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Die Gemeinde Wielenbach erlalt aufgrund § 9 und § 10 des Bauge-
setzbuches (BauGB), Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat
Bayern, Art. 91 der Bayer. Bauordnung (BayBO) und der Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundstucke (Baunutzungsverordnung)
diesen Bebauungsplan als Satzung.

A) Festsetzungen

- - - - 1. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

2. Art der baulichen Nutzung
MD 2.1 Dorfgebiet (§ 5 BauNVO)
94 Der gesamte Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes wird als Dorfgebiet gem § 5
BauNVO festgesetzt.

2.2 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Je vollendete 550 m? Grundstucksflache ist in
Wohngebauden eine Wohneinheit zulassig

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden wird auf 6 festgesetzt

Hinweis:

Bestehen bereits mehr Wohnungen als zulassig
sind, so haben diese Bestandsschutz

3. Bauweise, Baugrenzen

3.1 Es wird offene Bauweise festgesetzt Zulassig sind
nur Einzel- und Doppelhauser

3.2 Baugrenze
3.3 Uberbaubare Grundstucksflache

Hauptgebaude durfen nur innerhalb der durch Bau
grenzen festgesetzten Bauraume errichtet werden

Garagen und Nebengebaude sind auch auferhalb
der Bauraume zulassig.

4 Mindestmafe fur die GrolRe von Baugrundstucken
Fur Baugrundstucke wird eine Mindest-

grundstucksgrofe von 550 m? festgesetzt

5 Flache fur Gemeinbedarf:

6. Grunordnung

6.1 offentliche Grunflache (hier: Strallenbegleitgrun)

6.2 Pflanzgebot

Pro 250 m? Grundstucksflache ist mind. ein stand-
ortgerechter, standorttypischer Laubbaum und je 50
m? Grunflache ein Strauch zu pflanzen

Gestaltenische Festsetzungen

7 1 Baukorpergrundform

Die Traufseite des Gebaudes mull mind. 1/5 langer
als ihre Giebelseite sein

s Putz- und/oder senkrecht
Zfassade zu gestalten
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7.4.2 Es sind nur Dachneigungen von 24 27" und

35-42° zulassig.

7.5 Dachflachen/Dachgauben:
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Alle Dachflachen sind mit Dachziegeln oder
Dachsteinen in naturroten Farbtonen einzudecken

Dachgauben sind nur fur Gebaude ab 35" Dach-
neigung zulassig. Es sind nur Einzelgauben mit
einer max. Auenbreite von 200 m und ener
Firsthohe von max.250 m (Fensterstock-LIK bis
Gaubenfirst-OK) gestattet. Der Abstand von Ein
zelgauben muf? mind. 250m betragen

Einzaunungen:
Die Hohe der Einfriedungen wird auf max 125 m
beschrankt.

Stellplatze:

Stellplatze fur Wohnwagen und Transportanhanger
sind nicht zulassig.

. Masszahl in Metern, z.B. 5,00 m

Abstandsflachen:

Es gelten die Abstandsflachenvorschriften des
BayBO (Art. 7 Abs. 1 Satz 1 letzter Halbsatz)

Umgrenzung von Flachen fur die Wasserwirtschaft
den Hochwasserschutz und die Regelung des
WasserabfluRes (§ 9 Abs.1 Nr. 16 BauGB) Dieser
Bereich ist von jeglicher Bebauung frei zu halten

bestehende Flurstucksgrenzen

bestehendes Wohn- und Nebengebaude mit
Hausnummer

Flurstucksnummer

zusammengeharige Flurstucke (gleicher Eigen-
tumer)

Bachlauf (Grunbach)

Trafostation

Bodendenkmaler, die bei Baumalnahmen zutage
kommen, sind nach Art.8 DSchG dem Landesamt
fur Denkmalpflege zu melden.

Das anfallende Niederschlagswasser ist soweit
moglich auf dem eigenen Grundstuck zu ver-
sickern. Bei Baumafinahmen im Hangbereich sind
Vorkehrungen gegen wild abflieRendes Nieder-
schlagswasser zu treffen. Die Verordnung uber die
erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser
(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung-
NWFreiV-) ist zu beachten.

Pflanzabstande:

Die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande
nach dem Bayer. Nachbarrecht (AGBGB) ist bei
allen Geholzpflanzungen zu beachten.

Bodenversiegelung:

Befestigte Flachen fur Zufahrten, Stellplatze etc.
sind auf das unbedingt notwendige Mal} zu
reduzieren. Die Oberflache ist nach Moglichkeit
wasserdurchlassig (z.B. Rasengittersteine,
Rasenfugenpflaster. Verbundpflasterung oder
Kiesaufschuttung) auszubilden. Teer- und
Asphaltflachen auf den Privatgrundsticken sind
unzulassig

11 Einzelanlagen. die dem Denkmalschutz
unterliegen (hier: geschnitzte Fullungstur)

Verfahrensvermerke

1. AufstellungsbeschluR am 4S.06.18%9

2. Vorgezogene Burgerbeteiligung

vom (0% 40.R0(Cbis OS_/M,XCCO

3. Beteiligung der Trager offentlicher Belange

vom 23 0] 20CO bis OX.44.2000

4. Offentliche Auslegung

vom AS.CR 200 bis K I3 0% KOOA

5. Satzungsbeschiug am 0§ 052000

6. Ortsubliche Bekanntmachung des

Satzungsbeschlusses vom OX. QS 200/

bis bzw. am AQ.0S.A004

7. In Kraft getreten nach vollzogener
Bekanntmachung am A .CS. 2004

h 10501

_ Staigenberger
1. Bijggermeister

1. Burgermeister
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(§ 3 Abs.1 BauGB)

(§ 4 Abs 1 BauGB)

(§ 3 Abs .2 BauGB)

(§ 10 BauGB)

(§ 10 BauGB)
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Einfacher Bebauungsplan
,,Ortskern Wilzhofen*
Gemeinde Wielenbach

Landkreis Weilheim-Schongau : , \

Begriindung
(gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

A) PIanunqsreChtIiché Voraussetzungen:

1.

Die Gemeinde Wielenbach besitzt einen genehmigten Fl&chennutzungsplan
(RE vom 21.07.1969 — AZ: IV B 7-6101 WM 42-3).

Dieser Flachennutzungsplan wurde bisher einmal im férmlichen Verfahren fur den
Ortsteil Haunshofen geéndert.

Derzeit lauft ein Verfahren zur Neubearbeitung des Flachennutzungsplanes fir
den gesamten Ortsbereich. Parallel dazu wird ein Landschaftsplan fur die Ge-
meinde Wielenbach aufgestelit.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfat den Bereich des alten Ortes
Wilzhofen. Diese Flachen sind im Flachennutzungsplan als Dorfgebiet ausgewie-
sen. Der Bebauungsplan Ubernimmt diese Gebietseinstufung. Der neue Flachen-
nutzungsplanentwurf stimmt mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes (iber-
ein. ‘

Die Gemeinde Wielenbach hat die Aufstellung dieses Bebauungsplanes be-
schlossen um eine geordnete stadtebauliche Entwu:klung sicherzustellen.

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

B) Lage, GroRe und Beschaffenheit des Baugebietes:

1.

2,

3.

4.

Das Planungsgebiet umfalt den alten Ortskern von Wilzhofen. Im AnschluR dar-
an liegen:

Im Norden Iandwwtschafthche Nutzfldche und die Kirche St. Valentin. Im Westen
sonstige Grinflachen und Alilgemeines Wohngebiet, im Osten landwirtschaftliche
Nutzflache und im Stden landwirtschaftliche Nutzflache, Allgemelnes Wohngeblet
und der Grlnbach.

Der Geltungsbereich' beinhaltet eine Flache von 6,7 ha.
Im gesamten Ortskernbereich ist kein erhaltenswerter Baumbestand vorhanden.

Das Gelande steigt von Stiden nach Norden und Osten leicht an.
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C) Begriindung fiir die Aufstellunq des Bebauungsplanes .
Planungserfordernis:

Der gesamte Geltungsbereich ist bis auf einige Baullicken Uberwiegend bebaut. Es
herrscht eine dérfliche Struktur mit Hofstellen, aufgelassenen Hofstellen, die mittler-
weile Uberwiegend zum Wohnen sowie gewerblich genutzt werden und wenigen rei-
nen Wohngebauden (Ein-, Zwei- und Mehrfamlllenhausern mit max. bis zu drei Ge-
schossen) vor.

Die bestehenden Hof- bzw. ehemaligen Hofstellen beinhalten eine relativ grofie

Baumasse. Durch wachsenden Baudruck ist zu befurchten, daR diese Hof- bzw.

ehemaligen Hofstellen mit einer groBen Anzahl von sehr kleinen Wohnungen ausge--
baut werden Durch so eine dichte Wohnnutzung “erg'eben sich zahlreiche Probleme'

Die Gebletsstruktur droht durch das unkontrolherte Entstehen von reinen Wohnge-
bauden mit éiner sehr dichten Wohnnutzung, von einem Dorfgebiet in ein Allgemei-
nes Wohngebiet zu Kippen. Als Begleiterscheinung wird der dérfliche Ortskern stark
verandert. Durch die dichte Wohnnutzung entstehen Immissionsschutzprobleme zwi-
schen der Wohnnutzung und den landwirtschaftlichen Betrieben. Sie sind dadurch in
ihrem Bestand sowie ihren weiteren Entwicklungsméglichkeiten gefahrdet.

Ebenso ist der Erhalt von bestehenden bzw. geplanten kleineren Gewerbe- und
Dienstleistungsbetrieben gefahrdet. Diese kénnen nur in einem Dorfgebiet bestehen
und sich entwickeln. In einem Allgemeinen Wohngebiet sind sie aufgrund der Nut-
zungskategorien der Baunutzungsverodnung teilweise unzuldssig. Sie wirden dann
~ lediglich einen Bestandschutz genieRen, Erweiterungen wéaren kaum moghch Pro- -
bleme mit den Nachbarn vorprogrammlert

Durch den Elnbau von Klemwohnungen fi nden Famlhen kaum eine geelgnete Woh-'i‘",'f: i
nung. Ein wesentliches Ziel ist es, den Bau von gréReren Wohnungen mit famlllenge- B

rechtem Zuschnltt zu errelchen

Die gememdhche Infrastruktur wird durch das Entstehen von Zweit- bzw. Ferien- .
wohnungen in gréRerer Zah! zusétzlich belastet. Die Verkehrsbelastung nlmmt zZu, es
ergeben sich verstarkt Stellplatzprobleme

Durch eine sehr dichte Wohnnutzung bei gleichzeitigem Riickgang der gewerblichen
Arbeitsplatze sowie dem Ruckzug der Landwirtschaft wird die Gemeinde mehr und
mehr zur Auspendlergemeinde. Dadurch wird auch gegen das Harmonisierungs-
gebot des Landesentwncklungsprogrammes (LEP) verstofRen.

Das Hauptziel der Gemeinde lst eme mafvolle EntW|cklung Um eine solche zu er-
reichen, hat der Gemelnderat die Aufstellung dleses Bebauungsplanes beschlossen.
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D) Geplante bauliche Nutzunq im Geltungsbereich:

1. Beschrankung der Wohneinheiten:

Um die dérfliche Struktur zu erhalten und familiengerechte Wohnungen zu schaffen
sowie die landwirtschaftlichen Betriebe und die Gewerbebetriebe in ihrem Bestand
zu sichern und ihnen Entwicklungsméglichkeiten zu lassen, wird die Anzahl der
héchstzuldssigen Wohneinheiten festgesetzt. ‘

Die Wohnnutzung soll sich nur soweit entwickeln, dal} ein gewerblich genutzter Anteil
in der GroRe verbleibt, der fur die Wahrung des Dorfgebietes erforderlich ist.

Wichtig fur die Verteilung der Wohneinheiten ist die Gleichbehandlung der einzelnen
Grundeigentumer.

Aus diesem Grunde wurde als Grundlage far die Ermittlung der hochstzulassigen
Wohneinheiten die GrundsticksgréRe gewahlt. Die Wohneinheiten werden dann in
Bezug auf diese GrundstiicksgréRe ermittelt.

Je vollendete 550 m? Grundsticksflache ist innerhalb des jeweiligen Bauraumes eine

Wohneinheit zulassig.

Um diese GréRe zu ermitteln, war vorher die Struktur und Dichte des Ortes zu er-
heben. Dazu wurde fUr einzelne Grundstlcke die Geschof¥flache (GF) und die Ge-
schofRflachenzahl (GFZ), bezogen auf den Baubestand, ermittelt.

Zur Untersuchung der Mischgebietsstruktur wurde die GFZ fur die bestehende
Wohnnutzung allein und fur die Nutzung - Wohnen mit Gewerbe und Landwirtschaft -
berechnet.

Daraus wurden fUr den gesamten Geltungsbereich Mittelwerte fur die GeschoRflache
ermittelt. Ausgehend von diesen Werten erfolgt die Begrenzung der Wohneinheiten.

In der Zahl der héchstzuldssigen Wohneinheiten sind die bereits vorhandenen Wohn-
einheiten enthalten. '

Um zu grof’e Wohnungszahlen je Wohngebaude zu vermeiden, wird die héchstzu-
l&ssige Zahl der Wohneinheiten auf 6 je Wohngebaude begrenzt.

2. Maf der baulichen Nutzung:

Das Maf der baulichen Nutzung bemift sich gemaR § 34 BauGB. Um die stadtebau-
lichen Ziele in der Gemeinde zu erreichen, ist es nicht erforderlich, da MaR der bau-
lichen Nutzung festzusetzen. Damit entsteht ein sog. Einfacher Bebauungsplan gem.
§ 30 Abs. 3 BauGB. '

3. Baugrenzen:

Im Ortszentrum von Wilzhofen ist eine gewachsene Baustruktur mit landwirtschaft-
licher Pragung vorzufinden. Der Uberwiegende Baubestand besteht aus groRen Bau-
korpern und befindet sich auf sehr groen Grundstiicken. Die Gebdude sind entspre-
chend aufgelockert angeordnet und auf den einzelnen Parzellen sind gréRere unbe-



baute Flachen vorzufinden. Nur entlang der ,Alten Miunchener Stralle* (Haupt-
straRe) ist eine gleichméRige Anordnung der Hauptgebaude erkennbar. Ziel ist es,,
diese Ortsgestalt soweit wie mdglich zu erhalten. Durch Festsetzung von Baugren-
zen in Form von Baufenstern im Bereich der (Alt- )Hofstellen entlang der MUnchener
StralRe und der Festsetzung der Firstrichtung soll hier die Stellung der Baukérper
untereinander erhalten bleiben und die dérfliche Struktur bewahrt werden.

Im Bereich von Baulticken sind die Baurdume und die Firstrichtung entsprechend
festgesetzt, um die bestehende Struktur aufzunehmen.

Durch die groRen Grundstlcksflachen im Ortskern ergeben sich bei der grundsticks-
bezogenen Ermittiung der Wohneinheiten ‘auch eine relativ hohe Zahl der maX|maII
zulassigen Wohneinheiten.

Um eine maximale Ausnutzung zu ermdglichen, sind im westlichen Teil des Gel-
tungsbereiches auf den rickwértigen Grundsticken flieRende Baugrenzen und damit
gréRere Baurdume festgesetzt. Am westlichen Ortsrand des alten Ortskerns soll hier
auflerdem eine aufgelockerte Bebauung als Ubergang zur im Westen anschlieRen-
den innerdrtlichen Granflache ermdglicht werden :

Im Osten des Geltungsbereichs, der auch éstlicher Ortsrand Von Wilzhofen ist, solll
durch die Festsetzung von flieRenden Baugrenzen und groften Bauraumen die Még-
lichkeit einer aufgelockerten Bebauung als Ubergang zur freien Landschaft gegeben
werden.

Im Stdosten des Geltungsbereichs ist auf privater Grinflache wegen Uberschwem-
- mungsgefahr durch den angrenzenden Grunbach eine Flache festgesetzt, die von
Jeglicher Bebauung freizuhalten ist (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und 16 BauGB). '

Mit der Festsetzung der Abstandsflachen _gémérs Bayerischer Bauordnung sollen die
Bestimmungen des Nachbar- und Brandschutzes gewéhrleistet werden.

4. Denkmalschutz:

Innerhalb des Ortskerns befindet sich-lediglich ein Baudenkmal, eine geschnitzte
Flllungstr (Einzeldenkmal), die bei UmbaumaRnahmen zu erhalten ist.

5. Gestalterische Festsetzungen/Gi'i]nordnUrig'

Der dorfliche Ortskern wird durch eine Vielzahl von gestaltenschen Details gepragt
Neubauten, Umbauten und Ersatzbauten in diesem Bereich sollen sich in dieses Ge-
staltungsbﬂd harmonisch einfiigen und Wesensmerkmale erhalten bzw. besitzen, .
welche die dérfliche Ortsmitte als historischen Ortskern deutlich von der ,,Einheits-
gestaltung” der reinen Neubausiedlungen unterscheiden. Dies gilt nicht nur fir den
Baukdrper selbst, sondern in gleichem MafRe fur das Umfeld (Nebengebaude, Hof-
flachen, Garten, Zaune, Verkehrsflachen, Schaufenster etc.). Daher missen Rege—

Iungen getroffen werden welche dlese stadtebaullchen Ziele sichern. '



6. Mindestgrundstlcksgréfie:

Um eine Aufteilung von unbebauten Grundstiicksflachen in viele kleinere Parzellen
zu vermeiden, wurde fur kiinftige Teilungen eine MindestgréRe von 550 m? fur Bau-
grundstlicke festgesetzt, ausgenommen sind bestehende Grundstiicke.

- 7. Naturschutz:
Bei der Uberplanung des Orfékerns der Gemeinde Wilzhofen werden ausschliefilich
Innenbereichsflachen Uberplant. Aus diesem Grunde ist ein Ausgleich nicht erforder-

lich. Es sind auch keine Ausgleichs- bzw. ErsatzmaRnahmen oder ein Ausgleich in
anderer Art und Weise erforderlich.

~ E) ErschlieBung:

1. Der gesamte Geltungsbereich ist Gber die vorhandenen Gemeindestrallen ver-
kehrsmaRig ausreichend erschlossen. Lediglich im Bereich gréRerer Grundstlicke
kann eine Stichstralle zur rickwartigen ErschlieBung erforderlich werden.

2. Die Wasserversorgung wird durch Anschiu an das gemeindliche Versorgungs-
netz sichergestellt. :

3. Die hauslichen Abwéasser werden Uber die 6ffentliche Kanalisation des Zweckver-
bandes Ammersee-Ost entsorgt.

4. Der Mill wird Uber die o&ffentliche Mullabfuhr des Landkrelses Weilheim-
Schongau beseitigt.

Aufgestelit: o
Weilheim .0B, 05.05.2000 ~ Wielenbach, ...1.03.01
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