AC&€ gMT/\. (G (Je

Praambel B) Hinweise Verfahrensvermerke

8) Grunordnung:

Die Gemeinde Wielenbach erlafit aufgrund § 9 und § 10 des Bauge-

setzbuches (BauGB), Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat ' 2 ! . . o 1. bestehende Flurstiicksgrenzen 1. Aufstellungsbeschluft am 25.01.2000
Bayern, Art. 91 der Bayer. Bauordnung (BayBO) und der Verordnung Q Pflanzgebot: Pro 250 m* Grundsttcksflache ist | geandert mit Beschluf vom 16.05.2000
Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung) mindestens ein standortgerechter Laubbaum und je —

50 m? Grunflache ein Strauch zu pflanzen. s 2. aufzuhebende Flursticksgrenzen 2 Vorgezogene Burgerbeteiligung (§ 3 Abs.1 BauGB)

diesen Bebauungsplan als Satzung.
vom 09.10.2000 bis 03.11.2000

_ 12 3. bestehende Wohn- und Nebengebaude mit
9) Gestalterische Festsetzungen: Hausnummer 3. Beteiligung der Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs.1 BauGB)

vom 09.10.2000 bis 03.11.2000

A) Zeichenerkldrung fiir die Festsetzungen

9.1. Baukérpergrundform:

[ ; ‘ —— 1) Grenze des Geltungsbereiches - Die Traufseite muR mindestens 1/5 langer sein als die i 4. Flurstucknummer
\ | Giebelseite. 4. Offentliche Auslegung (§ 3 Abs.2 BauGB)
* e e AR | is 15.06.2001
s e e t L + 5  Friedhof vom 08.05.2001 bis 15
1 ’ Q \/ =l e e e i S R 9.2. Fassadengestaltung:
530/2 o . . L 2)  Art der baulichen Nutzung: Fassaden sind als Putz- und / oder Holzfassaden
- - : 10 BauGB
$ A (\V\ Q /L — Der Geltungsbereich wird als Dorfgebiet und (senkrechte Ausfuhrung) auszubilden. - 6. Vorgeschlagener Baukérper fur Haupt- und 5. Satzungsbeschiult am 10.07.2001 8 )
\’/' Y, ) Allgemeines Wohngebiet festgesetzt: Nebengebaude
’ T+ ' 9.3. Dachform:
2 4 Es sind nur Satteldacher zulassig. : i 07.2001
Tm 3 MD Dorfgebiet (§ 5 BauNVO) g = —— 7. Parzellierungsvorschlag Wielenbach, den 11
9.4. Dachneigung
WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) Es ist eine Dachneigung von 22 — 28° zulassig. 8. Pflanzabstande: y
) Im Bereich E ist zusétzlich auch eine Dachneigung Die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande Steiggfiberger
von 35 - 38 ° zulassig. Dachgauben sind nur fur nach dem Bayer. Nachbarrecht (AGBGB) ist bei 1. Burgermeister
| . Geb&dude ab 35° Dachneigung zulassig. Es sind nur allen Geholzpflanzungen zu beachten.
3)  Gliederung des Geltungsbereichs: Einzelgauben mit einer maximalen AuRenbreite von 2.0
m und einer Firsthohe von max. 2,50 m (Fensterstock-
UK bis Gaubenfirst-OK) gestattet. Der Abstand von 9. Bodenversiegelung: .
Einfacher Bebauungsplan (§ 30 Abs.3 BauGB) Einzelgauben muR mindestens 2,50 m betragen. Befestigte Flachen fur Zufahrten, Stellplatze etc % - Dyisluiche Bekannivacaung tes (5 TR EauGE)
. _ e ' Satzungsbeschlusses
sind auf das unbedingt notwendige Mal zu am 12 07 2001
‘_ reduzieren. Die Oberflache ist nach Méglichkeit L
@ Qualifizierter Bebauungsplan (§ 30 Abs.1 BauGB) 9.5 Dachflachen wasserdurchlassig (z.B. Rasengittegr;'teineI .
Alle Dachflachen sind mit Ton- oder Betondachsteinen Rasenfugenpflaster,  Verbundpflasterung  oder 7. In Kraft getreten nach vollzogener
in naturroten Farbtonen einzudecken. Kiesaufschuttung) auszubilden. '
- o o Trennungslinie zwischen @ und 9) Bekanntmachung am 12 07.2001
) 96. Einfriedungen: & 10. Sichtdreiecke
- o Trennungslinie bei unterschiedlichem Maf} der Nutzung : « "y ‘
(Wandhghe) ) g':h:%t;ther’;ﬁgfﬂedungen wird auf max. 1,25 m Die Sichtdreiecke sind von Anpflanzungen aller Art
' uber 080 m Hohe freizuhalten (Art 29 Abs 2 Wielenbach, den 11.07.2001
BayStrwG)
4,{«.’ Siegel
Steigepfoerger
1. Burgermeister
/
4) Hochstzulassige Zahl der Wohnungen. o4 10) Masszahl in Metern z B. 5.00 m
: : i i beseitigende bauliche Anl
Im Bereich @smd nicht mehr als zwei Wohnungen je ‘ e esen‘lgen R e
Wohngebaude zulassig, dabei gilt ein Doppelhaus als 11)  Abstandsflachen: 3 v auf  einen anderen Standort versetztes

ein Wohngebaude. Nebengebaude

Es gelten die Abstandsflachenvorschriften der BayBO
. : tz 1 letzter Halbsatz).
S : 12. Abwasserbeseitigung

12)  Verkehrsflache mit Stralenbegleitgrun Die anfallenden Abwasser sind uber die gemeind- BEBAUUNGSPLAN M 1:1000
liche Abwasserbeseitigungsanlage fir den Ge-

meindeteil Haunshofen zu entsorgen. Das gesamte

Im Bereich | E |ist je vollendete 550 m? Grundstucks-
flache max. eine Wohneinheit zulasig

Hinweis: Bestehen bereits mehr Wohnungen als

Pfarrkirchet '\ 5 - Niederschlagswasser soll, soweit maoglich, vor- :
St. Gallus 2 AUESSIJSIE. SO TaSSn US SobETanEs e K rangig moglichst breitflachig und oberflaichennah ,GSCHWANDTNER-GARTEN*®
" —i——— 13)  Stralenbegrenzungslinie versickert werden. Auf die Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung — NWFreiV - und die dazu- GEMEINDE WIELENBACH
5) MindestmaRe fur die GréRe von gehorigen technischen Regeln wird hierbei hinge-
Baugrundsticken im Bereich : wiesen. Bei den Bauvorhaben ist darauf zu achten,
DisMindesionidsiicksarois Bifies E@rumsmcks TEEET 14)  Offentliche Grunflache fir Strafienerweiterung daR die jeweiligen Unterlieger nicht durch die ORTSTEIL HAUNSHOFEN
betragt 400 m? fur Einzelhauser und 350 m? fur Sickereinrichtungen beeintrachtigt werden.
LANDKREIS WEILHEIM-SCHONGAU

Doppelhaushalften.

15)  Landwirtschaftliche Nutzflache 13. Wasserversorgung

Samtliche Neubauten sind an die zentrale
Wasserversorgung anzuschlieen.

6) Mal der baulichen Nutzung.

S il N Spleatla i o R (SRS - e —— 16)  Mit Leitungsrecht zu belastende Flache

hochstzulassige Grundflache fur die Hauptgebdude > __ 14. Immissionsschutz:
und die Hohe der baulichen Anlage " ' _ ' & Entwurf
Im Bereich [Q | betragt die hochstzulassige Grundflache (Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung) Zur  Minderung  der  Auswirkungen  des
fur Einzelhauser 130 m?, fur Doppelhaushalften 85 m?. Verkehrslarms infolge der WM 28 wird empfohlen, & Fachbehordenbeteiligung
Die maximale Wandhohe, gemessen von Oberkante A 17 Gichidreiacke bei Neu-, Um- und Erweiterungsbaumafnahmen )
2 Kellerrondecke bzw. Bodenplatte an der AufRenseite ?_‘S Zg elnemdAbtstaFr;q VO;'_' li,o‘tm 2(L|1<r S(‘:jtraf&gnmlt;e ® Offentliche Auslegung
der AulRenwand bis Oberkante Dachhaut betragt . , § : ur ubergeordnete ~Raumlichkeiten (Kinder-,schiat-,
6,50 m und 5.75 m firr die beiden geplanten Gegbéude anerhal_b der Sichtdreiecke durfen bauliche Anlagen und Wohnzimmer) mindestens ein zum Liften
wasHich a8 Eradhois nicht errichtet werden. geeignetes Fenster auf einer senkrecht zur WM 28
o : stehenden Gebaudeseite vorzusehen. ® Endfassungen
Im Ubrigen wird auf die DIN 4109 (Schallschutz im
. 18 Hohenlage der Hauptgebaude Hochbau) vom 01.04.89 verwiesen.
7)  Uberbaubare Grundstiicksflache: -V ) g 29
Die Oberkante der Kellerrondecke bzw. Bodenplatte
e ek Baugrenze darf max. auf der im Planteil festgesetzten Hoéhe
errichtet werden.
Hauptgebaude durfen nur innerhalb der durch die ey _
Baugrenzen festgesetzten Bauraume errichtet werden. Planfemger, Eatane:seia Sa. 2000
Kreisplanungsstelle
Garagen und Nebengebaude sind aullerhalb der :_indratsamt i ?gaOnQng&JO
Bauraume zulassig. ) dle ()/{zz@\f
/) %70[&[' Nadler za.
7’ 10.04.2001
Nadler L\(/,

Yy s
10.07.2001 jdey”



Bebauungsplan ,,Gschwandtner-Garten*
Gemeinde Wielenbach, Ortsteil Haunshofen
Landkreis Weilheim-Schongau

Begriindung

(gemiR § 9 Abs.8 BauGB)

A) Planungsrechtliche Voraussetzungen:

1.

Die Gemeinde Wielenbach besitzt einen ‘genehmigten Flachennutzungsplan
(RE vom 24.07.1969 — AZ: IVB7-6101WR42-3). Dieser Flachennutzungs-
plan wird zur Zeit neu bearbeitet. Gleichzeitig wird ein Landschaftsplan fur

das Gemeindegebiet aufgestellt. ' '

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist im derzeit gultigen
Flachennutzungsplan als Flache fur die Landwirtschaft und als Dorfgebiet
(MD) ausgewiesen. Im Bebauungsplan wird der nérdliche Teil als Allge-
meines Wohngebiet (WA), der stdliche Teil als Dorfgebiet (MD) und private
Grunflache festgesetzt .

Mit der Planausarbeitung wurde die Krelsplanungsstelle des Landratsamtes
Weilheim-Schongau beauftragt ’

B) Lage, GréBRe und Beschaffenheit des Baugebietes:

1.

Das Baugebiet liegt im Nordosten in Haunshofen. Im Norden grenzt der Be-
bauungsplan ,Bahnhofstrale“ mit gemischter Baufldche und Allgemeinem
Wohngebiet an. Im Westen grenzt Dorfgebiet, im Stden Dorfgebiet und
landwirtschaftliche Nutzflache und im Osten ebenfalls landwirtschaftliche
Nutzflache an den Geltungsbereich.

Der Geltungsbereich beinhaltet eine Flache von ca. 1,46. ha.

Das Gelande weist Hohenunterschiede auf. Erhaltenswerter Baumbestand
befindet sich nicht im Geltungsbereich.” Die bestehende Bebauung hat
maximal drei Vollgeschosse und besteht aus gemischter Bebauung mit Ein-
zel-, Doppelhdusern und gréReren landwirtschaftlichen Hofstellen sowie

- einem Gewerbebetrieb im Nordosten.



C) Begriindung fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes, Planungs-

erfordernis:

Die Gemeinde benétigt Bauflache fur ortsansassige Burger um den Eigenbedarf
zu decken. Wegen seiner Lage (das Baugebiet ist dreiseitig von Bebauung um-
geben) bietet sich das Gebiet fur eine Uberplanung als Baugebiet besonders an.
Stadtebaulich ist bei der Aufstellung auf ein Gesamtkonzept fur Bebauung und
ErschlieBung im Bereich des Ortsteiles Haunshofen besonders zu achten. So soll
versucht werden, eine ErschlieRung parallel zur Kreisstrae WM 28 (Dorfstralie)

- abzweigend von der Bahnhofstrale weiterzufthren Richtung Siden. Wegen

seiner GréRe ist das Baugebiet nicht mehr als Baullicke einzustufen. ‘Eine Be-
bauung gemafl § 34 BauGB ist deshalb nicht méglich und auch im Hinblick auf
die Regelung der innerértlichen Erschlieung in Haunshofen nicht wiinschens-
wert. Zudem ruckt die Bebauung an die im Studwesten gelegene Hofstelle, in der
noch aktiv Landwirtschaft betrieben wird, heran. Wegen der Lage dieser Hofstelle
im Innenbereich sind hier die halben AuRenbereichsabstande einzuhalten.

Von der Dorfstralle zum Friedhof soll ein FuRweg mit Baumzeile entstehen, der
eine kurze Anbindung des Friedhofes zur Kirche ermdglicht. Dieser Grinzug mit
Wegeverbindung trennt den Bereich des Allgemeinen Wohngebietes und des
Dorfgebietes und tragt mit dazu bei, das Baugebiet attraktiver zu gestalten.

Um den Bestand des landwirtschaftlichen Betriebes zu sichern wird mit Zu-
stimmung und auf Wunsch des Eigentimers eine landwirtschaftliche Nutzflache
fur einen Teilbereich des Flurstickes 67/1 festgesetzt. '

Um dlese Dinge regeln zu kénnen, ist es erforderlich fur die Uberplanung und Be-

- bauung des Gebietes einen Bebauungsplan aufzustellen.

Der Flachennutzungsplanentwurf der Gemeinde Wielenbach ist in dlesem Bereich
entsprechend anzupassen bzw. zu &ndern.

D) Geplante bauliche Nutzunq:

1. Das Baugebiet wird gemanR § 4 BauNVO als Allgemelnes Wohngeblet (WA)
und gemaR § 5 BauNVO als Dorfgebiet festgesetzt..

2. Das MaR der Nutzung ist durch die Gberbaubare Grundsticksflache und dle
Hohe der baulichen Anlage festgesetzt.

Im Geltungsbereich bestehen bereits eine landwirtschaftliche Hofstelle mit
Nebengebauden sowie eine ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle, die zu
einem Doppelhaus umgebaut wurde. Zum Schutz dieser Landwirtschaft wird
der gesamte sudliche Teilbereich mit Einbeziehung der Hofstelle als Dorf-
gebiet gemalR § 5 BauNVO festgesetzt. Im Bereich des Baubestandes be-
steht stadtebaulich kein Regelungsbedarf. Es wird deshalb dieser Bereich
als einfacher Bebauungsplan geman § 30 Abs. 3 aufgestellt. Das Mal der
Nutzung wird hier nicht geregelt. Im Gbrigen Geltungsbereich werden insge-



samt ca. 11 Bauparzellen geplant. Die Baudichte soll sich der umgebenden
Bebauung orientieren und in ihrer Dichte auf die értlichen Verhéltnisse ab-
gestimmt sein. Ein schonender Umgang mit Grund und Boden wird trotzdem
noch gewahrleistet. Durch die festgesetzte Wandhdhe wird eine Bebauung
mit zwei Vollgeschossen erméglicht.

Um familienfreundliche Wohnungen zu erhalten und eine Kkleinteilige
. Baustruktur mit Kleinstwohnungen zu vermeiden wird die Anzahl der hdchst-
zuladssigen Wohneinheiten je Wohngebaude beschrankt. Um Baukdrper auf
Kleinstgrundsticken mit minimaler Abstandsflache zu vermeiden, wird eine
Mindestgrundstlicksgrenze festgesetzt. Dies ist notwendig um die dorfliche
Struktur zu erhalten und die Bebauung in die Umgebung einzufagen.

E) Flachenverteilung und Fldchenbilanz:

Béufléche ca. '1 1.245m?

= 77,02%

landwirtschaftliche Nutzflache - ca. 1.375m* = 9,42 %

- Offentliche Verkehrsflache mit Begleitgriin ca. 1.980m* = 13,56 %
Geltungsbereich ca. 14600m? = 100 %

Dichte im Geltungsbereich: 11 neue und 2 bestehende Gebaude xca. 1,5 WE =
18 Wohnungen x 3 Bewohner/WE = 60 Bewohner im Geltungsbereich.

60 Bewohner auf ca. 11‘.2'45 m? Nettobauflache ergibt ca. 54 Einwohner/ha
(Nettodichte).

Gréle des Bereiches (einfacher Bebauungsplan): ca. 7.730 m?
GroRe des Bereiches (qualifizierter Bebauungsplan): ca. 6.870 m?

F) NalturschutzméBiqer Ausgleich des Eingriffs:

Der Aufstellungsbeschluf zum Bebauungsplan wurde am 25.01.2000 gefaft. Zu
diesem Zeitpunkt waren die naturschutzfachlichen Belange in die Abwagung
einzustellen, eine spezielle Eingriffsregelung besteht aber erst seit dem
31.12.2000. A ,

Da durch den Bebauungsplan AuRenbereich Uberplant wird, ist der Leitfaden fur
die Eingriffsregelung des § 1 a Abs. 3 BauGB anzuwenden.

Bewertung der Flache:

Die bisher nicht bebauten Bereiche im Geltungsbereich werden zur Zeit bis auf -
den Bereich des Flurstiickes 71 landwirtschaftlich genutzt. Die landwirtschaftlich
genutzten Flachen sind aus &kologischer Sicht als nicht sehr hochwertig
einzustufen. Der unbebaute Bereich des Flurstiicks 71 wurde zur Zeit vor dem
Aufstellungsbeschluf? ebenfalls landwirtschaftlich und als Hausgarten genutzt.
(Gemusegarten, Grinflaiche mit Viehweide, Obst- und Nadelbaumbestand,
Johannisbeerstraucher und eine Hecke. Diese Grinstrukturen sind bis auf die aus



Grunden der Verkehrssicherungspflicht beseitigten Baumbestande nach wie vor
existent und sollen auch weiterhin erhalten werden. Bei den weiterhin
durchgefuhrten Arbeiten handelte es sich um reine Pflegemallnahmen.

Beschreibung des Eingriffs:

Da im Geltungsbereich lediglich eine Wohnbebauung in aufgelockerter Bauweise
geplant ist, kann ein Ausgleich nach dem sogenannten vereinfachten Verfahren
vorgenommen werden. Die ubrlgen Bereiche sind bereits bebaut oder nicht fur
eine Bebauung vorgesehen.

Folgende MalRnahmen sind vorgesehen:

Die Versiegelung im Geltungsbereich wird maximal ein Drittel der Gesamtflache
betragen. Entlang des Friedhofsweges wird eine Bepflanzung mit Alleebaumen
entsprechend der nunmehr bereits erstellten StraBenplanung vorgesehen. Die
einzelnen Grundstlcke sind mit einzelnen heimischen Obstgehdlzen, Strauchern
und Baumen zu bepflanzen (Pflanzgebot). Des weiteren ist am Friedhof eine
kleinere ¢ffentliche Grunflache mit Baum- und Buschbeplanzung vorgesehen.
Diese MaRnahmen sind ausreichend, um einen Ausgleich vorzunehmen. Ein
Ausgleich an anderer Stelle ist nicht erforderhch :

ErschlieBung:

1. Der gesamte Geltungsbereich ist Gber die vorhandenen Gemeindestrallen
(Kreisstralle WM 28 und die Bahnhofsstralle) verkehrsmaRig ausreichend
erschlossen. Der innere Bereich des Baugebiets wird Uber eine geplante
Strallenspange, ausgehend von der KreisstraBe WM 28 und weitergefuhrt
zu dem bestehenden Stralenstich in Richtung Bahnhofsstrarse verkehrs-
maRig erschlossen. :

Um ein Gesamtkonzept fUr die ErschlieBung weiterer Bauflachen im Osten
von Haunshofen realisieren zu kénnen, wird nach Stden ein StraRenstich
mit offentlicher Granflache flr eine spatere Stralenerweiterung eingeplant.
Des weiteren ist vorgesehen den im Osten angrenzenden Friedhof Uber
einen Fulweg entlang einer geplanten Baumallee mit einer kleineren Grin-
flache an seinem Ende anzubinden. -

2. Die Wasserversorgung wird durch Anschlurs an das gemeindliche Ver-
sorgungsnetz sichergestelit.

3. Die hauslichen Abwasser werden Uber die Abwasserbeseitigungsanlage der
Gemeinde Wielenbach fur den Ortsteil Haunshofen entsorgt.

4. Das Baugeblet wird an die offentllche Mullabfuhr des Landkreises Wellhelm-
Schongau angeschlossen.
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Aufgestelit:

Weilheim, 06.06.2000
Kreisplanungsstelle -
LA

geéndert:

10.07 1
LA.

Steigererger
1. Blrgermeister
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