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A) Zeichenerklidrung fiir die Festsetzungen

-
MD

WA

B) Zeichenerkldrun

Grenze des Geltungsbereiches

Dorfgebiet (§ 5 BauNVO0)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Bereich der Althofstelle

Sonstige freie Bauparzellen (Baullcken) und mit Wohn-
gebduden bebaute Grundstiicke.
Die Wohneinheiten werden bezogen auf die Grundstilicks-
fliche inklusive Baubastand.

Restgrundstlick ohne Althofstelle (A)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
Allgemeines Wohngebiet/Dorfgebiet

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
Anzahl der hichstzuldssigen Wohneinheiten

Anzahl der maximal zuldssigen Wohneinheiten,
hier zwei

offentliche Verkehrsfldche

offentliche Verkehrsflidche
(Fulweg)

iir die Hinweise
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bestehende Flurstiicksgrenzen

bestehendes Wohn- und Nebengebdude mit Hausnummer

Flurstiicksnummer

aufzuhebende Flurstiicksgrenzen



C) Festsetzungen durch Text

1. Art der Nutzun

Der Geltungsbereich des Gesamtbebauungsplanes wird als Dorfgebiet (MD)

§ 5 BauNVO und Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.
Vergnligungsstdtten werden nicht zugelassen.

Beherbergungsbetriebe sind im Geltungsbereich nur ausnahmsweise zuldssig.

2. MaB der Nutzung

Das MaB der Nutzung wird unter Beriicksichtigung der Bezugsgrofen Grund-
stiicksfldche und Baumasse bestimmt.

2a. Anzahl der Wohneinheiten

Aus besonderen stddtebaulichen Griinden wird die Anzahl der Wohneinheiten
in Geb&uden fiir den Bereich der Althofstelle (A) und fiir das Restgrund-
stiick (R) sowie freie Parzellen/Wohnbaubestand (B) festgesetzt.

In der Anzahl der hdchstzuldssigen Wohneinheiten sind Ferienwohnungen
enthalten.

Die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten im Geltungsbereich wird wie folgt
beschrankt:

Bereich Althofstelle (A):

a) Bei Umbau, Anbau, Ersatzbau von (ehem.) landw. Wirtschaftsstellen,
sog. Althofstellen (A) wird die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten
je Flurstiick auf max. 4 WE bzw. den fiir A in der Planzeichnung fest-
gesetzten Wert (inkl. Dachgescholiausbau) beschrédnkt.

Als Althofstelle gilt der in der Planzeichnung festgelegte Be-

reich A. Die zuldssigen Wohneinheiten fur A sind flir Wohn- und Wirt-
schaftsteil insgesamt festgesetzt: (A = Al + A2). Untergeordnete An-
bauten wie z.B. Schuppen, Garagen, Milchkammern, Silos, Remisen,
Holzlegen, Kleintierstdlle etc. zZhlen nicht zur Hauptbaumasse der
Wirtschaftsstelle und besitzen keinen Anspruch auf Ausbau zu Wohn-
nutzung.

b) Die Anzahl der Wohneinheiten bzinhaltet auch Wohneinheiten, die
durch einen Dachgeschofausbau mdglich werden.

Bereich Restgrundstiick (R):

a) In allen vorhandenen oder zu errichtenden Gebduden auf dem Rest-
grundstiick (R) diirfen insgesamt nicht mehr als die nach Planzeichen
festgesetzten Wohneinheiten errichtet werden.

b) Die zuldssigen Wohneinheiten auf dem Restgrundstiick (R) kdnnen ganz
oder teilweise im Bereich der Althofstelle (A) errichtet werden. Das
Restgrundstiick (R) kann dann nicht mehr oder nur noch teilweise mit
Wohnungen bebaut werden.

Maximal sind im Bereich A nur 6 Wohneinheiten zul#ssig.

c) Die Anzahl der Wohneinheiten beinhaltet auch Wohneinheiten, die
durch einen DachgeschoBausbau moglich werden.



Bereich sonstige Bauparzellen (B):

a)

b)

In allen vorhandenen oder zu errichtenden Gebduden auf sonstigen
Bauparzellen (B) diirfen insgesamt nicht mehr als die nach Planzei-
chen festgesetzten Wohneinheiten errichtet werden.

Die Anzahl der Wohneinheiten beinhaltet auch Wohneinheiten, die
durch einen DachgeschoBausbau moglich werden.

2 b. Mindestgrundstiicksbreite

Um Reihenhausanlagen mit sehr schmalen Grundstiicken zu verhindern, wird
eine Mindestgrundstiicksbreite von 12,0 m fiir den gesamten Geltungsbereich

festgesetzt.

3. Gestalterische Festsetzungen

a) Baukdrpergrundform:
Fiir alle Gebdude im Geltungsbereich gilt grundsdtzlich: Die Trauf-
seite des Gebdudes muB mind. 1/5 ldnger sein als die Giebelbreite.

b) Dachform:
Bei Um- oder ErsatzbaumaBnahmen im Bereich der (ehem.) Hofstelle ist
die Dachform und Neigung des Bestandes beizubehalten. Als Dachform
fiir alle Haupt- und Nebengebidude wird Satteldach festgesetzt. Die
Dachneigung von Neubauten ist auf die bestehende Nachbarbebauung
abzustimmen. Dabei sind entweder flachgeneigte Sattelddcher mit
Neigung von 24 - 27° oder steilere Sattelddcher mit Neigung von 35 -
40° zu verwenden.

c) Gebdudehdhe:
Die Geb&dudehthe fuir alle Hauptgebdude wird auf max. II Vollgeschole
mit DachgeschoBausbau (falls baurechtlich mdglich) beschrénkt. Ein
Kniestock iber dem II. VollgeschoB ist unzuldssig.

d) Fassadengestaltung:

Loggien sind grundsdtzlich unzuldssig. Ausnahmsweise sind symetri-
sche Giebellauben im Bereich des holzvermantelten Giebeldreiecks
zuldssig.

Fassaden sind zu verputzen und in lichten Farbtdnen - nicht reinweil
- zu streichen. Fassadenverkleidungen sind nur als Holzmantel -
senkrecht verschalt - zuldssig. Der Anstrich ist nur in braunen oder
grauen Farbttnen zulidssig.

Bei Um- oder Ersatzbauten von (Alt)-Hofstellen ist das dullere Er-
scheinungsbild eines landw. Anwesens insoweit zu erhalten bzw. wie-
derherzustellen, daB eine optische Gliederung in Wohnteil und
(ehem.) Tennenteil ablesbar bleibt. Das heiBt, zwischen 50 und 75 Z
des Obergeschosses miissen traufseitig mit einem Holzmantel verklei-
det werden. Das ObergeschoB der Giebelseite mit Giebeldreieck der
ehem. Tennenseite ist ebenfalls mit einem Holzmantel zu verkleiden.
Fassaden sind grundsdtzlich als Lochfassaden mit Holzfenstern auszu-
fithren. Alle AuBlentiiren sind ebenfalls als Holztiliren herzustellen.
Tir-Fenster Kombinationen ohne mind. 0,50 m Zwischenpfeiler sind un-
zuldssig.

Fir die Fenster- und Fenstertliren itber 1 m? in verputzten Mauerfli-
chen von (ehem.) Hofstellen werden Holzklappldden zwingend vorge-
schrieben. Anstelle von Holzklappliden kidnnen ausnahmsweise in Putz-
struktur und Farbe abgesetzte Fenstereinfassrahmen zugelassen wer-
den, wenn dies dem historischen Fassadenbild entspricht.



e)

£)

Als Balkonbriistungen sind nur Holzkonstruktionen zuldssig. Glasbau-
steindoffnungen tiber 0,5 m2 sind unzuldssig. Bei der Fassadengestal-
tung von (ehem.) Wirtschaftsstellen sind mdglichst einheitliche Fen-
sterformate in harmonischer Anordnung bzw. bei Giebelfldchen in sym-
metrischer Gliederung zu verwenden.
Garagentore/Tennentore/Werkstattore etc. sind in der AuBenansicht
nur mit iiberwiegend Holzoberfldchen zuldssig.

Dachfldchen/Dachgauben:

Alle Satteldachflidchen sind mit Ton- oder Betondachsteinen in natur-
roten Farbtonen einzudecken.

Auch fiir alle Nichtwohngebdude (Garagen, Schuppen, Gerdtehiduser,
gewerbliche Bauten, landwirtschaftliche Geb&ude, Nebengebdude...)
werden Sattelddcher mit einer Mindestneigung von 24° zwingend fest-
gesetzt. Die Dachneigung ist auf die Hauptgebdude abzustimmen. Pult-
dicher fir untergeordnete Anbauten/Nebengebidude sind ausnahmsweise
zuldssig, wenn die Firstseite an ein hoheres Hauptgebdude angebaut
wird. Dachgauben sind nur fiir Wohngebdude liber 35° Dachneigung zu-
ldssig. Es sind nur Einzelgauben mit einer max. Auflenbreite von

1,50 m und einer Firsthdhe von max. 2,0 m (Fensterstock-UK bis Gau-
benfirst-0K) gestattet. Der Abstand von Einzelgauben mul® mind.

1,50 m betragen.

Gauben sind mit Sattel- oder Walmddchern abzudecken. Schleppgauben
sind nicht zuldssig.

Gewerbliche Nutzung, Schaufenster, Werbeanlagen:

Die gewerbliche Nutzung bestehender Gebdude sowie die Errichtung von
gewerblichen Neubauten im Sinne von § 5 BauNVO ist zuldssig. Vergni-
gungsstidtten werden auch nicht ausnahmsweise zugelassen. Beherber-
gungsbetriebe sind im Geltungsbereich nur ausnahmsweise zuldssig.
Die GroBe der zuldssigen Einzelhandelsbetriebe (Supermarkt) wird auf
max. 600 m? Nettoverkaufsfldche beschrankt.

Schaufenster sind nur als Holzrahmenfenster mit Glasflachen bis max.
1,5 m? zuldssig. Schaufenster sind - ggf. durch Sprosseneinteilung

- in stehende Rechteckfldchen zu gliedern. Schaufenster sind mit
mind. 8 cm AuBlenlaibung einzubauen und mitssen mind. 50 cm Sockelhthe
aufweisen.

Ubereckschaufenster sind unzuldssig. Zwischen Schaufenstern bzw.
Ladentiiren und Schaufenster muB mind. ein Mauerpfeiler von 0,50 m
sein. Alle Werbeeinrichtungen sind dezent auszubilden. Lauf- oder
Blinklichtreklamen sind unzulidssig. Fremdproduktwerbung ist nicht
gestattet. Werbeeinrichtungen Uber der Briistungshohe der Oberge-
schoB-Fenster sind grundsdtzlich unzuldssig.
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h)

i)

k)

1

m)

Einzdunungen:

Zufahrten von Garagen bzw. Hofzufahrten sind in einer Tiefe von
mind. 5 m als Stauraum von einer Einzdunung freizuhalten.

Die Zaunhthe wird auf max. 1,25 m beschridnkt. Es sind stralenseitig
nur Holzz#dune oder im Bereich von Hausgirten ausnahmsweise auch
Schmiedeeisenzaunfelder in handwerklicher Qualitdt zuldssig. Vorhan-
dene Schmiedeeisenziune sind zu erhalten. Sie sind ein wesentliches
Element der Strallenraumgestaltung. Waagrechte ungesdumte oder breite
Bretter sowie geschlossene Mauern sind unzuldssig. Geschlossene Hek-
ken an den Grundstiicksgrenzen werden nicht gestattet. Sichtschutz-
wdnde aus Strohmatten, Kunststoffplatten etc. sind unzuldssig. Auf
die Einhaltung der Sichtdreiecke ist zu achten. Bei Uber Erdkabel
mit Strom versorgte Neubauten sind die Kabelverteilerschranke vor-
derfrontbiindig in die Umzdunung einzubauen.

Gartenfldchen:

Die nicht bebauten und nicht als Fahr- oder Gehweg benutzten Grund-
stiicksflachen sind gidrtnerisch anzulegen und zu unterhalten. Pro

250 m? Grundstlicksfldche ist mind. 1 heimischer, standorttypischer
Laubbaum und je 50 m? Griinfldche ein Strauch zu pflanzen.

Die Anpflanzung von Obstbdumen und Beerenstriduchern sowie Ziergehdl-
zen flr die Gartengestaltung wird von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes nicht beschrdnkt. Die Einhaltung der gesetzlichen Grenz-
abstdnde nach dem Bayer. Nachbarrecht (AGBGB) ist bei allen Gehilz-
pflanzungen zu beachten.

Erhaltenswerter Baumbestand:

Alle Laubbdume mit einem Stammdurchmesser von iliber 30 cm (gemessen
1 m iiber Geldnde) sind grundsidtzlich zu erhalten. Bei Baupldnen ist
auf diesen Baumbestand Riicksicht zu nehmen. Stamm, Wurzelwerk und
Baumkronen sind bei Bauarbeiten durch geeignete MaBnahmen zu schiit-
zen.

Bodenversiegelung:

Befestigte Fldchen fiur Zufahrten, Stellplédtze etc. sind auf das un-
bedingt notwendige Mall zu reduzieren. Die Oberfldche ist wasser-
durchlédssig (z.B. Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, Verbund-
pflasterung oder Kiesaufschiittung) auszubilden, wobei Stellfl&ichen
sowie Zufahrten auf Privatgrundstiicken grundsidtzlich mit Rasengit-
tersteinen, Rasenfugensteinen oder Kiesaufschiittungen zu erstellen
sind.

Lagern, Abstellen etc.:

Lager fiir Schrott, Abfdlle sowie Autowrackpldtze und dhnlich wirken-
de Lagerfldchen sind unzulidssig.

Die Aufstellung von Wellblechgaragen und die Anordnung von Stell-
pldtzen fir Wohnwagen und Boote sowie oberirdische Lagerbehdlter fir
flissige oder gasformige Stoffe im Freien ist im Geltungsbereich
nicht zuldssig. Tanks fiir fliissige Stoffe sind nur unterirdisch zu-
lassig.

Vorhdusl, Eingangsiiberdachung:

Angebaute Vorhdusl sind unzuldssig, wenn sie sich nicht harmonisch
in die Gesamtgestaltung einfiigen. Fiir Hauseingangsiiberdachungen sind
nur handwerklich gefertigte Einzelanlagen gestattet und keine indu-
striemdBig vorgefertigten Bausitze. Die Verwendung von farbigen oder
transparenten Kunststoffplatten sowie Leichtmetallkonstruktionen
wird untersagt. Fiir Eingangsiiberdachungen/Vorhdusl sind traditionel-
le Baustoffe wie verputztes Mauerwerk, Massivholz, farbloses Glas,
Dachplatten etc. zu verwenden. Kleinere Bauteile sind ausnahmsweise
auch mit Kupferbedachungen zuldssig. Betonkragplatten und Glasbau-
steine sind nicht gestattet.
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Gebdudesockel:

Gebiudesockel sind als Putzsockel auszufithren und farblich der Haus-
fassade anzupassen.

Verkleidungen von Gebdudesockeln, Hauseingingen, Schaufenstern etc.
sowie Einfassungen derselben mit Klinkerriemchen, Mosaiksteinen,
Fliesen etc. sind unzuldssig.

Hauseingangsstufen, Terrassenfldchen etc. sind mit unglasierten rau-
hen Materialien zu belegen bzw. zu errichten (Tonziegel, Spaltplat-
ten, Granit, Naturstein, Holz, Betonstein) und im Farbton auf Fassa-
de/Dach abzustimmen.

Antennen, Solaranlagen:

Auf Mehrfamilienh#usern ist nur eine Gemeinschaftsantennenanlage zu-
lissig. Satellitenanlagen sind auf der Dachflidche so anzuordnen, daB
sie von der dffentlichen Verkehrsflidche moglichst nicht einsehbar
sind.

Solaranlagen (Kollektor) sind nur in einer zusammenhingenden Fléche
zuldssig. Kollektorfldchen sind moglichst hdhengleich in die Dach-
fldache zu integrieren.

Hinweise:

Fiir die Neuerrichtung von Wohneinheiten miissen die nachfolgenden Be-
dingungen erfiillbar sein:

Das Baugrundstick muB in ausreichender Breite an eine Gffentliche
Verkehrsfliche angrenzen. Die tffentliche Verkehrsfldche muf} die fir
die ErschlieBung notwendige Breite aufweisen. (Zufahrtsmoglichkeit
auch fiir Mébelwagen, Tankwagen, Feuerwehr etc.).

Die Wasserversorgung mull in ausreichender Menge und Qualitédt gesi-
chert sein. Auch die Loschwasserversorgung muf3 in zumutbarer N&he
durch Hydranten, Gewdsser etc. moglich sein.

Die Abwasserbeseitigung im Baugebiet erfolgt im Trennsystem. Die Be-
seitigung des Schmutzwassers liegt in der Aufgabenhoheit des Abwas-
serzweckverbandes Ammersee-Ost. Niederschlagswasser ist grundsdtz-
lich zu versickern oder zu verrieseln. Sdmtliche Neubauten im Plan-
gebiet sind an den dffentlichen Schmutzwasserkanal des Abwasser-
zweckverbandes anzuschlieBen. Zwischenldsungen liber Hauskldranlagen
sind in Bezug auf das in diesen Neubauten anfallende Schmutzwasser
nicht zulidssig.

Sonstige gesetzliche Bauvorschriften diurfen dem Bauvorhaben nicht
entgegen stehen (Abstandsfldchen, Brandschutz, Immissionsschutz,
Naturschutz, Denkmalschutz, Leitungsrechte usw.).

Stehen rechtliche Belange wie § 30 Abs. 2 und § 34 (Einflgungsgebot)
i.V. mit § 15 BauNVO (Ricksichtnahmegebot) dagegen, so kann die max.
zuldssige Zahl der Wohneinheiten ebenfalls nicht ausgeschopft wer-
den.



Prédambel

Die Gemeinde Wielenbach erlaft aufgrund § 9 und § 10 des Bauge-
setzbuches (BauGB), Art. 23 der Gemeindeordnung far den Freistaat
Bayern, Art. 91 der Bayer. Bauordnung (BayBO) und der Verordnung
tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung)
diesen Bebauungsplan als Satzung.

Verfahrensvermerke

Die vorgezogene Birgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde in
Form einer Auslegung zur Einsichtnahme durchgefuhrt.
Dabei wurden die Ziele der Planung dargelegt und es bestand Gele-
genheit zur Anhérung und Erérterung.

Die Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Anschreiben vom
09.04.1999 gem. § 4 Abs. 1 BauGB am Aufstellungsverfahren

beteiligt. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung wurde

gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom 11.11.1999bis 17.12.1999

in der Gemeinde Wielenbach - Rathaus offentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Wielenbach hat mit BeschluR vom 12,10.2004 den
Bebauungsplan gem. § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan mit der Begrundung wurde am 03.11.2004
durch o6ffentlichen Aushang gem. § 10 Abs. 3 BauGB
bekanntgemacht und ist damit rechtsverbindlich.

Siegel

St igeﬁm‘ger /M
1. Burgermeister
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