Bebauungsplan "Ortskern"
der Gemeinde Wielenbach
Landkreis Weilheim-Schongau

BEGRUNDUNG

(Gem. § 9 BauGB)

Planungsrechtliche Vecraussetzungen:

Die Gemeinde Wielenbach besitzt einen genehmigten Fl&-
chennutzungsplan (RE vom 21.07.69 - Az: IVB7-6101 WM
42-3) .

Eﬁr den Ortsteil Haunshofen wurde mittlérweile eine 1.
Anderung des Fléachennutzungsplanes durchgefihrt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaPt das ge-
samte eigentliche Ortszentrum. Diese Fléchen sind als
Dorfgebiet (MD) ausgewiesen. Einzelne Parzellen im In-
nenbereich sind als Grunfléchen ausgewiesen, sind aber
bereits bebaut oder sind als Baulicke anzusehen. Sie
werden deshalb als Baufléchen verplant.

Mit der Planausarbeitung wurde die Kreisplanungsstelle
des Landratsamtes Weilheim-Schongau beauftragt.

Lage, GrdoRe und Beschaffenheit des Baugebietes:

Das Planungsgebiet umfaft den gesamten alten Teil des
Ortskern der Gemeinde.

Im Anschlup daran liegen:

Im Norden Wohnbaufldchen (WA).

Im Osten Wohnbaufldchen (WA) und landwirtschaftliche
Nutzfléache. '

Im Suden Wohnbaufléche (WA).
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Im Westen landwirtschaftliche Nutzfldchen und Wohnbau-
flachen.

Der Geltungsbereich beinhaltet eine Fl&che von
21,65 ha.

Das Geldnde ist relativ eben.

Der Untergrund besteht aus kiesigem Material. Der
Grundwasserstand liegt durchschnittlich ca. .... m un-
ter Geléandeoberflache.

Im gesamten Ortskernbereich ist vereinzelt erhaltens—
werter Baumbestand vorhanden.

Geplante bauliche Nutzung:

Der gesamte Geltungsbereich ist Uberwiegend bebaut. Es
herrscht eine ddrfliche Struktur mit Hofstellen, Gebau-
de flir den Gemeinbedarf, Wohngebduden (Ein-, Zwei- und .
kleinere Mehrfamilienhduser mit max. 2+D-Geschossen)
und kleinere Gewerbebetriebsbauten vor.

Die Bebauung ist teilweise sehr dicht, mit heute aus
Grinden des Nachbarschutzes und Brandschutzes nicht
mehr mdglichen Grenz- oder grenznahen Bauten.

Beschrénkung der WE:

Der historische Ortskern ist durch relativ grofe Bau-
massen mit verhdltnismé&Pfig geringer Wohnnutzung ge-
pragt. Die Umstrukturierungen in der Landwirtschaft und.
der Fehlbestand an Wohnungen flhren zu einem zuneh-
menden Siedlungsdruck auf die Dorfmitte durch Umnut-
zung der vorhandenen Bausubstanz bzw. Verdichtung der
Baustruktur. Beides hat - insbesondere. durch die Fol-
geerscheinungen - der dichteren Wohnnutzung (Garagen,
Stellplatze etc.) sehr negative Auswirkungen auf das
dérfliche Ortsbild, so daP hier ein vertréglicher Kom-
promif zwischen Maximalnutzung und angemessener Nutzung
gefunden werden muB. Ohne hier eingreifende Regelungen
wurden aus manchen Bauernhdfen "wWohnbldcke" werden, was
zUu einem vélligen Verlust der gewachsenen Ortsstruktur
fihren wirde. Auch die immer noch vorhandenen land-
wirtschaftlichen Betriebe wlrden durch die sie mehr und
mehr einengenden reinen Wohnstrukturen erschwerte Be-
triebsbedingungen ertragen missen. Nach neuer Rechts-
sprechung des Bayer. Verwaltungsgerichtshofs kénnen
dies Nutzungsbeschrénkungen sein, die letztendlich zur




Aufgabe des landwirtschftlichen Betriebes flhren kén-
nen. Aus stadtebaulichen Grunden sind daher insbesonde-
re zur Anzahl der Wohneinheiten (WE) Regelungen ndétig.

Unter den Bestimmungen der Baugesetze ware eine sehr
dichte Wohnnutzung mdoglich, die aus wirtschaftlichen
Erwdgungen meist auch immer ausgeschépft wirde.

Im Ortskern sind schon einige umgebaute Héfe mit zu
dichter Wohnnutzung vorhanden. Diese Beispiele lassen
das Ausmap nach einer weitgehenden Umstrukturierung
erahnen, wenn keine MaPnahmen eingeleitet werden.

Dies hatte zur Folge, dap die Bevdlkerung stark zu-
nimmt, eine ausreichende Zahl von Arbeitspléatzen am Ort
aber nicht angeboten werden kann.

Gleichzeitig gehen auch landwirtschaftliche Arbeits-
platze verloren.

Das Dorf entwickelt sich somit noch mehr zur Auspend-
lergemeinde, der ddorfliche Charakter geht verloren. Zu-
dem wird ein Ausbau der Infrasturktureinrichtungen er-
forderlich, der hohe Kosten verursacht.

Aus diesem Grunde hat die Gemeinde beschleossen, fur den
Ortskern einen einfachen Bebauungsplan aufzustellen,
der die Anzahl der Wohneinheiten beschrénkt, sonst aber
nur gestalterische Festsetzungen enthalt. Die gewerb-
lichen Nutzungsanteile sollen 31ch gemaB dem Bedart
selbst regeln.

Kriterien flr die Verteilung der Wohneinheiten:

Zur Verteilung werden die Baumassen im Bereich der Alt-
hofstelle (A) und die Restgrundstlcksgrdéfe (R) herange-
zogen:

So sollen sich eine groPfe Baumasse und eine grofe
GrundsticksgrdBe glinstig auf die Anzahl der Wohneinhei-
ten auswirken.

Hierfir waren folgende Eckdaten zu erheben:

Die Gesamtgrundstlicksgrdpfe G, die Gesamtgrundfldche im
Bereich der Althofstelle, Uberschlagig die Kubatur im
Bereich der Althofstelle und die Restgrundstlcksfléche
(R). .

Flur die Uberschlé&gige Ermittlung des Rauminhaltes wur-
den eine Wandhdéhe von 6,5 m gemessen von OK FFB bis OK
Dachhaut und eine Dachneigung von 40° zugrunde gelegt.

Ist der Wohnteil vom Wirtschaftstelil getrennt, wird die
zuldssge Zahl der Wohneinheiten flr A aus der Gesamtku-
batur von Wohn- und Wirtschaftsteil ermittelt.

Die zuldssigen Wohneinheiten fir A sind somit fir Wohn-
und Wirtschaftsteil ingesamt festgesetzt: A = Al + A 2.



Folgende VerteilerschllUssel wurden zugrunde gelegt:

1. Kubatur:
(Bereich A)3
unter 600 m3 0 Wohneinheiten (WE) in Gebdu-
600-1200 m3 max. 1 WE den auf
1200-1700 m3 max. 2 WE dem Flur-
1700-2400 my max. 3 WE stuck
Uber 2400 m~ max. 4 WE = QObergrenze

Der Restrauminhalt soll einer gewerblichen Nut-
zung gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1, 4 - 9 BauNV0O zugefihrt
werden.

2. Grundsticksfléche:
(Bereich R)
bis 700 m?2 max. 0 WE in Gebauden
700 bis 1000 m? max. 1 WE auf dem Flur-
1000 bis 2000 m? max. 2 WE stlck
2000 bis 2700 m?2 max. 3 WE
2700 bis 3300 m? max. 4 WE
3300 bis 3800 m? max. 5 WE
Uber 3800 m? . max. 6 WE = Obergrenze
Grundsticksilache:
(Bereich B)
unter 500 m? max. 0 WE in Geb&uden
500 bis 600 m? max. 1 WE auf dem Flur-
600 bis 800 mz max. 2 WE stluck
800 bis 1200 m=2 max. 3 WE '
1200 bis 1600 m? max. 4 WE
1600 bis 2200 m? max. 5 WE
2200 bis 3000 m? max. 6 WE = QObergrenze

Eine detallliertere Regelung ist kaum mdglich, weil ei-
ne kiinftige Entwicklung nicht genauer vorhersehbar und
differenzierbar ist.

Fir alle unbebauten FlurstlUcke und mit Wohngebauden
oder Wohn/Kleingewerbe bebauten Flursticken (Baullcken
Bereich B) wird, um eine zu dichte Bebauung zu vermei-
den, ebenfalls die Anzahl der Wohneinheiten festgelegt.

Flédchenbegrenzung fur Einzelhandelsbetriebe:

Um die Struktur der Gemeinde nicht zu zerstdren und kleine
L.Aden und Einzelhandelsbetriebe zu erhalten, wird flir Ein-
zelhandelsbetriebe die Nettoverkaufsflache beschrénkt.



Im Ortskern sollen auch typische Reihenhaussiedlungen mit
sehr schmalen Grundsticken mit Hecken- und Sichtschutzwand-
abtrennungen vermieden werden.

Der dérfliche Ortskern wird durch eine Vielzahl von ge-
stalterischen Details und durch den markanten Gehdlzbestand
gepragt. Neubauten, Umbauten und Ersatzbauten in diesem
Bereich sollen sich in dieses Gestaltungsbild harmonisch

~einflgen und Wesensmerkmale erhalten bzw. besitzen, welche

die ddrfliche Ortsmitte als historischen Ortskern deutlich
von der "Einheitsgestaltung" der reinen Neubausiedlungen
unterscheiden. Dies g¢gilt nicht nur fuir den Baukdrper selbst,
scondern in gleichem Mafe flr das Umfeld (Nebengeb&ude, Hof-
flachen, Garten, Zaune, Verkehrsflachen, Schaufenster etc.).

Daher missen Regelungen getroffen werden, welche diese stad-
tebaulichen Ziele sichern.

2ufgestellt:

weilheim i. 0B., 150414993 Wielenbach,
-Kreisplanungsstelle~
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Nadler " BUrgermeister

ceandert: 26.081993

-----------------

gedndert: 08.02.199
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