Bebauungsplan ,,Wielenbach Ortskern, 1. Erweiterung*
der Gemeinde Wielenbach
Landkreis Weilheim-Schongau

Begriindung
(Gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

A) Planungsrechtliche Voraussetzungen:

1.

Die Gemeinde Wielenbach besitzt einen genehmigten Flachennutzungsplan
(RE vom 21.07.69 - Az: IVB7-6101 WM 42-3).

. Dieser Flachennutzungsplan wurde bisher einmal im férmlichen Verfahren fur

den Ortsteil Haunshofen geandert, dieses Anderungsverfahren ist mittlerweile
abgeschlossen.

. Derzeit lauft ein Verfahren zur Neubearbeitung des Flachennutzungsplanes fur

den gesamten Ortsbereich. Parallel dazu wird ein Landschaftsplan fur die Ge-
meinde Wielenbach aufgestelit.

. Im bestehenden Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich des Bebau-

ungsplanes als Private Grunflache im sudlichen Teil und als Dorfgebiet im
nérdlichen Teil ausgewiesen. Der Geltungsbereich wird als Dorfgebiet (MD)
und Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Der neue Flachennutzungs-
planentwurf wird auf die Festsetzungen des Bebauungsplanes abgestimmt.
Dieser Bebauungsplan kann erst als Satzung beschlossen werden, wenn die
Flachennutzungsplan-Neubearbeitung zumindest Planreife erlangt hat, da das
Entwicklungsgebot zu beachten ist. -

. Die bestehenden Hofstellen im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches wurden

bereits in den Geltungsbereich. des Ortskernbebauungsplanes einbezogen.

Dieser Ortskernbebauungsplan ist seit dem Jahre 1994 rechtsverbindlich. Um

die bestehende Landwirtschaft zu sichern und Entwicklungsmdéglichkeiten zu
gewéahren werden diese beiden Hofstellen aus dem Geltungsbereich des Orts-
kernbebauungsplanes herausgenommen und zusammen mit der jetzt zu Gber-
planenden Fléache in einem Geltungsbereich zusammengefal3t. Dabei wird der
Nordteil und eine Bauparzelle entlang der Weilheimer StralRe als Dorfgebiet
die verbleibenden vier Parzellen im Sudwesten als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt.

. Um eine Gleichbehandlung zwischen den Eigentimern von Grundstiicken im

Bereich des Ortskernbebauungsplanes und des nun zu Uberplanenden Gebie-
tes zu erreichen, erfolgt die Verteilung der Wohneinheiten entsprechend dem
Ortskernbebauungsplan. Soweit passend, werden auch alle sonstigen Festset-
zungen Ubernommen.
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Der Gemeinderat in Wielenbach hat in seiner Sitzung am 20.01.1998 die Auf-
stellung dieses Einfachen Bebauungsplanes beschlossen. Mit der Planausar-
beitung wurde die Kreisplanungsstelle des Landratsamtes Weilheim-Schongau
beauftragt. /

B) Lage, GréRe und Beschaffenheit des Baugebietes:

1.

Das Plangebiet liegt westlich der Weilheimer Stralte und der Rudolf-Seeber-
ger-Alle sowie der Heimgartenstrale im Sudwesten.

. Im Osten, Studen und Westen liegt reine Wohnbebauung mit maximal zweige-

schossiger Bauweise. Der nérdliche Teil des Geltungsbereiches grenzt mit sei-
nen zwei bestehenden Hofstellen an den Ortskern der Gemeinde Wielenbach
an. Die umgebenen Baugebiete haben folgende Nutzungen: Im Norden Dorf-
gebiet (MD), im Osten, Stden und Westen Allgemeines Wohngebiet (WA).

. Der Geltungsbereich beinhaltet eine Flache von ca. 1,81 ha.
. Das Gelande ist relativ eben.

. Der Untergrund besteht aus kiesigem Material.

C) Geplante bauliche Nutzung:

1.

Die nérdliche Halfte des Geltungsbereiches ist mit zwei Hofstellen und ihren
Nebengebduden bebaut. Im sUddstlichen Teil besteht ein Wohn- und Ge-
schaftsgebdude in zweigeschossiger Bauweise. Dazwischen liegt eine bis jetzt -
als landwirtschaftliche Flache genutzte Grunflache die unbebaut ist. Diese
Grunflache soll nun verkehrsmanig erschlossen, parzelliert und bebaut werden.
Die Bebauung wird mit ein- und zweigeschossigen kleineren Wohngebauden
erfolgen. Um diese Bebauung zu regeln und die bestehenden landwirtschaftli-
chen Betriebe sowie den kleineren Gewerbebetrieb in ihrem Bestand zu si-
chern und Erweiterungen zuzulassen wurde die Aufstellung des Bebauungs-
planes beschlossen. Die Festsetzungen des Ortskernbebauungsplanes sollen
auch im Geltungsbereich des jetzigen Bebauungsplanes in vollem Umfang
Ubernommen werden. Erganzt wird der jetzige Bebauungsplan lediglich durch
die Festsetzung von &ffentlicher Verkehrsflache fur die Erschlielung der jetzi-
gen Grunflache und der Verplanung eines kleineren Teilbereiches als Allge-
meines Wohngebiet.

Beschrankung der Wohneinheiten:

Der historische Ortskern ist durch relativ groRe Baumassen mit verhaltnismaRig
geringer Wohnnutzung gepragt. Die Umstrukturierungen in der Landwirtschaft
und der Fehlbestand an Wohnungen fuhren zu einem zunehmenden Sied-
lungsdruck auf die Dorfmitte durch Umnutzung der vorhandenen Bausubstanz
bzw. Verdichtung der Baustruktur. Beides hat - insbesondere durch die Folge-
erscheinungen - der dichteren Wohnnutzung (Garagen, Stellplétze etc.) sehr
negative Auswirkungen auf das dérfliche Ortsbild, so dafd hier ein vertraglicher
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Kompromif? zwischen Maximalnutzung und angemessener Nutzung gefunden
werden muR. Ohne hier eingreifende Regelungen wirden aus manchen
Bauernhéfen ,Wohnblécke® werden, was einem vélligen Verlust der
gewachsenen Ortsstruktur fuhren wirde. Auch die immer noch vorhandenen
landwirtschaftlichen Betriebe wirden durch die sie mehr und mehr einengen-
den reinen Wohnstrukturen erschwerte Betriebsbedingungen ertragen mussen.
Nach neuer Rechtsprechung des Bayer. Verwaltungsgerichtshofes kénnen dies
Nutzungsbeschrénkungen sein, die letztendlich zur Aufgabe des landwirt-
schaftlichen Betriebes filhren kénnen. Aus stadtebaulichen Griinden sind daher
insbesondere zur Anzahl der Wohneinheiten (WE) Regelungen nétig. Unter
den Bestimmungen der Baugesetze wére eine sehr dichte Wohnnutzung mdg-
lich, die aus wirtschaftlichen Erwagungen meist auch immer ausgeschopft
wirde. Im Ortskern sind schon einige umbaute Héfe mit zu dichter Wohnnut-
zung vorhanden. Diese Beispiele lassen das AusmaR nach einer weitgehenden
Umstrukturierung erahnen, wenn keine MalRnahmen eingeleitet werden. Dies
hatte zur Folge, dal die Bevdlkerung stark zunimmt, eine ausreichende Zahl
von Arbeitsplatzen am Ort aber nicht angeboten werden kann.

Gleichzeitig gehen auch landwirtschaftliche Arbeitsplatze verloren.

Das Dorf entwickelt sich somit noch mehr zur Auspendlergemeinde, der dorfli-
che Charakter geht verloren. Zudem wird ein Ausbau der Infrastruktureinrich-
tungen erforderlich, der hohe Kosten verursacht.

Aus diesem Grunde hat die Gemeinde beschiossen, fur den Geltungsbereich
einen einfachen Bebauungsplan aufzustellen, die die Anzahl der Wohnein-
heiten beschrankt, sonst aber nur gestalterische Festsetzungen enthalt. Die
gewerblichen Nutzungsanteile sollen sich gemal dem Bedarf selbst regeln.

Die Grofle und Héhe der Baukdrper bemifdt sich aus dem Elnfugungsgebot
gem. § 34 BauGB (siehe Regelung B-Grundsttcke).

Kriterien fir die Verteilung der Wohneinheiten:

Zur Verteilung werden die Baumassen im Bereich der Althofstelle (A) und die
Restgrundsticksgrée (R) herangezogen:

So sollen sich eine groRe Baumasse und eine groRe Grundstlcksgréfle gun-
stig auf die Anzahl der Wohneinheiten auswirken.

Hierflir waren folgende Eckdaten zu erheben:

Die GesamtgrundstlicksgroRe G, die Gesamtgrundflache im Bereich der Althof-
stelle, Uberschl&gig die Kubatur im Bereich der Althofstelle und die Restgrund-
sticksflache (R). '

Fur die Uberschidgige Ermittlung des Rauminhaltes wurden eine Wandhéhe
von 6,5 m gemessen von OK FFB bis OK Dachhaut und die Dachneigung von
40° zugrunde gelegt.

Ist der Wohnteil von Wirtschaftsteil getrennt, wird die zuldssige Zahl der Wohn-
einheiten fur A aus der Gesamtkubatur von Wohn- und Wirtschaftsteil ermittelt.
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Die zulassigen Wohneinheiten fur A sind somit fur Wohn- und Wirtschaftsteil
insgesamt festgesetzt: A = A1 + A2

Folgende Verteilerschiussel wurden zugrunde gelegt:

1. Kubatur:
(Bereich A) :
unter 600 m?3 0 Wohneinheiten (WE) in Gebauden
601 bis 1200m* max. 1WE auf dem
1201 bis 1700m* max. 2 WE Flurstuck
1701 bis 2400 m* max. 3 WE
Gber 2400 m® 4 WE = Obergrenze

Der Restrauminhalt soll einer gewerblichen Nutzung gem. § 5 Abs. 2 Nr.
1, 4 - 9 BauNVO zugefihrt werden.

2. Grundstiicksflache;

(Bereich R)

bis 700 m?2 0 WE in Gebauden
701 bis 1000 m?* max. 1 WE auf dem
1001 bis 2000 m? max. 2 WE Flurstick

2001 bis 2700 m?> max. 3 WE
2701 bis 3300 m* max. 4 WE
3301 bis 3800m? max. 5WE
Uber 3800 m? max. 6 WE = Obergrenze

Grundstiucksflache:
(Bereich B)

unter 500 m? 0 WE in Geb&uden auf
501 bis 600m? max. 1WE dem Flurstick

601 bis 800m* max. 2WE
801 bis 1200m? max. 3WE
1201 bis 1600 m2 max. 4 WE
1601 bis 2200m? max. 5WE
2201 bis 3000 m* max. 6 WE = Obergrenze

Eine detaillierte Regelung ist kaum mdglich, weil eine kunftige Entwicklung
nicht genauer vorhersehbar und differenzierbar ist.

Fir alle unbebauten Flursticke und mit Wohngebauden oder
Wohn/Kleingewerbe bebauten Flurstiicken (Baullcken Bereich B) wird, um
-eine zu dichte Bebauung zu vermeiden, ebenfalls die Anzahl der Wohneinhei-
ten festgelegt.

Fldchenbegrenzung fur Einzelhandelsbetriebe:

Um die Struktur der Gemeinde nicht zu zerstéren und kleine Laden und Einzel-
handelsbetriebe zu erhalten, wird fur Einzelhandelsbetriebe die Nettoverkaufs-
flache beschrankt.



Zuléassigkeit von Beherbergungsbetrieben:

Um eine Haufung von Beherbergungsbetrieben im Dorfkern zu vermeiden und im
Einzelfall steuern zu kénnen, sollen diese Betriebe nur ausnahmsweise zugelas-
sen werden.

Gestalterische Festsetzungen/Grinordnung:

Im Ortskern sollen typischen Reihenhaussiedlungen mit sehr schmalen Grund-
stiicken mit Hecken- und Sichtschutzwandabtrennungen vermieden werden.

Der dérfliche Ortskern wird durch eine Vielzahl von gestalterischen Details ge-
pragt. Neubauten, Umbauten und Ersatzbauten in diesem Bereich sollen sich in
dieses Gestaltungsbild harmonisch einfigen und Wesensmerkmale erhalten bzw.
besitzen, welche die dérfliche Ortsmitte als historischen Ortskern deutlich von der
,Einheitsgestaltung* der reinen Neubausiedlungen unterscheiden. Dies gilt auch
fur den stdlichen Abschlufd des Ortskernes der Gemeinde. Dabei ist im besonde-
ren MaRe auch das Umfeld um den Baukérper (Nebengebdude, Hofflachen, Gar-
ten und Zaune, Verkehrsflachen, Schaufenster etc.) zu bertcksichtigen. Es sind
Regelungen zu treffen, welche diese stadtebaulichen Ziele sichern.

Aufgestellt:

Weilheim, 31.08.1998
-Kreisplanungsstelle-
LA

(hoddr

Nadler

geéndert:
Weilheim, 24.02.1999
I.A. Nadler
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