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Préaambel

Die Gemeinde Wielenbach erldpt aufgrund § 9 und § 10 des Bauge-
setzbuches (BauGB), Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Frei-
staat Bayern, Art. 98 der Bayer. Baucrdnung (BayBQO) und der
Verordnung ititber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunut-
zungsverordnung) sowie des MaPpnahmengesetzes (MaBnG)/Wohnungs-
bauerleichterungsgesetz (WoBauErlG) diesen Bebauungsplan als
Satzung.

A) Zeichenerklarung fiir die Festsetzungen

MD Dorfgebiet

hoéchstzuldssige Grundfldche fir Hauptgebdude ohne
Garagen und Nebengebaude, hier 130 m2

zul GRmQx
130 m?

Haustyp: Erdgeschof + Obergeschof als Vollgeschof

(::) zwingend, Kniestock lber dem Erdgeschof und Ober-
geschoB unzulassig, nur Doppelpfette bis max. 40
cm Hohe, gemessen von Oberkante Rohdecke bis Un-
terkante Sparren an der Aufenseite der Aufenwand,
gestattet.

Studostliche Parzelle, an den Friedhof angrenzend:
auch Haustyp I + D zuldssig, D als VollgeschoB,
Kniestockhohe maximal 1.60 m bei DN 24 - 27°9;
Kniestockhéhe maximal 1.20 m bei Dachneigung 32 -
36°

I 1+D

2 Wo Anzahl der max. zuldssigen Wohneinheiten (Wo) je
Bauparzelle, hier 2

Fo 2700 m2

offene Bauweilise

nur Einzelhduser zuldssig

nur Doppelhaushalfte zuldssig
Baugrenze

offentliche Verkehrsflache

Verkehrsflachenbegrenzungslinie

aufzuhebende Verkehrsflachenbegrenzungslinie

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt '

Offentl. Griunflache

zu pflanzende Baume und Strducher, keine Lage-
festsetzung

zwingend zu erhaltender Baumbestand, die DIN
18920 ist zu beachten

Bezeichnung der unterschiedlichen Nutzungsberei-
che (hier 1)

Hauptfirstrichtung zwingend

SD Satteldach
DN 32-36° Dachneigung, hier 32 - 36°
15 . %
%L——— Mapzahl in Metern, hier 15
o Sichtdreieck
g st
[[1 Umgrenzung von Flachen fiir Garagen/Stellpladtze

Flache fir Tiefgaragen

Tiefgaragenrampe mit Uberdachung;

BT i e Grenze des Geltungsbereiches

Q Geltungsbereich qualifizierter Bebauungsplan
E Geltungsbereich einfacher Bebauungsplan
--au Abgrenzung ;

- Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Mindestgrundstiicksfldche je Bauparzelle, hier 700 mé

Grundrissorientierung: Lage der Schlaf- und Kin-
derzimmer nach Sldost bzw. Nordost

Py

B) Zeichenerklarung flir die Hinweise

hﬁﬂ_,/xkng bestehende Flurstucksgrenzen
————— Parzellierungsvorschlag
814 Flurstucksnummer
Eﬂ Baudenkmal
<240 Hohenlinie
P732227
%>/f¥%§§§ bestehende Wohn- und Nebengebaude
s
unverbindlicher Vorschlag fiur Form und Situlerung
der geplanten Baukdrper
) ‘,k abzubrechende Gebaude
Py arisr gl bestehende Abwasser-Leitungstrasse

C) Festsetzung durch Text

1. Art der Nutzung

Der Geltungsbereich wird als Dorfgebiet (MD) gem. § 5 BauNVO
festgesetzt.

Gem. § 1 Abs. (9) BauNVO werden die Ausnahmen nach § 5 Abs. (3)
BauNVO nicht zugelassen.

Die Nummern 2 mit 17 gelten nur im Bereich des qualifizierten
Bebauungsplanes.

2. Map der Nutzung

Das Map der Nutzung wird bestimmt durch die Baugrenzen, die
héchstzuldssige Grundfldche fir Hauptgebdude (GR max.) sowie
die Zahl der Vollgeschofe (Haustyp). Je Wohngebdude sind nicht
mehr als die durch Planeintrag festgesetzten Wohneinheiten zu-
lassig.

3. Grundform - MindestgrundstiicksgroBe - zuldssige Grundflache

Als Grundform flir die Wohngebadude ist ein Rechteck zu verwen-
den. Die Traufseite mup mindestens um 1/5 ldnger sein als die
Giebelseite.

Die Mindestgrundsticksgrofe filir ein freistehendes Einzelhaus
betragt 700 m2 im Nutzungs! un

u
o igsbereich ) und 900 m? im Nutzungsbe-
reich (4)

Die zuldssige Grundfldche fir ein Doppel- bzw. Einzelhaus (ch-
ne Garage und Nebengebdude) wird im Nutzungsbereich iﬁ) auf
130 m2, im Nutzungsbereich (é) auf 190 m2, im Nutzungsbereich

(3) auf 90 m?, sowie im Nutzungsbereich (4) auf 140 m? als
absoluten Hochstwert beschrankt.

4. Dachform (Hauptgebaude)

Die Hauptgebdude sind mit einem 24 - 27 bzw. 32 - 36° geneigten
Satteldach auszufihren. Die Dachdeckung hat mit Dachziegeln in
naturrotem Farbton zu erfolgen. Quergiebel und Dacheinschnitte
(negative Gauben) sind unzulassig. Liegende Dachfldchenfenster
werden in der Grope auf max. 1,0 m? Glasflache beschrankt. Es
sind allseits Dachuberstande von mind, 100 cm vorzusehen. Xa-
stengesimse sind unzuléassig.

Dachgauben sind nur bei Dachneigung ab 35°, mit max. 1,25 m Au-
Renbreite und mit einem Abstand untereinander von mindestens
1,50 m zuldssig. Die Summe der Gauben darf max. 40 % der Trauf-
lange betragen.

5. Nebengebaude und Garagen

Je Wohneinheit sind die nach den gemeindlichen Stellplatzricht-
linien geforderten Stellpldatze unterzubringen. Diese kdnnen
sowohl oberirdisch oder auch als Tiefgaragenstellplatz errich-
tet werden.

Nebengebdude sowie Garagen sind, sofern sie nicht ins Wohnhaus
integriert sind, mit geneigtem Satteldach, Dachneigung entspre-
chend dem Hauptgebdude bzw, Pultdach, an das Hauptgebadude
firstseitig angebaut, Dachneigung 18 - 27° zu errichten.

Vor den Garagen bzw. Grundstiickszufahrten ist ein mind. 3 m
tiefer Stauraum freizuhalten, der zur 6ffentlich gewidmeten
Verkehrsfldche hin nicht eingezaunt werden darf.

Der Dachgeschopausbau von Garagen und Nebengebduden zur Wohn-
nutzung sowie das Aufstocken mit Kniestock - sofern sie nicht
ins Wohnhaus integriert sind - ist unzuldssig.

6. Fassaden

Als an der Aufenfassade sichtbare Baumaterialien sind nur Holz
und Putz zuldssig,

a) Balkonverkleidungen und -briistungen sind in Holz auszufih-
ren. HolzauPenverkleidungen anstelle von Putzfassaden sind
grundsatzlich zulassig.

b) Zyklopenmauerwerk, sowie die Verwendung von metallener ,
kunststoffener oder zementgebundener Wandverkleidung ist
untersagt. Die Verwendung von farbtransparenten Kunst-
stoffplatten o. a. fir Balkonverkleidungen, vorgebaute
Wwindfange, Sichtschutzwande etc. ist unzuldssig; ebenso
Sichtblenden aus Strohmatten und Ornamentsteinemn.

7. Einfriedung

Im Geltungsbereich sind (ausgenommen "Sichtdreieck") strapensei-
tig max. 1,25 m hohe Holzzdune ohne Betonsockel mit Uberdeckten
Saulen zu errichten (z. B. Hanichelzaun). Zwischenzdune kénnen
auch aus verzinktem Maschendraht mit Rundeisensaulen ausgefuhrt
werden. Sie sind in der Hohe den Strafenzaunen anzupassen.

Die Einfriedungen kénnen fir den Sichtschutz mit Strauchern
(keine Nadelgehdlze) in Gruppen bepflanzt werden. Geschlossene
Hecken sind nicht zulassig.

8. Gartenfldachen

a) Die nicht bebauten und nicht als Fahr- oder Gehweg benutz-
ten Grundsticksfldchen sind innerhalb eines Jahres nach
Bezugsfertigkeit gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.
Innerhalb dieser Frist sind pro 250 m? Grundsticksfldche
mind. 1 heimischer, standorttypischer Laubbaum und je 50
m2 Grinfldche ein Strauch zu pflanzen.

b) Die Anpflanzung von nicht standortgemdpen oder fremdarti-
gen Gehdlzen wie z. B. Trauerformen von Weide, Buche, Ulme
sowie Zedern aller Art, Zypressen und Thujen in Sdulenform
sowie allen blauen Formen von Tannen und Fichten sind aus
Grinden des Orts- und Landschaftsbildes nicht zuldssig.

c) Die Anpflanzung von Obstbdumen und Beerenstrauchern sowie
Ziergehdlzen fiur die Gartengestaltung wird von den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes nicht beschrédnkt. Die Ein-
haltung der gesetzlichen Grenzabstdnde nach dem Bayer.
Nachbarrecht (AGBGB) ist bei allen Geholzpflanzungen zu
beachten.

9. Bodenversiegelung

Befestigte Fldchen filir Zufahrten, Stellpldtze etc. sind auf das
unbedingt notwendige Maf zu reduzieren. Die Oberflache ist was-
serdurchldssig (z. B. Rasengittersteine, Pflasterung oder Kie-
selaufschiittung) auszubilden; Teer-, Asphalt- oder Betonflachen
auf den Privatgrundstiicken sind nicht gestattet.

10. Abwasserbeseitigung

Die anfallenden hauslichen Abwdsser sind iber die gemeindliche
Abwasserbeseitigung zu entsorgen.

Um eine Grundwasserabsenkung zu vermeiden, soll das gesamte
Niederschlagswasser, soweit moglich, auf den Baugrundsticken
versickert werden.

11. Wasserversorgung

Samtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgung anzu-
schliefen.

Samtliche Versorgungslei tungen sind zu verkabeln. Die Rechte
der Telekom AG nach dem TWG bleiben davon unberuhrt.

Die erforderlichen Kabelverteilerschranke sind vorderfro ntbun-
dig in die Einfriedungen einzubauen.
13. Lagern

Lager flr Schrott, Abfdlle sowie Autowrackpldtze und dhnlich
wirkende Lagerfldchen sind unzulassig.

Die Aufstellung von Wellblechgaragen und die Anordnung von
Stellplatzen flir Wohnwagen und Boote sowie oberirdische Lager-
behdalter fir flussige oder gasformige Stoffe im Freien ist im
Geltungsbereich nicht zulassig.

14. Stutzmauern
Stiitzmauern sind auf den Privatgrundsticken unzulassig.

15. Abstandsflédchen

Hinsichtlich der Baugrenzen finden die Vorschriften des Art. 6
BayBO Anwendung.

16, Sichtdreiecke

Die Sichtdreiecke sind von jeglicher Sichtbehinderung Uber 0,8
m Hohe, bezogen auf Fahrbahnmitte, freizuhalten.

17. Hohenlage der Gebdude

Die Oberkante der Keller-Rohdecke darf an der ungunstigsten Stelle
lalseits nicht mehr als 60 cm Uber der natlrlichen Gelandeober-
flache liegen. Aufschiittungen und Abgrabungen sind unzulassig.

D) Hinweise

i Fur die Bemessung der statisch beanspruchten Bauteile der
Gebdude ist eine Schneelast von 1,28 kN/m? waagrechter
Grundflache anzusetzen.

2. Wohnhausneubauten auf Flur-Nr. 74 Teilfldche (Nutzungsbe-
reich (2) ) im Bereich der landwirtsch. Hofstelle sind
aus Immissionsschutzgrinden nicht vom Hofgrundstick weg-
teilbar.

3 Der Stauraum vor der Garage wird ab 5 m Tiefeals notwendi-

ger Stellplatz anerkannt.

Verfahrensvermerke

Die‘vo;gezogene Blirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

WU (S -iepasmess. M Rahmen der Gffentl. Auslegung gemB § 3 Abs. 2 BauGB
durchgeflihrt, Dabei wurden die Ziele der Planung dargelegt

und es bestand Gelegenneit zur Anhdrung und Erdrterung.

Die Trager oOffentlicher Belange wurden mit Anschreiben vam 14.08.1955
gem. § 4 Abs.1l BauGB am Aufstellungsverfahren beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung wurde gem.

§ 3 Abs. 2 BauGB vam 25.08.1985 pis 26.09.1955 in, der Verwaltung

der Gemeinde Wielenbach — Standesamt -
offentlich ausgelegt.

Egie Gemeinde Wielenbach hat mit Beschluf van 23.01.1996
den Bebauungsplan gem. § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Genehmigungsverfahren:

(W)

Das Landratsamt Weilheim-Schongau hat den Bebauungsplan
mit Schreiben vam 15.02.1986 gem. § 1 Abs.2 BauGB-Map-
nahmG genehmigt.

weilheim, 0& MAI 1946

Landratsamt Weilheim-Schongau

»

i g Siegel
LB g —
Weishar, RR

pauungsplan mit der Begrindung wurde am 13.03.1988 durch
gem. § 12 BauGB bekanntgemacht
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Bebauungsplan "Haunshofen, An der Bahnhofstrape”
Gemeinde Wielenbach '
Landkreis Weilheim-Schongau

Begrindung gemdp § 9 Abs. {8) BauGB

1.2

1.3

1.4

II.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Gemeinde Wielenbach liegt ein von der Regierung von
Oberbayern am 43:44/7¥/ genehmigter Flachennutzungsplan
vor . 43.0% 2753 :

DieSér wurde am veeesees. im fOrmlichen Verfahren geé&n-
der Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als
Dorfgebiet (MD) und als landwirtschaftliche Nutzfléche
ausgewiesen.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Erhaltung der dérfli-
chen Struktur durch Einbeziehung der umgebenden Bebau-
ung in den Geltungsbereich.

Durch die geplanten Wohngebdude soll dringender Wohnbe-
darf in der Gemeinde gedeckt werden; der Bebauungsplan
wird deshalb nach dem Mafnahmen- bzw. Wohnungsbauer-
leichterungsgesetz zum BauGB aufgestellt. Durch die ge-
plante bauliche Nutzung wird der Wohnanteil im Gel-
tungsbereich Uberwiegen, das MaPnahmengesetz ist daher
anwendbar.

Zur Sicherung einer geordneten stéddtebaulichen Entwick-
lung hat die Gemeinde Wielenbach am 17.01.95 beschlos-
sen, einen Bebauungsplan aufzustellen. Der Auftrag zur
Ausarbeitung des Planentwurfes wurde der Kreisplanungs-—
stelle erteilt.

Lage, GrdéBe und Beschaffenheit des Baugebietés

Das Baugebiet liegt im nordwestlichen Teil des Strafen-
dorfes Haunshofen nérdlich und sldlich der Bahnhofstrape.

Im Norden und Westen grenzt die Ortsbebauung (Dorfge-
biet) unmittelbar an, im Siden und Osten landwirt-
schaftliche Nutzflache sowie im Stden der neue Fried-
hof.



2.3

III.

3.6

Der Geltungsbereich beinhaltet eine Fléche von ca.

1,35 ha,das Geldnde bildet zwischen HauptstraPe und
"Friedhofsweg" eine Senke bis ca. 3,0 m, erhaltenswerte
Baume und Stréucher sind im Geltungsbereich nérdlich
der BahnhofstraPfe vorhanden.

Geplante bauliche Nutzung

'Der Geltungsbereich wird als Dorfgebiet (MD) gem. § 5

BauNVO ausgewiesen.

Um die dérfliche Struktur zu erhalten, sowie eventuel-
len Fehlentwicklungen (Kleinwohnungen als "Zweitwohnun-
gen" mit allen Folgelasten fir die Gemeinde) vorzubeu-
gen, wird aus besonderen stédtebaul. Grinden (§ 1 BauN-
VO Abs. 9) durch Festsetzungen im Geltungsbereich eine
zu dichte Wohnnutzung mit sehr kleinen Wohneinheiten
vermieden; der landwirtschaftliche Anteil an der Ge-
samtbebauung soll nach Moéglichkeit erhalten bleiben.

Ein Teil (Bereich ndérdlich der BahnhofstraPe sowie &st-
lich des "Friedhofsweges") wird durch einen Einfachen
Bebauungsplan gem. § 30 Abs. |2) BauGB geregelt; es wird
die Art der Nutzung (MD) sowie erhaltenswerter Baumbe-
stand nérdlich der BahnhofstraPfe festgesetzt.

Im Bereich des qualifizierten Bebauungsplanes (§ 30
Abs. 1 BauGB) werden im "Einheimischenmodell" im Nut--
zungsbereich C) drei Einzelhduser mit je max. 2
Wohneinheiten (Grundsticksgréfe»700 m2) im Nutzungsbe-
reich (@ ein Einzelhaus mit max. 3 Wohneinheiten
(Grundstucksgrdfe mind. 900 m?), sowie im Nutzungsbe-
reich (@ und @ . der zentralen Ortslage entspre-
chend, ein Wohn- und Gesché&ftshaus mit Ladennutzung im
Erdgeschof sowie Wohnnutzung im Obergeschof (insgesamt
5 Wohneinheiten, Grundsticksgrdfe ca. 2.000 m2) festge-
setzt.

Baudichte sowie ParzellengrdPe wurde zur Deckung eines
dringenden Wohnbedarfs unter Berlcksichtigung der Vor-
stellungen des Grundeigners geplant.

Die Baukérper'sind bis zu II-geschossig, Satteldach,
Dachneigung 29 - 27° bzw. 32 - 36° zuléssig.

Flir die Einzelhduser ist jeweils eine Doppelgarage vor-
geschlagen. Fir das im stGdwestlichen Bereich geplante
Wohn- und Gesché&ftshaus kann eine Tiefgarage mit ca. 18
Stellpl&tzen errichtet werden. '



.7

Iv.

Dichte im Bereich "Qualifizierter Bebauungsplan" Q

Fldchenverteilung:

Nettobauland ‘ ca. 0,510 ha
Verkehrs—- und Grinflé&che ca. 0,026 ha
Geltungsbereich Q ca. 0,536 ha

Einwohner "E"

4 Parzellen mit max. 2 Wo

8 Wo X 3 Pers. = 24 "E"
2 Parzellen mit max. 3 Wo =

6 Wo X 3 Pers. 18 "E"

gesamt 42 "E"
42 Einwohner auf 0,51 ha entsprechen 82 Einwohner/ha.

(Nettodichte)

ErschlieBung

Die Verkehrserschliefung im Bereich des qualifizierten
Bebauungsplanes (Q) erfolgt Uber die BahnhofstraPfe im
Norden, den "Friedhofsweg" im Osten sowie Uber eine neu
zu errichtende Stichstrafe im Bereich der vorhandenen
gemeindlichen Kanaltrasse. '

Die Stromversorgung erfolgt von Seiten der ISAR-AMPER-
WERKE AG.

Die Wasserversorgung wird durch Anschlup an das ge-
meindliche Wasserleitungssystem sichergestellt.

Abwasser werden Uber die gemeindliche Kanalisation ent-
sorgt.



Immissionsschutz

Fir das im éstlichen Geltungsbereich liegende Grund-
stlick Flur-Nr. 812 (ehem. Baugesch&ft Geiger) sowie das
Wohn- und Geschdftshaus gegenlber "Gasthof Helterlein"
sind von Seiten der Gemeinde Betriebe des nichtstéren-
den Gewerbes zuzulassen.

Fir die auf Flur-Nr. 74/2 vorhandenen Wohnungen besteht
Bestandsschutz. Bei Neu-, Um- und Erweiterungsbaumaf-
nahmen im Nutzungsbereich (2) und C) werden
Schlaf- und Kinderzimmer zur larmabgewandten Seite ori-

- entiert. . v

Aufgestellt: -
Weilheim, 12 12..95 Wielenbac
- Kreisplanungsstelle - Gemeinde

I.A,

b

Albredht Blurge

Zum Schutz der landw. Hofstelle auf Flur-Nr. 74 ndérd-
lich der Bahnhofstr. sollte die Teilflé&che Flur-Nr. 74

- sGdlich der Bahnhofstr. / westlich der geplanten Stich-

strape (Nutzungsbereich (2) ) nicht weggeteilt wer-
den.

Durch die o.g. MaBnahmen werden sch&dliche Umweltein-
wirkungen soweit wie méglich vermieden.

oooooooooo

1. Biirgarmeister
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