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Gemeinde Wielenbach A) Planzeichnung

9. Anderung des Flachennutzungsplanes Entwurf

A) PLANZEICHNUNG

Rechtswirksame Fertigung (M 1:5 000) i.d. F. v. 17.05.2004
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9. Anderung des Flachennutzungsplanes Entwurf

Anderung (M 1: 5 000) im Bereich des Bebauungsplanes "Haunshofen Ost II*
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9. Anderung des Flachennutzungsplanes Entwurf
B) ZEICHENERKLARUNG
Legende

Wohnbauflache

Gemischte Baufldchen

Grinflachen

(W)
[ ]
ﬂ Kinderspielplatz

Sportplatz

Y Friedhof

——— Kleingartenanlage
Flachen fur Landwirtschaft

- Waldflache

W Vorhandenes Landschaftsschutzgebiet nach Art. 10 Bay-
. 2 NatSchG

Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten
sind, Umgrenzung der von der Bebauung freizuhaltenden
Schutzflachen

*Hinweis: Es gilt fir den Ausschnitt der rechtswirksamen Fertigung die Zeichenerklarung
des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes in der Fassung 17.05.2004

Steinbacher-Consult Seite 5 von 42
Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG



Gemeinde Wielenbach C) Begriindung

9. Anderung des Flachennutzungsplanes Entwurf
C) BEGRUNDUNG
1. Anlass der Planung

Um den vorherrschenden Druck nach einheimischen Bauplatzen Rechnung zu tra-
gen, hat der Gemeinderat der Gemeinde Wielenbach in seiner Sitzung am
19.03.2020 die Aufstellung der 9. Flachennutzungsplanadnderung fur den Bereich
des Bebauungsplanes ,Haunshofen Ost |I“ beschlossen.

Die Erforderlichkeit der 9. Flachennutzungsplandnderung bzw. der Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Haunshofen Ost II“ begriindet sich auf die anhaltende
Nachfrage an Wohnraum, die vor allem von der jingeren ortsansassigen Bevol-
kerung ausgeht. Um die junge Bevdlkerung im Ort zu halten und um damit eine
Abwanderung zu verhindern, wurden mégliche Standorte fur Wohnbauflachen in-
innerhalb des Gemeindegebietes untersucht. Der Bedarf und die Alternativenpru-
fung werden in Ziffer 5 Planungsalternativen und Standortwahl dargestellt. Die
Priafung hat ergeben, dass andere Flachen bzw. Standorte, die sich fur eine
Wohnbebauung eignen wirden, der Gemeinde aktuell nicht zur Verfiigung stehen.
Des Weiteren begrindet sich die Erforderlichkeit der 9. Flachennutzungsplanéan-
derung bzw. der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Haunshofen Ost [I“ auf dem
Schutz und Erhalt eines Drumlins auf FI. Nr. 810, Gemarkung Haunshofen. Es ist
ein stadtebauliches Ziel der Gemeinde Wielenbach, den Schutz und Erhalt des
Drumlins planungsrechtlich zu sichern und von Bebauung freizuhalten.

Das Plangebiet befindet sich am dstlichen Rand des Ortsteiles Haunshofen und
schlief3t damit unmittelbar an das bestehende Wohngebiet ,Haunshofen Ost* an.
Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicknummern 533, 533/19, 533/20, 533/21,
533/22, TF 534/1, 534/2, TF 534/ 3, 810, 810/5, 810/6 (Gemarkung Haunshofen)
und hat eine Flache von ca. 2,3 ha.

Die Art des Verfahrens ist in ein Regelverfahren gemaR § 10 BauGB. Die Ande-
rung des Flachennutzungsplanes wird im Parallelverfahren gemaf
§ 8 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt.
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Gemeinde Wielenbach C) Begriindung
9. Anderung des Flachennutzungsplanes Entwurf

2. Lage des Gebietes

Das Plangebiet befindet sich im Osten des Ortsteils Haunshofen in der Gemein-
de Wielenbach und hat eine Grof3e von rund 2,3 ha. Aktuell wird das Gebiet in-
tensiv landwirtschaftlich genutzt (Intensivgriunland).

Das Gebiet weist im &stlichen Bereich, auf dem die Wohnbebauung vorgesehen
ist, keine gesetzlich geschitzten Flachen und Lebensraume sowie keine natur-
schutzfachlich héherwertigen Strukturen auf. Insofern fuhrt die Uberbauung des
Planbereiches zum Verlust von Flachen mit allgemeiner Bedeutung fir den Na-
turhaushalt und das Landschaftsbild.

Im Westen des Planungsgebietes auf der FI. Nr. 810 befindet sich ein Drumlin.
Ein gesetzlicher Schutz des Drumlins ergibt sich aufgrund seiner Lage nach
§ 26 BNatSchG. Der Erhalt des Landschaftsbildes ist hierbei ein essenzieller Be-
standteil des Schutzzwecks. Laut Regionalplan 2.1.2 sollen als Ziel ,Zum Schutz
der Boden und ihrer natlrlichen Funktionen besonderen Bodenbildungen ge-
schitzt werden, die eine hohe naturgeschichtliche Zeugniskraft ausweisen, wie
besondere geologische Erscheinungsformen.” Daher soll dieser in Zukunft nicht
bebaut werden.
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Abbildung 1: Topographische Karte, Lage des Baugebietes (orangefarbene Markierung), Gemarkung Haunshofen
Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayernatlas, aufgerufen am 25.10.2024
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Das Plangebiet schlief3t direkt am Friedhof beziehungsweise an die bestehende
Bebauung im Norden Uber die GallusstralRe sowie im Siiden Uber die WaldstralRe
an. Ostlich liegt in ca. 70 m Entfernung der Fisselberg.
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Gemeinde Wielenbach C) Begriindung

9. Anderung des Flachennutzungsplanes Entwurf

Im Zuge der Grundlagenermittlung kann folgendes festgestellt werden:

— Kein Boden- oder Baudenkmal innerhalb des Plangebietes vorhanden

— Keine Bestandsbegrinung — aktuell landwirtschaftlich genutztes Intensiv-
grunland

— Der Ortsteil sowie das Planungsgebiet liegen auRerhalb des Landschafts-
schutzgebietes (LSG) ,Hardtlandschaft und Eberfinger Drumlinfelder, Weil-
heim, Wielenbach, Bernried, Seeshaupt, Eberfing“, (ID: 00371.01). Das
Landschaftsschutzgebiet verlauft um den Ortsteil Haunshofen. Aufgrund
der unmittelbaren Nahe zum Landschaftsschutzgebiet ist eine landschafts-
gerechte Begrinung zu berticksichtigen.

— Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Vogelschutzgebiete, FFH-Ge-
biete, Naturschutzgebiete und Schutzgebiete ,Natura 2000“ nach § 32
BNatSchG vorhanden. Es sind keine geschutzten Arten im Planungsbe-
reich vorhanden.

— Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine amtlich oder gesetzlich kar-
tierten Biotope vorhanden.

— Das Plagebiet liegt nicht innerhalb von Trinkwasserschutzgebiet, Heil-
guellenschutzgebieten, Hochwassergefahrenflachen (HQ 100)

— Das Plagebiet befindet sich im Einzugsgebiet der Wasserversorgung (Ein-
zugsgebiete der Wasserversorgung) »AUIng*, Objektnummer:
2150793300011; Datum der Erfassung des Einzugsgebietes: 01.03.2022.

— Liegt innerhalb von wassersensiblen Bereichen: Im Unterschied zu den
amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebieten kann bei dieser Flache
nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen und
Uberspiilungen sind. Nutzungen koénnen durch iibertretende Fliisse und
Bache oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser beeintrachtigt wer-
den.

— Immissionsschutz: Die Belange des Immissionsschutzes werden durch die
Planung nicht berthrt. Da sich in der ndheren Umgebung keine aktiven
Hofstellen befinden, kann davon ausgegangen werden, dass durch die Pla-
nung des neuen Baugebiets keine negativen Auswirkungen auf die beste-
henden Landwirtschaften ausgehen. Im Norden befindet sich neben dem
Baugebiet ,Haunshofen Ost" ein bestehender Gewerbebetrieb. Eine nega-
tive Beeintrdchtigung durch diesen auf das vorliegende Plangebiet kann
verneint werden.

— Niederschlagswasserbeseitigung: Esistgeplant-dasNiedersehlagswasser

)
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tenbewasserung—genutzt-wird—Tiefergehende Festsetzungen werden im
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Gemeinde Wielenbach C) Begriindung
9. Anderung des Flachennutzungsplanes Entwurf

nachfolgenden Bebauungsplanverfahren getroffen bzw—durch—einzu-—er-
stellendes Baugrundgutachten belegt.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen / iibergeordnete Planungsvorga-
ben

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 01.06.2023)

Im Folgenden werden die fur die Planung relevanten Ziele und Grundsatze des
Landesentwicklungsprogrammes (LEP) dargestellt. Die Gemeinde Wielenbach,
mit ca. 3.449 Einwohnern (Stand zum 31.12.2023) liegt im Landkreis Weilheim-
Schongau, im ndrdlichen Bereich der Region 17 — Oberland, angrenzend an die
Regionen 14 Minchen und Region 16 Allgau.
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Abbildung 2 — Strukturkarte
Quelle: LEP 2023

1 Grundlagen:

(Z2). 1.1.2. Nachhaltige Raumentwicklung:

,Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdu-
men ist nachhaltig zu gestalten.”

(G) 1.1.3. Ressourcen schonen

,Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unver-
meidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.”

Steinbacher-Consult Seite 9 von 42
Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG



Gemeinde Wielenbach C) Begriindung
9. Anderung des Flachennutzungsplanes Entwurf

(G) 1.2.6. Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen

,Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschliel3lich der Versorgungs-
und Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Beriicksichtigung der kiinftigen Bevol-
kerungsentwicklung und der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben.”

(G) 1.3.1. Klimaschutz

.,Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbhe-
sondere durch

- die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und
Verkehrsentwicklung [...]*

2 Raumstruktur

G) 2.2.2. Gegenseitige Ergadnzung der Teilrdume

,Die Verdichtungsraume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer
spezifischen rdumlichen Gegebenheiten erganzen und gemeinsam im Rahmen
ihrer jeweiligen Entwicklungsmoglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des
ganzen Landes beitragen.”

G) 2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raumes
,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

e er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig
sichern und weiter entwickeln kann,

e seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Er-
reichbarkeit versorgt sind,

e er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann
und er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.“

3 Siedlungsstruktur

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachensparen
G) 3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot, Abs. 1

,Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientier-
ten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demographi-
schen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung
der natirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Land-
schaftsraume ausgerichtet werden.

(G) 3.1.1 Flachensparen, Abs. 2

sFldchensparende Siedlungs- und Erschlielungsformen im Hinblick auf die orts-
spezifischen Gegebenheiten anwenden.

(2) 3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

»In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
madglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zul&ssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.*
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Gemeinde Wielenbach C) Begriindung

9. Anderung des Flachennutzungsplanes Entwurf

3.2

(2) 3.3. Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

.Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen. [...]"

Die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogrammes werden beachtet
und beriicksichtigt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes und der 9. Anderung
des Flachennutzungsplanes verfolgt die Gemeinde Wielenbach das Ziel, Wohn-
raum zu schaffen, um weiterhin seiner Funktion als Lebens- und Arbeitsraum ge-
recht zu werden.

Um den Festlegungen der Landesplanung hinsichtlich einer nachhaltigen und res-
sourcenschonenden Siedlungsentwicklung zu entsprechen, wird eine Prufung und
Begriindung zur Notwendigkeit der Inanspruchnahme neuer Siedlungsflachen in
der Gemeinde Wielenbach vorgelegt. Die Bedarfsprufung orientiert sich an den
Anforderungen der Auslegungshilfe vom 05.12.2023 sowie an den vorgenannten
Zielen und Grundsatzen des LEPs (s. Ziffer 5 Bedarfsprifung und Flachenerhe-
bung).

Zu den vorstehenden Aussagen des Landesentwicklungsplanes ist in Bezug auf
die geplante Bebauung folgendes festzustellen: Durch die Entwicklung des betref-
fenden Geléandes kann eine Wohnbauflache von ca. 9.000 m2 generiert werden.

Regionalplanung, Region 17 Oberland

Im Regionalplan der Region 17 Oberland werden zu dem Thema Siedlungsent-
wicklung folgende Aussagen getroffen:

1 Siedlungsleitbild

1.1 G) Die Siedlungsentwicklung soll dem Leitbild einer nachhaltigen Raument-
wicklung entsprechen. Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Bo-
den sollen vor allem die Innenentwicklung gestarkt, Baulandreserven mobilisiert
und bereits ausgewiesene Baugebiete genutzt werden.

1.2 Z) Eine verstarkte Siedlungstatigkeit soll sich auf dafir geeignete zentrale
Orte und Bereiche entlang der Entwicklungsachsen beschranken. Im Ubrigen sol-
len sich alle Gemeinden organisch entwickeln, wobei sich im Alpengebiet die
Siedlungsentwicklung im Wesentlichen auf den wohnbaulichen und gewerblichen
Siedlungsbedarf fiur die ortsansassige Bevolkerung beschranken soll.

2.2 G) Zur Versorgung der ortsansassigen Bevélkerung mit angemessenem
Wohnraum sollen verstarkt Einheimischenmodell angewandt werden.
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Gemeinde Wielenbach C) Begriindung
9. Anderung des Flachennutzungsplanes Entwurf

Die geplante Bebauung entspricht demzufolge den Zielen der Regionalplanung.

Der Regionalplan der Region 17 Oberland weist die Gemeinde Wielenbach als
»allgemein landlicher Raum* aus. Dieser gehért zum Oberzentrum Weilheim in
Oberbayern.

Im Folgenden werden die wesentlichen Ziele und Grundsatze zum Thema Sied-
lungsentwicklung dargestellt:

Teil A) | Grundlagen der regionalen Entwicklung
2 Leitlinien fur die Region

2.5 G Die naturlichen Lebensgrundlagen sollen geschuitzt und unter Bericksichti-
gung der Herausforderungen des Klimawandels fir kiinftige Generationen erhal-
ten werden. Die Flacheninanspruchnahme im Freiraum soll reduziert werden.

Teil B) Il Siedlungswesen
1. Siedlungsleitbild

1.1 G Die Siedlungsentwicklung soll dem Leitbild einer nachhaltigen Raument-
wicklung entsprechen. Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Bo-
den sollen vor allem die Innenentwicklung gestarkt, Baulandreserven mobilisiert
und bereits ausgewiesene Baugebiete genutzt werden.

1.2 Z Eine verstarkte Siedlungstatigkeit soll sich auf dafiir geeignete zentrale Orte
und Bereiche entlang der Entwicklungsachsen beschranken. Im Ubrigen sollen
sich alle Gemeinden organisch entwickeln, wobei sich im Alpengebiet die Sied-
lungsentwicklung im Wesentlichen auf den wohnbaulichen und gewerblichen
Siedlungsbedarf flir die ortsansassige Bevolkerung beschranken soll.

1.5 Z Besonders bedeutende und das Oberland pragende Strukturen wie insbe-
sondere weithin einsehbare H6henriicken, Kuppen und Steilhange sowie 6kolo-
gisch wertvolle Feuchtgebiete, Gewasser- und Waldrénder sollen grundsatzlich
von einer Bebauung freigehalten werden.

1.6 Z Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Siedlungsgebiete
sowie sonstige Vorhaben sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden.
Eine ungegliederte, bandartige Siedlungsentwicklung soll durch ausreichende
Freiflachen zwischen den Siedlungseinheiten, vor allem in Gebirgs-, Fluss- und
Wiesentalern sowie an Seen vermieden werden.

1.8 Z Bei allen Planungen und MaflRnahmen soll die Versiegelung des Bodens so
gering wie mdglich gehalten werden.

Teil B) I. Natur und Landschaft
2 Sicherung und Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen
2.1 Boden und Geologie

2.1.2 Z Zum Schutz der B6éden und ihrer natiirlichen Funktionen sollen
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9. Anderung des Flachennutzungsplanes Entwurf

— Die Inanspruchnahme von Flachen fir Siedlung und Infrastruktur soweit
maoglich minimiert werden

— Maflnahmen geférdert werden, die zum Erhalt bzw. zur Wiederherstellung
der bodenschutzenden Funktionen der Bergwéalder beitragen

— Malnahmen geférdert werden, die zu einer boden- und grundwasserscho-
nenden Nutzung der land- und forstwirtschaftlichen Flachen beitragen

— besondere Bodenbildungen geschiitzt werden, die eine hohe naturge-
schichtliche Zeugniskraft aufweisen, wie z.B. Buckelwiesen und andere
eiszeitlich Uberpragte Bodenlandschaften sowie besondere geologische
Erscheinungsformen (z.B. Moranen, Drumlins, Toteislécher und Tumuli so-
wie Moore)

2.7 Siedlungsgebiete

2.7.1 Z Die fur das Oberland charakteristische Siedlungsstruktur soll grundsatz-
lich erhalten bleiben. Zur Schonung der freien Landschaft soll die notwendige
Bautétigkeit im Wesentlichen auf vorhandene Siedlungsbereiche beschrankt wer-
den.

2.7.2 Z Ungegliederte bandartige Siedlungsentwicklungen entlang von Verkehrs-
verbindungen oder Versorgungsanlagen sollen durch ausreichende Freiflachen
zwischen den einzelnen Siedlungseinheiten vermieden werden. Besonders sollen
in den Gebirgs- oder Flusstalern sowie an den Seeufern Freiflachen zwischen
Siedlungseinheiten erhalten werden.

2.7.3 Z Gliedernde innerortliche Griinbereiche sollen erhalten werden. Nach Mog-
lichkeit soll eine Verbindung zur freien Landschaft durch Griinziige hergestellt
werden.

Da sich die Gemeinde organisch entwickelt und sich auch im Wesentlichen auf
den Siedlungsbedarf beschrankt, entspricht die Bauleitplanung den Zielen der Re-
gionalplanung. Ebenfalls wird der Drumlin in seiner Erscheinung gewahrt.

Mit den aufgestellten oder in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanen im
Hauptort wird der in der Gemeinde Wielenbach bestehende Wohnbaulandbedarf
nicht vollstdndig gedeckt. Auch in den kleineren Ortsteilen bestehen Anfragen
nach Wohnbauland. Das bestéatigen die in der Gemeinde Wielenbach vorliegen-
den Bauanfragen. Mit dem vorliegenden Bauleitplanverfahren soll daher ein Teil
des Wohnraumbedarfes vorrangig fir die junge, einheimische Bevélkerung vor
Ort gedeckt und somit eine Abwanderung der jungen Bevoélkerung verhindert wer-
den.
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3.3

Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Wielenbach weist fur
den Geltungsbereich der Anderung eine landwirtschaftliche Flache aus. Im Nor-
den, Westen und Siden schliel3t die Flache an bestehende Wohnbauflachen bzw.

den Friedhof an. im-Zuge-derPlanungerfolgteine Berichtigung-desFlachennut-
zungsplans.

Mit der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes wird der 6stliche Teil der Flache
kunftig als Wohnbauflache dargestellt. Damit die Wohnbauflache in die Land-
schaft integriert wird, wird eine Eingriinung in Richtung Osten vorgesehen. Um
den Drumlin auf Flurnummer 810, Gemarkung Haunshofen, von Bebauung freizu-
halten, wird dieser Bereich als Grinflache und mit einer Umgrenzung, die von
Bebauung freizuhalten ist, dargestellt. Die landwirtschaftliche Bewirtschaftung der
Flurnummer soll beibehalten werden.

34 Stidtebaulicher Ral |

3.5

i stadtebaulicl I | ictiort pich

Klimaanpassung und Klimaschutz

In der Bauleitplanung sind die Erfordernisse der Klimaanpassung und des Klima-
schutzes (81a Abs. 5 BauGB) zu berticksichtigen. GemalR § 1 Abs. 5 BauGB sollen
Bauleitplane die natirliche Lebensgrundlage sowie eine menschenwiirdige Um-
welt sichern und den Klimaschutz sowie die Klimaanpassung fordern.

Die vorliegende Flachennutzungsplananderung tragt diesem Grundsatz insoweit
Rechnung, da die Grunstrukturen weiterhin erhalten und erganzt werden sollen.
In der nachfolgenden Ebene des Bebauungsplanes werden weitere MaRnahmen
zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung durch verbindliche Festsetzungen (z.B.
Verbot von Schottergarten) festgelegt.
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4.

Planungsziel und Planungskonzept

4.2

4.3

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Wohnbauflache gemaR-84-BaulNVO gemal § 1 Abs. 1
BauNVO dargestellt, um der anvisierten Zielsetzung zur Schaffung von Wohnbau-
land zu entsprechen.

Grinordnung, Artenschutz, Ausgleich

Auf der gesamten Flurnummer 810 (Gemarkung Haunshofen) wurde ein Drumlin
bzw. ein eiszeitlicher Hohenrlicken verortet, der aus Grunden des Landschaftsbil-
des dauerhaft von Bebauung freizuhalten ist. Aus diesem Grund ist die gesamte
Flache aus offentlichen Belangen (hier: Schutz und Erhalt des Drumlins aufgrund
des Orts- und Landschaftsbildes) von Bebauung freizuhalten. Um diesem stadte-
baulichen Ziel zu entsprechen, wird der Bereich des Drumlins mit einer Umgren-
zung dargestellt, die dauerhaft von der Bebauung freizuhalten ist. Zudem wird die
Flache als Griunflache dargestellt. Mit diesen Darstellungen wird erreicht, den Er-
halt und Schutz des Drumlins auf dem Flurstiick 810 der Gemarkung Haunshofen
planungsrechtlich zu sichern. Die bisherige landwirtschaftliche Bewirtschaftung
der Flache ist auf der Grinflache weiterhin maoglich.

Der Kompensationsumfang sowie die Festsetzungen zur Grinordnung werden auf
Ebene des Bebauungsplanes konkretisiert und verbindlich festgesetzt.
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5. Planungsalternativen und Standortwahl

Die Bedarfsprufung orientiert sich an den Anforderungen der Auslegungshilfe vom
05.12.2023 sowie an den vorgenannten Zielen und Grundsatzen des Landesent-
wicklungsprogrammes.
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5.1 Bedarfsprognose

Bevolkerungsentwicklung und Bevoélkerungsvorausrechnung

Im Folgenden wird der Bedarf an Bauflachen fir die Gemeinde Wielenbach ermittelt.
Die Gemeinde Wielenbach gehdrt zum Landkreis Weilheim-Schongau. Der Land-
kreis zeichnet sich mit einer guten Verkehrsanbindung nach Augsburg oder nach
Minchen aus. Die wirtschaftliche Situation der groReren Stadte und der Region
sorgt auch in der Gemeinde Wielenbach fir eine Nachfrage an Wohnbauland.
Aufgrund der Lage im Urlaubsgebiet ,Pfaffenwinkel“ zwischen Weilheim, Ammer-
see und Starnberger See zeichnet sich der Landkreis durch einen besonders
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hohen Naherholungscharakter aus. Dazu kommt eine naturraumliche Vielfalt mit
unterschiedlichen Freizeitangeboten, was diesen zu einem idealen Ort flr junge
Familien macht.

Die positive Lage im Landkreis zeichnet sich in der Bevilkerungsentwicklung der
Gemeinde Wielenbach ab. Mit der Untersuchung der demographischen Entwick-
lung kann ein Uberblick tiber die aktuelle Situation in der Gemeinde Wielenbach
wiedergegeben werden. Hinsichtlich der aktuellen Bevdlkerungsentwicklung kann
eine positive Tendenz festgestellt werden: Wie aus der nachfolgenden Abbildung
2 hervorgeht, hat die Gemeinde von 1840 bis 2020 einen deutlichen Bevolke-
rungszuwachs erhalten. Im Jahr 2011 hatte die Gemeinde noch 3.098 Einwohner.
Im Jahr 2020 verzeichnet die Verwaltung der Gemeinde ca. 3.357 Einwohner
(Stand: 31. Dezember 2021). Auch ab dem Jahr 2021 setzt sich die Bevdlkerungs-
zunahme in der Gemeinde Wielenbach fort. Im Jahr 2023 ist die Einwohnerzahl
auf 3.449 Einwohnern zum 31.12.2023 angestiegen. Damit kann die Gemeinde
Wielenbach eine starke Bevdlkerungszunahme von rund 4,2% nachweisen (An-
stieg von 3.308 Einwohnern am 31.12.2020 auf 3.449 Einwohnern zum

31.12.2023).
1. Bevdlkerungsentwicklung seit 1840
Bevilkesung Bevilkenmng am 31. Dezembar
Volkszihhung Verand Eimuhnar
brw. ‘esdnderung f Jahe . .
Zaﬁ:.ns nsgesamt 31122021 j km* " insgasami Verdindarung 2um Vodehe
gegen(ibar ... in % Anzahl I M
01.12.1840 659 4009 2 012 3128 30 1.0
01.12.18M 742 34409 22 2013 3190 62 20
01.12.1900 B75 2773 7 2014 3136 - 54 =17
16.06.1925 1080 2056 33 2015 3m 35 1.1
17.05.1939 1013 2259 kil 2016 3192 il 07
13.09.1950 1657 992 50 017 31 -1 -0,0
05.06.1961 1693 950 51 2018 3218 25 08
27.05.1970 1948 694 59 2019 3208 - 8 -0,2
25.05.1987 25M 254 T8 2020 3242 34 1.1
09.05.2011 3077 73 o3 2021 33 54 18

" Einschiafich bestandsrelevanter Komakturen.

Bevilkerungsentwicklung

3500 -

3000 /f
23]]_ ..........................................................................................................................
D [MM) A -mmmmm e i i e e e
1500

1000 4

5{"].

0 v

Abbildung 3: Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde Wielenbach von 1840 bis 2021 (Bayerisches
Landesamt fiir Statistik, Kommunalstatistik 2022 Gemeinde Wielenbach). [Hinweis: Die Bevdlke-
rungszahlen der Verwaltung Wielenbach unterscheiden sich geringfligig von denen der Kommu-
nalstatistik].
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Um die zukunftige Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Wielenbach zu unter-
suchen, kann der Demographie-Spiegel des Bayerischen Landesamts fir Statistik
(Stand August 2021) fur die Gemeinde Wielenbach herangezogen werden. Fur
Wielenbach wird weiterhin eine stetig wachsende Bevdlkerungsentwicklung prog-
nostiziert. Im Jahr 2017 hatte die Gemeinde 3.191 Einwohner. Die Modellrech-
nung geht im Jahr 2033 von einer Einwohnerzahl von bis zu 3.260 aus (vgl. Bay-
erisches Landesamt filr Statistik). Schon die Prognose flr das Jahr 2020 und 2021
war um einiges niedriger, als sich die Bevdlkerung tatsachlich entwickelt hat. In
der folgenden Abbildung ,Bevdlkerungsvorausrechnung“ war fur das Jahr 2020
und 2021 eine Bevdlkerungszahl von rund 3.240 prognostiziert. Die tatsachlichen
Zahlen sind jedoch 3.307 (2020) und 3.357 (2021). Die Einwohnerentwicklung hat
sich entsprechend diesem Entwicklungstrend weiterhin positiv fortgesetzt: 3.443
(2022), 3.449 (2023).

davon im Alter von ... Jahren
Bevdlkerungs- Personen .
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 18 bis 65_’, oder
unter 65 alter
2019 3208 585 1919 704
2020 3240 590 1930 720
2021 3240 600 1930 720
2022 3 250 600 1910 730
2023 3 250 600 1920 730
2024 3250 610 1910 740
2025 3 260 600 1910 740
2026 3 260 610 1 890 760
2027 3 260 600 1870 780
2028 3 260 610 1840 800
2029 3 260 620 1820 820
2030 3 260 620 1810 830
2031 3 260 620 1790 840
2032 3 260 620 1780 860
2033 3260 620 1750 890

* Die Werte der Jahre 2020 bis 2033 wurden jeweils auf 10 Personen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.

Abbildung 4: Bevoélkerungsvorausrechnung in der Gemeinde Wielenbach (Bayerisches Landesamt
fur Statistik, Kommunalstatistik 2020 Gemeinde Wielenbach)

Die Vorausberechnungen (Demographie-Spiegel fir Bayern) mit 3.340 Einwoh-
nern fur 2033 wurde damit bei weitem Ubertroffen (3.449 Einwohnern zum
31.12.2023). Die Nachfrage nach Wohnraum und Bauland ist ungebrochen hoch.
Trotz der in den letzten Jahren erfolgten Ausweisung von Bauland und schon er-
folgter Fertigstellung von Wohnraum, liegen allein aus dem Ortsteil Haunshofen
Nachfragen an Wohnbauland vor, die das hier zu schaffenden Bauland uUberstei-
gen.

Auch die Auswertung der Lage im Landkreis Weilheim-Schongau und der demo-
graphischen Entwicklung im Landkreis lassen einen positiven Entwicklungstrend
fur die Gemeinde Wielenbach in den kommenden Jahren erwarten: Laut dem De-
mographie-Spiegel des Landkreises Weilheim-Schongau (Stand August 2021)
wird die Einwohnerzahl von 22.571 (31.12.2019) auf 23.500 (31.12.2039) anwach-
sen.
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Insgesamt kann fur die Gemeinde Wielenbach festgestellt werden, dass die Be-
volkerungsentwicklung zukiinftig weiter zunehmen wird.

Die Beriicksichtigung der sozialen Infrastruktur (insbesondere fiir Kinder, Jugend-
liche und Familien) im Zuge der Aufstellung der 9. Flachennutzungsplandnderung

Die Gemeinde Wielenbach hat sich mit dem Bedarf an Kinderbetreuungs- und
Schulplatzen sowie mit den Freizeitangeboten vor Ort im Zuge der vorliegenden
Bauleitplanung befasst. Die Uberprifung des Bedarfes und des bestehenden An-
gebotes an Kinderbetreuungs- und Schulplatzen kam zu dem Ergebnis, dass der-
zeit ausreichen Betreuungsplatze zur Verfligung stehen.

Die Gemeinde Wielenbach hat im Jahr 2024 weitere 20 Kinderbetreuungsplatze
mit der Errichtung eines Waldkindergartens geschaffen. Diese sind noch nicht voll
besetzt. Daruber hinaus sind in der Gemeinde bzw. im Schulsprengel des Schul-
verbands stark schwankende Schilerzahlen zu verzeichnen. Wie der nachfolgend
aufgefuhrten Entwicklung der Schilerzahlen zu entnehmen ist, wird die Schiler-
zahl in den nachsten beiden Jahren stark steigen und zwei zuséatzliche Klassen
werden erforderlich. Daflr gibt es noch ausreichend Kapazitaten im bestehenden
Schulhaus. Danach sinken die Schilerzahlen sehr stark, die Anzahl der erforder-
lichen Klassen wird von 10 auf 7 fallen. Fir die Betreuungsplatze in Krippe und
Kindergarten ist ein ahnlicher Trend zu verzeichnen, nur mit einem zeitlichen Vor-
lauf von 2 bis 3 Jahren:

2024/25 2025/26 2026/27 2027/28 2028/29 2029/30
davon
Jahrgangsstufe Schiiler |Schuermit | Anzahl | schiiler | Anzahl | Schiler | apogp | Schiler | apoany | Schiler | apoapy | Schiler | apaan
(ohne U-Schoter) [Migrations- | Klassen | chne U.Schoter) | Kiassen | " |idiassen| Y |Kkiassen| ™ |iassen| ™" |Kiassen
hirksrgrund y Schler) Schuler) Schuler) Schiler)
1 55 5 2 71 3 58 3 41 2 25 1 41 2
2 40 3 2 55 2 71 3 58 3 41 2 25 1
3 49 3 2 40 2 55 2 71 3 58 3 41 2
4 43 4 2 49 2 40 2 55 2 71 3 58 3
Summe GS 187 15 8 215 9 224 10 225 10 195 9 165 8
Abgange an Gymn. in % 35% 35% 35% 35% 35% 5%
Abgange an RS in % 33% 33% 33% 33% 33% 33%
Schiiler fiir MS 14 16 13 18 23 19
Schiiler in D-Klassen® 0 0 0 0 0 0
Summe GS inkl. D-
Schiller 187 215 224 225 195 165

Gesamtanzahl Klassen
inkl. D-Klassen 8 9 10 10 9 8

Abbildung 5: Entwicklung der Schilerzahlen, Quelle Gemeinde Wielenbach

Auch wenn durch das geplante Neubaugebiet Bauflachen vorrangig fur die ein-
heimische Bevoélkerung geschaffen wird, so ist trotzdem mit einem Zuzug von Kin-
dern- und Jugendlichen zu rechnen. Daher geht die Gemeinde Wielenbach kurz-
fristig von einem starken Ruckgang in der Nachfrage aus. Wie die Erfahrungen
aus Baugebieten fir Einheimische aus friheren Zeiten zeigen, steigt durch die
Ausweisung von Baugebieten nicht die Nachfrage an Betreuungs- und Schulplat-
zen. Vielmehr wird die Aufrechterhaltung der bestehenden Betreuungsangebote
sichergestellt. Denn aufgrund des festgestellten demographischen Wandels ist zu
beflirchten, dass die vorhandenen Einrichtungen zukinftig ohne die Ausweisung
von Baugebieten nicht mehr ausgelastet sein werden.
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Insgesamt ist festzustellen, dass in der Gemeinde Wielenbach der Betreuungsbe-
darf der Einheimischen und schon vor Ort ansassigen Bevolkerung sowie fur des
geplante Baugebietes zum aktuellen Zeitpunkt sichergestellt ist.

Die Gemeinde Wielenbach ist sich tber die bestehende Situation von Freizeitan-
geboten und méglichen Treffpunkten bewusst: Im Ortsteil Haunshofen gibt es ei-
nen ortsansassigen Sportverein. Die Schaffung eines Spielplatzes ist derzeit im
Gesprach. Es stehen zwei Flachen zur Verfiigung, wovon einer in unmittelbarer
Nahe des Baugebiets entstehen kdnnte. Die Aufnahme eines Spielplatzes in das
Baugebiet ist derzeit nicht vorgesehen.

Verkehrsanbindung und Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik

Der Landkreis Weilheim-Schongau zeichnet sich durch eine gute Verkehrsanbin-
dung uUber die Bundesstralle B2 nach Augsburg und nach Minchen aus. Dies
macht die Ansiedlung im Landkreis von mittelstdndischen und groRen Unterneh-
men attraktiv. Die vorhandene Landschafts- und Naturraume in alpennahe ver-
bunden mit einem vielfaltigen Freizeitangebot machen den Landkreis fir den Zu-
zug interessant. Zudem ist eine familienfreundliche Infrastruktur mit Kindertages-
statten, Schulen und Vereinen vorhanden.

Im Landkreis sind die Branchen Biotechnologie, Gesundheitswirtschaft, Medizin-
technik, Automotive sowie Produktions- und Verfahrenstechnik angesiedelt.
Durch die Ansiedlung dieser unterschiedlichen Branchen besteht ein hoher Anteil
an qualifizierten Arbeitskraften sowie ein vielfaltiges Angebot an Weiterbildungs-
maoglichkeit. Diese positive wirtschaftliche Situation spiegelt sich auch in der Ge-
meinde Wielenbach mit einem Zuzug von au3erhalb wider.

Verfiigbare Wohnflachen / Durchschnittliche HaushaltsgroRe

Nach den Angaben des Bayerischen Landesamt fur Statistik standen 2021 in Wie-
lenbach 177.312 m2 Wohnflache zur Verfiigung. Somit ergibt sich bei 3.357 Ein-
wohnern eine Flache von ca. 52,8 m2 pro Einwohner.
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16. Bestand an Wohngebduden und Wohnungen seit 2018
Bestand am 31. Dezember
Gegenstand der Machweisung 18 2019 2020 2021
anzahl | % anzahl | % anzahl | % arzahl | w

Wiohngabiuda ' W 1000 1002 1000 1007 1000 1028 1000
darunter mit 1 Wahnung 697 70,3 T3 F02 105 To.o fra 701

2 Wahnungen 232 234 23 234 35 233 241 234

3 oder mehr Wohnungen [x} 6.4 B5 6.5 &7 6,7 &7 65
Viohnungen ¥ in Wahngabauden 1408 1000 1425 1000 1435 1000 1463 1000
darunter in Wahngabauden mat

2 Wahnungen 464 330 468 328 470 328 482 329

3 oder mehr Wohnungen 247 175 254 178 20 181 X0 178
Wohnungen % i Wahn- und Nichtwohngebdiuden 1446 1000 1463 1000 1473 1000 1501 1000
daven 1 Raum 16 1.1 16 1,1 16 1.1 16 1,1

2 Raumen &5 45 &7 46 68 4.5 -] 46

3 Raumen 5 10 161 1.0 162 110 165 11,0

4 Raumen n 18,7 2 181 s 188 280 187

5 Raumen R ¥ 3|7 244 I M5 Wy M6

& Raumen 258 17 261 178 U 29 178

T oder mehr Rauman s 21 322 220 23 HY \3 22
Wohnflache der Wohnungan in Wohn- und Nichtwohngabaudan in m® 169618 X 171 T80 X 172984 X 177 312 X
Durchechnitiicha Wohnflache je Wahnung in m?® 17,3 X 1174 X 174 x 1181 X
Raume dar Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden 7610 X 7 BBE X 7737 X 7699 X
Durchgchnittiche Raumzahl je Wahnung 53 X 53 X 53 X 53 X

Abbildung 6 Bestand an Wohngebauden und Wohnungen (Bayerisches Landesamt fir Statistik,

Kommunalstatistik 2022, Gemeinde Wielenbach)

Aufgrund der oben beschriebenen guten Lage von Wielenbach ist ein héherer Be-
vblkerungszuwachs in den kommenden Jahren zu erwarten. Der Gemeinde lagen
allein schon im Jahr 2019/2020 rund 70 Bewerberanfragen von Einheimischen

Vvor.

5.2 Angaben zum Bedarf an Siedlungsflachen

Mit der Datenbank des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt kann in der Ge-
meinde Wielenbach bis zum Jahr 2042 ein Wohnbaulandbedarf von rund 2,6 ha

ermittelt werden (Datenstand 2022).

Schatzung des Wohnbaulandbedarfs

1. Kommune auswahlen:  [Wielenbach v

2. Grundlagendaten:

Aktuelle Bevolkerung: ‘ 3.380 im.ahr: ‘ 2022 Berechnung

Bevolkerungsprognose in %: 1.6

fiir einen Zeitraum von Jahren: 14 Belegungsdichte

Wohnungen je 1000 Einwohner: ’—451 (Einwohner/WWohnung) 2217

Wohnbauflache in ha* 114.0 *Wohnbaufliche = Wohnbaufliche + 50%
der Flache gemischter Nutzung

Wohnungen je ha Wohnbauflache® W

3. Jahrlicher Auflockerungsbedarfin %: 0 Info

4. Prognosezeitraum auswahlen: 20 Jahre -

Prognoseergebnis fiir das Jahr:
Ab-/Zunahme der Einwohner:

Bedarf an Wohnungen aus der Bevélkerungsentwicklung
und [ 0] aus der Auflockerung

Bedarf an Wohnungen gesamt:

— Wohnbaulandbedarf {in ha):

Abbildung 7: Schéatzung des Wohnbaulandbedarfes. Quelle: Flachenmanagementdatenbank,
© Bayerische Verwaltung fur Landliche Entwicklung, Stand Mai 2024. Datengrundlage: Bayeri-

sches Landesamt fiir Statistik.
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5.3

Da es sich um eine Prognose handelt, muss davon ausgegangen werden, dass
sich der tatsachliche Wohnbaulandbedarf noch andern kann. Wie bereits unter
Punkt 5.1 festgestellt werde konnte, liegt die aktuelle Bevolkerungszunahme deut-
lich Uber dem, was die statistischen Berechnungen vorhergesagt haben. Es ist
deshalb davon auszugehen, dass der Wohnbaulandbedarf bis 2024 mindestens
bei 2,6 ha liegt.

Bewertung der Flachenreserven/Bedarfsnachweis

Der ermittelte Bedarf ist mit den bestehenden Innenentwicklungspotentialen ge-
genluberzustellen. Um die bestehenden Innenentwicklungspotentiale zu bewerten,
werden folgende Kategorien untersucht:

e Im Flachennutzungsplan dargestellte Bauflachen

e |Im Bebauungsplan oder im Bereich stadtebaulicher Satzungen darge-
stellte, noch nicht genutzte Flachen

e Unbebaute Flachen im unbeplanten Innenbereich, wie etwa Baulilicken,
Brachen und Konversionsflachen

e Maglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Ge-
baude.

e Maglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen.

Nachfolgend werden fiir jeden Ortsteil die gemall Flachennutzungsplan zur Ver-
figung stehenden Wohn-/Gemischten Bauflachen dargestellt. Auf Grinflachen
wird dabei nicht eingegangen, soweit diese nicht durch FNP-Anderungen bereits
umgewandelt wurden.

Hauptort Wielenbach

Im Hauptort Wielenbach befinden sich zehn Wohn-/Gemischte Bauflachen gemaf
Flachennutzungsplan, die zur Verfiigung stehen. Dabei sind die meisten gemisch-
ten Bauflachen und Wohnbauflachen geméafl Flachennutzungsplan durch einen
Bebauungsplan bereits Uberplant und bebaut.

Die im Flachennutzungsplan noch unbebaut dargestellten Wohnbauflachen am
Ostlichen Ortseingang sidlich der Wilzhofener Straf3e (Nr. 1) sowie am sidlichen
Ortseingang westlich der Weilheimer Stral3e (Nr. 2) sind bereits bebaut. Im Bau-
gebiet an der Weilheimer StralRe entsteht neben Einfamilienhdusern ein Ge-
schosswohnungsbau sowie eine Reihenhausanlage. Bebaut sind ebenso schon
die sudostlich des Fasanenwegs gelegene Wohnbauflache (Nr. 3) sowie die west-
lich an die NelkenstraRe angrenzende gemischte Bauflache (Nr. 4).
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Fiur die zwischen Wilzhofener StraRe und Grundschule befindliche Wohnbaufla-
che (Nr. 5) soll zukiinftig der Bebauungsplan ,Riegerwiesen” aufgestellt werden.
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Abbildung 8 Auszug Flachennutzungsplan, Gemeinde Wielenbach
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Im Rahmen der 7. Flachennutzungsplandnderung wurden am ndérdlichen Ortsein-
gang westlich der P&ahler StraRe BP ,Wielenbach Nord“ (Nr. 6) und 0stlich der
BlumenstralRe (Nr. 7) gemischte Bauflachen geschaffen mit dem Ziel hier v.a. Ge-
werbe anzusiedeln. Die zugehotrigen Bebauungspléne befinden sich derzeit in
Aufstellung, bzw. inPlanurg wurden als Satzung beschlossen.

Im Rahmen der 8. Fldchennutzungsplandnderung wurden am westlichen Ortsrand
zwischen Raistinger Stralle und Wessobrunner Weg Wohnbauflachen und ge-
mischte Bauflachen geschaffen (Nr. 8). Hier wurde der Bebauungsplan ,Raistinger

Stralle" aufgestellt. Im-Sinne-derNachverdichtung-entsteht-ein\Wohngebiet-mit
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Zum aktuellen Zeitpunkt wird der Bebauungsplan ,1. Anderung und Erweiterung
Raistinger StralRe“ aufgestellt. Aufgrund aktueller Gegebenheiten soll mit der 1.
Anderung Wohnraum entstehen. Mit der 1. Anderung und Erweiterung Raistinger
StralRe wird der bestehende Wohnbaulandbedarf nicht vollstdndig gedeckt. Aus
diesem Grund wird zusatzlich der vorliegende Bebauungsplan aufgestellt wird.
Zudem soll mit dem vorliegenden Bebauungsplan gezielt Wohnraum fir die ein-
heimische Bevdlkerung im Ortsteil Haunshofen geschaffen werden.

Einzelne groRere Flachen des Innenbereichs sind in Privatbesitz, werden noch
landwirtschaftlich genutzt und es besteht seitens der Gemeinde kein Zugriff. So
sind z. B. die Wohnbauflachen 6stlich der Demollstral3e (Nr. 9) sowie zwischen
der Pahler StralRe und der Hirschbergstrale (Nr. 10) im Flachennutzungsplan
zwar als Wohnbauflache eingetragen, stehen aber derzeit fir eine weitere Ent-
wicklung nicht zur Verfigung. Hier prift die Gemeinde eine Entnahme der Flachen
aus dem Flachennutzungsplan im Zuge einer Neuaufstellung. Einzelne unbebaute
Grundsticke des Innenbereichs sind ebenfalls nicht zu erwerben. Brachflachen
sind nicht vorhanden. Derzeit wird der Bebauungsplan ,Wielenbach Ortskern® neu
aufgestellt mit dem Ziel, Mdglichkeiten zur Nachverdichtung auf den ehemals
landwirtschaftlich genutzten gro3en Althofstellen des Ortskerns zu schaffen.

Abbildung 9 Auszug 7. Flachennutzungsplanénderung (zu Nr. 6 und 7), Gemeinde Wielenbach
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Abbildung 10 Auszug 8. Flachennutzungsplananderung (zu Nr. 8), Gemeinde Wielenbach
Ortsteil Wilzhofen

Die im Flachennutzungsplan noch unbebaut dargestellte Wohnbauflache am
westlichen Ortseingang sidlich der Wielenbacher StralRe (Nr. 11) ist mittlerweile
bebaut. Einzelne groRRere Flachen des Innenbereichs liegen in Privatbesitz, wer-
den noch landwirtschaftlich genutzt und sind von der Gemeinde nicht zu erwerben.
Soist z. B. die Wohnbauflache westlich der HollerbergstraRe (Nr. 12) im Flachen-
nutzungsplan als Wohnbauflache eingetragen, steht aber derzeit fir eine weitere
Entwicklung nicht zur Verfugung. Hier prift die Gemeinde eine Entnahme der Fl&-
chen aus dem Flachennutzungsplan im Zuge einer Neuaufstellung. Einzelne un-
bebaute Grundsticke des Innenbereichs sind ebenfalls nicht zu erwerben. Brach-
flachen sind nicht vorhanden.

Derzeit wird der Bebauungsplan ,Wilzhofen Ortskern® neu aufgestellt mit dem Ziel,
Moglichkeiten zur Nachverdichtung auf den ehemals landwirtschaftlich genutzten
grofRen Althofstellen zu schaffen.
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Abbildung 11 Auszug Flachennutzungsplan, Wilzhofen

Ortsteil Am Hardt

Im Ortsteil Am Hardt sind sdmtliche Wohnbauflachen gemaR Flachennutzungs-
plan durch einen Bebauungsplan Uberplant und bebaut. Unbeplante Innenbe-
reichsflachen sind nicht vorhanden. Einzelne unbebaute Grundstiicke z.B. im Be-
reich Eichenweg oder HardtstralRe (Nr. 13, 14) stehen in Privateigentum und sind
durch die Gemeinde nicht zu erwerben.

Uber die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Siedlung Hardt“ wurde eine bessere
bauliche Ausnutzung der verhaltnismafig grolen Grundstiicke durch groRRere Ge-
baudegrundflachen sowie eine Nachverdichtung durch familienfreundliche Ge-
baudeerweiterungen ermaoglicht.
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Abbildung 12 Auszug Flachennutzungsplan, Am Hardt

Durch die geologischen Verhaltnisse und die Lage des LSG ,Hardtlandschaft und
Eberfinger Drumlinfeld“ unmittelbar am Ortsrand ist eine Erweiterung der Sied-
lungsflache im Ortsteil Am Hardt praktisch nicht mehr maoglich.

Ortsteil Haunshofen

Einzelne grolRere unbeplante Flachen des Innenbereichs liegen in Privatbesitz,
werden noch landwirtschaftlich genutzt und sind von der Gemeinde nicht zu er-
werben. Einzelne unbebaute Grundstiicke des Innenbereichs sind ebenfalls nicht
zu erwerben. Brachflachen sind nicht vorhanden. Die im Flachennutzungsplan
noch unbebaut dargestellte Wohnbauflache an der Bahnhofstral3e (Nr. 15) ist be-
reits durch einen Bebauungsplan Uberplant und vollstandig bebaut.

Zuletzt wurde mit der 6. Flachennutzungsplanéanderung die Grinflache dstlich der
Wettersteinstralle (Nr. 16) in Wohnbauflache umgewandelt und durch einen Be-
bauungsplan Uberplant. Derzeit wird die Flache bebaut.
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Abbildung 13 Auszug Flachennutzungsplan, Haunshofen, Gemeinde Wielenbach

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Haunshofen Ortskern® wurden bereits
weitgehende Mdglichkeiten zur Nachverdichtung auf den ehemals landwirtschaft-
lich genutzten groRen Althofstellen (z. B. Nr. 17) geschaffen. Das im Schreiben
der Regierung von Oberbayern vom 18.06.2020 angesprochene Flurstiick Nr. 810
(Nr. 18) steht aufgrund eines mitten im Grundstiick befindlichen Drumlin des
,Eberfinger Drumlinfelds* fiir eine Uberplanung nicht zur Verfiigung. Mit Aus-
nahme der Flache mit der Fl. Nr. 533, Gemarkung Haunshofen, stehen in Hauns-
hofen keine ungenutzten/freien Flachen zur Verfiigung, die zudem durch die Ge-
meinde erworben werden kdnnen. Durch die Lage des Landschaftsschutzgebietes
,Hardtlandschaft und Eberfinger Drumlinfeld® am Ortsrand wird eine Erweiterung
der Siedlungsflache im Ortsteil Haunshofen zudem erschwert.
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Abbildung 14 Auszug 6. Flachennutzungsplananderung (zu Nr. 16)

Ortsteil Bauerbach

Fur den gesamten Ortsteil Bauerbach wurde der Bebauungsplan ,Bauerbach Orts-
kern“ erstellt, mit dem Ziel einer Nachverdichtung auf den derzeit Uberwiegend
noch aktiv landwirtschaftlich genutzten groRen Grundstiicken, bzw. Hofstellen (z.
B. Nr. 19).

In Bauerbach sind im Innenbereich keine unbebauten Grundstiicke oder Brachfla-
chen vorhanden. Die im Flachennutzungsplan noch unbebauten Grundstiicke an
der Langenbergstrale sind mittlerweile bebaut. Die Gbrigen Wohnbauflachen wer-
den landwirtschaftlich genutzt und sind von der Gemeinde nicht zu erwerben. Die
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im Flachennutzungsplan noch unbebaut dargestellte gemischte Bauflache in der
Langenbergstral3e (Nr. 20) ist bereits bebaut. Durch die Lage des Landschafts-
schutzgebietes ,Hardtlandschaft und Eberfinger Drumlinfeld“ unmittelbar am Orts-
rand ist eine Erweiterung der Siedlungsflache im Ortsteil Bauerbach kaum mehr
maoglich.

Abbildung 15 Auszug FNP, Bauerbach

Ortsteilbezug

Durch die starke Zugehdrigkeit zu den einzelnen Ortsteilen, die zum Teil Uber 5
km auseinanderliegen, kann den Wohnbedarf nicht durch Angebote in anderen
Ortsteilen kompensiert werden. Um die einheimische Bevéolkerung im Ortsteil zu
halten, eine Uberalterung zu verhindern und die gewachsenen Dorfgemeinschaf-
ten aufrecht zu erhalten.
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Zusammenfassung

Entwurf

Die Bewertung der moglichen Flachen ist im Folgenden noch einmal zusammen-
fassend aufgefiihrt mit dem aktuellen Stand der Flache. Diese Flachen stehen
aufgrund der genannten Grinde der Gemeinde nicht zur Verfugung bzw. kdnnen
den Bedarf an Wohnbauflachen nicht decken.

Hauptort/Ortsteile | Flachen-Nr. Stand
Wielenbach Nr. 1 Bebaut

Nr. 2 Bebaut

Nr. 3 Bebaut

Nr. 4 Bebaut

Nr. 5 Bebauungsplan ist in Planung, aber
noch nicht aufgestellt.

Nr. 6 Bebauungsplan ist aufgestellt und
die Grundstiicke sind bereits be-
baut oder beplant

Nr. 7 Flachennutzungsplananderung mit
Ziel ,Gewerbe*

Nr. 8 Bebauungsplan wird derzeit aufge-
stellt

Nr. 9 Stehen fir weitere Entwicklung
nicht zur Verfiagung (Privatbesitz)

Nr. 10 Stehen fir weitere Entwicklung
nicht zur Verfuagung (Privatbesitz)

Wilzhofen Nr. 11 Bebaut
Nr. 12 Stehen fir weitere Entwicklung
nicht zur Verfugung (Privatbesitz)
Am Hardt Nr. 13 Privateigentum
Nr. 14 Privateigentum
Haunshofen Nr. 15 Bebaut

Nr. 16 Wird derzeit bebaut

Nr. 17 Bebauungsplan aufgestellt mit
Hauptziel Nachverdichtung

Nr. 18 Drumlinfeld
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Bauerbach Nr. 19 Bebauungsplan aufgestellt mit
Hauptziel Nachverdichtung
Nr. 20 Bebaut

5.4

Bei der Untersuchung der Flachen innerhalb des Flachennutzungsplanes und be-
stehender Bebauungsplane wurden zudem Bauliicken, geringflugig bebaute
Grundsticke und Leerstande ermittelt. Konversionsflachen sind in der Gemeinde
Wielenbach nicht vorhanden.

Im Zuge der Aktivierungsstrategie wurden die Eigentimer der ermittelten Innen-
entwicklungspotentiale in einer Eigentimeransprache angeschrieben. Damit sol-
len die Entwicklungsabsichten oder Tausch- bzw. Verkaufsabsichten der Eigentl-
mer zu erhalten.

Aktivierungsstrategie (Baullickenkataster, Innerdértliche Bebauungsplane)

Die Gemeinde Wielenbach verfolgt mit seiner Aktivierungsstrategie die Nutzung
innerdrtlicher Potentiale. Zu diesem Zweck wurde im Jahr 2022 wurde eine Eigen-
tumeransprache durchgefiihrt. Im Zuge der Bedarfsanalyse fur den Bebauungs-
plan ,Haunshofen Ost II“ wurde als Strategie zur Aktivierung der vorhandenen
Potentiale ein Bauliickenkataster erstellt. Die Gemeinde hat dazu alle in Frage
kommenden Eigentimer von Althofstellen, unbebauten Innenbereichsgrundsti-
cken und leerstehenden Gebauden per Schreiben Uber den Stand des Grundstu-
ckes und einen moglichen Verkauf befragt. Das Ergebnis der Befragung ist wie
folgt:

Fl. Nr. Gemarkung | Status FI. Nr. Gemarkung Status
3278/0 Wielenbach Kein Verkauf 1732/3 Wielenbach Keine Rickmel-
dung
3273/0 Wielenbach Kein Verkauf 3259/0 Wielenbach Keine Rickmel-
dung
217/16 Wielenbach Kein Verkauf 3260/0 Wielenbach Keine Rickmel-
dung
3296 Wielenbach Kein Verkauf 3282/0 Wielenbach Keine Rickmel-
duna
3297 Wielenbach Kein Verkauf 3285/0 Wielenbach Keine Rickmel-
dung
1736/11 | Wielenbach Kein Verkauf 3288/0 Wielenbach Keine Rickmel-
dung
1508/1 Wielenbach Kein Verkauf 3289/0 Wielenbach Keine Rickmel-
dung
1508/8 Wielenbach Kein Verkauf 3291/0 Wielenbach Keine Rickmel-
dung
227712 Wielenbach Keine Rickmel- 24/0 Wielenbach Keine Rickmel-
duna duna
227713 Wielenbach Keine Rickmel- 29/0 Wielenbach Keine Rickmel-
duna duna
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2278/1 | Wielenbach Keine Riuckmel- 41/0 Wielenbach Keine Rickmel-
duna duna

2278/2 Wielenbach Keine Riuckmel- 42/0 Wielenbach Keine Rickmel-
duna duna

109/6 Wielenbach | Keine Rickmel- 82/0 Wielenbach Keine Ruckmel-
dung dung

138/0 Wielenbach | Keine Rickmel- 99/0 Wielenbach Keine Ruckmel-
duna duna

215/2 Wielenbach Keine Ruckmel- 102/0 Wielenbach Keine Ruckmel-
duna duna

215/17 | Wielenbach | Keine Ruckmel- 103/0 Wielenbach Keine Ruckmel-
duna duna

216/6 Wielenbach | Keine Rickmel- 159/0 Wielenbach Keine Ruckmel-
duna duna

217/13 Wielenbach Keine Ruckmel- 221/0 Wielenbach Keine Ruckmel-
duna duna

217/14 | Wielenbach Keine Rickmel- 262/0 Wielenbach Keine Rickmel-
duna duna

305/0 Wielenbach | Keine Rickmel- 263/0 Wielenbach Keine Ruckmel-
duna duna

305/19 | Wielenbach Keine Rickmel- 264/0 Wielenbach Keine Rickmel-
duna duna

1503/1 Wielenbach Keine Riuckmel- 265/0 Wielenbach Keine Rickmel-
duna duna

1503/2 | Wielenbach | Keine Rickmel- 311/0 Wielenbach Keine Ruckmel-
duna duna

1508/0 | Wielenbach Keine Ruckmel- 36/1 Haunshofen Kein Verkauf
duna

1508/9 Wielenbach Keine Riuckmel- 7/0 Haunshofen Kein Verkauf
duna

1509/3 | Wielenbach Keine Ruckmel- 36/2 Haunshofen Keine Ruckmel-
dung dung

1692/6 | Wielenbach Keine Ruckmel- 36/3 Haunshofen Keine Ruckmel-
duna duna

1693/3 Wielenbach Keine Riuckmel- 38/1 Haunshofen Keine Rickmel-
duna duna

1732/0 Wielenbach Keine Rickmel- 12/0 Haunshofen Keine Rickmel-
duna duna

3/3 Wielenbach Keine Riuckmel- 36/3 Haunshofen Keine Riuckmel-
dung dung

109/2 Wielenbach Keine Riuckmel- 38/1 Haunshofen Keine Rickmel-
duna duna

121/0 Wielenbach Keine Rickmel- 38/2 Haunshofen Keine Rickmel-
duna duna

132/0 Wielenbach Keine Riuckmel- 38/3 Haunshofen Keine Rickmel-
duna duna

132/6 Wielenbach Keine Riuckmel- 65/0 Haunshofen Keine Ruckmel-
duna duna

1688/0 | Wielenbach Keine Riuckmel- 603/2 Haunshofen Keine Riuckmel-
dung dung
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1689/1 | Wielenbach Keine Riuckmel- 823/7 Haunshofen Keine Rickmel-
duna duna

1702/6 | Wielenbach Keine Riuckmel- 826/1 Haunshofen Keine Rickmel-
duna duna

1729/29 | Wielenbach Keine Riuckmel- 826/2 Haunshofen Keine Rickmel-
duna duna

1732/2 Wielenbach Keine Riuckmel-
duna

9.5

Bislang (Stand November 2024) hatte die Eigentimeransprache nur geringe Er-
folge erzielt. Andere geeigneten Alternativflachen zur vorliegenden Bauleitpla-
nung haben sich aber nicht ergeben.

Um mehr Anreize zur Nachverdichtung oder Umnutzung bestehender landwirt-
schaftlicher Althofstellen und ungenutzter Bauliicken / Leerstande zu schaffen,
erlasst die Gemeinde Wielenbach derzeit Innenentwicklungsbebauungspléane fiir
alle Ortskerne. Die Bebauungsplane fir die Ortskerne Haunshofen (2021) und
Bauerbach (2023) sind bereits fertiggestellt. Fir den Ortskern Wielenbach mit
tber 100 Anwesen ist dieser aktuell im Verfahren. Anschlieend wird dann der
B-Plan ,Ortskern Wilzhofen® aufgestellt. Mit den Innenentwicklungsbebauungs-
plane verfolgt die Gemeinde zum einen eine klare Regulierung des Innenberei-
ches, zum anderen sollen Anreize fir eine einfache und schnelle Aktivierung der
ungenutzten Grundstiicke / Leerstande geschaffen werden. So soll beispielsweise
eine hohere zuléassige Anzahl an Wohneinheiten in allen Ortskernbebauungspla-
nen zugelassen werden, damit in den ndchsten Jahren mehr Wohnraum entstehen
kann und der Ausbau der Althofstellen attraktiver wird.

Dartber hinaus wird den Eigentumern von der Gemeinde Wielenbach aktiv eine
Unterstitzung sowie Beratung bei Bauvorhaben angeboten und Bauplatze des
Baugebietes sollen nach dem ,Einheimischenmodell“ vergeben werden.

Fazit

Der Wohnbaulandbedarf von 2,6 ha steht dem ermittelten Innenentwicklungspo-
tential gegeniber. Wie aus der Bewertung der Flachenreserven zu entnehmen ist,
stehen der Gemeinde Wielenbach diese ermittelten Innenentwicklungspotentiale
jedoch nicht zur Verfigung, da sich diese in Privateigentum befinden. Trotz Ei-
gentumeransprache und Bauberatungsangebote hat es keinen nennenswerten
Kauf, Entwicklung oder Tausch der Grundstiicke ergeben. Des Weiteren mdchte
die Gemeinde Wielenbach mit der Aktivierungsstrategie die vorrangige Entwick-
lung von Innenentwicklungspotentialen férdern.

Mit dem zwischenzeitlich aufgestellten Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Wielen-
bach Nord — 2. Anderung“ konnte ein Mischgebiet mit Wohnbauland von rund
6.000 m? geschaffen werden. Die dadurch ausgewiesenen Grundstucke sind be-
reits entweder bebaut oder werden derzeit Uberplant. Zudem wird derzeit der Be-
bauungsplan 1. Anderung und Erweiterung ,Raistinger Strake“ aufgestellt. Mit der
Ausweisung der 1. Anderung und Erweiterung ,Raistinger StraRe“ wird ein Teil
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des Wohnbaulandbedarfes im Hauptort gedeckt. Insgesamt decken diese Bebau-
ungsplane im Hauptort jedoch nicht vollstandig den fir die gesamten Gemeinde
vorhandenen Wohnbaulandbedarf.

Auch in den kleineren Ortsteilen bestehen Anfragen nach Wohnbauland. Das be-
statigen die in der Gemeinde Wielenbach vorliegenden Bauanfragen. Mit dem vor-
liegenden Bauleitplanverfahren soll daher ein Teil des Wohnraumbedarfes vor-
rangig fur die junge, einheimische Bevolkerung vor Ort gedeckt und somit eine
Abwanderung der jungen Bevoélkerung verhindert werden.

Zudem hat sich die Gemeinde Wielenbach mit dem Bedarf an Kinderbetreuungs-
und Schulplatzen sowie mit den Freizeitangeboten vor Ort im Zuge der vorliegen-
den Bauleitplanung befasst. Wie die Erfahrungen aus Baugebieten flr Einheimi-
sche aus fruheren Zeiten zeigen, steigt durch die Ausweisung von Baugebieten
nicht die Nachfrage an Betreuungs- und Schulplatzen. Vielmehr wird die Aufrecht-
erhaltung der bestehenden Angebote sichergestellt. Aus diesem Grund wird an
der Planung im Ortsteil Haunshofen festgehalten.

Die Standortuntersuchung hat gezeigt, dass zum aktuellen Zeitpunkt keine ande-
ren geeigneten Alternativflachen zur Verfigung stehen. Daher sieht die Gemeinde
Wielenbach nur die Mdglichkeit den bestehenden Wohnbaulandbedarf bzw. die
bestehende Nachfrage aus der einheimischen Bevdlkerung tber die Neuauswei-
sung mit der hier vorliegenden Bauleitplanung zu decken. Damit méchte die Ge-
meinde Wielenbach verhindern, dass die junge Bevdlkerung aufgrund fehlender
Wohnbauflachen abwandert.
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6. Natur und Landschaft

schaftsbild- Von besonderer Bedeutung ist das nahegelegene Landschaftsschutz-
gebiet LSG 00371.01 ,LSG "Hardtlandschaft und Eberfinger Drumlinfelder", Weil-
heim, Wielenbach, Bernried, Seeshaupt, Eberting“, welches ca. 70 m o6stlich des
Planbereiches liegt. Aus-diesem-Grundistauteinelandschafisgerechte Ortsrand-

aldll a—insbesonderein-Richtunag Fissaelbera-besonderes-Audgenme Q
5 DEeSehE HHA-G S 04 H

gen- Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Landschaftsschutzgebiet ist eine land-
schaftsgerechte Begriinung zu berticksichtigen. Gleichfalls ist im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung zu bericksichtigen, dass der Planbereich zumindest
teilweise in einem wassersensiblen Bereich liegt. i

4 BauGB wird fur die Belange des Umweltschutzes im Aufstellungsverfahren zur
Flachennutzungsplananderung eine Umweltpriifung durchgefiihrt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet. Die MaBnahmen zu Vermeidung, Mini-
mierung und Ausgleich der Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes werden ermittelt und im
Bauleitplanverfahren auf Ebene des Bebauungsplanes verbindlich festgesetzt.
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D) ANLAGE
Gutachten

Baugrunderkundung / Baugrundgutachten Bebauungsplan Haunshofen Ost I, In-
genieurblro Crystal Geotechnik GmbH, Stand 23.12.2024.

Konzept zur AuRBengebietswassergebietsableitung flir das geplante Baugebiet
,Haunshofen Ost II“, Kurzerlauterung, Steinbacher-Consult Ingenieurgesellschaft
mbH & Co.KG, Stand 84-8e-2025. 06.05.2025

Entwasserungskonzept — Innere ErschlieBung, B-Plan Aufstellung ,Haunshofen
Ost 1%, Erlauterung, Steinbacher-Consult Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG,
Stand 27.02.2025.
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E) VERFAHRENSVERMERKE

11 Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom .................... die Aufstellung der 9. Anderung
des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom .................... beschlossen. Der Aufstel-
lungsbeschluss wurde am .................... ortsublich bekannt gemacht.

1.2 Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Dar-
legung und Anhorung fir den Vorentwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom
.................... hat in der Zeit vom .................... bis .................... stattgefunden.

1.3 Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
mafR § 4 Abs. 1 fur den Vorentwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom
.................... hat in der Zeit vom .................... .................... stattgefunden.

1.4 Zu dem Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom
.................... wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf? 8
4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .................... 0] K beteiligt.

15 Der Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom ....................
wurde mit Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .................... bis
.................... offentlich ausgelegt.

1.6 Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom .................... die 9. Anderung des Flachennut-
zungsplanes in der Fassung vom .................... festgestellt.

.................... ,den. ... ..
Harald Mansi, 1. Burgermeister (Siegel)
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Gemeinde Wielenbach E) Verfahrensvermerke

9. Anderung des Flachennutzungsplanes Entwurf
1.7 Das Landratsamt Weilheim-Schongau hat die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes
mit Bescheid vom .................... AZ. i gemal § 6 BauGB genehmigt.

.................... sden. .o

1.8 Ausgefertigt

Harald Mansi, 1. Burgermeister (Siegel)

1.9 Die Genehmigung wurde am .................... gemal 8 6 Abs. 5 BauGB ortsublich bekannt
gemacht. Die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes ist damit wirksam.

Harald Mansi, 1. Burgermeister (Siegel)
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