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1. Anlass der Planung 

Die Gemeinde Wielenbach hat in seiner Sitzung am 15.09.2022 die Aufstellung 

des Bebauungsplanes Haunshofen Ost II“ beschlossen. Mit der Aufstellung beab-

sichtigt die Gemeinde Wielenbach die Schaffung einer planungsrechtlichen Vo-

raussetzung für die Ausweisung neuer Wohngebietsflächen im direkten Anschluss 

an bebaute Siedlungsstrukturen. 

Das Plangebiet befindet sich am östlichen Rand des Ortsteiles Haunshofen und 

schließt damit unmittelbar an das bestehende Wohngebiet „Haunshofen Ost“ an. 

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstücknummern 533, 533/21, 533/22, Teilflä-

che (TF) 534/1, 534/2, TF 534/ 3 und 810/6 (Gemarkung Haunshofen), er hat eine 

Fläche von ca. 1,0 ha. 

Die Erforderlichkeit des Bebauungsplanes begründet sich auf die anhaltende 

Nachfrage an Wohnraum, die vor allem von der jüngeren ortsansässigen Bevöl-

kerung ausgeht. Um die junge Bevölkerung im Ort zu halten und um eine Abwan-

derung zu verhindern, wurden mögliche Standorte für Wohnbauflächen innerhalb 

des Gemeindegebietes untersucht. Die Standortalternativenprüfung hat ergeben, 

dass andere Flächen bzw. Standorte (Stichwort: Innenentwicklungspotentiale), 

die sich für eine Wohnbebauung eignen würden, der Gemeinde Wielenbach nicht 

zur Verfügung stehen. Zudem decken die bisher bestehenden und die derzeit auf-

gestellten Bauleitplanverfahren nur einen Teil der zukünftigen Nachfrage an 

Wohnbauland. Aus den oben genannten Gründen wird der vorliegende Bebau-

ungsplan im Ortsteil Haunshofen aufgestellt (siehe Begründung Ziffer 5, Bedarfs-

prüfung und Flächenerhebung).  

Wahl des Verfahrens 

Der Bebauungsplan wurde ursprünglich gemäß § 13b BauGB (Einbeziehung von 

Außenbereichsflächen in das beschleunigte Verfahren) aufgestellt. Aufgrund ak-

tueller Rechtsprechung hat sich die Gemeinde Wielenbach dazu entschieden, das 

vorliegende Bauleitplanverfahren in ein Regelverfahren gemäß  

§10 BauGB zu überführen. Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungs-

plan gemäß § 30 Abs. 1 BauGB aufgestellt.  

Er verfügt über die in § 30 Abs. 1. BauGB genannten Mindestfestsetzungen (Art 

und Maß der baulichen Nutzung, Bauweise, überbaubare Grundstücksfläche und 

örtliche Verkehrsflächen). Abschließend regelt er die bodenrechtliche Nutzung. 

Da der Bebauungsplan von der Darstellung des wirksamen Flächennutzungspla-

nes der Gemeinde Wielenbach abweicht, wird die 9. Änderung des Flächennut-

zungsplanes im Parallelverfahren gemäß § 8 Abs. 3 BauGB durchgeführt.  
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Umweltprüfung / Umweltbericht 

Gemäß § 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 

Umweltprüfung erforderlich, in der die voraussichtlichen, erheblichen Umweltaus-

wirkungen ermittelt werden. Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprüfung 

hängen von der jeweiligen Planungssituation ab und werden von der Kommune in 

Abstimmung mit der Genehmigungsbehörde festgelegt. 

Die generelle Umweltprüfung als regelmäßiger Bestandteil des Aufstellungsver-

fahrens im Bauleitplanverfahren wird in ihrer Vorgehensweise zur Zusammenstel-

lung sämtlicher umweltrelevanter Abwägungsmaterialien geregelt. Dabei werden 

die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelt und 

in einem sogenannten Umweltbericht als Bestandteil der Begründung zum Bau-

leitplanverfahren dargestellt.  

2. Lage und Beschaffenheit des Gebietes 

Das Plangebiet befindet sich im Osten des Ortsteils Haunshofen und hat eine 

Größe von rund 1,0 ha. Aktuell wird das Gebiet intensiv landwirtschaftlich genutzt 

(Intensivgrünland). Es weist keine gesetzlich geschützten Flächen und Lebens-

räume sowie keine naturschutzfachlich höherwertigen Strukturen auf. Insofern 

führt die Überbauung des Planbereiches zum Verlust von Flächen mit allgemeiner 

Bedeutung für den Naturhaushalt und das Landschaftsbild.  

 
Abb. 1: Topographische Karte, Lage des Baugebietes (orangefarbene Markierung), Gmkg. Haunshofen, o. Maßstab 

Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayernatlas, aufgerufen am 25.10.2024 

Das Plangebiet schließt sich direkt an die bestehende Bebauung im Norden (an 

der Gallusstraße) sowie im Süden (an der Waldstraße) an. Angrenzend im Westen 

ist eine derzeit landwirtschaftlich genutzte Fläche, Fl. Nr. 810 (Gemarkung Hauns-

hofen), auf der sich eine schützenswerte 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 östlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. 

Im Zuge der Grundlagenermittlung konnte folgendes festgestellt werden: 

― Kein Boden- oder Baudenkmal innerhalb des Plangebietes 

― Keine Bestandsbegrünung – aktuell landwirtschaftlich genutztes Intensiv-

grünland 

― Angrenzend im Westen befindet sich auf der Fl. Nr. 810, Gmk. Haunshofen, 

ein schützenswerter Drumlin; Östlich grenzt der Drumlin „Fisselberg“ an 

das Bauvorhaben an. Der angrenzende Drumlin wird durch die Planung 

nicht berührt. 

― Der Ortsteil sowie das Planungsgebiet liegen außerhalb des Landschafts-

schutzgebietes (LSG) „Hardtlandschaft und Eberfinger Drumlinfelder, Weil-

heim, Wielenbach, Bernried, Seeshaupt, Eberfing“, (ID: 00371.01). Das 

Landschaftsschutzgebiet verläuft um den Ortsteil Haunshofen. Aufgrund 

der unmittelbaren Nähe zum Landschaftsschutzgebiet ist auf eine land-

schaftsgerechte Ortsrandeingrünung, 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 geschützten Arten im Planungsbereich vorhanden. 

― Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine amtlich oder gesetzlich kar-

tierten Biotope vorhanden. Ca. 100 m südwestlich des Planungsbereiches 

befindet sich ein kartiertes Biotop mit der Biotop-Nummer 8133-0076-001 

und besteht aus Hochstaudenflur sowie Feuchtgebüsch. Das Biotop wird 

vom Bauvorhaben nicht beeinträchtigt. 

― Das Plagebiet liegt nicht innerhalb von Trinkwasserschutzgebiet, Heilquel-

lenschutzgebieten oder Hochwassergefahrenflächen (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. 

― Das Plagebiet liegt innerhalb von wassersensiblen Bereichen  

― Das Gelände steigt von Norden nach Süden an (635,50 bis 638,00 ü. NHN)  
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3. Übergeordnete Planung 

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 01.06.2023) 

Im Folgenden werden die für die Planung relevanten Ziele und Grundsätze des 

Landesentwicklungsprogrammes (LEP) dargestellt. Die Gemeinde Wielenbach, 

mit ca. 3.425 Einwohnern (Stand zum 31.12.2024) liegt im Landkreis Weilheim-

Schongau, im nördlichen Bereich der Region 17 – Oberland, angrenzend an die 

Regionen 14 München und Region 16 Allgäu. 

Abbildung 2 – Strukturkarte 

Quelle: LEP 2023 

― Allgemeiner ländlicher Raum  

1 Grundlagen:  

(Z). 1.1.2. Nachhaltige Raumentwicklung:  

„Die räumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilräu-

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. Funktionsfähigkeit der Siedlungsstrukturen  
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„Die Funktionsfähigkeit der Siedlungsstrukturen einschließlich der Versorgungs- 

und Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Berücksichtigung der künftigen Bevöl-

kerungsentwicklung und der ökonomischen Tragfähigkeit 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 Ergänzung der Teilräume 

„Die Verdichtungsräume und der ländliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer 

spezifischen räumlichen Gegebenheiten ergänzen und gemeinsam im Rahmen 

ihrer jeweiligen Entwicklungsmöglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des 

ganzen Landes beitragen.“ 

G) 2.2.5 Entwicklung und Ordnung des ländlichen Raumes 

„Der ländliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass  

 er seine Funktion als eigenständiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig 

sichern und weiter entwickeln kann, 

 seine Bewohner mit allen zentralörtlichen Einrichtungen in zumutbarer Er-

reichbarkeit versorgt sind, 

 er seine eigenständige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann 

und er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.“ 

3 Siedlungsstruktur  

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flächensparen  

G) 3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot, Abs. 1 

„Die Ausweisung von Bauflächen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientier-

ten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berücksichtigung des demographi-

schen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitätsanforderungen, der Schonung 

der natürlichen Ressourcen und der Stärkung der zusammenhängenden Land-

schaftsräume ausgerichtet werden.  

(G) 3.1.1 Flächensparen, Abs. 2 

„Flächensparende Siedlungs- und Erschließungsformen im Hinblick auf die orts-

spezifischen Gegebenheiten anwenden.“  

(Z) 3.2 Innenentwicklung vor Außenentwicklung 
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„In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung 

möglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulässig, wenn Potenziale der 

Innenentwicklung nicht zur Verfügung stehen.“ 

(Z) 3.3. Vermeidung von Zersiedelung – Anbindegebot 

„Neue Siedlungsflächen sind möglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-

heiten auszuweisen. […]“ 

Die Ziele und Grundsätze des Landesentwicklungsprogrammes werden beachtet 

und berücksichtigt. 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 Prüfung und 

Begründung zur Notwendigkeit der Inanspruchnahme neuer Siedlungsflächen in 

der Gemeinde Wielenbach vorgelegt. Die Bedarfsprüfung orientiert sich an den 

Anforderungen der Auslegungshilfe vom 05.12.2023 sowie an den vorgenannten 

Zielen und Grundsätzen des LEPs (siehe Begründung Ziffer 5, Bedarfsprüfung 

und Flächenerhebung). 

 

3.2 Regionalplan Oberland 2020 

Der Regionalplan der Region 17 Oberland weist die Gemeinde Wielenbach als 

„allgemein ländlicher Raum“ aus. Dieser gehört zum Oberzentrum Weilheim in 

Oberbayern.  

Im Folgenden werden die wesentlichen Ziele und Grundsätze zum Thema Sied-

lungsentwicklung dargestellt: 

Teil A) I Grundlagen der regionalen Entwicklung 

2 Leitlinien für die Region 

2.5 G Die natürlichen Lebensgrundlagen sollen geschützt und unter Berücksichti-

gung der Herausforderungen des Klimawandels für künftige Generationen erhal-

ten werden. Die Flächeninanspruchnahme im Freiraum soll reduziert werden. 

Teil B) II 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 gestärkt, Baulandreserven mobilisiert 

und bereits ausgewiesene Baugebiete genutzt werden. 

1.2 Z Eine verstärkte Siedlungstätigkeit soll sich auf dafür geeignete zentrale Orte 

und Bereiche entlang der Entwicklungsachsen beschränken. Im Übrigen sollen 
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sich alle Gemeinden organisch entwickeln, wobei sich im Alpengebiet die Sied-

lungsentwicklung im Wesentlichen auf den wohnbaulichen und gewerblichen 

Siedlungsbedarf für die ortsansässige Bevölkerung beschränken soll. 

1.5 Z Besonders bedeutende und das Oberland prägende Strukturen wie insbe-

sondere weithin einsehbare Höhenrücken, Kuppen und Steilhänge sowie ökolo-

gisch wertvolle Feuchtgebiete, Gewässer- und Waldränder sollen grundsätzlich 

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 

Freiflächen zwischen den Siedlungseinheiten, vor allem in Gebirgs-, Fluss- und 

Wiesentälern sowie an Seen vermieden werden. 

1.8 Z Bei allen Planungen und Maßnahmen soll die Versiegelung des Bodens so 

gering wie möglich gehalten werden. 

 

Teil B) I. Natur und Landschaft 

2   Sicherung und Entwicklung der natürlichen Lebensgrundlagen 

2.1 Boden und Geologie 

2.1.2 Z Zum Schutz der Böden und ihrer natürlichen Funktionen sollen  

― Die Inanspruchnahme von Flächen für Siedlung und Infrastruktur soweit 

möglich minimiert werden  

― Maßnahmen gefördert werden, die zum Erhalt bzw. zur Wiederherstellung 

der bodenschützenden Funktionen der Bergwälder beitragen  

― Maßnahmen gefördert werden, die zu einer boden- und grundwasserscho-

nenden Nutzung der land- und forstwirtschaftlichen Flächen beitragen  

― besondere Bodenbildungen geschützt werden, die eine hohe naturge-

schichtliche Zeugniskraft aufweisen, wie z.B. Buckelwiesen und andere 

eiszeitlich überprägte Bodenlandschaften sowie besondere geologische 

Erscheinungsformen (z.B. Moränen, Drumlins, Toteislöcher und Tumuli so-

wie Moore) 

2.7 Siedlungsgebiete 

2.7.1 Z Die für das Oberland charakteristische Siedlungsstruktur soll grundsätz-

lich erhalten bleiben. Zur Schonung der freien Landschaft soll die notwendige 

Bautätigkeit im Wesentlichen auf vorhandene Siedlungsbereiche beschränkt wer-

den.  

2.7.2 Z Ungegliederte bandartige Siedlungsentwicklungen entlang von Verkehrs-

verbindungen oder Versorgungsanlagen sollen durch ausreichende Freiflächen 

zwischen den einzelnen Siedlungseinheiten vermieden werden. Besonders sollen 
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in den Gebirgs- oder Flusstälern sowie an den Seeufern Freiflächen zwischen 

Siedlungseinheiten erhalten werden.  

2.7.3 Z Gliedernde innerörtliche Grünbereiche sollen erhalten werden. Nach Mög-

lichkeit soll eine Verbindung zur freien Landschaft durch Grünzüge hergestellt 

werden. 

Da sich die Gemeinde organisch entwickelt und sich auch im Wesentlichen auf 

den wohnbaulichen Siedlungsbedarf beschränkt, entspricht die geplante Bebau-

ung diesem Ziel der Regionalplanung. 

 

3.3 Flächennutzungsplan 

Der bisher rechtswirksame Flächennutzungsplan der Gemeinde Wielenbach stellt 

für den Geltungsbereich des Bebauungsplans eine landwirtschaftliche Fläche dar. 

Im Norden und Süden schließt die Fläche an bestehende Wohnbauflächen, im 

Osten und Westen an Flächen für die Landwirtschaft an. Die 9. Änderung des 

Flächennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren gemäß § 8 Abs. 3 BauGB: Es 

werden Wohnbauflächen mit Eingrünung dargestellt.  

In seiner Sitzung am 18.12.2025 hat der Gemeinderat Wielenbach die 9. Ände-

rung des Flächennutzungsplans in der Fassung vom 18.12.2025 festgestellt.  

 

Abbildung 3 : Wirksamer Flächennutzungsplan der Gemeinde Wielenbach, in der Fassung vom 17.05.2004 (o. Maßstab) 
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Legende  

 
Wohnbaufläche 

 
Gemischte Bauflächen 

 
Grünflächen 

 
Kinderspielplatz 

 
Sportplatz 

 
Friedhof 

 

Kleingartenanlage 

 
Sonstige Grünflächen 

 
Flächen für Landwirtschaft 

 
Waldfläche 

 
Vorhandenes Landschaftsschutzgebiet nach Art. 10 BayNatSchG 

4. Bedarfsprüfung und Flächenerhebung 

Die Bedarfsprüfung orientiert sich an den Anforderungen der Auslegungshilfe vom 

05.12.2023 sowie an den vorgenannten Zielen und Grundsätzen des LEPs (s. Zif-

fer 5, Bedarfsprüfung und Flächenerhebung). 

4.1 Bedarfsprognose 

Bevölkerungsentwicklung und Bevölkerungsvorausrechnung 

Im Folgenden wird der Bedarf an Bauflächen für die Gemeinde Wielenbach ermittelt. 

Die Gemeinde Wielenbach gehört zum Landkreis Weilheim-Schongau. Der Land-

kreis zeichnet sich mit einer guten Verkehrsanbindung nach Augsburg und nach 

München aus. Die wirtschaftliche Situation der umgebenden größeren Städte und 

der Region führen 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 naturräumliche Vielfalt mit un-

terschiedlichen Freizeitangeboten, was diesen zu einem idealen Ort für junge Fa-

milien macht. 
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Die positive Lage im Landkreis zeichnet sich in der Bevölkerungsentwicklung der 

Gemeinde Wielenbach ab. Mit der Untersuchung der demographischen Entwick-

lung kann ein Überblick über die aktuelle Situation in der Gemeinde Wielenbach 

wiedergegeben werden. Hinsichtlich der aktuellen Bevölkerungsentwicklung kann 

eine positive Tendenz festgestellt werden: Wie aus der nachfolgenden Abbildung 

2 hervorgeht, hat die Gemeinde von 1840 bis 2020 einen deutlichen Bevölke-

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 Bevölkerungszunahme 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-

völkerungszunahme von rund 3,4% nachweisen (Anstieg von 3.308 Einwohnern 

am 31.12.2020 auf 3.425 Einwohnern zum 31.12.2024). 

 

 

 

Abbildung 4: Bevölkerungsentwicklung der Gemeinde Wielenbach von 1840 bis 2021 (Bayerisches Landesamt für Sta-

tistik, Kommunalstatistik 2022 Gemeinde Wielenbach) und Bevölkerungsstand der Städte, Märkte und Gemeinden im 

Landkreis Weilheim-Schongau am 31.12.2024 
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Um die zukünftige Bevölkerungsentwicklung der Gemeinde Wielenbach zu unter-

suchen, kann der Demographie-Spiegel des Bayerischen Landesamts für Statistik 

(Stand August 2021) für die Gemeinde Wielenbach herangezogen werden. Für 

Wielenbach wird weiterhin eine stetig wachsende Bevölkerungsentwicklung 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 für Statistik). Schon die Prognose für das Jahr 2020 und 2021 

war um einiges niedriger, als sich die Bevölkerung tatsächlich entwickelt hat. In 

der folgenden Abbildung der Bevölkerungsvorausrechnung für das Jahr 2020 und 

2021 war eine Bevölkerungszahl von 3.240 prognostiziert.  

Die tatsächlichen 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). 

 

Abbildung 5: Bevölkerungsvorausrechnung in der Gemeinde Wielenbach (Bayerisches Landesamt für Statistik, Kommu-

nalstatistik 2020 Gemeinde Wielenbach) 

Die Vorausberechnungen (Demographie-Spiegel für Bayern) mit 3.340 Einwoh-

nern für 2033 wurde damit bei weitem übertroffen (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 überstei-

gen.  

Auch die Auswertung der Lage im Landkreis Weilheim-Schongau und der demo-

graphischen Entwicklung im Landkreis lassen einen positiven Entwicklungstrend 

für 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 für die Gemeinde Wielenbach festgestellt werden, dass die Be-

völkerungsentwicklung zukünftig weiter zunehmen wird.  

Die Berücksichtigung der sozialen Infrastruktur (insbesondere für Kinder, Jugend-

liche und Familien) im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes 

Die Gemeinde Wielenbach hat sich mit dem Bedarf an Kinderbetreuungs- und 

Schulplätzen sowie mit den Freizeitangeboten vor Ort im Zuge der vorliegenden 

Bauleitplanung befasst. Die Überprüfung des Bedarfes und des bestehenden An-

gebotes an Kinderbetreuungs- und Schauplätzen kam zu dem Ergebnis, dass der-

zeit ausreichen Betreuungsplätze zur Verfügung stehen.  

Die Gemeinde Wielenbach hat im Jahr 2024 weitere 20 Kinderbetreuungsplätze 

mit der Errichtung eines Waldkindergartens geschaffen. Diese sind noch nicht voll 

besetzt. Darüber hinaus sind in der Gemeinde bzw. im Schulsprengel des Schul-

verbands stark schwankende Schülerzahlen zu verzeichnen. Wie der nachfolgend 

aufgeführten Entwicklung der Schülerzahlen zu entnehmen ist, wird die Schüler-

zahl in den nächsten beiden Jahren stark steigen und zwei zusätzliche Klassen 

werden erforderlich. Dafür gibt es noch ausreichend Kapazitäten im bestehenden 

Schulhaus. Danach sinken die Schülerzahlen sehr stark, die Anzahl der erforder-

lichen Klassen wird von 10 auf 7 fallen. Für die Betreuungsplätze in Krippe und 

Kindergarten ist ein ähnlicher Trend zu verzeichnen, nur mit einem zeitlichen Vor-

lauf von 2 bis 3 Jahren:  

  
Abbildung 6: Entwicklung der Schülerzahlen (Gemeinde Wielenbach) 

Auch wenn durch das geplante Neubaugebiet Bauflächen vorrangig für die ein-

heimische Bevölkerung 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 Rückgang in der Nachfrage aus. Wie die Erfahrungen 

aus Baugebieten für Einheimische aus früheren Zeiten zeigen, steigt durch die 

Ausweisung von Baugebieten nicht die Nachfrage an Betreuungs- und Schulplät-

zen. Vielmehr wird die Aufrechterhaltung der bestehenden Betreuungsangebote 

sichergestellt. Denn aufgrund des festgestellten demographischen Wandels ist zu 
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befürchten, dass die vorhandenen Einrichtungen zukünftig 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 ansässigen Bevölkerung sowie für des 

geplante Baugebietes zum aktuellen Zeitpunkt sichergestellt ist. 

Die Gemeinde Wielenbach ist sich über die bestehende Situation von Freizeitan-

geboten und möglichen Treffpunkten bewusst: Im Ortsteil Haunshofen gibt es ei-

nen ortsansässigen Sportverein. Die Schaffung eines Spielplatzes ist derzeit im 

Gespräch. Es stehen zwei Flächen zur Verfügung, wovon einer in unmittelbarer 

Nähe des Baugebiets entstehen könnte. 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 über die Bundesstraße B2 nach Augsburg und nach München aus. Dies 

macht die Ansiedlung im Landkreis von mittelständischen und großen Unterneh-

men attraktiv. Die vorhandene Landschafts- und Naturräume in alpennähe ver-

bunden mit einem vielfältigen Freizeitangebot machen den Landkreis für den Zu-

zug interessant. Zudem ist eine familienfreundliche Infrastruktur mit Kindertages-

stätten, 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 Arbeitskräften sowie ein vielfältiges Angebot an Weiterbildungs-

möglichkeit. Diese positive wirtschaftliche Situation spiegelt sich auch in der Ge-

meinde Wielenbach mit einem Zuzug von außerhalb wider. 

Verfügbare Wohnflächen / Durchschnittliche Haushaltsgröße 

Nach den Angaben des Bayerischen Landesamt für Statistik standen 2021 in Wie-

lenbach 177.312 m² Wohnfläche zur Verfügung. Somit ergibt sich bei 3.357 Ein-

wohnern eine Fläche von ca. 52,8 m² pro Einwohner.  
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Abbildung 7: Bestand an Wohngebäuden und Wohnungen (Bayerisches Landesamt für Statistik, Kommunal-

statistik 2022, Gemeinde Wielenbach) 

Aufgrund der oben beschriebenen guten Lage von Wielenbach ist jedoch ein hö-

herer Bevölkerungszuwachs 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 Siedlungsflächen 

Mit der Datenbank des Bayerischen Landesamtes für 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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Abbildung 8: Schätzung des Wohnbaulandbedarfes. Quelle: Flächenmanagementdatenbank, © Bayerische 

Verwaltung für Ländliche Entwicklung, Stand Mai 2024. Datengrundlage: Bayerisches Landesamt für Statistik.  

 

Da es sich um eine Prognose handelt, muss davon ausgegangen werden, dass 

sich der tatsächliche Wohnbaulandbedarf noch ändern kann. Wie bereits unter 

Punkt 5.1 festgestellt werde konnte, liegt die aktuelle Bevölkerungszunahme deut-

lich über 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 Flächenreserven / Bedarfsnachweis 

Der ermittelte Bedarf ist mit den bestehenden Innenentwicklungspotentialen ge-

genüberzustellen. Um die bestehenden Innenentwicklungspotentiale zu bewerten, 

werden folgende Kategorien untersucht:  

 Im Flächennutzungsplan dargestellte Bauflächen 

 Im Bebauungsplan oder im Bereich städtebaulicher Satzungen darge-

stellte, noch nicht genutzte Flächen 

 Unbebaute Flächen im unbeplanten Innenbereich, wie etwa Baulücken, 

Brachen und Konversionsflächen 

 Möglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Ge-

bäude.  

 Möglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flächen. 

Nachfolgend werden für jeden Ortsteil die gemäß Flächennutzungsplan zur Ver-

fügung stehenden Wohn-/Gemischten Bauflächen dargestellt. Auf Grünflächen 

wird dabei nicht eingegangen, soweit diese nicht durch eine Flächennutzungs-

planänderung bereits umgewandelt wurden. 

Hauptort Wielenbach 

Im Hauptort Wielenbach befinden sich zehn Wohn-/Gemischte Bauflächen gemäß 

Flächennutzungsplan, die zur Verfügung stehen. Dabei sind die meisten gemisch-

ten Bauflächen und Wohnbauflächen gemäß Flächennutzungsplan durch einen 

Bebauungsplan bereits überplant und bebaut. 

Die im Flächennutzungsplan noch unbebaut dargestellten Wohnbauflächen am 

östlichen Ortseingang südlich der Wilzhofener Straße (Nr. 1) sowie am südlichen 

Ortseingang westlich der Weilheimer Straße (Nr. 2) sind bereits bebaut. Im Bau-

gebiet an der Weilheimer Straße entsteht neben Einfamilienhäusern ein Ge-

schosswohnungsbau sowie eine Reihenhausanlage. Bebaut sind ebenso schon 

die südöstlich des Fasanenwegs gelegene Wohnbaufläche (Nr. 3) sowie die west-

lich an die Nelkenstraße angrenzende gemischte Baufläche (Nr. 4). Für die zwi-

schen Wilzhofener Straße und Grundschule befindliche Wohnbaufläche (Nr. 5) 

soll zukünftig der Bebauungsplan „Riegerwiesen“ aufgestellt werden. 

Im Rahmen der 7. Flächennutzungsplanänderung wurden am nördlichen Ortsein-

gang westlich der Pähler Straße BP „Wielenbach Nord“ (Nr. 6) und östlich der 

Blumenstraße (Nr. 7) gemischte Bauflächen geschaffen mit dem Ziel hier v.a. Ge-

werbe anzusiedeln. Die zugehörigen Bebauungspläne befinden sich derzeit in 

Aufstellung, bzw. wurden als Satzung beschlossen.  

Im Rahmen der 8. Flächennutzungsplanänderung wurden am westlichen Ortsrand 

zwischen Raistinger Straße und Wessobrunner Weg Wohnbauflächen und ge-

mischte Bauflächen geschaffen (Nr. 8). Hier wurde der Bebauungsplan „Raistinger 

Straße“ aufgestellt.  
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Zum aktuellen Zeitpunkt wird der Bebauungsplan 1. Änderung und Erweiterung 

„Raistinger Straße“ aufgestellt. Aufgrund aktueller Gegebenheiten soll mit der  

1. Änderung Wohnraum entstehen. Mit der 1. Änderung und Erweiterung Raistin-

ger Straße wird der bestehende Wohnbaulandbedarf in der Gemeinde Wielenbach 

nicht vollständig gedeckt. Aus diesem Grund wird zusätzlich der vorliegende Be-

bauungsplan „Haunshofen Ost II“ aufgestellt.  

Während die 1. Änderung und Erweiterung Raistinger Straße direkt am Hauptort 

ausgewiesen werden soll, um dort einen Teil des Wohnbaulandbedarfes zu de-

cken, wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan gezielt Wohnraum für die einhei-

mische Bevölkerung in den kleineren Ortsteilen - hier in Haunshofen - geschaffen.  

Einzelne größere Flächen des Innenbereichs sind in Privatbesitz, werden noch 

landwirtschaftlich genutzt und es besteht seitens der Gemeinde kein Zugriff. So 

sind z. B. die Wohnbauflächen östlich der Demollstraße (Nr. 9) sowie zwischen 

der Pähler Straße und der Hirschbergstraße (Nr. 10) im Flächennutzungsplan 

zwar als Wohnbaufläche eingetragen, stehen aber derzeit für eine weitere Ent-

wicklung nicht zur Verfügung. Einzelne unbebaute Grundstücke des Innenbe-

reichs sind ebenfalls nicht zu erwerben. Brachflächen sind nicht vorhanden. Der-

zeit wird der Bebauungsplan „Wielenbach Ortskern“ neu aufgestellt mit dem Ziel, 

Möglichkeiten zur Nachverdichtung auf den ehemals landwirtschaftlich genutzten 

großen Althofstellen des Ortskerns zu schaffen. 
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Abbildung 9  : Auszug aus dem Flächennutzungsplan, Gemeinde Wielenbach 
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Abbildung 10:  Auszug aus der 7. FNP-Änderung (zu Nr. 6 und 7), OT Wielenbach 

 

 

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

Im Ortsteil Wilzhofen sind die meisten gemischten Bauflächen und Wohnbauflä-

chen gemäß Flächennutzungsplan durch einen Bebauungsplan überplant und be-

baut. 

 

Abbildung 12:  Auszug aus dem Flächennutzungsplan, OT Wilzhofen 

Die im Flächennutzungsplan noch unbebaut dargestellte Wohnbaufläche am 

westlichen Ortseingang südlich der Wielenbacher Straße (Nr. 11) ist mittlerweile 

bebaut. Einzelne größere Flächen des Innenbereichs liegen in Privatbesitz, wer-

den noch landwirtschaftlich genutzt und sind von der Gemeinde nicht zu erwerben. 

So ist z. B. die Wohnbaufläche westlich der Hollerbergstraße (Nr. 12) im Flächen-

nutzungsplan als Wohnbaufläche eingetragen, steht aber derzeit für eine weitere 

Entwicklung nicht zur Verfügung. Einzelne unbebaute Grundstücke des Innenbe-

reichs sind ebenfalls nicht zu erwerben. Brachflächen sind nicht vorhanden. 

Derzeit wird der Bebauungsplan „Wilzhofen Ortskern“ neu aufgestellt mit dem Ziel, 

Möglichkeiten zur Nachverdichtung auf den ehemals landwirtschaftlich genutzten 

großen Althofstellen zu schaffen. 

 

 

Nr. 11 
Nr. 12 
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Ortsteil Am Hardt 

Im Ortsteil Am Hardt sind sämtliche Wohnbauflächen gemäß Flächennutzungs-

plan durch einen Bebauungsplan überplant und bebaut. 

 

Abbildung 13:  Auszug aus dem Flächennutzungsplan, OT Am Hardt 

Unbeplante Innenbereichsflächen sind nicht vorhanden. Einzelne unbebaute 

Grundstücke z. B. im Bereich Eichenweg oder Hardtstraße (Nr. 13, 14) stehen in 

Privateigentum und sind durch die Gemeinde nicht zu erwerben. 

Über die 3. Änderung des Bebauungsplans „Siedlung Hardt“ wurde eine bessere 

bauliche Ausnutzung der verhältnismäßig großen Grundstücke durch größere Ge-

bäudegrundflächen sowie eine Nachverdichtung durch familienfreundliche Ge-

bäudeerweiterungen ermöglicht. 

Durch die geologischen Verhältnisse und die Lage des LSG „Hardtlandschaft und 

Eberfinger Drumlinfeld“ unmittelbar am Ortsrand, ist eine Erweiterung der Sied-

lungsfläche im Ortsteil Am Hardt praktisch nicht mehr möglich. 

  

Nr. 13 

Nr. 14 
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Ortsteil Haunshofen 

Im Ortsteil Haunshofen sind die meisten gemischten Bauflächen und Wohnbau-

flächen gemäß Flächennutzungsplan durch einen Bebauungsplan überplant und 

bebaut. 

 

Abbildung 14:  Auszug aus dem Flächennutzungsplan, OT Haunshofen 

Einzelne größere unbeplante Flächen des Innenbereichs liegen in Privatbesitz, 

werden noch landwirtschaftlich genutzt und sind von der Gemeinde nicht zu er-

werben. Einzelne unbebaute Grundstücke des Innenbereichs sind ebenfalls nicht 

zu erwerben. Brachflächen sind nicht vorhanden. Die im Flächennutzungsplan 

noch unbebaut dargestellte Wohnbaufläche an der Bahnhofstraße (Nr. 15) ist be-

reits durch einen Bebauungsplan überplant und vollständig bebaut. 

Nr. 17 

Nr. 15 

Nr. 16 

Nr. 18 
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Zuletzt wurde mit der 6. Flächennutzungsplanänderung die Grünfläche östlich der 

Wettersteinstraße (Nr. 16) in Wohnbaufläche umgewandelt und durch einen Be-

bauungsplan überplant. Derzeit wird die Fläche bebaut. 

 

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

Mit der 3. Änderung des Bebauungsplans „Haunshofen Ortskern“ wurden bereits 

weitgehende Möglichkeiten zur Nachverdichtung auf den ehemals landwirtschaft-

lich genutzten großen Althofstellen (z. B. Nr. 17) geschaffen. Das im Schreiben 

der Regierung von Oberbayern vom 18.06.2020 angesprochene Flurstück Nr. 810 

(Nr. 18) steht aufgrund eines mitten im Grundstück befindlichen Drumlin des 

„Eberfinger Drumlinfelds“ für eine Überplanung nicht zur Verfügung.  

  

Nr. 16 
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Mit Ausnahme der Fläche mit der Fl. Nr. 533, Gemarkung Haunshofen, stehen in 

Haunshofen keine ungenutzten/freien Flächen zur Verfügung, die zudem durch 

die Gemeinde erworben werden können. Durch die Lage des Landschaftsschutz-

gebietes „Hardtlandschaft und Eberfinger Drumlinfeld“ am Ortsrand wird eine Er-

weiterung der Siedlungsfläche im Ortsteil Haunshofen zudem erschwert. 

Ortsteil Bauerbach 

Für den gesamten Ortsteil Bauerbach wurde der Bebauungsplan „Bauerbach Orts-

kern“ erstellt, mit dem Ziel einer Nachverdichtung auf den derzeit überwiegend 

noch aktiv landwirtschaftlich genutzten großen Grundstücken, bzw. Hofstellen 

(z. B. Nr. 19).  

In Bauerbach sind im Innenbereich keine unbebauten Grundstücke oder Brachflä-

chen vorhanden. Die im Flächennutzungsplan noch unbebauten Grundstücke an 

der Langenbergstraße sind mittlerweile bebaut. Die übrigen Wohnbauflächen wer-

den landwirtschaftlich genutzt und sind von der Gemeinde nicht zu erwerben. Die 

im Flächennutzungsplan noch unbebaut dargestellte gemischte Baufläche in der 

Langenbergstraße (Nr. 20) ist bereits bebaut. 

Durch die Lage des Landschaftsschutzgebietes „Hardtlandschaft und Eberfinger 

Drumlinfeld“ unmittelbar am Ortsrand ist eine Erweiterung der Siedlungsfläche im 

Ortsteil Bauerbach kaum mehr möglich. 

 

Abbildung 16: Auszug aus dem FNP, OT Bauerbach 

Nr. 19 

Nr. 20 
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Ortsteilbezug 

Durch die starke Zugehörigkeit zu den einzelnen Ortsteilen, die zum Teil über 

5 km auseinanderliegen, kann der Wohnbedarf nicht durch Angebote in anderen 

Ortsteilen kompensiert werden. Um die einheimische Bevölkerung im Ortsteil zu 

halten, eine Überalterung zu verhindern und die gewachsenen Dorfgemeinschaf-

ten aufrecht zu erhalten, ist soweit möglich in allen Ortsteilen Wohnbauland zu 

schaffen. 

Zusammenfassung 

Die Bewertung der möglichen Flächen ist im Folgenden noch einmal zusammen-

fassend aufgeführt mit dem aktuellen Stand der Fläche. Diese Flächen stehen 

aufgrund der genannten Gründe der Gemeinde nicht zur Verfügung bzw. können 

den Bedarf an Wohnbauflächen nicht decken. 

Hauptort/Ortsteile Flächen-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 Grundstücke sind bereits be-

baut oder beplant 

Nr. 7 Flächennutzungsplanänderung mit 

Ziel „Gewerbe“ 

Nr. 8 Bebauungsplan wird derzeit aufge-

stellt  

Nr. 9 Stehen für weitere Entwicklung 

nicht zur Verfügung (Privatbesitz) 

Nr. 10 Stehen für weitere Entwicklung 

nicht zur Verfügung (Privatbesitz) 

Wilzhofen Nr. 11 Bebaut 

Nr. 12 Stehen für weitere Entwicklung 

nicht zur Verfügung (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 Flächen innerhalb des Flächennutzungsplanes und be-

stehender Bebauungspläne wurden zudem Baulücken, geringfügig bebaute 

Grundstücke und Leerstände ermittelt. Konversionsflächen sind in der Gemeinde 

Wielenbach nicht vorhanden. Im Zuge der Aktivierungsstrategie wurden die Ei-

gentümer der ermittelten Innenentwicklungspotentiale in einer Eigentümeranspra-

che angeschrieben. Damit sollen die Entwicklungsabsichten oder Tausch- bzw. 

Verkaufsabsichten der Eigentümer zu erhalten (s. Begründung, Ziffer 4.4).  

4.4 Aktivierungsstrategie (Baulückenkataster, Innerörtliche Bebauungspläne) 

Die Gemeinde Wielenbach verfolgt mit seiner Aktivierungsstrategie die Nutzung 

innerörtlicher Potentiale. Zu diesem Zweck wurde im Jahr 2022 wurde eine Eigen-

tümeransprache durchgeführt. Im Zuge der Bedarfsanalyse für den Bebauungs-

plan „Haunshofen Ost II“ wurde als Strategie zur Aktivierung der vorhandenen 

Potentiale ein Baulückenkataster erstellt. Die Gemeinde hat dazu alle in Frage 

kommenden Eigentümer von Althofstellen, unbebauten Innenbereichsgrundstü-

cken und leerstehenden Gebäuden per Schreiben über den Stand des Grundstü-

ckes und einen möglichen Verkauf befragt. Das Ergebnis der Befragung ist wie 

folgt: 

Fl. Nr. Gemar- Status  Fl. Nr. Gemarkung Status 

3278/0 Wielenbach Kein Verkauf  1732/3 Wielenbach Keine Rückmeldung 

3273/0 Wielenbach Kein Verkauf  3259/0 Wielenbach Keine Rückmeldung 

217/16 Wielenbach Kein Verkauf  3260/0 Wielenbach Keine Rückmeldung 

3296 Wielenbach Kein Verkauf  3282/0 Wielenbach Keine Rückmeldung 

3297 Wielenbach Kein Verkauf  3285/0 Wielenbach Keine Rückmeldung 

1736/11 Wielenbach Kein Verkauf  3288/0 Wielenbach Keine Rückmeldung 

1508/1 Wielenbach Kein Verkauf  3289/0 Wielenbach Keine Rückmeldung 
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1508/8 Wielenbach Kein Verkauf  3291/0 Wielenbach Keine Rückmeldung 

2277/2 Wielenbach Keine Rückmeldung  24/0 Wielenbach Keine Rückmeldung 

2277/3 Wielenbach Keine Rückmeldung  29/0 Wielenbach Keine Rückmeldung 

2278/1 Wielenbach Keine Rückmeldung  41/0 Wielenbach Keine Rückmeldung 

2278/2 Wielenbach Keine Rückmeldung  42/0 Wielenbach Keine Rückmeldung 

109/6 Wielenbach Keine Rückmeldung  82/0 Wielenbach Keine Rückmeldung 

138/0 Wielenbach Keine Rückmeldung  99/0 Wielenbach Keine Rückmeldung 

215/2 Wielenbach Keine Rückmeldung  102/0 Wielenbach Keine Rückmeldung 

215/17 Wielenbach Keine Rückmeldung  103/0 Wielenbach Keine Rückmeldung 

216/6 Wielenbach Keine Rückmeldung  159/0 Wielenbach Keine Rückmeldung 

217/13 Wielenbach Keine Rückmeldung  221/0 Wielenbach Keine Rückmeldung 

217/14 Wielenbach Keine Rückmeldung  262/0 Wielenbach Keine Rückmeldung 

305/0 Wielenbach Keine Rückmeldung  263/0 Wielenbach Keine Rückmeldung 

305/19 Wielenbach Keine Rückmeldung  264/0 Wielenbach Keine Rückmeldung 

1503/1 Wielenbach Keine Rückmeldung  265/0 Wielenbach Keine Rückmeldung 

1503/2 Wielenbach Keine Rückmeldung  311/0 Wielenbach Keine Rückmeldung 

1508/0 Wielenbach Keine Rückmeldung  36/1 Haunshofen Kein Verkauf 

1508/9 Wielenbach Keine Rückmeldung  7/0 Haunshofen Kein Verkauf 

1509/3 Wielenbach Keine Rückmeldung  36/2 Haunshofen Keine Rückmeldung 

1692/6 Wielenbach Keine Rückmeldung  36/3 Haunshofen Keine Rückmeldung 

1693/3 Wielenbach Keine Rückmeldung  38/1 Haunshofen Keine Rückmeldung 

1732/0 Wielenbach Keine Rückmeldung  12/0 Haunshofen Keine Rückmeldung 

3/3 Wielenbach Keine Rückmeldung  36/3 Haunshofen Keine Rückmeldung 

109/2 Wielenbach Keine Rückmeldung  38/1 Haunshofen Keine Rückmeldung 
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121/0 Wielenbach Keine Rückmeldung  38/2 Haunshofen Keine Rückmeldung 

132/0 Wielenbach Keine Rückmeldung  38/3 Haunshofen Keine Rückmeldung 

132/6 Wielenbach Keine Rückmeldung  65/0 Haunshofen Keine Rückmeldung 

1688/0 Wielenbach Keine Rückmeldung  603/2 Haunshofen Keine Rückmeldung 

1689/1 Wielenbach Keine Rückmeldung  823/7 Haunshofen Keine Rückmeldung 

1702/6 Wielenbach Keine Rückmeldung  826/1 Haunshofen Keine Rückmeldung 

1729/29 Wielenbach Keine Rückmeldung  826/2 Haunshofen Keine Rückmeldung 

1732/2 Wielenbach Keine Rückmeldung     

Bislang (Stand November 2024) hatte die Eigentümeransprache nur geringe Er-

folge erzielt. Andere geeigneten Alternativflächen zur vorliegenden Bauleitpla-

nung haben sich aber nicht ergeben.  

Um mehr Anreize zur Nachverdichtung oder Umnutzung bestehender landwirt-

schaftlicher Althofstellen und ungenutzter Baulücken / Leerstände zu schaffen, 

erlässt die Gemeinde Wielenbach derzeit Innenentwicklungsbebauungspläne für 

alle Ortskerne. Die Bebauungspläne für die Ortskerne Haunshofen (2021) und 

Bauerbach (2023) sind bereits fertiggestellt. Für den Ortskern Wielenbach mit 

über 100 Anwesen ist dieser aktuell im Verfahren. Anschließend wird dann der  

B-Plan „Ortskern Wilzhofen“ aufgestellt. Mit den Innenentwicklungsbebauungs-

pläne verfolgt die Gemeinde zum einen eine klare Regulierung des Innenberei-

ches, zum anderen sollen Anreize für eine einfache und schnelle Aktivierung der 

ungenutzten Grundstücke / Leerstände geschaffen werden. So soll beispielsweise 

eine höhere zulässige Anzahl an Wohneinheiten in allen Ortskernbebauungsplä-

nen zugelassen werden, damit in den nächsten Jahren mehr Wohnraum entstehen 

kann und der Ausbau der Althofstellen attraktiver wird.  

Darüber hinaus wird den Eigentümern von der Gemeinde Wielenbach aktiv eine 

Unterstützung sowie Beratung bei Bauvorhaben angeboten und Bauplätze des 

Baugebietes sollen nach dem „Einheimischenmodell“ vergeben werden.  

4.5 Fazit  

Der Wohnbaulandbedarf von 2,6 ha steht dem ermittelten Innenentwicklungspo-

tential gegenüber. Wie aus der Bewertung der Flächenreserven zu entnehmen ist, 

stehen der Gemeinde Wielenbach die ermittelten Innenentwicklungspotentiale je-

doch nicht zur Verfügung, da sich diese in Privateigentum befinden. Trotz Eigen-

tümeransprache und Bauberatungsangebote hat es keinen nennenswerten Kauf, 

Entwicklung oder Tausch der Grundstücke ergeben.  
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Des Weiteren möchte die Gemeinde Wielenbach mit der Aktivierungsstrategie die 

Aktivierung von Innenentwicklungspotentiale fördern.  

Da zum aktuellen Zeitpunkt keine anderen geeigneten Alternativflächen zur Ver-

fügung stehen, sieht die Gemeinde Wielenbach nur die Möglichkeit den bestehen-

den Wohnbaulandbedarf bzw. die bestehende Nachfrage aus der einheimischen 

Bevölkerung über die Neuausweisung mit der hier vorliegenden Bauleitplanung 

zu decken. Damit möchte die Gemeinde Wielenbach verhindern, dass die junge 

Bevölkerung wegzieht.  

5. Städtebauliche Ziele 

5.1 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 städtebauliche Entwicklung zu gewährleisten. 

Es wird eine Grundflächenzahl GRZ von 0,28 festgesetzt. Durch die zulässige 

Überschreitung für Garagen, Stellplätze und Nebenanlagen gemäß § 19 Abs. 4 

Satz 2 BauNVO um weitere 50 % kann eine Bebauung, auch mit Hausgruppen 

und Mehrfamilienhäusern ermöglicht erden. Dies und den örtlichen Gegebenhei-

ten entsprechend angemessene Grundstücksgrößen, haben eine flächenspa-

rende Bebauung zum Ziel. 

Durch die Lage und Anordnung der Baufenster, die Reglementierungen zur Art 

und Maß der baulichen Nutzung sowie die gezielten gestalterischen Festsetzun-

gen über die örtlichen Bauvorschriften wird die Bebauung des geplanten Wohn-

gebietes städtebaulich geordnet entwickelt. Damit werden einerseits negative 

oder unverhältnismäßige Beeinträchtigungen der Umgebung und des Ortsbildcha-

rakters vermieden und zum anderen klare städtebauliche Strukturen ablesbar, die 

mit der angrenzenden Bestandsbebauung harmonieren. 

5.2 Erfordernisse des Klimaschutzes in der Bauleitplanung 

In der Bauleitplanung sind gemäß § 1a BauGB die Erfordernisse des Klimaschut-

zes zu berücksichtigen. Im Folgenden werden die Maßnahmen zum Klimaschutz 

dargestellt:  

- Alle nicht-überbaubaren Flächen, die nicht für andere zulässige Verwendun-

gen benötigt werden, sind wasserdurchlässig und als bewachsene Grünfläche 

anzulegen und gärtnerisch zu unterhalten. Stein-/ Kies-/ Split- oder Schotter-

gärten sind innerhalb des Baugebietes unzulässig.  
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- Es wird ein Entwässerungskonzept mit integriertem Regenwassermanage-

ment erstellt. Eine breiflächige Versickerung ist aufgrund der vorliegenden Bo-

denbeschaffenheit nicht möglich, sodass eine geordnete Ableitung des saube-

ren Niederschlagswassers mit Rückhaltung umgesetzt wird. Es wird empfoh-

len, das gesammelte Niederschlagswasser zur Gartenbewässerung zu ver-

wenden.  

6. Art der baulichen Nutzung 

Allgemeine Wohngebiete (WA) dienen vorwiegend dem Wohnen. Für 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 störende Gewerbebetriebe 

und Tankstellen nicht zulässig, da als Gebietscharakter vorwiegen die Wohnnut-

zung im Vordergrund stehen soll. Auch Beherbergungsbetriebe entsprechen nicht 

der gewünschten Wohnnutzung und sind daher nicht zulässig. Tankstellen sind 

aufgrund der Geruchsemissionen und der Lärmbelästigung durch zusätzliche Ver-

kehrsteilnehmer ausgeschlossen. 

7. Maß der baulichen Nutzung 

Das Maß der baulichen Nutzung wird durch die Grundflächenzahl (GRZ) und der 

Geschossigkeit definiert. Die Höhe der Gebäude wird durch die Festsetzung der 

maximalen Wandhöhe, der Dachneigung und Dachform festgelegt. Diese orien-

tieren sich an dem städtebaulichen Charakter der umliegenden Baugebiete und 

sorgen dafür, dass sich die neu entstehende Bebauung in das typische Ortsbild 

einpasst. 

8. Erschließung 

Die geplante Erschließung des Baugebietes erfolgt von Norden nach Süden durch 

die gesamte Fl. Nr. 533 an das Ortsnetz. Im Norden schließt die Verkehrsfläche 

an die Gallusstraße, Fl. Nr. 533/3, Gemarkung Haunshofen an. Im Süden verläuft 

die Straße über einen Teilbereich der Fl. Nr. 534, Gemarkung Haunshofen, und 

verbindet sich mit der Waldstraße, Fl. Nr. 538, Gemarkung Haunshofen. Die 

Straße hat eine Breite von 5,50 m. Es entsteht hierdurch eine Ringerschließung, 

welche nicht nur das gesamte Gebiet vollständig erschließt, sondern auch für die 

Gallus- und Waldstraße eine leistungsfähige Erschließung gewährleistet. 
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9. Ver- und Entsorgung 

9.1 Abwasserbeseitigung 

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Im Zuge der Errichtung der Er-

schließungsstraße wird ein Schmutz- und Regenwasserkanal erstellt. Die geplan-

ten Gebäude können dann an die Kanalisation angeschlossen werden. An der 

nördlichen Grenze des Gebiets erfolgt im Bereich der Gallusstraße der Anschluss 

an das bestehende Kanalnetz. 

9.2 Trink-, Brauch- und Löschwasser 

Die Versorgung mit Trink-, Brauch- und Löschwasser kann über einen Anschluss 

an die Wasserversorgungsanlagen in ausreichendem Umfang sichergestellt wer-

den. Trinkwasserschutzgebiete werden nicht berührt. Es liegen keine Grundwas-

serstandbeobachtungen im Planungsgebiet vor. Die Kläranlage kann die zusätz-

lichen Abwassermengenausreichend reinigen. Die Abwasserentsorgung ist gesi-

chert 

9.3 Elektrizitätsversorgung 

Die Energieversorgung der Gemeinde Wielenbach erfolgt über die Bayernwerk 

Netz GmbH. 

9.4 Müllbeseitigung 

Die Beseitigung und Verwertung von Abfällen ist mit dem zuständigen öffentlich-

rechtlichen Entsorger abzustimmen. Die Mülleimer müssen von den Anwohnern 

der Stichstraße an die durchgehende Erschließungsstraße gebracht werden. 

10. Immissionen  

Die Gemeinde Wielenbach hat sich mit den Anforderungen aus dem Immissions-

schutzrecht auseinandergesetzt und kommt zu folgendem Ergebnis: 

 Nördlich des bestehenden Baugebiets „Haunshofen Ost“, entlang der Gal-

lusstraße, liegt ein bestehender Gewerbebetrieb. Eine Beeinträchtigung 

auf das vorliegende Plangebiet kann aufgrund der Abstände und der be-

stehenden Auflagen verneint werden. Die Belange des Immissionsschut-

zes werden durch die Planung nicht berührt.  

 Der Ortsteil Haunshofen ist durch die gemischte, dörfliche Nutzung von 

Wohnen und Landwirtschaft geprägt. Im Flächennutzungsplan ist der west-

lich angrenzende Altortbereich zum Großteil als gemischte Bauflächen dar-

gestellt. Hier befinden sind vereinzelt noch landwirtschaftliche Nutzungen 
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mit Tierhaltung. Unmittelbar westlich und östlich angrenzend liegen land-

wirtschaftlich genutzte Grünlandflächen. Den Belangen der Landwirtschaft 

kommt daher im Ortsteil Haunshofen entsprechendes Gewicht zu.  

Die landwirtschaftliche Nutzung der benachbarten Fläche als Grünland wie 

auch die bestehende Tierhaltung landwirtschaftlicher Betriebe entlang der 

Hauptstraße wird durch die neu hinzukommende Wohnbebauung jedoch 

nicht eingeschränkt. 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 näher an die bestehenden Betriebe im Orts-

kern bzw. entlang der Hauptstraße heran rückt, als dies für andere Wohn-

bebauungen im Ort zutrifft. Die Verschärfung einer möglichen Konfliktsitu-

ation kann somit nicht unterstellt werden. Für die in Haunshofen ansässi-

gen Tierhaltungsbetriebe würden sich bei Realisierung des Bebauungs-

plans somit keine zusätzlichen Rücksichtnahmepflichten ergeben, die zu 

einer Verschärfung der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen an die 

Betriebe führen würde. Gerüche die von der ordnungsgemäßen Ausbrin-

gung von Düngemitteln (Gülle, Mist, Mineraldünger) ausgehen, wie sie auf 

der Fläche des Drumlin (Fl.Nr. 810) erfolgen können, unterliegen nicht der 

Bewertung des Anhang 7, TA Luft und sind in ländlichen Räumen in der 

Regel als übliche Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flächen hinzuneh-

men. 

[…]  

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht ergeben sich in Bezug auf Ge-

ruchsimmissionen zum Vorhaben Bebauungsplan Haunshofen Ost II keine 

Bedenken. Die Bewertung zur Geruchsimmissionssituation kommt zum Er-

gebnis, dass für die Fläche des Bebauungsplans Haunshofen Ost II die 

Schutzwürdigkeit der geplanten Bebauung, die Vorsorge vor Nutzungskon-

flikten von Tierhaltung und Wohnen im Ort Haunshofen sowie die Wahrung 

gesunder Wohnverhältnisse im geplanten Wohngebiet gesichert sind.“ 

Es wird im Bebauungsplan, darauf hingewiesen, dass es zeitweise zu 

Lärm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen, welche aus ordnungsgemäßer 

Bewirtschaftung resultieren, kommen kann. Es handelt es sich um eine üb-

liche Bewirtschaftung, die im Allgemeinen verträglich mit einer angrenzen-

den Wohnnutzung ist und als ortsüblich zu dulden ist.  

 Durch die Umsetzung des Bebauungsplans wird ein künftig ein zusätzli-

ches Verkehrsaufkommen durch die Wohnnutzung generiert. Aufgrund der 
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geringen Größe des Baugebietes wird jedoch nur eine geringfügige Zu-

nahme des Verkehrsaufkommens angenommen, die verträglich mit der be-

stehenden Wohnnutzung ist. Im Zuge einer schalltechnische Verträglich-

keitsuntersuchung durch das Ingenieurbüro Greiner, Germering (Bericht 

Nr. 225044/2 vom 08.04.2025) wurde zusammenfassend folgendes festge-

stellt: 

„Die schalltechnischen Berechnungen zur Aufstellung des BP „Haunshofen 

Ost II“ im Ortsteil Haunshofen zur Ausweisung eines Wohngebiets zeigen 

aufgrund der Geräuschemissionen des planinduzierten Verkehrs auf der 

Gallusstraße an der bestehenden Bebauung folgende Ergebnisse: 

An den schallzugewandten Hausfassaden mit der höchsten Geräuschbe-

lastung ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu 51 dB(A) tags und 42 

dB(A) nachts. Die Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV für 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 für WA-Ge-

biete (55 / 45 dB(A) tags / nachts) werden sicher eingehalten.  

Durch den planinduzierten Verkehr wird kein Immissionskonflikt ausge-

löst.“ 

Im Zuge der Beteiligung der Behörden und sonstiger Träger öffentlicher 

Belange wurde der Sachbereiches Technischer Umweltschutz des Land-

ratsamt-Weilheim Schongau beteiligt und über die vorliegende Planung in-

formiert. Aus immissionsschutzfachlicher Sicht wurden keine Bedenken ge-

äußert. 

11. Niederschlagswasserbeseitigung / Außengebietsbetrachtung /Starkre-

genereignisse 

Das Plangebiet liegt innerhalb von wassersensiblen Bereichen: Im Unterschied zu 

den amtlich festgesetzten Überschwemmungsgebieten kann bei dieser Fläche 

nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Überschwemmungen und Überspü-

lungen sind. Nutzungen können durch übertretende Flüsse und Bäche oder zeit-

weise hoch anstehendes Grundwasser beeinträchtigt werden.  

Der Bauleitplanung muss eine Erschließungskonzeption zugrunde liegen, nach 

der das anfallende Niederschlagswasser schadlos beseitigt werden kann. Zwi-

schenzeitlich wurde eine Baugrunduntersuchung inkl. Sickertest durchgeführt und 

ein Entwässerungskonzept sowie eine Außengebietsbetrachtung (bei Hochwas-

serereignisse) erstellt. Die Gutachten werden dem Bebauungsplan beigefügt. 
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11.1 Niederschlagswasserbeseitigung 

Für den vorliegenden Bebauungsplan wurde ein Entwässerungskonzept - Innere 

Erschließung, Ingenieurbüro Steinbacher-Consult, Stand 27.02.2025, erstellt. Auf 

das beigefügte Gutachten wird verwiesen. Entsprechend diesem Entwässerungs-

konzept wurden Festsetzungen für das Baugebiet „Haunshofen Ost II“ getroffen, 

die eine geordnete Niederschlagsentwässerung sicherstellen. Das Entwässe-

rungskonzept sieht für das Baugebiet folgenden Umgang mit Niederschlagswas-

ser vor:  

Aufgrund der vorliegenden ungünstigen Bodeneigenschaften ist eine Versicke-

rung im Baugebiet teilweise nicht möglich. Das anfallende Niederschlagswasser 

ist daher auf öffentlichen und auf privaten Grundstücken durch geeignete techni-

sche Maßnahmen (z.B. Retentionszisternen) zurückzuhalten und gedrosselt in 

den gemeindlichen Regenwasserkanal abzuleiten. Es wird daher festgesetzt, 

dass das auf den privaten Grundstücksflächen anfallende, unverschmutzte Nie-

derschlagswasser zu sammeln und zurückzuhalten (z.B. in Regenwasserzister-

nen) ist. Es ist dann gedrosselt, mit einer maximal zulässige Drosselmenge von 

1,5 l/s pro 1.000 m² bebaute Fläche in den öffentlichen Regenwasserkanal einzu-

leiten. 

Dieser leitet in ein Regenrückhaltebecken, welches im Norden am tiefsten Punkt 

des Baugebietes im Zuge der Erschließung errichtet wird. Vom Regenrückhalte-

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 Rückhalteraums muss aufgrund der zusätzlichen Beaufschlagung ver-

größert werden. Die genaue Bemessung des Regenrückhaltebeckens wird im 

Zuge der konkreten Erschließungsplanung mit dem Wasserwirtschaftsamt abge-

stimmt.  

11.2 Außengebietsbetrachtung / Starkregenereignis 

Für den vorliegenden Bebauungsplan wurde ein Konzept zur Außengebietswas-

serableitung für das geplante Baugebiet „Haunshofen Ost II“, Ingenieurbüro Stein-

bacher-Consult, Stand 06.05.2025, erstellt. Auf das beigefügte Gutachten wird 

verwiesen. Entsprechend diesem Konzept wurden Festsetzungen für das Bauge-

biet „Haunshofen Ost II“ getroffen.  

Das Konzept sieht eine größtenteils offene Fassung und Ableitung des anfallen-

den Niederschlagswassers aus dem Außenbereich über Mulden vor.  

Der Bereich westlich der geplanten Bebauung kann mittels Erdwall und/oder einer 

Mulde am Rand des Vorhabenbereichs gefasst und mit entsprechender Gelände-

anpassung zu einem mittig gelegenen Einlaufbauwerk geleitet werden. Von dort 
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aus wird der Wasser über 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 

über. 

Das von Süden kommende Wasser aus dem EZG 2 wird südlich der Waldstraße 

gefasst und in den dort im Bestand beginnenden Graben eingeleitet und in Rich-

tung Rötelbach und Starnberger See abgeleitet. Dies ist gemäß Beobachtungen 

der Gemeinde auch im Bestand schon der Fall.  

 

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

Ergänzend zu dem Konzept sind Maßnahmen zum Hochwasserschutz an den Ge-

bäuden selbst umzusetzen (z.B. Ausgestaltung ebenerdiger Hauszugänge, Kell-

eröffnungen, etc.).  
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12. Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung 

von Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsfläche) 

Um die Leistungsfähigkeit des Naturhaushalts zu sichern und artenschutzrechtli-

che Beeinträchtigungen zu kompensieren, sind Ausgleichsmaßnahmen 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 m² großen Teilfläche 

des Flurstücks 1264, Gemarkung Haunshofen, erbracht. 

Lage und Bestand 

Die Planungsfläche 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 Nähe 

(ca. 500 m) befinden sich ausgedehnte Streuwiesen- und Feuchtflächenkomplexe 

des Bernrieder Filzes sowie Verlandungszonen des Bergknappweihers, des Nuß-

berger Weihers und weiteren Gewässern. Rund 1,5 km westlich befindet sich das 

Naturschutzgebiet Magnetsrieder Hardt. Das geplante Ökokonto besteht aus zwei 

Teilflächen, eine Teilfläche östlich der Straße und eine Teilfläche westlich der 

Straße, welche Bauerbach und Jenhausen verbindet.  

Der Ausgleichsbedarf von 19.012 Wertpunkten kann über die Abbuchung einer 

insgesamt 2.291 m² großen Teilfläche auf der Westseite der Fl. Nr. 1264, Gmkg. 

Haunshofen, vollständig gedeckt werden.  

Maßnahme 

Prioritäres Ziel ist die Wiederherstellung von mageren, extensiv genutzten Offen-

landlebensräumen in der Talbodenvermoorung des Drumlins. Feuchte Streuwie-

sen und Magerrasen haben im Landkreis Weilheim-Schongau in der Vergangen-

heit enorme Flächenverluste erlitten. Viele Arten, die auf diesen Biotoptyp ange-

wiesen sind, werden in der Roten Liste als gefährdet geführt bzw. haben beson-

deren Schutzstatus nach Naturschutzrecht. Die auf der Fläche noch vorhandenen 

äußerst hochwertigen Biotopflächen (LRT 6410, 6210 und 7230) sollen durch die 

Maßnahme ebenfalls eine Stärkung erhalten (bessere Besonnung, größere zu-

sammenhängende Gesamtfläche). Die Umsetzung erfolgt sukzessive angrenzend 

an die noch vorhandenen Streuwiesenreste. 

Teilfläche östlich der Straße 

Entwicklungsziel ist die Wiederherstellung einer Pfeifengrasstreuwiese (G322—

GP6410, 13 WP) auf dem Großteil der Fläche als verbundener Korridor mit Ma-
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gerrasensaum im Übergang zum Mineralboden. Die stark verbrachte Magerrasen-

böschung soll wieder zu einem regelmäßig gemähten basiphytischen Magerra-

sensaum (G312-GT6210; 13WP) entwickelt werden. 

Die naturnahe Feuchtwaldgesellschaft im Zentrum bleibt erhalten. Im Norden soll 

an den Fichtenbestand des Nachbargrundstückes ein rd. 2-3 m breites Feuchtge-

büsch entwickelt werden, um einen weichen Übergang zu schaffen sowie als 

Nährweide für Insekten (B113 – WG00BK – 12 WP). Der südliche Waldrand soll 

als Ringelnatterhabitat aufgewertet werden mit lichten Gebüschgruppen und Mög-

lichkeiten für die Eiablage und Besonnung. Im Sinne der Biotopwertliste wird als 

Ziel ebenfalls Feuchtgebüsch angestrebt (B113 – WG00BK – 12 WP). 

Teilfläche westlich der Straße 

Hinsichtlich der Entwicklungsziele der westlichen Teilfläche 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 Streuflächen oberste Priorität aufgrund der enormen Verluste 

der Vergangenheit (limitierter Lebensraum für bedrohte Arten der Roten 

Liste) und der Begrenzung von potenziellen Wiederherstellungsflächen 

(Verluste teils irreversibel) 

 Der Pflegeaufwand muss praktikabel sein und im Verhältnis stehen zu den 

naturschutzfachlichen Zielen (Lebensraum für seltene bzw. bedrohte Arten 

mit speziellen Ansprüchen an den Lebensraum) 

 Die nördliche Teilfläche ist als Wald zu erhalten aufgrund der vorhandenen 

standortgerechten Naturverjüngung auf Mineralboden (Buchen, Ulmen) 

Im Ergebnis ist als Ökokonto auf der westlichen Teilfläche die Wiederherstellung 

der ehemaligen Streuwiese im Süden (G322—GP6410, 13 WP) geplant. 

Pflege 

Bei dieser Neuplanung ist folgendes zu überwachen: 

 Die Erst-Bepflanzung auf den öffentlichen bzw. Verkehrsgrünflächen ist 

von der Gemeinde in der zweiten Vegetationsruhe nach Beginn der Bau-

gebietserschließung durchzuführen. 

 Die Erst-Bepflanzung auf den privaten Flächen hat der Bauherr in der zwei-

ten Vegetationsruhe nach Nutzungsbeginn des Gebäudes durchzuführen. 

Die Ersatz-Pflanzung, z. B. bei Ausfall, übernimmt der Grundstückseigen-

tümer. 
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 Gehölzpflanzungen: Die Anwuchspflege und der Gehölzausfall sind jährlich 

im Frühherbst zu kontrollieren. Die Pflanzen sind dauerhaft zu erhalten. Es 

sind geeignete Maßnahmen zum Schutz vor Wildverbiss zu ergreifen. Aus-

fälle sind innerhalb eines halben Jahres gleichartig und gleichwertig zu er-

setzen. Die Eingrünung ist freiwachsend zu erhalten. 

 Die Ausgleichsflächen sind nach Beginn der Baugebietserschließung her-

zustellen und für einen Unterhaltungszeitraum von mind. 25 Jahren zu pfle-

gen. Die Ausgleichsfläche ist so lange zu erhalten, wie der Eingriff wirkt. 

Sicherung 

Die Ausgleichsflächen sind nach Beginn der Baugebietserschließung herzustellen 

und für einen Unterhaltungszeitraum von mind. 25 Jahren zu pflegen. Die Aus-

gleichsfläche ist so lange zu erhalten, wie der Eingriff wirkt. 

 

12.1 Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen der Planung 

Zur Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft werden folgende Minimie-

rungsmaßnahmen in die Planung mitaufgenommen: 

― Baufeldräumung muss außerhalb der Fortpflanzungszeit von Vögeln statt-

finden, damit keine Nester und Gelege zerstört werden. 

― Der Eingriff in das natürliche Gelände wird auf das Notwendigste reduziert. 

― Bauvorhabens wird an den natürlichen Geländeverlauf angepasst. 

― Die Ein- und Durchgrünung 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 begrünten Mieten zu 

lagern. Die Lagerzeit ist auf maximal 3 Jahre begrenzt. 
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13. Flächen 

Geltungsbereich ca. 10.080 m² 100 % 

Bauflächen (WA) ca. 7.070 m² 70 % 

Öffentliche Verkehrsflächen ca. 1.370 m² 14 % 

Flächen für die Wasserwirtschaft ca. 610 m² 6 % 

Davon Außengebietswasser Mulde Ost ca. 235 m²  

Davon Außengebietswasser Mulde West ca. 375 m² 

Grünflächen ca. 1.030 m² 10 % 

Davon öffentliche Grünflächen ca. 375 m² 

Davon Öffentliche Grünfläche RRB ca. 325 m²  

Davon Private Grünflächen (Eingrünung)  ca. 330 m² 

 


