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Gemeinde Wielenbach Begriindung

Bebauungsplan ,Haunshofen Ost II* rechtskraftige Fassung

1. Anlass der Planung

Die Gemeinde Wielenbach hat in seiner Sitzung am 15.09.2022 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Haunshofen Ost I1“ beschlossen. Mit der Aufstellung beab-
sichtigt die Gemeinde Wielenbach die Schaffung einer planungsrechtlichen Vo-
raussetzung fir die Ausweisung neuer Wohngebietsflachen im direkten Anschluss
an bebaute Siedlungsstrukturen.

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Rand des Ortsteiles Haunshofen und
schliet damit unmittelbar an das bestehende Wohngebiet ,Haunshofen Ost“ an.
Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicknummern 533, 533/21, 533/22, Teilfla-
che (TF) 534/1, 534/2, TF 534/ 3 und 810/6 (Gemarkung Haunshofen), er hat eine
Flache von ca. 1,0 ha.

Die Erforderlichkeit des Bebauungsplanes begrindet sich auf die anhaltende
Nachfrage an Wohnraum, die vor allem von der jliingeren ortsansassigen Bevol-
kerung ausgeht. Um die junge Bevdlkerung im Ort zu halten und um eine Abwan-
derung zu verhindern, wurden moégliche Standorte fir Wohnbauflachen innerhalb
des Gemeindegebietes untersucht. Die Standortalternativenprifung hat ergeben,
dass andere Flachen bzw. Standorte (Stichwort: Innenentwicklungspotentiale),
die sich flr eine Wohnbebauung eignen wirden, der Gemeinde Wielenbach nicht
zur Verfigung stehen. Zudem decken die bisher bestehenden und die derzeit auf-
gestellten Bauleitplanverfahren nur einen Teil der zukinftigen Nachfrage an
Wohnbauland. Aus den oben genannten Griinden wird der vorliegende Bebau-
ungsplan im Ortsteil Haunshofen aufgestellt (siehe Begrindung Ziffer 5, Bedarfs-
prufung und Flachenerhebung).

Wahl des Verfahrens

Der Bebauungsplan wurde urspringlich gemafd § 13b BauGB (Einbeziehung von
AuBlenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren) aufgestellt. Aufgrund ak-
tueller Rechtsprechung hat sich die Gemeinde Wielenbach dazu entschieden, das
vorliegende Bauleitplanverfahren in ein Regelverfahren geman
§10 BauGB zu Uberfihren. Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungs-
plan gemafl § 30 Abs. 1 BauGB aufgestellt.

Er verflgt Uber die in § 30 Abs. 1. BauGB genannten Mindestfestsetzungen (Art
und MalR der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache und
ortliche Verkehrsflachen). AbschlieRend regelt er die bodenrechtliche Nutzung.

Da der Bebauungsplan von der Darstellung des wirksamen Flachennutzungspla-
nes der Gemeinde Wielenbach abweicht, wird die 9. Anderung des Flachennut-
zungsplanes im Parallelverfahren gemay § 8 Abs. 3 BauGB durchgefihrt.
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Gemeinde Wielenbach Begriindung
Bebauungsplan ,Haunshofen Ost I rechtskraftige Fassung

Umweltprifung / Umweltbericht

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist zur Beurteilung der Belange des Umwelt-
schutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB bei vorliegender Planung eine
Umweltprifung erforderlich, in der die voraussichtlichen, erheblichen Umweltaus-
wirkungen ermittelt werden. Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
hangen von der jeweiligen Planungssituation ab und werden von der Kommune in
Abstimmung mit der Genehmigungsbehdrde festgelegt.

Die generelle Umweltprifung als regelméaRiger Bestandteil des Aufstellungsver-
fahrens im Bauleitplanverfahren wird in ihrer Vorgehensweise zur Zusammenstel-
lung samtlicher umweltrelevanter Abwagungsmaterialien geregelt. Dabei werden
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelt und
in einem sogenannten Umweltbericht als Bestandteil der Begrindung zum Bau-
leitplanverfahren dargestellt.

2. Lage und Beschaffenheit des Gebietes

Das Plangebiet befindet sich im Osten des Ortsteils Haunshofen und hat eine
GroRe von rund 1,0 ha. Aktuell wird das Gebiet intensiv landwirtschaftlich genutzt
(Intensivgrinland). Es weist keine gesetzlich geschutzten Flachen und Lebens-
raume sowie keine naturschutzfachlich héherwertigen Strukturen auf. Insofern
fihrt die Uberbauung des Planbereiches zum Verlust von Flachen mit allgemeiner
Bedeutung flir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild.
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Abb. 1: Topographische Karte, Lage des Baugebietes (orangefarbene Markierung), Gmkg. Haunshofen, o. Ma3stab
Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayernatlas, aufgerufen am 25.10.2024

Das Plangebiet schlief3t sich direkt an die bestehende Bebauung im Norden (an
der Gallusstralle) sowie im Stden (an der WaldstraRe) an. Angrenzend im Westen
ist eine derzeit landwirtschaftlich genutzte Flache, FI. Nr. 810 (Gemarkung Hauns-
hofen), auf der sich eine schiutzenswerte geologische Formation bzw. ein Drumlin
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befindet. Ein gesetzlicher Schutz des Drumlins nach § 26 BNatSchG ergibt sich
aufgrund seiner Lage nicht. Das Landschaftsschutzgebiet LSG "Hardtlandschaft
und Eberfinger Drumlinfelder", Weilheim, Wiedenbach, Bernried, Seeshaupt,
Eberting beginnt etwa 70 m dstlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Im Zuge der Grundlagenermittlung konnte folgendes festgestellt werden:

Kein Boden- oder Baudenkmal innerhalb des Plangebietes

Keine Bestandsbegrinung — aktuell landwirtschaftlich genutztes Intensiv-
grunland

Angrenzend im Westen befindet sich auf der FI. Nr. 810, Gmk. Haunshofen,
ein schiitzenswerter Drumlin; Ostlich grenzt der Drumlin ,Fisselberg” an
das Bauvorhaben an. Der angrenzende Drumlin wird durch die Planung
nicht beruhrt.

Der Ortsteil sowie das Planungsgebiet liegen aul3erhalb 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 auf eine land-
schaftsgerechte Ortsrandeingriinung, insbesondere in Richtung Fisselberg
besonderes Augenmerk zu legen.

Im Planungsgebiet sind keine Vogelschutzgebiete, FFH-Gebiete, Natur-
schutzgebiete und Schutzgebiete ,Natura 2000“ nach § 32 BNatSchG vor-
handen. Es sind keine geschutzten Arten im Planungsbereich vorhanden.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine amtlich oder gesetzlich kar-
tierten Biotope vorhanden. Ca. 100 m stdwestlich des Planungsbereiches
befindet sich ein kartiertes Biotop mit der Biotop-Nummer 8133-0076-001
und besteht aus Hochstaudenflur sowie Feuchtgebisch. Das Biotop wird
vom Bauvorhaben nicht beeintrachtigt.

Das Plagebiet liegt nicht innerhalb von Trinkwasserschutzgebiet, Heilquel-
lenschutzgebieten oder Hochwassergefahrenflachen (HQ 100)

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

Das Plagebiet liegt innerhalb von wassersensiblen Bereichen

Das Gelande steigt von Norden nach Siden an (635,50 bis 638,00 . NHN)
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Gemeinde Wielenbach Begriindung

Bebauungsplan ,Haunshofen Ost I rechtskraftige Fassung
3. Ubergeordnete Planung
3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 01.06.2023)
Im Folgenden werden die fir die Planung relevanten Ziele und Grundsatze des
Landesentwicklungsprogrammes (LEP) dargestellt. Die Gemeinde Wielenbach,
mit ca. 3.425 Einwohnern (Stand zum 31.12.2024) liegt im Landkreis Weilheim-
Schongau, im nérdlichen 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
— Allgemeiner landlicher Raum
1 Grundlagen:
(Z). 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.“
(G) 1.2.6. Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen
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Gemeinde Wielenbach Begriindung

Bebauungsplan ,Haunshofen Ost II* rechtskraftige Fassung

.Die Funktionsfdhigkeit der Siedlungsstrukturen einschlie3lich der Versorgungs-
und Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Beriicksichtigung der kiinftigen Bevél-
kerungsentwicklung und der 6konomischen Tragféhigkeit erhalten bleiben.”

(G) 1.3.1. Klimaschutz

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

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

2 Raumstruktur

G) 2.2.2. Gegenseitige Erganzung der Teilrdume

,Die Verdichtungsrdume und der l&ndliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer
spezifischen rdumlichen Gegebenheiten ergdnzen und gemeinsam im Rahmen
ihrer jeweiligen Entwicklungsméglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des
ganzen Landes beitragen.”

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

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

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

e er seine eigenstdndige 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 Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientier-
ten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographi-
schen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung
der natiirlichen Ressourcen und der Stadrkung der zusammenhéngenden Land-
schaftsrdume ausgerichtet werden.

(G) 3.1.1 Flachensparen, Abs. 2

sFldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen im Hinblick auf die orts-
spezifischen Gegebenheiten anwenden.*”

(Z) 3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

Steinbacher-Consult Seite 7 von 41
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Gemeinde Wielenbach Begriindung

Bebauungsplan ,Haunshofen Ost II* rechtskraftige Fassung

3.2

»In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
mdoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.”

(Z) 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 berucksichtigt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes verfolgt die Ge-
meinde Wielenbach das Ziel, Wohnraum zu schaffen, um weiterhin seiner Funk-
tion als Lebens- und Arbeitsraum gerecht zu werden.

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

Regionalplan Oberland 2020

Der Regionalplan der Region 17 Oberland weist die Gemeinde Wielenbach als
,allgemein landlicher Raum® aus. Dieser gehort 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 fir die Region

2.5 G Die naturlichen Lebensgrundlagen sollen geschiitzt und unter Berticksichti-
gung der Herausforderungen des Klimawandels fir klinftige 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 daflir geeignete zentrale Orte
und Bereiche entlang der Entwicklungsachsen beschréanken. Im Ubrigen sollen
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Gemeinde Wielenbach Begriindung
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sich alle Gemeinden organisch entwickeln, wobei sich im Alpengebiet die Sied-
lungsentwicklung im Wesentlichen auf den wohnbaulichen und gewerblichen
Siedlungsbedarf flr die ortsansassige Bevdlkerung beschranken soll.

1.5 Z Besonders bedeutende und das Oberland pragende Strukturen wie insbe-
sondere weithin einsehbare Héhenrlicken, Kuppen und Steilhdnge sowie dkolo-
gisch wertvolle Feuchtgebiete, Gewasser- und Waldrander 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 MaRnahmen soll die Versiegelung des Bodens so
gering wie moglich gehalten werden.

Teil B) I. Natur und Landschaft

2 Sicherung und Entwicklung der naturlichen Lebensgrundlagen

2.1 Boden und Geologie

2.1.2 Z Zum Schutz der Béden und ihrer natirlichen Funktionen sollen

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

— Malknahmen geférdert werden, die zum Erhalt bzw. zur Wiederherstellung
der bodenschutzenden Funktionen der Bergwalder beitragen

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

— besondere Bodenbildungen geschitzt 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
Bautatigkeit 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
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3.3

in den Gebirgs- oder Flusstalern sowie an den Seeufern Freiflachen zwischen
Siedlungseinheiten erhalten werden.

2.7.3 Z Gliedernde innerortliche Grinbereiche sollen erhalten werden. Nach Még-
lichkeit soll eine Verbindung zur freien Landschaft durch Grunzige hergestellt
werden.

Da sich die Gemeinde organisch entwickelt und sich auch im Wesentlichen auf
den wohnbaulichen Siedlungsbedarf beschrankt, entspricht die geplante Bebau-
ung diesem Ziel der Regionalplanung.

Flachennutzungsplan

Der bisher rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Wielenbach stellt
flr den Geltungsbereich des Bebauungsplans eine landwirtschaftliche Flache dar.
Im Norden und Siden schlielt die Flache an bestehende Wohnbauflachen, im
Osten und Westen an Flachen fir die Landwirtschaft an. Die 9. Anderung des
Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren gemafR § 8 Abs. 3 BauGB: Es
werden Wohnbauflachen mit Eingriinung dargestelit.

In seiner Sitzung am 18.12.2025 hat der Gemeinderat Wielenbach die 9. Ande-
rung des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 18.12.2025 festgestelit.

Abbildung 3 : Wirksamer Fldchennutzungsplan der Gemeinde Wielenbach, in der Fassung vom 17.05.2004 (0. Mal3stab)
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4.1
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Bedarfsprifung und Flachenerhebung

Die Bedarfsprufung orientiert sich an den Anforderungen der Auslegungshilfe vom
05.12.2023 sowie an den vorgenannten Zielen und Grundsatzen des LEPs (s. Zif-
fer 5, Bedarfsprifung und Flachenerhebung).

Bedarfsprognose

Bevolkerungsentwicklung und Bevolkerungsvorausrechnung

Im Folgenden wird der Bedarf an Bauflachen fiir die Gemeinde Wielenbach ermittelt.
Die Gemeinde Wielenbach gehdrt zum Landkreis Weilheim-Schongau. Der Land-
kreis zeichnet sich mit einer guten Verkehrsanbindung nach Augsburg und nach
Milnchen aus. Die wirtschaftliche Situation der umgebenden grélReren Stadte und
der Region fihren auch in der Gemeinde Wielenbach zu einer stetigen Nachfrage
an Wohnbauland.

Aufgrund der Lage im Urlaubsgebiet ,Pfaffenwinkel“ zwischen Weilheim, Ammer-
see und Starnberger See zeichnet sich der Landkreis durch einen besonders ho-
hen Naherholungscharakter aus. Dazu kommt eine naturrdumliche Vielfalt mit un-
terschiedlichen Freizeitangeboten, was diesen zu einem idealen Ort fur junge Fa-
milien macht.
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Die positive Lage im Landkreis zeichnet sich in der Bevolkerungsentwicklung der
Gemeinde Wielenbach ab. Mit der Untersuchung der demographischen Entwick-
lung kann ein Uberblick tUber die aktuelle Situation in der Gemeinde Wielenbach
wiedergegeben werden. Hinsichtlich der aktuellen Bevolkerungsentwicklung 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. 3.425 Einwohner
(Stand: 31. Dezember 2024).

Auch ab dem Jahr 2021 setzt sich die Bevolkerungszunahme in der Gemeinde
Wielenbach fort. Im Jahr 2024 ist die Einwohnerzahl auf 3.425 Einwohnern zum
31.12.2024 angestiegen. Damit kann die Gemeinde Wielenbach eine starke Be-
volkerungszunahme von rund 3,4% nachweisen (Anstieg von 3.308 Einwohnern
am 31.12.2020 auf 3.425 Einwohnern zum 31.12.2024).

1. Bevdlkerungsentwicklung seit 1840

Bevolkerung Bevolkerung am 31. Dezember
¥ Veranderung Einwohner "
Z:ﬂz:s insgesamt 31.12.2021 je km? e insgesamt - R ———
gegeniber ... in % Anzahl I [
01.12.1840 659 4009 20 2012 3128 30 10
01.12.1871 742 3449 2 2013 3190 62 20
01.12.1900 875 2773 27 2014 3136 - 54 -17
16.06.1925 1080 2056 33 2015 3m 3 11
17.05.1939 1013 2259 31 2016 3192 21 07
13.09.1950 1657 99,2 50 2017 3191 -1 -00
06.06.1961 1693 95,0 51 2018 3216 25 08
27.05.1970 1949 69.4 59 2019 3208 -8 -02
25.05.1987 25M 284 78 2020 3242 34 1.1
09.05.2011 3077 73 93 2021 3301 59 18

" EinschieRlich bestandsrelevanter Komrekturen.

Bevdlkerungsentwicklung

'-

mmm..mmi
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011
2021

1840
1871
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1925
1939

1950

2

Gemeinde  Wessobrunn 2.237 18 o + 16
Gemeinde  Wielenbach 3.425 8 A + 53
Gemelnde Wildsteig 1.385 +78

W Schonges] 130987 || o5

Abbildung 4: Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde Wielenbach von 1840 bis 2021 (Bayerisches Landesamt fiir Sta-
tistik, Kommunalstatistik 2022 Gemeinde Wielenbach) und Bevélkerungsstand der Stadte, Méarkte und Gemeinden im
Landkreis Weilheim-Schongau am 31.12.2024
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Um die zukiinftige Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde Wielenbach zu unter-
suchen, kann der Demographie-Spiegel des Bayerischen Landesamts fur Statistik
(Stand August 2021) fir die Gemeinde Wielenbach herangezogen werden. Fir
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 flr Statistik). Schon die Prognose fiir das Jahr 2020 und 2021
war um einiges niedriger, als sich die Bevodlkerung tatsachlich entwickelt hat. In
der folgenden Abbildung der Bevélkerungsvorausrechnung fir das Jahr 2020 und
2021 war eine Bevolkerungszahl von 3.240 prognostiziert.

Die tatsachlichen Zahlen sind jedoch 3.307 (2020) und 3.357 (2021). Die Einwoh-
nerentwicklung hat sich entsprechend diesem Entwicklungstrend weiterhin positiv
fortgesetzt: 3.443 (2022), 3.449 (2023).

davon im Alter von ... Jahren
Bevolkerungs- Personen .
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 18 bis 65__ oder
unter 65 alter
2019 3 208 585 1919 704
2020 3 240 590 1930 720
2021 3240 600 1930 720
2022 3250 600 1910 730
2023 3250 600 1920 730
2024 3 250 610 1910 740
2025 3260 600 1910 740
2026 3260 610 1 880 760
2027 3 260 600 1870 780
2028 3 260 610 1 840 800
2029 3 260 620 1 820 820
2030 3 260 620 1810 830
2031 3 260 620 1790 840
2032 3 260 620 1780 860
2033 3 260 620 1750 890

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

Abbildung 5: Bevélkerungsvorausrechnung in der Gemeinde Wielenbach (Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Kommu-
nalstatistik 2020 Gemeinde Wielenbach)

Die Vorausberechnungen (Demographie-Spiegel fir Bayern) mit 3.340 Einwoh-
nern fir 2033 wurde damit bei weitem Ubertroffen (3.449 Einwohnern zum
31.12.2023). Die Nachfrage an 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 uberstei-
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)
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wird die Einwohnerzahl von 22.571 (31.12.2019) auf 23.500 (31.12.2039) anwach-
sen.

Insgesamt kann flr die Gemeinde Wielenbach festgestellt werden, dass die Be-
volkerungsentwicklung zukulnftig weiter zunehmen wird.

Die Bertcksichtigung der sozialen Infrastruktur (insbesondere fiir Kinder, Jugend-

liche und Familien) im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes

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 Schauplatzen kam zu dem Ergebnis, dass der-
zeit ausreichen Betreuungsplatze zur Verfigung stehen.

Die Gemeinde Wielenbach hat im Jahr 2024 weitere 20 Kinderbetreuungsplatze
mit der Errichtung eines Waldkindergartens geschaffen. Diese sind noch nicht voll
besetzt. Darlber hinaus sind in der Gemeinde bzw. im Schulsprengel des Schul-
verbands stark schwankende Schilerzahlen zu verzeichnen. Wie der nachfolgend
aufgefihrten Entwicklung der Schilerzahlen zu entnehmen ist, wird die Schiler-
zahl in den nachsten beiden Jahren stark steigen und zwei zusatzliche Klassen
werden erforderlich. Daflr gibt es noch ausreichend Kapazitaten im bestehenden
Schulhaus. Danach sinken die Schiilerzahlen sehr stark, die Anzahl der erforder-
lichen Klassen wird von 10 auf 7 fallen. Fur 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
TEON
Jahrgangsstufe schiler [Schulermit  ['Anzahl | schiler | Anzahl| Schiler [‘Anzapy| Schiler |anzany| Schiler |Sansany | Schiler | Ansany
(ohne U-Schaten) (Migrations-  ([Kiassen | (ohe U-Schaie) | Klassen g:::::) Kassen g::»\f] g:::vﬁ» Kassen ::::3) Klassen
hintergrund
1 55 5 2 il 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% 35%
Abgange an RS in % 33% 33% 33% 33% 33% 33%
Schiiler fir 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 6: Entwicklung der Schiilerzahlen (Gemeinde Wielenbach)

Auch wenn durch das geplante Neubaugebiet Bauflachen vorrangig fir die ein-
heimische Bevdlkerung 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 Rickgang in der Nachfrage aus. Wie die Erfahrungen
aus Baugebieten flr Einheimische aus frilheren 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
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beflirchten, dass die vorhandenen Einrichtungen zukinftig ohne die Ausweisung
von Baugebieten nicht mehr ausgelastet sein werden.

Insgesamt ist festzustellen, dass in der Gemeinde Wielenbach der Betreuungsbe-
darf der Einheimischen und schon vor Ort ansassigen Bevoélkerung sowie flr des
geplante Baugebietes zum aktuellen Zeitpunkt sichergestellt ist.

Die Gemeinde Wielenbach ist sich Gber die bestehende Situation von Freizeitan-
geboten und mdéglichen Treffpunkten bewusst: Im Ortsteil Haunshofen gibt es ei-
nen ortsansassigen Sportverein. Die Schaffung eines Spielplatzes ist derzeit im
Gesprach. Es stehen zwei Flachen zur Verfligung, 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 Uber die Bundesstralle B2 nach Augsburg und nach Minchen aus. Dies
macht die Ansiedlung im Landkreis von mittelstandischen und grofRen 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-
moglichkeit. Diese positive wirtschaftliche Situation spiegelt sich auch in der Ge-
meinde Wielenbach mit einem Zuzug von aufterhalb wider.

Verfliigbare Wohnflachen / Durchschnittliche HaushaltsgroRe

Nach den Angaben des Bayerischen Landesamt fur Statistik standen 2021 in Wie-
lenbach 177.312 m? Wohnflache zur Verfliigung. Somit ergibt sich bei 3.357 Ein-
wohnern eine Flache von ca. 52,8 m? pro Einwohner.
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16. Bestand an Wohngeb&duden und Wohnungen seit 2018

Bestand am 31. Dezember
Gegenstand der Nachweisung 2018 2019 2020 2021
Anzahl | % Anzahl | % anzahl | % Anzahl | %

Wohngebaude ' 992 1000 1002 1000 1007 1000 1029 1000
darunter mit 1 Wohnung 697 703 703 702 705 700 1 701

2 Wohnungen 232 24 234 234 235 233 241 234

3 oder mehr Wohnungen 63 6.4 65 65 67 6.7 67 6.5
Wohnungen % in Wohngebauden 1408 1000 1425 1000 1435 1000 1463 1000
darunter in Wohngebauden mit

2 Wohnungen 464 330 468 328 470 328 482 329

3 oder mehr Wohnungen 241 175 254 178 260 181 20 178
Wohnungen *'in Wohn- und Nichtwohngebauden 1446 1000 1463 1000 1473 1000 1501 1000
davon 1 Raum 16 1.1 16 1.1 16 1.1 16 11

2 Raumen 65 45 67 46 68 46 69 46

3 Raumen 159 110 161 110 162 110 165 110

4 Raumen a1 187 219 191 219 189 280 187

§ Raumen 358 248 3857 244 B1 245 39 246

6 Raumen 258 178 261 178 %4 179 %9 179

7 oder mehr Raumen 319 221 322 220 23 219 33 222
Wohnflache der Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden in m* 169618 X 171780 X 172984 X 177 312 X
Durchschnittiche Wohnflache je Wohnung in m* 1173 X 1174 X 1174 X 1181 X
Raume der Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden 7610 X 7686 X 7737 X 7899 X
Durchschnitiche Raumzahl je Wohnung 53 X 53 X 53 X 53 X

Abbildung 7: Bestand an Wohngebduden und Wohnungen (Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Kommunal-
statistik 2022, Gemeinde Wielenbach)

Aufgrund der oben beschriebenen guten Lage von Wielenbach ist jedech ein ho-
herer Bevdlkerungszuwachs in den kommenden Jahren zu erwarten. Der Ge-
meinde lagen im Jahr 2019/2020 allein schon 70 Bewerberanfragen von Einhei-
mischen vor.

4.2 Angaben zum Bedarf an Siedlungsflachen

Mit der Datenbank des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt kann in der Ge-
meinde Wielenbach bis zum Jahr 2042 ein Wohnbaulandbedarf von rund 2,6 ha
ermittelt werden (Datenstand 2022).
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Schatzung des Wohnbaulandbedarfs

1. Kommune auswahlen: |Wielenbach v

2. Grundlagendaten:

Aktuelle Bevolkerung: 3.380 im Jahr: | 2022 Berechnung I
Bevolkerungsprognose in %: | 1.6
fir einen Zeitraum von Jahren: | 14 Belegungsdichte
Wohnungen je 1000 Einwohner: | 451 (Einwohner/Wohnung): | 22
Wohnbauflache in ha* I 114.0 * Wohnbaufldche = Wohnbaufldche + 50%

. der Flache gemischter Nutzung
Wohnungen je ha Wohnbauflache* I 134
3. Jahrlicher Auflockerungsbedarf in %: 0 Info
4. Prognosezeitraum auswahlen: 20 Jahre

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

Bedarf an Wohnungen aus der Bevolkerungsentwicklung

und [j aus der Auflockerung

Bedarf an Wohnungen gesamt:

Wohnbaulandbedarf (in ha):
— (in ha)

Abbildung 8: Schétzung des Wohnbaulandbedarfes. Quelle: Fldchenmanagementdatenbank, © Bayerische
Verwaltung fiir Ldndliche Entwicklung, Stand Mai 2024. Datengrundlage: Bayerisches Landesamt flir Statistik.

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 Bevdlkerungszunahme deut-
lich Uber dem, was die statistischen Berechnungen vorhergesagt haben. Es ist
deshalb davon auszugehen, dass der Wohnbaulandbedarf bis 2042 mindestens
bei 2,6 ha liegt.
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4.3

Bewertung der Flachenreserven / Bedarfsnachweis

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

¢ 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 Baullicken,
Brachen und Konversionsflachen

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

o Maoglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen.

Nachfolgend werden fir jeden Ortsteil die gemaly Flachennutzungsplan zur Ver-
figung stehenden Wohn-/Gemischten Bauflachen dargestellt. Auf Grinflachen
wird dabei nicht eingegangen, soweit diese nicht durch eine Flachennutzungs-
plananderung bereits umgewandelt wurden.

Hauptort Wielenbach

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

Die im Flachennutzungsplan noch unbebaut dargestellten Wohnbauflachen am
dstlichen Ortseingang sudlich der Wilzhofener Strale (Nr. 1) sowie am sudlichen
Ortseingang westlich der Weilheimer Stralle (Nr. 2) sind bereits bebaut. Im Bau-
gebiet an der Weilheimer Stralle 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). Fir die zwi-
schen Wilzhofener Strale und Grundschule befindliche Wohnbauflache (Nr. 5)
soll zukunftig der Bebauungsplan ,Riegerwiesen” aufgestellt werden.

Im Rahmen der 7. Flachennutzungsplananderung wurden am nérdlichen Ortsein-
gang westlich der Pahler Stralke BP ,Wielenbach Nord“ (Nr. 6) und &Ostlich der
BlumenstralRe (Nr. 7) gemischte Bauflachen geschaffen mit dem Ziel hier v.a. Ge-
werbe anzusiedeln. Die zugehdérigen Bebauungsplane befinden sich derzeit in
Aufstellung, bzw. wurden als Satzung beschlossen.

Im Rahmen der 8. Flachennutzungsplananderung wurden am westlichen Ortsrand
zwischen Raistinger Stralle und Wessobrunner Weg Wohnbauflachen und ge-
mischte Bauflachen geschaffen (Nr. 8). Hier wurde der Bebauungsplan ,Raistinger
StralRe” aufgestellt.
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Zum aktuellen Zeitpunkt wird der Bebauungsplan 1. Anderung und Erweiterung
,Raistinger StrafRe“ aufgestellt. Aufgrund aktueller Gegebenheiten soll mit der
1. Anderung Wohnraum entstehen. Mit der 1. Anderung und Erweiterung Raistin-
ger Stralle wird der bestehende Wohnbaulandbedarf in der Gemeinde Wielenbach
nicht vollstdndig gedeckt. Aus diesem Grund wird zusatzlich der vorliegende Be-
bauungsplan ,Haunshofen Ost II* aufgestellt.

Wahrend die 1. Anderung und Erweiterung Raistinger StraRe direkt am Hauptort
ausgewiesen werden soll, um dort einen Teil des Wohnbaulandbedarfes zu de-
cken, wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan gezielt Wohnraum fir die einhei-
mische Bevodlkerung in den kleineren Ortsteilen - hier in Haunshofen - geschaffen.

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 dstlich der Demollstralle (Nr. 9) sowie zwischen
der Pahler Stralke und der Hirschbergstrale (Nr. 10) im Flachennutzungsplan
zwar als Wohnbauflache eingetragen, stehen aber derzeit fir eine weitere Ent-
wicklung nicht zur Verfugung. Einzelne unbebaute Grundstiicke des Innenbe-
reichs sind ebenfalls nicht zu erwerben. Brachflachen sind nicht vorhanden. Der-
zeit wird der Bebauungsplan ,Wielenbach Ortskern“ neu aufgestellt mit dem Ziel,
Moglichkeiten zur Nachverdichtung auf den ehemals landwirtschaftlich genutzten
groRen Althofstellen des Ortskerns zu schaffen.
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Abbildung 9 : Auszug aus dem Flachennutzungsplan, Gemeinde Wielenbach
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Abbildung 10: Auszug aus der 7. FNP-Anderung (zu Nr. 6 und 7), OT Wielenbach

Abbildung 11: Auszug aus der 8. FNP-Anderung (zu Nr. 8), OT Wielenbach
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Ortsteil Wilzhofen

Im Ortsteil Wilzhofen sind die meisten gemischten Bauflachen und Wohnbaufla-
chen gemaf Flachennutzungsplan durch einen Bebauungsplan Uberplant und be-
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Abbildung 12: Auszug aus dem Flachennutzungsplan, OT Wilzhofen

Die im Flachennutzungsplan noch unbebaut dargestellte Wohnbauflache am
westlichen Ortseingang sudlich der Wielenbacher Strafle (Nr. 11) ist mittlerweile
bebaut. Einzelne groRere 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 Hollerbergstralte (Nr. 12) im Flachen-
nutzungsplan als Wohnbauflache eingetragen, steht aber derzeit fur eine weitere
Entwicklung nicht zur Verfigung. Einzelne unbebaute Grundstiicke des Innenbe-
reichs sind ebenfalls nicht zu erwerben. Brachflachen sind nicht vorhanden.

Derzeit wird der Bebauungsplan ,Wilzhofen Ortskern“ neu aufgestellt mit dem Ziel,
Méglichkeiten zur Nachverdichtung auf den ehemals landwirtschaftlich genutzten
grofden Althofstellen zu schaffen.
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Ortsteil Am Hardt

Im Ortsteil Am Hardt sind samtliche Wohnbauflachen gemafl Flachennutzungs-
plan durch einen Bebauungsplan tberplant und bebaut.

Abbildung 13: Auszug aus dem Flachennutzungsplan, OT Am Hardt

Unbeplante Innenbereichsflachen sind nicht vorhanden. Einzelne unbebaute
Grundstlicke z. B. im Bereich 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 verhaltnismaRig groRen Grundsticke durch groRere Ge-
baudegrundflachen sowie eine Nachverdichtung durch familienfreundliche Ge-
baudeerweiterungen ermaoglicht.

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 méglich.
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Ortsteil Haunshofen

Im Ortsteil Haunshofen sind die meisten gemischten Bauflachen und Wohnbau-
flachen gemafl Flachennutzungsplan durch einen Bebauungsplan tberplant und
bebaut.
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Abbildung 14: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan, OT Haunshofen

Einzelne gréfRere 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 Bahnhofstrale (Nr. 15) ist be-
reits durch einen Bebauungsplan Uberplant und vollstandig bebaut.
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Zuletzt wurde mit der 6. Flachennutzungsplananderung die Griinflache dstlich der
WettersteinstralRe (Nr. 16) in Wohnbauflache umgewandelt und durch einen Be-
bauungsplan Uberplant. Derzeit wird die Flache bebaut.

Abbildung 15: Auszug aus der 6. FNP-Anderung (zu Nr. 16)

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Haunshofen Ortskern® wurden bereits
weitgehende Mdglichkeiten zur Nachverdichtung auf den ehemals landwirtschaft-
lich genutzten groflien 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 Verfligung.
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Mit Ausnahme der Flache mit der FI. Nr. 533, Gemarkung Haunshofen, stehen in
Haunshofen keine ungenutzten/freien Flachen zur Verfligung, die zudem durch
die Gemeinde erworben werden kdnnen. Durch die Lage des Landschaftsschutz-
gebietes ,Hardtlandschaft und Eberfinger Drumlinfeld“ am Ortsrand wird eine Er-
weiterung der Siedlungsflache im Ortsteil Haunshofen zudem erschwert.

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 grolRen Grundstiicken, bzw. Hofstellen
(z. B. Nr. 19).

In Bauerbach sind im Innenbereich keine unbebauten Grundsticke oder Brachfla-
chen vorhanden. Die im Flachennutzungsplan noch unbebauten Grundstiicke an
der Langenbergstralie sind mittlerweile bebaut. Die ibrigen Wohnbauflachen wer-
den landwirtschaftlich genutzt und sind von der Gemeinde nicht zu erwerben. Die
im Flachennutzungsplan noch unbebaut dargestellte gemischte Bauflache in der
Langenbergstrale (Nr. 20) ist bereits bebaut.

Durch die Lage des Landschaftsschutzgebietes ,Hardtlandschaft und Eberfinger
Drumlinfeld unmittelbar am Ortsrand ist eine Erweiterung der Siedlungsflache im
Ortsteil Bauerbach kaum mehr maéglich.

Abbildung 16: Auszug aus dem FNP, OT Bauerbach
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Ortsteilbezug

Durch die starke Zugehorigkeit zu den einzelnen Ortsteilen, die zum Teil Uber
5 km auseinanderliegen, kann der Wohnbedarf nicht durch Angebote in anderen
Ortsteilen kompensiert werden. Um die einheimische Bevolkerung im Ortsteil zu
halten, eine Uberalterung zu verhindern und die gewachsenen Dorfgemeinschaf-
ten aufrecht zu erhalten, ist soweit moglich in allen Ortsteilen Wohnbauland zu
schaffen.

Zusammenfassung

Die Bewertung der moglichen Flachen ist im Folgenden noch einmal zusammen-
fassend aufgefuihrt mit dem aktuellen Stand der Flache. Diese Flachen stehen
aufgrund der genannten Grinde der Gemeinde nicht zur Verfligung bzw. kénnen
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 aufgestelit.

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 Verfligung (Privatbesitz)

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

Wilzhofen Nr. 11 Bebaut

Nr. 12 Stehen flr weitere Entwicklung
nicht zur Verfigung (Privatbesitz)

Am Hardt Nr. 13 Privateigentum

Nr. 14 Privateigentum
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Haunshofen Nr. 15 Bebaut
Nr. 16 Wird derzeit bebaut
Nr. 17 Bebauungsplan aufgestellt mit

Hauptziel Nachverdichtung

Nr. 18 Drumlinfeld

Bauerbach Nr. 19 Bebauungsplan aufgestellt mit
Hauptziel Nachverdichtung

Nr. 20 Bebaut

Bei der Untersuchung der Flachen innerhalb des Flachennutzungsplanes und be-
stehender Bebauungspldne wurden zudem Bauliicken, geringfigig bebaute
Grundstucke und Leerstande ermittelt. Konversionsflachen sind in der Gemeinde
Wielenbach nicht vorhanden. Im Zuge der Aktivierungsstrategie wurden die Ei-
gentumer der ermittelten Innenentwicklungspotentiale in einer Eigentumeranspra-
che angeschrieben. Damit sollen die Entwicklungsabsichten oder Tausch- bzw.
Verkaufsabsichten der Eigentimer zu erhalten (s. Begriindung, Ziffer 4.4).

4.4 Aktivierungsstrategie (Baulickenkataster, Innerdrtliche Bebauungsplane)
Die Gemeinde Wielenbach verfolgt mit seiner Aktivierungsstrategie die Nutzung
innerdrtlicher Potentiale. Zu diesem Zweck wurde im Jahr 2022 wurde eine Eigen-
timeransprache durchgefihrt. Im Zuge der Bedarfsanalyse fir den Bebauungs-
plan ,Haunshofen Ost II wurde als Strategie zur Aktivierung der vorhandenen
Potentiale ein Baullckenkataster erstellt. Die Gemeinde hat dazu alle in Frage
kommenden Eigentimer von Althofstellen, unbebauten Innenbereichsgrundstu-
cken und leerstehenden Gebauden per Schreiben Uber den Stand des Grundstu-
ckes und einen mdglichen Verkauf befragt. Das Ergebnis der Befragung ist wie
folgt:
FI. Nr. Gemar- Status FI. Nr. Gemarkung | Status
3278/0 | Wielenbach Kein Verkauf 1732/3 Wielenbach Keine Rickmeldung
3273/0 | Wielenbach Kein Verkauf 3259/0 Wielenbach Keine Rickmeldung
217/16 Wielenbach Kein Verkauf 3260/0 Wielenbach Keine Riickmeldung
3296 Wielenbach Kein Verkauf 3282/0 Wielenbach Keine Riickmeldung
3297 Wielenbach Kein Verkauf 3285/0 Wielenbach Keine Rickmeldung
1736/11 | Wielenbach Kein Verkauf 3288/0 Wielenbach Keine Riickmeldung
1508/1 Wielenbach Kein Verkauf 3289/0 Wielenbach Keine Rickmeldung
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1508/8 Wielenbach Kein Verkauf 3291/0 Wielenbach Keine Rickmeldung
2277/2 Wielenbach | Keine Rickmeldung 24/0 Wielenbach Keine Rickmeldung
227713 Wielenbach | Keine Rickmeldung 29/0 Wielenbach Keine Rickmeldung
2278/1 Wielenbach | Keine Rickmeldung 41/0 Wielenbach Keine Rickmeldung
2278/2 Wielenbach | Keine Rickmeldung 42/0 Wielenbach Keine Rickmeldung
109/6 Wielenbach Keine Rickmeldung 82/0 Wielenbach Keine Rickmeldung
138/0 Wielenbach Keine Rickmeldung 99/0 Wielenbach Keine Rickmeldung
215/2 Wielenbach Keine Rickmeldung 102/0 Wielenbach Keine Rickmeldung
215/17 Wielenbach | Keine Rickmeldung 103/0 Wielenbach Keine Rickmeldung
216/6 Wielenbach Keine Rickmeldung 159/0 Wielenbach Keine Rickmeldung
217/13 Wielenbach | Keine Riickmeldung 221/0 Wielenbach Keine Rickmeldung
217/14 Wielenbach | Keine Rickmeldung 262/0 Wielenbach Keine Rickmeldung
305/0 Wielenbach Keine Rickmeldung 263/0 Wielenbach Keine Rickmeldung
305/19 Wielenbach | Keine Rickmeldung 264/0 Wielenbach Keine Rickmeldung
1503/1 Wielenbach | Keine Rickmeldung 265/0 Wielenbach Keine Rickmeldung
1503/2 Wielenbach | Keine Riickmeldung 311/0 Wielenbach Keine Rickmeldung
1508/0 | Wielenbach | Keine Riuckmeldung 36/1 Haunshofen Kein Verkauf

1508/9 Wielenbach | Keine Rickmeldung 710 Haunshofen Kein Verkauf

1509/3 Wielenbach Keine Rickmeldung 36/2 Haunshofen Keine Rickmeldung
1692/6 Wielenbach Keine Rickmeldung 36/3 Haunshofen Keine Rickmeldung
1693/3 Wielenbach | Keine Rickmeldung 38/1 Haunshofen Keine Rickmeldung
1732/0 Wielenbach Keine Rickmeldung 12/0 Haunshofen Keine Rickmeldung
3/3 Wielenbach Keine Rickmeldung 36/3 Haunshofen Keine Rickmeldung
109/2 Wielenbach | Keine Rickmeldung 38/1 Haunshofen Keine Rickmeldung
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121/0 Wielenbach Keine Rickmeldung 38/2 Haunshofen Keine Rickmeldung
132/0 Wielenbach Keine Rickmeldung 38/3 Haunshofen Keine Rickmeldung
132/6 Wielenbach Keine Rickmeldung 65/0 Haunshofen Keine Rickmeldung
1688/0 Wielenbach | Keine Riickmeldung 603/2 Haunshofen Keine Rickmeldung
1689/1 Wielenbach | Keine Rickmeldung 823/7 Haunshofen Keine Rickmeldung
1702/6 Wielenbach | Keine Rickmeldung 826/1 Haunshofen Keine Rickmeldung
1729/29 | Wielenbach | Keine Rickmeldung 826/2 Haunshofen Keine Rickmeldung
1732/2 Wielenbach | Keine Rickmeldung

4.5

Bislang (Stand November 2024) hatte die Eigentiimeransprache 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 Baullicken / Leerstdnde zu schaffen,
erlasst die Gemeinde Wielenbach derzeit Innenentwicklungsbebauungsplane fir
alle Ortskerne. Die Bebauungsplane fir die Ortskerne Haunshofen (2021) und
Bauerbach (2023) sind bereits fertiggestellt. Fir den Ortskern Wielenbach mit
uber 100 Anwesen ist dieser aktuell im Verfahren. Anschliefend 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 Grundstlicke / Leerstande geschaffen werden. So soll beispielsweise
eine hdhere zuldssige Anzahl an Wohneinheiten in allen Ortskernbebauungspla-
nen zugelassen werden, damit in den nachsten Jahren mehr Wohnraum entstehen
kann und der Ausbau der Althofstellen attraktiver wird.

Darliber hinaus wird den Eigentimern von der Gemeinde Wielenbach aktiv eine
Unterstlitzung 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 gegentber. Wie aus der Bewertung der Flachenreserven zu entnehmen ist,
stehen der Gemeinde Wielenbach die ermittelten Innenentwicklungspotentiale je-
doch nicht zur Verfigung, da sich diese in Privateigentum befinden. Trotz Eigen-
timeransprache und Bauberatungsangebote hat es keinen nennenswerten Kauf,
Entwicklung oder Tausch der Grundstiicke ergeben.
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5.2

Des Weiteren méchte die Gemeinde Wielenbach mit der Aktivierungsstrategie die
Aktivierung von Innenentwicklungspotentiale férdern.

Da zum aktuellen Zeitpunkt keine anderen geeigneten Alternativflachen zur Ver-
fugung stehen, sieht die Gemeinde Wielenbach nur die Mdglichkeit den bestehen-
den Wohnbaulandbedarf bzw. die bestehende Nachfrage aus der einheimischen
Bevolkerung Uber die Neuausweisung mit der hier vorliegenden Bauleitplanung
zu decken. Damit mdéchte die Gemeinde Wielenbach verhindern, dass die junge
Bevolkerung wegzieht.

Stadtebauliche Ziele

Planungskonzept

Die Gemeinde Wielenbach beabsichtigt mit dem geplanten Baugebiet die beste-
hende Nachfrage an Wohnbebauung zu decken. Die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes orientieren sich an den umgebenden Baugebieten, um eine einheitli-
che stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten.

Es wird eine Grundflachenzahl GRZ von 0,28 festgesetzt. Durch die zulassige
Uberschreitung fir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen gemal § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO um weitere 50 % kann eine Bebauung, auch mit Hausgruppen
und Mehrfamilienhdusern ermoglicht erden. Dies und den 6rtlichen Gegebenhei-
ten entsprechend angemessene Grundstiicksgrélen, haben eine flachenspa-
rende Bebauung zum Ziel.

Durch die Lage und Anordnung der Baufenster, die Reglementierungen zur Art
und Maf der baulichen Nutzung sowie die gezielten gestalterischen Festsetzun-
gen Uber die o6rtlichen Bauvorschriften wird die Bebauung des geplanten Wohn-
gebietes stadtebaulich geordnet entwickelt. Damit werden einerseits negative
oder unverhaltnismaRige Beeintrachtigungen der Umgebung und des Ortsbildcha-
rakters vermieden und zum anderen klare stadtebauliche Strukturen ablesbar, die
mit der angrenzenden Bestandsbebauung harmonieren.

Erfordernisse des Klimaschutzes in der Bauleitplanung

In der Bauleitplanung sind gemafl § 1a BauGB die Erfordernisse des Klimaschut-
zes zu bericksichtigen. Im Folgenden werden die MalRnahmen zum Klimaschutz
dargestelit:

- Alle nicht-Uberbaubaren Flachen, die nicht fur andere zulassige Verwendun-
gen bendtigt werden, sind wasserdurchlassig und als bewachsene Grinflache
anzulegen und gartnerisch zu unterhalten. Stein-/ Kies-/ Split- oder Schotter-
garten sind innerhalb des Baugebietes unzulassig.
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- Es wird ein Entwasserungskonzept mit integriertem Regenwassermanage-
ment erstellt. Eine breiflachige Versickerung ist aufgrund der vorliegenden Bo-
denbeschaffenheit nicht mdglich, sodass eine geordnete Ableitung des saube-
ren Niederschlagswassers mit Ruckhaltung umgesetzt wird. Es wird empfoh-
len, das gesammelte Niederschlagswasser zur Gartenbewasserung zu ver-
wenden.

6. Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete (WA) dienen vorwiegend dem Wohnen. Fur das Allge-
meine Wohngebiet sind die Nutzungen im Sinne § 4 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
und Tankstellen nicht zuldssig, da als Gebietscharakter vorwiegen die Wohnnut-
zung im Vordergrund stehen soll. Auch Beherbergungsbetriebe entsprechen nicht
der gewlnschten Wohnnutzung und sind daher nicht zuldssig. Tankstellen sind
aufgrund der Geruchsemissionen und der Larmbelastigung durch zusatzliche Ver-
kehrsteilnehmer ausgeschlossen.

7. MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und der
Geschossigkeit definiert. Die Hohe der Gebaude wird durch die Festsetzung der
maximalen Wandhdhe, der Dachneigung und Dachform festgelegt. Diese orien-
tieren sich an dem stadtebaulichen Charakter der umliegenden Baugebiete und
sorgen dafur, dass sich die neu entstehende Bebauung in das typische Ortsbild
einpasst.

8. ErschlieBung

Die geplante ErschlieBung des Baugebietes erfolgt von Norden nach Siden durch
die gesamte FIl. Nr. 533 an das Ortsnetz. Im Norden schliel3t die Verkehrsflache
an die GallusstralRe, FI. Nr. 533/3, Gemarkung Haunshofen an. Im Suden verlauft
die Stralle Uber einen Teilbereich der Fl. Nr. 534, Gemarkung Haunshofen, und
verbindet sich mit der WaldstraBe, FI. Nr. 538, Gemarkung Haunshofen. Die
StralRe hat eine Breite von 5,50 m. Es entsteht hierdurch eine Ringerschlielung,
welche nicht nur das gesamte Gebiet vollstdndig erschlielt, sondern auch fir die
Gallus- und WaldstralRe eine leistungsfahige ErschlieBung gewahrleistet.
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9.

9.1

9.2

9.3

9.4

10.

Ver- und Entsorgung

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Im Zuge der Errichtung der Er-
schlieBungsstralle wird ein Schmutz- und Regenwasserkanal erstellt. Die geplan-
ten Gebaude kénnen dann an die Kanalisation angeschlossen werden. An der
nordlichen Grenze des Gebiets erfolgt im Bereich der Gallusstralle der Anschluss
an das bestehende Kanalnetz.

Trink-, Brauch- und Loschwasser

Die Versorgung mit Trink-, Brauch- und Léschwasser kann Uber einen Anschluss
an die Wasserversorgungsanlagen in ausreichendem Umfang sichergestellt wer-
den. Trinkwasserschutzgebiete werden nicht berlhrt. Es liegen keine Grundwas-
serstandbeobachtungen im Planungsgebiet vor. Die Klaranlage kann die zusatz-
lichen Abwassermengenausreichend reinigen. Die Abwasserentsorgung ist gesi-
chert

Elektrizitdtsversorgung

Die Energieversorgung der Gemeinde Wielenbach erfolgt Uber die Bayernwerk
Netz GmbH.

Mullbeseitigung

Die Beseitigung und Verwertung von Abfallen ist mit dem zustandigen o6ffentlich-
rechtlichen Entsorger abzustimmen. Die Mulleimer missen von den Anwohnern
der StichstralRe an die durchgehende ErschlieBungsstral’e gebracht werden.

Immissionen

Die Gemeinde Wielenbach hat sich mit den Anforderungen aus dem Immissions-
schutzrecht auseinandergesetzt und kommt zu folgendem Ergebnis:

¢ Nordlich des bestehenden Baugebiets ,Haunshofen Ost“, entlang der Gal-
lusstralRe, liegt ein bestehender Gewerbebetrieb. Eine Beeintrachtigung
auf das vorliegende Plangebiet kann aufgrund der Abstédnde und der be-
stehenden Auflagen verneint werden. Die Belange des Immissionsschut-
zes werden durch die Planung nicht beruhrt.

o Der Ortsteil Haunshofen ist durch die gemischte, dérfliche Nutzung von
Wohnen und Landwirtschaft gepragt. Im Flachennutzungsplan ist der west-
lich angrenzende Altortbereich zum Grofiteil als gemischte Bauflachen dar-
gestellt. Hier befinden sind vereinzelt noch landwirtschaftliche Nutzungen
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mit Tierhaltung. Unmittelbar westlich und &stlich angrenzend liegen land-
wirtschaftlich genutzte Grinlandflachen. Den Belangen der Landwirtschaft
kommt daher im Ortsteil Haunshofen entsprechendes Gewicht zu.

Die landwirtschaftliche Nutzung der benachbarten Flache als Grunland wie
auch die bestehende Tierhaltung landwirtschaftlicher Betriebe entlang der
HauptstraRe wird durch die neu hinzukommende Wohnbebauung jedoch
nicht eingeschrankt. Eine gutachterliche Stellungnahme zur Geruchssitua-
tion der ACCON GmbH, Greifenberg, vom 18.02.2026 liegt bei.

Diese kommt zu dem Fazit, dass

» [...] der Bebauungsplan nicht ndher an die bestehenden Betriebe im Orts-
kern bzw. entlang der Hauptstralle heran riickt, als dies fiir andere Wohn-
bebauungen im Ort zutrifft. Die Verschérfung einer méglichen Konfliktsitu-
ation kann somit nicht unterstellt werden. Flir die in Haunshofen anséssi-
gen Tierhaltungsbetriebe wiirden sich bei Realisierung des Bebauungs-
plans somit keine zusétzlichen Rlicksichtnahmepflichten ergeben, die zu
einer Verschérfung der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen an die
Betriebe fiihren wiirde. Geriiche die von der ordnungsgeméaf3en Ausbrin-
gung von Diingemitteln (Glille, Mist, Mineraldiinger) ausgehen, wie sie auf
der Flache des Drumlin (FI.Nr. 810) erfolgen kénnen, unterliegen nicht der
Bewertung des Anhang 7, TA Luft und sind in ldndlichen Rdumen in der
Regel als (ibliche Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Fldchen hinzuneh-
men.

[..]

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht ergeben sich in Bezug auf Ge-
ruchsimmissionen zum Vorhaben Bebauungsplan Haunshofen Ost Il keine
Bedenken. Die Bewertung zur Geruchsimmissionssituation kommt zum Er-
gebnis, dass fir die Flache des Bebauungsplans Haunshofen Ost Il die
Schutzwiirdigkeit der geplanten Bebauung, die Vorsorge vor Nutzungskon-
flikten von Tierhaltung und Wohnen im Ort Haunshofen sowie die Wahrung
gesunder Wohnverhéltnisse im geplanten Wohngebiet gesichert sind.*

Es wird im Bebauungsplan, darauf hingewiesen, dass es zeitweise zu
Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen, welche aus ordnungsgemalier
Bewirtschaftung resultieren, kommen kann. Es handelt es sich um eine Ub-
liche Bewirtschaftung, die im Allgemeinen vertraglich mit einer angrenzen-
den Wohnnutzung ist und als ortsublich zu dulden ist.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans wird ein kinftig ein zusatzli-
ches Verkehrsaufkommen durch die Wohnnutzung generiert. Aufgrund der
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11.

geringen GroRe des Baugebietes wird jedoch nur eine geringfligige Zu-
nahme des Verkehrsaufkommens angenommen, die vertraglich mit der be-
stehenden Wohnnutzung ist. Im Zuge einer schalltechnische Vertraglich-
keitsuntersuchung durch das Ingenieurbliro Greiner, Germering (Bericht
Nr. 225044/2 vom 08.04.2025) wurde zusammenfassend folgendes festge-
stellt:

,Die schalltechnischen Berechnungen zur Aufstellung des BP ,Haunshofen
Ost 11" im Ortsteil Haunshofen zur Ausweisung eines Wohngebiets zeigen
aufgrund der Gerduschemissionen des planinduzierten Verkehrs auf der
GallusstraBe an der bestehenden Bebauung folgende Ergebnisse:

An den schallzugewandten Hausfassaden mit der héchsten Gerduschbe-
lastung ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu 51 dB(A) tags und 42
dB(A) nachts. Die Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV fiir Wohngebiete
(59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts) werden tags und nachts um mindes-
tens 8 bzw. 7 dB(A) unterschritten.

Auch die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir WA-Ge-
biete (65 /45 dB(A) tags / nachts) werden sicher eingehalten.

Durch den planinduzierten Verkehr wird kein Immissionskonflikt ausge-
I6st.”

Im Zuge der Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager offentlicher
Belange wurde der Sachbereiches Technischer Umweltschutz des Land-
ratsamt-Weilheim Schongau beteiligt und Uber die vorliegende Planung in-
formiert. Aus immissionsschutzfachlicher Sicht wurden keine Bedenken ge-
aulert.

Niederschlagswasserbeseitigung / AuBengebietsbetrachtung /Starkre-
genereignisse

Das Plangebiet liegt innerhalb von wassersensiblen Bereichen: Im Unterschied zu
den amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebieten kann bei dieser Flache
nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen und Uberspii-
lungen sind. Nutzungen kénnen durch Ubertretende Flisse und Bache oder zeit-
weise hoch anstehendes Grundwasser beeintrachtigt werden.

Der Bauleitplanung muss eine ErschlieBungskonzeption zugrunde liegen, nach
der das anfallende Niederschlagswasser schadlos beseitigt werden kann. Zwi-
schenzeitlich wurde eine Baugrunduntersuchung inkl. Sickertest durchgefihrt und
ein Entwasserungskonzept sowie eine Aullengebietsbetrachtung (bei Hochwas-
serereignisse) erstellt. Die Gutachten werden dem Bebauungsplan beigefigt.
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11.1

Niederschlagswasserbeseitigung

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde ein Entwasserungskonzept - Innere
Erschlielung, Ingenieurbiiro Steinbacher-Consult, Stand 27.02.2025, erstellt. Auf
das beigefligte Gutachten wird verwiesen. Entsprechend diesem Entwasserungs-
konzept wurden Festsetzungen fir das Baugebiet ,Haunshofen Ost II“ getroffen,
die eine geordnete Niederschlagsentwadsserung sicherstellen. Das Entwasse-
rungskonzept sieht fir das Baugebiet folgenden Umgang mit Niederschlagswas-
ser vor:

Aufgrund der vorliegenden unglnstigen Bodeneigenschaften ist eine Versicke-
rung im Baugebiet teilweise nicht moéglich. Das anfallende Niederschlagswasser
ist daher auf 6ffentlichen und auf privaten Grundstiicken durch geeignete techni-
sche MaRnahmen (z.B. Retentionszisternen) zurlckzuhalten und gedrosselt in
den gemeindlichen Regenwasserkanal abzuleiten. Es wird daher festgesetzt,
dass das auf den privaten Grundstiicksflachen anfallende, unverschmutzte Nie-
derschlagswasser zu sammeln und zurlickzuhalten (z.B. in Regenwasserzister-
nen) ist. Es ist dann gedrosselt, mit einer maximal zuldssige Drosselmenge von
1,5 I/s pro 1.000 m? bebaute Flache in den 6ffentlichen Regenwasserkanal einzu-
leiten.

Dieser leitet in ein Regenrlickhaltebecken, welches im Norden am tiefsten Punkt
des Baugebietes im Zuge der ErschlieBung errichtet wird. Vom Regenruckhalte-
becken ausgehend, wird das Niederschlagswasser ein weiteres Mal gedrosselt
und in den bereits bestehenden Ableitungsgraben in Richtung Norden des angren-
zenden Wohngebietes Haunshofen Ost eingeleitet. Die Rohrdrosselung des be-
stehenden Rickhalteraums muss aufgrund der zusatzlichen Beaufschlagung ver-
groRert werden. Die genaue Bemessung des Regenrlickhaltebeckens wird im
Zuge der konkreten ErschlieBungsplanung mit dem Wasserwirtschaftsamt abge-
stimmt.

AuRengebietsbetrachtung / Starkregenereignis

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde ein Konzept zur AuRengebietswas-
serableitung flir das geplante Baugebiet ,Haunshofen Ost |I“, Ingenieurbiro Stein-
bacher-Consult, Stand 06.05.2025, erstellt. Auf das beigefligte Gutachten wird
verwiesen. Entsprechend diesem Konzept wurden Festsetzungen fiir das Bauge-
biet ,Haunshofen Ost II* getroffen.

Das Konzept sieht eine grofltenteils offene Fassung und Ableitung des anfallen-
den Niederschlagswassers aus dem Aufienbereich Gber Mulden vor.

Der Bereich westlich der geplanten Bebauung kann mittels Erdwall und/oder einer
Mulde am Rand des Vorhabenbereichs gefasst und mit entsprechender Gelande-
anpassung zu einem mittig gelegenen Einlaufbauwerk geleitet werden. Von dort
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aus wird der Wasser Uber einen Regenwasserkanal nach Osten abgeleitet zur dort
geplanten Mulde. Die Mulde leitet das Wasser in Richtung Norden ab. An der
Grenze des B-Plans geht die geplante Mulde in die dort bereits bestehende Mulde
uber.

Das von Suden kommende Wasser aus dem EZG 2 wird sudlich der WaldstralRe
gefasst und in den dort im Bestand beginnenden Graben eingeleitet und in Rich-
tung Rdételbach und Starnberger See abgeleitet. Dies ist gemaR Beobachtungen
der Gemeinde auch im Bestand schon der Fall.

Friedhof
Ableitung in bestehende Mulde \

\

\
\

0

o
S
- ~

e

Ableitung in bestehenden
Graben, wie im Bestand

%

\ HQ100 =53 Us

Abb. 16: Ableitungskonzept AuRengebietswasser, Steinbacher-Consult, Stand 06.05.2025.

Erganzend zu dem Konzept sind Mallnahmen zum Hochwasserschutz an den Ge-
bauden selbst umzusetzen (z.B. Ausgestaltung ebenerdiger Hauszugéange, Kell-
er6ffnungen, etc.).
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12.

Flachen fir MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsfldache)

Um die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts zu sichern und artenschutzrechtli-
che Beeintrachtigungen zu kompensieren, sind AusgleichsmaRnahmen notwen-
dig. Entsprechend dem Umweltbericht errechnet sich ein naturschutzfachlicher
Ausgleichsbedarf von 19.012 WP.

Der Ausgleich von 19.012 Wertpunkten wird auf einer 2.291 m? groRen Teilflache
des Flurstliicks 1264, Gemarkung Haunshofen, erbracht.

Lage und Bestand

Die Planungsflache grenzt direkt an eine 2024 wiederhergestellte und gut ausge-
stattete Streuwiese an und befindet sich innerhalb des FFH-Gebietes ,Eberfinger
Drumlinfeld mit Magnetsrieder Hardt und Bernrieder Filz“. In unmittelbarer Nahe
(ca. 500 m) befinden sich ausgedehnte Streuwiesen- und Feuchtflachenkomplexe
des Bernrieder Filzes sowie Verlandungszonen des Bergknappweihers, des Nuf3-
berger Weihers und weiteren Gewassern. Rund 1,5 km westlich befindet sich das
Naturschutzgebiet Magnetsrieder Hardt. Das geplante Okokonto besteht aus zwei
Teilflachen, eine Teilflache 6stlich der Stralle und eine Teilflache westlich der
Stralte, welche Bauerbach und Jenhausen verbindet.

Der Ausgleichsbedarf von 19.012 Wertpunkten kann Utber die Abbuchung einer
insgesamt 2.291 m? groRen Teilflache auf der Westseite der FI. Nr. 1264, Gmkg.
Haunshofen, vollstandig gedeckt werden.

MaRnahme

Prioritares Ziel ist die Wiederherstellung von mageren, extensiv genutzten Offen-
landlebensraumen in der Talbodenvermoorung des Drumlins. Feuchte Streuwie-
sen und Magerrasen haben im Landkreis Weilheim-Schongau in der Vergangen-
heit enorme Flachenverluste erlitten. Viele Arten, die auf diesen Biotoptyp ange-
wiesen sind, werden in der Roten Liste als gefahrdet gefihrt bzw. haben beson-
deren Schutzstatus nach Naturschutzrecht. Die auf der Flache noch vorhandenen
aulerst hochwertigen Biotopflachen (LRT 6410, 6210 und 7230) sollen durch die
MalRnahme ebenfalls eine Starkung erhalten (bessere Besonnung, gréfere zu-
sammenhangende Gesamtflache). Die Umsetzung erfolgt sukzessive angrenzend
an die noch vorhandenen Streuwiesenreste.

Teilflache Ostlich der StralRe

Entwicklungsziel ist die Wiederherstellung einer Pfeifengrasstreuwiese (G322—
GP6410, 13 WP) auf dem Grofdteil der Flache als verbundener Korridor mit Ma-
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gerrasensaum im Ubergang zum Mineralboden. Die stark verbrachte Magerrasen-
bdéschung soll wieder zu einem regelmaflig gemahten basiphytischen Magerra-
sensaum (G312-GT6210; 13WP) entwickelt werden.

Die naturnahe Feuchtwaldgesellschaft im Zentrum bleibt erhalten. Im Norden soll
an den Fichtenbestand des Nachbargrundstiickes ein rd. 2-3 m breites Feuchtge-
blisch entwickelt werden, um einen weichen Ubergang zu schaffen sowie als
Nahrweide fir Insekten (B113 — WGO0BK — 12 WP). Der sudliche Waldrand soll
als Ringelnatterhabitat aufgewertet werden mit lichten Gebuschgruppen und Még-
lichkeiten fur die Eiablage und Besonnung. Im Sinne der Biotopwertliste wird als
Ziel ebenfalls Feuchtgeblisch angestrebt (B113 — WG00BK — 12 WP).

Teilflache westlich der Stralle

Hinsichtlich der Entwicklungsziele der westlichen Teilflache wurden verschiedene
Varianten mit dem Fachbereich Naturschutz und Forst diskutiert. Folgende Krite-
rien wurden als planungsrelevant herausgearbeitet:

» Aus naturschutzfachlicher Sicht hat die Wiederherstellung der ehemaligen
artenreichen Streuflachen oberste Prioritat aufgrund der enormen Verluste
der Vergangenheit (limitierter Lebensraum fir bedrohte Arten der Roten
Liste) und der Begrenzung von potenziellen Wiederherstellungsflachen
(Verluste teils irreversibel)

» Der Pflegeaufwand muss praktikabel sein und im Verhaltnis stehen zu den
naturschutzfachlichen Zielen (Lebensraum fir seltene bzw. bedrohte Arten
mit speziellen Ansprichen an den Lebensraum)

= Die ndrdliche Teilflache ist als Wald zu erhalten aufgrund der vorhandenen
standortgerechten Naturverjingung auf Mineralboden (Buchen, Ulmen)

Im Ergebnis ist als Okokonto auf der westlichen Teilflache die Wiederherstellung
der ehemaligen Streuwiese im Siden (G322—GP6410, 13 WP) geplant.

Pflege

Bei dieser Neuplanung ist folgendes zu Uberwachen:

» Die Erst-Bepflanzung auf den o6ffentlichen bzw. Verkehrsgrinflachen ist
von der Gemeinde in der zweiten Vegetationsruhe nach Beginn der Bau-
gebietserschlielung durchzuflhren.

= Die Erst-Bepflanzung auf den privaten Flachen hat der Bauherr in der zwei-
ten Vegetationsruhe nach Nutzungsbeginn des Gebaudes durchzufihren.
Die Ersatz-Pflanzung, z. B. bei Ausfall, Gbernimmt der Grundstiickseigen-
timer.
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12.1

Gehoélzpflanzungen: Die Anwuchspflege und der Gehdlzausfall sind jahrlich
im Fruhherbst zu kontrollieren. Die Pflanzen sind dauerhaft zu erhalten. Es
sind geeignete Mallnahmen zum Schutz vor Wildverbiss zu ergreifen. Aus-
falle sind innerhalb eines halben Jahres gleichartig und gleichwertig zu er-
setzen. Die Eingrinung ist freiwachsend zu erhalten.

Die Ausgleichsflachen sind nach Beginn der BaugebietserschlieBung her-
zustellen und fur einen Unterhaltungszeitraum von mind. 25 Jahren zu pfle-
gen. Die Ausgleichsflache ist so lange zu erhalten, wie der Eingriff wirkt.

Sicherung

Die Ausgleichsflachen sind nach Beginn der Baugebietserschlielung herzustellen
und fur einen Unterhaltungszeitraum von mind. 25 Jahren zu pflegen. Die Aus-
gleichsflache ist so lange zu erhalten, wie der Eingriff wirkt.

Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen der Planung

Zur Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft werden folgende Minimie-
rungsmalRnahmen in die Planung mitaufgenommen:

Baufeldraumung muss aufRerhalb der Fortpflanzungszeit von Vogeln statt-
finden, damit keine Nester und Gelege zerstort werden.

Der Eingriff in das natirliche Gelande wird auf das Notwendigste reduziert.
Bauvorhabens wird an den natlrlichen Gelandeverlauf angepasst.
Die Ein- und Durchgriinung der Bebauung wird hergestellt.

Der Oberboden ist im Bereich des Bebauungsplanes vor Beginn der Bau-
arbeiten abzutragen und getrennt von anderen Bodenarten bis zur Wieder-
verwendung als Abdeckmaterial in max. 2,5 m hohen begriinten Mieten zu
lagern. Die Lagerzeit ist auf maximal 3 Jahre begrenzt.
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13.

rechtskraftige Fassung

Flachen
Geltungsbereich ca. 10.080 m? 100 %
Bauflachen (WA) ca. 7.070 m? 70 %
Offentliche Verkehrsflachen ca. 1.370 m? 14 %
Flachen fur die Wasserwirtschaft ca. 610 m? 6 %
Davon Aullengebietswasser Mulde Ost ca. 235 m?
Davon Auliengebietswasser Mulde West ca. 375 m?
Grunflachen ca. 1.030 m? 10 %
Davon o6ffentliche Grunflachen ca. 375 m?
Davon Offentliche Griinflaiche RRB ca. 325 m?

Davon Private Grinflachen (Eingrinung) ca. 330 m?
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