

Mit Ausnahme der offentlichen Verkehrsflachen der Dorfstral3e, der Langenbergstral3e (nur FI.Nr.
1244/2) und Bergknappstrale, sowie der Flurnummer 1101 und 1101/1 sind die Grundstiicke in
privatem Besitz.

Technische Infrastruktur / Leitungen

Die maf3geblichen Sparten (Kanal, Wasser, Telekom und Strom) liegen im gesamten Planungsum-
griffs vor.

Erdgasleitungen liegen nicht vor.

Boden / Wasser / Altlasten

Boden

Der Planungsumgriff liegt im bereits bebauten Bereich. Gemal der ingenieurgeologischen Karte
des Bay. Landesamtes fur Umwelt liegen im Wesentlichen méRig bis gut konsolidierte, bindige,
gemischt oder feinkérnige Lockergesteine an, teils Sand und Kies.

Wasser

Innerhalb des Planungsgebietes ist erwéhnter Bachlauf am Rand des Gebiets vorhanden. Durch
die Hohenlage des Ortskerns ist nur im Bereich der Langenbergstrale eine Beeinflussung durch
Oberflachenwasser zu befurchten. Die Ableitung von Niederschlagswasser ist durch ausreichend
dimensionierte Entwasserungsanlagen gesichert. Ansonsten ist eine Versickerung oder Ableitung
von Niederschlagswasser unproblematisch.

Altlasten

Aufgrund der Vornutzung als Bauland fir gemischte Bauflachen kénnten v.a. in Bereichen mit be-
stehender gewerblicher Nutzung Altlasten vorhanden sein, die bei allen Baumalinahmen im Zuge
der ohnehin erforderlichen MalBhahmen gem. Bundes-Bodenschutzgesetz — BbodSchG entspre-
chend zu beachten sind.

Flora und Fauna

Die bereits erwahnten Wald- und Biotopflachen i.V. mit dem FlieBgewdasser bieten einen wichtigen
Lebensraum, der durch die im Bebauungsplanentwurf getroffenen Festsetzungen auch weiterhin
von anderer Nutzung geschitzt werden. Gleiches gilt fur die bestehenden Griinflachen am Orts-
rand sowie fur die Flachen des Landschaftsschutzgebietes.

Realnutzung

Die Grundstucke werden derzeit als Verkehrsflachen und gemischt genutzte Bauflachen genutzt.
Neben Wohnbebauung sind sowohl landwirtschaftliche Betriebshdfe, ein Gasthof mit Beherbe-
rungsbetrieb sowie Gewerbebetriebe (Kfz-Werkstatt, Schreinerei und Zimmerei) vorhanden.

Orts- und Landschaftsbild

Das Ortshild Bauerbach fiigt sich durch die starke Randeingriinung und seine kompakte Sied-
lungsstruktur in das umliegende Landschaftsschutzgebiet harmonisch ein.

Im Ortsbereich dominieren neben der Filialkirche die bestehenden Althofstellen durch ihre Bau-
masse und einfache, klare Baukorperstruktur als Einfirsth6fe mit Langen zwischen ca. 28m und
35m. In Verbindung mit einigen grof3en Einzelbdumen und nahe an der Dorfstral3e liegende Ge-
baudekanten erlebt man im Ortskern eine deutliche raumliche Dichte mit klaren Raumkanten. Im
Zuge des Neubaus eines Doppelhauses wurde eine grof3formatige, zur DorfstraRe hin giebelstan-
dige Scheune abgebrochen, wodurch eine pragnante Raumkante verloren ging.
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4.1

Die am Ortskern anschlieRenden Einfamilienhauser ordnen sich den Althofstellen in Grundflache
und Wandhdhe unter.

Schréagluftbild Bauerbach
Planungsziel und Planungskonzept

Durch den Bebauungsplan ,Ortskern Bauerbach® soll vorrangig der dorfliche Charakter Bauer-

bachs, der wesentlich gepréagt wird durch die traditionellen Geb&udetypologien der langgestreckten

Satteldachgebaude und deren Anordnung, sowie durch eine im Ortszentrum durch die stral3enbe-

gleitende Bebauung klar definierte Dichte mit starken Raumkanten in Verbindung mit guter Durch-

grinung, erhalten und weiter gestarkt werden. Gleichzeitig sollen weiterhin dem Erhalt und Ver-

besserung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse Rechnung getragen werden, unbebaute Grunsticks-

flachen im Ubergang zum AuRenbereich und AuRenbereichsflachen unbelastet bleiben und die Er-

schlieBung aller Bestandsgrundstiicke sichergestellt werden.

Ziele des Bebauungsplanes sind demnach:

- Erhalt des typischen dorflichen Charakters

- Erhalt der dorflichen Bautypologie und -struktur

- Erhalt und Weiterentwicklung der Ortsrandeingriinung und innerdrtlichen Durchgriinung

- Erbalt und Forderung der dorflichen Nutzungsmischung mit besonderer Rucksichtnahme auf
Belange der landwirtschaftlichen und gewerblichen Nutzungen, deren Entwicklungsmoglich-
keiten und Angebote bei Betriebsaufgabe zur Umnutzung

Art- und Maf3 der baulichen Nutzung, Bauweisen

Auf die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung wird verzichtet. Sie ergibt sich aus der Eigenart
der ndherern Umgebung und orientiert sich damit grundsétzlich an den im bereits FNP als ge-
mischt genutzte Flachen festgesetzten Nutzungstypologien.

Neben der vorhandenen Wohnnutzung sind derzeit noch zwei landwirtschaftliche Betriebe im Voll-
erwerb in Bauerbach anséassig. Gegenuber der Filialkirche besteht ein Gasthaus mit Beherber-
gunsbetrieb. Im weiteren finden sich drei gewerbliche Nutzungen in Form einer Kfz-Werkstatt, einer
Zimmerei und einer Schreinerei.

Die Bau- und Nutzungsstruktur des Ortskerns Bauerbach soll erhalten werden. Insbesondere soll
auf die Belange der landwirtschaftlichen und gewerblichen Nutzungen Ricksicht genommen wer-
den, d.h. es soll eine sinnvolle Mischung aus Wohn- und Nichtwohnnutzung erhalten bzw. gefor-
dert werden. Die Wohnnutzung soll sich nur insoweit entwickeln, dass ein gewerblich genutzter An-
teil in der GroRe verbleibt, der fur die Wahrung der dérflich prdgenden Mischnutzung erforderlich
ist. Wichtig fur die Verteilung der Wohneinheiten ist die Gleichbehandlung der einzelnen Grund-
stuckseigentimer und die Bertcksichtigung der aus der Wohnnutzung unmittelbar resultierenden
weiteren Versiegelung der Freiflachen durch Kfz-Stellpléatze, Fahrrad- und Mullstandorte etc.

Daher wird eine Uberproportionale Zunahme an Wohnnutzung verhindert, indem die maximale
Anzahl an zulassigen Wohnungen aus besonderen stadtebaulichen Griinden im gesamten Orts-
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4.2

kern, d.h. fur die Bereiche der Althofstellen, der bestehenden und ehemaligen landwirtschaftlichen
und/oder gewerblichen Betriebsstatten, fiir freie, bzw. bereits mit Wohnbebauung versehene Bau-
grundstiicke auf 1 Wohneinheit je angefangene 550m?2 Baugrundstiick — ohne Anrechnung von
Wald-, Biotop- und Grunflachen — beschréankt wird und eine absolute Obergrenze von 6 Wohnein-
heiten je Gebaude festgesetzt wird. Aus der Bestandsdokumentation ist ersichtlich, dass die Kniip-
fung der Anzahl an Wohneinheiten an die GrundstiicksgroRe mit dem gewahlten Verhaltnis (1 WE
je angefangene 550m?) zu keinen unbilligen Hartefallen fihrt und fur die bestehende Wohnbebau-
ung am Ortsrand durchgehend 2 Wohnungen je Bestandsgrundstiick zuldsst. Entsprechend kén-
nen in den bestehenden Einfamilienhdusern jeweils eine zusétzliche Wohneinheit fir erwachsene
Kinder, fir die bedarfsweise Unterbringung einer Pflegekraft oder fur die Vermietung bei Reduzie-
rung der Bewohnerzahl durch Wegzug erwachsener Kinder integriert werden. Lediglich zwei sehr
kleine Grundstiicke kénnen nur 1 Wohneinheit auf ihrem Grundstiuck realisieren. Aufgrund der
Nachweispflicht von mind. 2 Stellplatzen bei Wohneinheiten >50m2 gem. Stellplatzsatzung der
Gemeinde Wielenbach wéren auch diese nur schwer auf dem Grundstiick nachzuweisen und da-
mit eine Realisierung durch die starke Versiegelung nicht erwinscht. (FL.LNr. 1022 und FLNr.
1016/2). Um gleichzeitig eine zu kleinteilige Parzellierung von Grundstiicken und damit ein schlei-
chendes Umgehen des Bezuges der Wohneinheiten zur Grundstiicksflache zu umgehen, wird eine
Mindestgrundsticksgro3e von 350m? festgesetzt, die von allen Bestandsgrundstiicken sicher ein-
gehalten werden kann.

Fir die bestehenden Althofstellen ergaben sich bei Umnutzung in reine Wohngeb&aude mind. 5,
meist 6 Wohneinheiten, die fir die grol3formatigen Baukdrper sinnvolle NutzungsgréRen darstellen,
ohne vor allem bei Um- oder Ersatzbauten den Anschein von ortsuntypischen Mehrfamilienhdusern
oder Wohnanlagen zu erzielen. Lediglich die bestehende Gaststéatte kdnnte nur 3 Wohneinheiten
zusatzlich zu den Gastezimmern realisieren.

Auch das sehr grofRe landwirtschafltiche Anwesen auf FI.Nr. 1020 insgesamt nur 6 Wohneinheiten
auf seinem Grundstiick der Althofstelle realisieren und weitere 6 Wohneinheiten im rickwartigen
Bereich des neuen Baufensters. Der rein landwirtschafltich genutzte Teil wird aus dem Umgriff des
Bebauunsplanes herausgenommen und kann derzeit nur gem. § 35 BauGB mit priviligierten Nut-
zungen entwickelt werden.

Bei guter Ausnutzung der Althofstellen und Ausbau der Dachgeschosse kénnten sicher auch mehr
als 6 Wohneinheiten je Althofstelle realisiert werden. Ziel ist es aber, die zusatzlichen Flachen eher
mit gewerblicher Nutzung zu belegen, um die Mischnutzung im Dorfbereich zu starken.

Um kleinteilige Garten-/Freiraumteilungen aufgrund ihrer Fremdartigkeit im bestehenden Ortsbild
zu vermeiden, wird fiir den zentralen Bereich der Althofstellen nur Einzelhduser festgesetzt, in den
umgebenden Randbereichen nur Einzel- oder Doppelh&user zugelassen.

Um die pragenden Baukorpertypologien der Althofstellen und ihre Lage im Dorfgebiet, vor allem
auch die starken Raumkanten der stral3enbegleitenden Bebauungen entlang der DorfstralRe zu er-
halten, werden fur den Kernbereich (Althofstellen) Baurdume mit jeweils zwei markanten Baulinien
festgesetzt. Hierbei muss eine Mindestwandhéhe von 6,0m und eine Mindestbaukérperlange von
28m als pragende Bauweise auch fur Um- oder Ersatzbauten erreicht werden. Gleichzeitig werden
zwei Vollgeschosse fir diese Gebaude zwingend festgesetzt. Die im Bestand bereits kleinformati-
geren Wohnbebauungen im dérflichen Randbereich werden mit maximalen Wandhdhen von 6,0m
festgesetzt, um sich von den grof3volumigen Althoftsllen abzusetzen und trotzdem wirtschafltiche
2-geschossige Baukorper zu ermdglichen..

Auch hinsichtlich der maximal zuldssigen Grundflachen werden die zum grof3en Teil noch landwirt-
schaftlich oder gewerblich gepragten Althofstellen mit einer fiir die zweckentsprechende Nutzung
groReren Grundflachenzahl (0,45) ausgestattet, die in Verbindung mit den Uberschreitungsmog-
lichkeiten fir Nebenanlagen etc. eine gesamte versiegelte Flache von 0,675, in begriindeten Ein-
zelfallen ausnahmsweise auch bis zur Obergrenze der BauNVO von 0,8, ausnutzen durfen und fur
die zweckentsprechende Nutzung auch durchaus erforderlich ist. Bei Umnutzung in Wohnnutzung
ist eine zu starke Verdichtung durch Hauptanlagen (Wohngeb&ude) nicht zu befiirchten, da diese
durch die engen Bauraume eingeschréankt bleibt.

Fir die periferen Bereiche der umliegenden Wohngebaude wird eine geringere baulichen Nutzung
analog zum ermittelten Bestand mit einer GRZ von 0,25 mit ebenfalls 80%er Uberschreitung fiir
Anlagen nach §19 Abs. 4 BauNVO zugelassen, wobei die unbebauten, im Ubergang zum AuRen-
bereich liegenden Flachen, die im Bebauungsplan als Grin- und Waldflachen festgesetzt werden
nicht in die Berechnung einzubinden sind.

Gestalterische Festsetzungen, Dachform, Abstandsflachen

Gemal} dem pragenden Charakter der Bestandsbebauung im Ortsteil Bauerbach und zum Erhalt
des dorflichen Charakters werden liegende, langgestreckte Baukorperformate mit ziegelgedecktem
Satteldach und groRen Dachuberstanden festgesetzt.
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Die weiteren gestalterischen Festsetzungen beziehen sich auf die zulassige Ausformulierung der
Dachlandschaft, wie dem Verbot von negativen Dacheinschnitten, Gauben (durch die flache Dach-
neigung von max. 28°) und Dachhausern sowie auf die Erscheinung und Ausbildung von zulassi-
gen Zwerchgiebeln, Wiederkehren, Zwerchhausern und Quergiebeln. Im weiteren werden zur Si-
cherung ortsbildvertraglicher Neu-, Um- und Ersatzbauten Gestaltungsvorschriften zu Fassaden-
oberflachen, Sockelausbildungen und Fenstergestaltungen im Bebauungsplan aufgenommen. Ge-
rade im Bereich der Althofstellen soll das &uf3ere Erscheinungsbild eines landwirtschaftlichen An-
wesens insoweit zu erhalten bzw. wieder herzustellen sein, dass eine optische Gliederung in
Wohnteil und (ehem.) Tennenteil ablesbar bleibt.

Gestalterisch intendiert ist ebenfalls die Festsetzung der Baulinien im Bereich der Althofstellen i.V.
mit einer Baukorperlange von mind. 28m und einer Wandhéhe von mindestens 6m, um die orts-
bildpragenden BAukdper im Besatnd, aber auch bei Um und Ersatzneubau geman ihren histori-
schen Vorbildern auszubilden.

Die Abstandsflachen zu Nachbargrundstiicken werden durch die Abstandsflachensatzung der Ge-
meinde Wielenbach definiert. Um die gewlnschten Baukdrpertypologien der Althofstellen ein-
schlieBlich der Wandhdhen und Stellungen innerhalb des Ortkerns zu ermdéglichen, werden hier die
Abstandsflachen fiir die als Althofstelle gekennzeichneten Bauraume abschlieRend durch den Be-
bauungsplan, d.h. durch die Bauraume (Baulinien und Baugrenzen) i.V. mit den maximal zuléssi-
gen Wandhohen und Dachneigungen abschlieRend geregelt.

FlieRender Verkehr / verkehrliche Anbindung

Die ErschlieBung der Baugrundstiicke besteht in Form der bestehenden 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen der Dorfstral3e, der Langenbergstrale und der BergknappstraRe. Der Kirchweg ist derzeit in
privatem Besitz, jedoch 6ffentlich gewidmet. Die Flache des Dorfplatzes, der im Zuge der Dorfer-
neuerung gestaltet wurde, ist bereits in 6ffentlichen Besitz lbergegangen. Anschlielend sollen
noch offentliche Stellplatze fur Kirchgénger im Dorfzentrum auf Flachen, die derzeit noch in pri-
vatem Besitz sind, in das Eigentum der Gemeinde Uberflhrt werden. Im Bereich Langenbergstralie
zweigt ein privater ErschlieBungsweg ab, der die rickwartigen Grundstiicke erschlie3t und durch
Dienstbarkeiten gesichert ist.

Ruhender Verkehr

Entsprechend der Satzung uber die Herstellung von Stellplatzen der Gemeinde Wielenbach, deren
Geltung festgesetzt wird, sind ausreichend Stellplatze auf den Privatgrundstiicken zu errichten.
Aus gestalterischen Grinden mussen Garagen und Carports auch bei paralleler Anordnung zur
StralRe einen Mindestabstand von 3m einhalten.

Im Bereich der Ortszufahrt besteht bereits ein offener Stellplatz fir Gaste der Gaststatte und des
Beherbergungsbetriebs, der auf Wunsch der Gemeinde flir Besucher in der vorliegenden Form und
hinsichltich der Nutzung als offene Stellplatzanlage festgesetzt wird. Zusatzlich soll auRerhalb des
Planungsumgriffs noch ein Wander- und Besucherparkplatz entstehen. Nach Realisierung ist be-
absichtigt, im Dorfzentrum eine Parkverbotszone zu errichten.

Offentlicher Verkehr
Am Dorfplatz befindet sich eine Bushaltestelle (Buslinie 9600) mit Anbindung nach Wielenbach und
nach Tutzing und dort zum Bahnhof Weilheim bzw. S-Bahn Tutzing.

FuRBwege
Ortstypisch sind die 6ffentlichen Verkehrsflachen gemischt genutze Flachen fir Kfz, Fahrrad und
FuRgéngerverkehr.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung wird durch den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung der Gemein-
de Wielenbach sichergestellt.

Schmutzwasserbeseitigung
Samtliche anfallenden Schmutzwasser werden tiber den Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation
mit der Ableitung Uber das 6¢ffentliche Kanalisationsnetz abgefuhrt.

Regenwasser / Regenwassernutzung
Das Regenwasser ist breitflachig und oberflachennah tber die belebte Bodenzone auf dem Grund-
stuck zu versickern, sofern die geologischen Bedingungen dies zulassen.

Grunordnerisches Konzept
Durch die Festsetzungen zur Griinordnungsplan werden folgende Ziele verfolgt:
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- Dauerhafter Erhalt der Ortsrandeingriinung durch Festsetzung der Wald- und Biotopflachen,
sowie von privaten Griinflachen, die keiner baulichen Nutzung zugeftihrt werden durfen

- Erhalten von ortshildpragenden Baumen tber 30 cm Stammdurchmesser

- Starkung der Durchgriinung des Ortskerns durch Pflanzbindung in Abhangigkeit der Grund-
stlicksgrofze mit heimischen Baumen und Strauchern

- Untersagung von starken Gelanderveranderungen durch steile Béschungen oder Stitzmau-
ern

- Erhalt des dorflichen Erscheinungsbildes durch niedrige, sockellose Zaunanlagen aus Holz,
die trotzdem geeignet sind, Weidevieh sicher einzuzaunen. Ein Sicherheitsabstand von Frei-
laufflachen von 1m zu 6ffentlichen Straenverkehrsflachen wird zudem angeordnet

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB / Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Beim vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
(Nachverdichtung) gem. § 13 a BauGB. Die festgesetzte Grundflache liegt deutlich unter 20.000
mz. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung unterliegen, wird nicht begriindet und Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Erhal-
tungszielen und Schutzzwecken von Natura 2000-Gebieten im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setzes liegen nicht vor.

Die Voraussetzungen fur die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren geman
§ 13 a BauGB liegen also vor.

Von der Durchfiihrung einer Umweltprifung wird abgesehen. Eingriffe, die auf Grund der Aufstel-
lung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als im Sinne des 8§ 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ist somit
nicht erforderlich.

Immissionsschutz

Gutachten zum Immissionsschutz wurden nicht durchgefiihrt. Der Bebauungsplan wird als einfa-
cher Bebauungsplan aufgestellt. Konkrete Bauantrage werden demnach geprift und missen sich
hinsichtlich geplanter Nutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen und im Sinne des
gegenseitigen Rucksichtsnahmegebots ihre Vertraglichkeit mit bestehenden Nutzungen nachwei-
sen.

Statistik

Das Mal der baulichen Nutzung wird Uber festgesetzte Grundflachenzahlen definiert. Allerdings
sind die festgesetzte Baurdume nicht grof3 genug, um die gesamte zulassige Grundflache auch
tatséchlich umzusetzen.

Insgesamt umfasst der Umgriff des Bebauungsplanes eine Flache von 43.675mz.

Die Summe der Grin-, Wald- und Biotopflachen betragt 4.973mz.

Weitere Flachen von in Summe 5.817m? sind 6ffentliche Verkehrsflachen, Flachen fir Kirche, Feu-
erwehr, Trafostation, offentliche Stellplatze etc., die keinen Anteil am Bauland darstellen.

Die Summe der Baugrundsticke ohne Verkehrsflachen, Grun- und Wald- bzw. Biotopflachen be-
tragt 32.886m?2 (Bauland).

Die im Bestand durch Hauptanlagen tiberdecke Flache betrégt ca. 7.441 m?, was einer durch-
schnittlichen GZR von 0,226 entspricht. Bei theoretischer Ausnutzung der zulassigen GRZ uber al-
le Grundstiicke kdnnten in Summe max. 10.043 m? Grundflache (GR 1) realisiert werden, was ei-
ner durchschnittlichen GRZ von 0,305 entspricht.

Die festgesetzten Baurdume begrenzen jedoch die Ausnutzung der GRZ, sodald bei Ausnutzung
der GRZ unter Beachtung der Baurdume max. 8.718mz2 mit Hauptanlagen tberbaut werden kénn-
ten, was einer GRZ von 0,265 entspricht. D.h. vor allem die Grundflachen der grof3en Baugrund-
stiicke und der Althofstellen mit hoher zuléassiger baulicher Dichte von 0,45 sind nicht 1:1 umsetz-
bar.
Zusétzlich kénnen aulRerhalb der Baurdume

- gebaudezugehdrige Terrassenflachen (auch Freischankflachen)
Garagen, Carports und offene Stellplatze sowie deren Zufahrten
Gebaudezugange
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO
Freilaufflachen landwirtschaftlicher Betriebsstatten
jedoch nur unter Beachtung der festgesetzen Grundflachenzahlen errichtet werden.
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Bei Ausnutzung samtlicher Uberschreitungsméglichkeiten fiir Nebenanlagen gem. § 19 Abs. 4
BauNVO in Hbhe von 80% ware insgesamt eine Uber- und unterbaute Flache von maximal
18.077m?2 zulassig, was einer Gesamt-GRZ (1+2) von 0,55 (bezogen auf das Summemalfd der
Baugrundstiicke) entspricht. D.h. ca. 45% der Baugrundstiicke im Ortskern Bauerbach zzgl. der
festgesetzten Griin-, Wald- sowie Biotopflachen waren unversiegelt.

Die Anzahl der max. zuldssigen Zahl an Wohneinheiten unter Berticksichtigung der bestehenden
Grundstiicksgrenzen betragt ca. 68 WE. Bei einer angenommenen Belegungsdichte von 2,5 Per-
sonen je Wohneinheit ergaben sich nach vollstdndiger Umsetzung aller zuléssigen Wohneinheiten
eine Bevolkerungszahl von ca. 170 Personen.

6. Beschlussfassung
Der Gemeinderat Wielenbach fasste am 14.03.2019 den BeschluR zur Aufstellung des vorliegen-
den einfachen Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB.

Anlagen
- Flachenaufstellung mit vorhandenen und zulédssigen Grundflachen, sowie zulassiger Anzahl an
Wohneinheiten
- Lageplan auf Basis des Katasterplanes mit isolierter Darstellung der Baurdume und Hohenlinien

Wielenbach, ............ccoeinne.
Gemeinde Wielenbach

Harald Mansi
1. Birgermeister
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