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1.

2.1

2.2

2.3

Planungsanlass / bisherige Planungsentwicklung

Das Flurstlick Nr. 1493 befindet sich derzeit im Aussenbereich und ist als Kuhweide durch intensive
Grinlandnutzung gepragt. Im Westen grenzt das Grundstiick an die Bahnlinie Weilheim-Mering, im
Siden an den Wessobrunner Weg und im Nordosten an die Raistinger Stral3e an. Im Osten des
Grundstiicks werden derzeit zwei verbliebene Baullicken der Flurnummern 1494, 1494/4 und 1494/2
geschlossen, sodass ab 2021/22 hier bebaute Wohnbaugrundstiicke mit Doppel- und Mehrfamilien-
hauser anschliel3en.

Zur Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Planungsumgriff wurde ein erster Bebauungsvor-
schlag fur Reihenhduser, sowie Mischgebietsflachen im noérdlichen Bereich i.V. mit einer neuen
Mischgebietsflache im stdlichen Anschluss auf der anderen Seite des Wessobrunner Weges unter-
sucht und die Vorraussetzungen zur Verwirklichung einer Bebauung als Ortsabrundung bis zur be-
stehenden Bahntrasse hin durch die 8. Anderung des Flachennutzungsplanes geschaffen.

Die Planungen der Reihenhauser wurden weiter konkretisiert und hinsichtlich Baukérperstellung,
Firstrichtung und Volumen in Abstimmung mit dem Gemeinderat weiterentwickelt. Parallel wurden
fur die nordliche Flache des Plangebiets Uberlegungen zu dringend benétigten Gemeinbedarfsfla-
chen fir Kinderbetreuung durchgefiuihrt, die zum Beschluss Uber die Errichtung einer Kindertages-
statte mit bis zu 5 Gruppen auf dem ca. 1.830m2 grof3en Teilstlick fuhrten.

Die in der 8. Anderung des Flachennutzungsplans zusatzlich erfasste Flache siidlich des Wes-
sobrunner Weges wird nicht im Planungsumgriff des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs aufge-
nommen, da eine mogliche Bebauung noch genauer hinsichtlich Nutzung und ErschlieBung zu pri-
fen ware.

Planungsrechtliche Voraussetzungen / Gibergeordnete Planungsvorgaben

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) liegt die Gemeide Wielenbach im Bereich des Ober-
zentrums Weilheim im allgemeinen landlichen Raum der Region 17 Oberland.

Zusammenfassend sind in diesem Programm folgende Ziele bzw. Grundsatze festgelegt:

- Flachensparende Siedlungs-und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksichtigung der ortsspe-
zifischen Gegebenheiten angewendet werden

- Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuwei-
sen.

Der vorliegende Bebauungsplan ,Raistinger StraRe® beriicksichtigt die Vorgaben des LEP, da das
Plangebiet mit seiner Lage zwischen den bebauten Grundstiicken im Norden, Osten und Siden und
der Abgrenzung durch die Bahnlinie im Westen mit bestehender verkehrlicher Anbindung Gber Wes-
sobrunner Weg und Raistinger Stral3e im Sinne einer Ortsabrundung einer neuen malf3voll verdich-
teten Bebauung mit Reihenhausern zugefuhrt wird und sich an vorhandene Verkehrsstrukturen ori-
entiert.

Regionalplan Region 17 (Oberland):

Im Regionalplan 17 (Oberland) werden die Grundziige zur Siedlungsentwicklung weiter wie folgt
festgelegt:

- Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vor allem die Innenentwick-
lung gestarkt, Baulandreserven mobilisiert und bereits ausgewiesene Baugebiete genutzt werden.

- Die Siedlungstétigkeit soll an der regionalen Raumstruktur sowie an den vorhandenen Verkehrs-
strukturen und insbesondere am OPNV-Angebot orientiert werden.

- Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen schonend in die Landschaft eingebunden wer-
den. Eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur soll vermieden werden.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt die Festlegungen des Regionalplans durch die Ausweisung von
Bauflachen an bestehenden Verkehrswegen (Raistinger Stra3e und Wessobrunner Weg) im direk-
ten Anschluss an bebaute Grundstiicke im Suden, Osten und Norden mit Abgrenzung durch die
bestehende Bahnlinie im Westen. Dartber hinaus werden durch die konkrete Planung flachenspa-
rende Reihenhausbebauungen mit 4 bzw. 5 Wohneinheiten (Reihenhauser) je Gebaude festgesetzt,
sodass je Wohneinheit nur ca. 241m?2 Grundstlcksflache in Anspruch genommen wird, inkl. KfzZ-
Stellplatzen einschlieBlich deren Zufahrten, privater FuRwege und einer Flache mit Pflanzbindung
entlang der Bahnlinie. Die Bebauung liegt damit deutlich unter dem ublichen Flachenverbrauch fur
Siedlungsstrukturen aus Einfamlien- und Doppelhdusern.

Waldfunktionsplan
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Waldflachen.
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Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Wielenbach in der Fassung der
8. Anderung vom 02.08.2018, ist das Planungsgebiet wie folgt ausgewiesen:

- Wohnbauflachen (Allgemeines Wohngebiet WA)

- Mischgebietsflachen (MI)

Auszug aus dem Flachennutzungsplan
(Stand August 2008)

Ortsgestaltungssatzung Wielenbach

Die Gemeinde WIlelenbach verfiigt ber keine Ortsgestaltungssatzung. Gleichwohl werden ortstypi-
sche Bauweise und Pragungen durch entsprechende Festsetzungen in der Bauleitplanung festge-
schrieben. Dies betrifft v.a. die landlich gepragte Baukdrperform mit zweigeschossigen, ziegelge-
deckten Satteldachgebauden und unaufgeregten, verputzten oder holzverkleideten Aul3enfassaden.
Die landliche Pragung spiegelt sich auch in der offenen Gestaltung der Vorgarten wider.
Fur den Sonderbau der Kindertagesstatte wird aufgrund der besonderen Nutzung ein gréRerer Spiel-
raum gewabhrt.

Geltendes Planungsrecht

Fur das Planungsgebiet liegt derzeit noch kein Bebaungsplan vor. Die planungsrechtliche Beurtei-
lung der Grundstiicke erfolgt derzeit nach § 35 BauGB, da sich die Grundstiicke derzeit noch im
Auf3enbereich befinden.

Sanierungsgebiete
Im Planungsgebiet liegen keine Sanierungsgebiete vor.

Stadtebauliche Rahmenplane
Im Planungsgebiet liegen keine stadtebaulichen Rahmenplane vor.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich ist gemal Bayerischem Landesamt fir Denkmalpflege (Bayerischer Denkmal-
atlas) ein Bodendenkmal bekannt. Es handelt sich hierbei um eine Stra3e aus der rémischen Kai-
serzeit — Teilstlick der Trasse Augsburg - Brenner. Diese wird in den Hinweisen aufgenommen. Al-
lerdings ist davon auszugehen, dass dieses Bodendenkmal im Umgriff der Planung durch die
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2.10

2.11

Errichtung des Wessobrunner Weges, der Bahntrasse und der bestehenden Unterfiihrung unter der
Bahntrasse nicht mehr intakt ist.

© Daten:Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Bayerische Vermessungsverwaltung
Auszug aus Bayerischer Denkmalatlas

Durch die Lage im Bereich eines bekannten Bodendenkmals ist der Hinweis auf die Meldepflicht
gem. Art. 8 BayDSchG in den Allgemeinen Hinweisen nicht ausreichend.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist daher eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstéandigen Erlaubnis-
verfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

In der N@he von Rémerstral3en befinden sich regelmaRig Materialentnahmegruppen fiir die fort-
wahrend durchzuflhrenden Ausbesserungsarbeiten wéahrend der Nutzungszeit der antiken Stral3e.
Auch zugehdrige Siedlungen oder sogar Begrabnisstatten aus der RGmischen Kaiserzeit sind im
direkten Umfeld der RémerstralRe haufig anzutreffen. Deshalb gilt der Hinweis auf Art. 7
BayDSchG fur den gesamten Bebauungsplan.

Schutzgebiete / -objekte sowie Arten- und Biotopschutz nach dem Naturschutzrecht
siehe separater Umweltbericht in der Anlage

Hochwasserschutz / weitere Geogefahren

Das Planungsgebiet liegt im Bereich der Hochwassergefahrenflachen HQexrem, d.h. es handelt sich
um ein Gebiet, das bei einem Extremhochwasser (seltenes Hochwasser) betroffen sein kann (hell-
blaue Flachensignatur). Fur den Hochwasserfall HQ1o0 (100-Jahriges Hochwasserereignis) handelt
es sich um ein geschitztes Gebiet. Das sind Bereiche, die hinter Hochwasserschutzeinrichtungen
(z.B. Deichen) liegen. Die Schutzeinrichtungen sind hier auf ein HQio00 ausgerichtet. Die dahinter
liegenden geschitzten Gebiete kdnnen in seltenen Féallen auch bei einem HQ1o0 Giberflutet werden —
etwa wenn ein Deich bricht, weil er dem Wasserdruck nicht mehr Stand hélt oder wenn sich bei
einem lang anhaltenden Hochwasser der Grundwasserspiegel hinter dem Deich erhéht. Die gelb-
schraffierte Darstellung soll auf dieses Risiko hinweisen. Es ist zu beachten, dass sich in der Realitat,
abhéngig davon an welcher Stelle eine Schutzeinrichtung versagt (z.B. ein Deich bricht), auch Was-
sertiefen einstellen kénnen, die von der Darstellung in den Karten abweichen.

Das Planungsgebiet ist durch sehr hohe Grundwasserstande gekennzeichnet. Entsprechend dem
vorliegenden Baugrundgutachten vom 27.10.2016 (Siehe Anlage) lagen in sémtlichen 6 Bohrungen
bis in 6,6 m Tiefe hohe Grundwasserstande von 1,1m (KRB 4) bis 1,9m (KRB1) unterhalb der Ge-
landeoberkante (GOK) bei einem minimalen Wasserspiegel 544,37 miNN (KRB 6) bis maximal
545,05 muNN (KRB 1) an (Stand 05.09. - 07.09.2016). Unabhé&ngig davon kdnnen auch hdhere
Grundwasserstande auftreten. Eine Grundwassermessstelle in unmittelbarer Néhe ist nach Infor-
mationen des WWA Weilheim nicht bekannt.

Durch die geplanten Einzelbauvorhaben wird mit groRer Sicherheit auf das Grundwasser einge-
wirkt (z.B. Aufstau, Umleitung, Absenkung). Dadurch kénnen nachteilige Folgen fiir das Grundwas-
ser oder fUr Dritte entstehen. Die Feststellungen und Hinweise des oben genannten Fachgutach-
tens sind dabei zu beachten. Ein Eingriff in das Grundwasser durch die geplanten MaRnahmen
stellt grundsétzlich einen Benutzungstatbestand nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 bzw. Abs.2 Nr. 1 oder ggof. §
9 Abs.2 Nr. 2 WHG dar. Benutzungen sind in einem wasserrechtlichen Verfahren zu behandeln.
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Hinweise auf weitere Geogefahren liegen gemaR Auskunft des Bayerischen Landesamtes fiir Um-

welt nicht vor.

Die Lage im Gefahrenbereich HQexrem und innerhalb eines geschiitzten Gebietes fir HQ1o0 wird in

den Hinweisen aufgefihrt.
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Auszug aus der Karte Umweltgefahren des www.umweltatlas.bayern.de

Sonstige planungsrechtliche Vorgaben
keine

Sonstige Programme
sind nicht berthrt

Lage und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Lage und Topographie
Das Planungsgebiet befindet sich im Ortsteil Wielenbach der Gemeinde Wielenbach zwischen dem

Wessobrunner Weg und der Raistinger Stral3e. Das Grundstiick ist weitgehend eben. Im Westen

schlieRt der Bahndamm der Linie Weilheim — Mering an, der das Gelande um ca. 60 bis 120cm
Uberragt.

ErschlieBung

Das Grundstuck ist im Norden durch die Raistinger Straf3e und im Siiden durch den Wessobrunner
Weg erschlossen. Der Wessobrunner Weg endet fir den PKW-Verkehr an der Bahnunterfihrung,
die nur fur Ful3- und Radverkehr ausgelegt ist. Die Raistinger StrafRe verlauft weiter Richtung Westen
Uber einen beschrankten Bahniibergang.

Die bestehende und nach Umsetzung der Planung zu erwartende Verkehrssituation wurde in einem
Verkehrsgutachten (siehe Anlage) Uberprift. Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass die Er-
schlieRung fiir den FuR-Radweg-, sowie individuellen PKW-Verkehr (Offentlicher Nahverkehr ist um
Umfeld des Planungsumgriffs nicht vorhanden) sowohl im Bereich der Raistinger Stral3e, als auch
im Wessobrunner Weg/Forsterstral3e gesichert ist und die Verkehrswege die zusatzliche Belastung
verkraften, jedoch bauliche und verkehrsregelnde MalRnahmen fir den Bereich zwischen der Bahn-
linie Augsburg-Weilheim und der Rudolf-Seeberger Allee zur Umsetzung empfohlen werden.

Die empfohlenen MalRnahmen sind durch die in ausreichender Breite in gemeindlichem Besitz be-
findlichen Grundsticksflachen der Verkehrswege auch ohne Weiteres umzusetzen.

Eigentumsverhéltnisse

Die Gemeinbedarfsflache ist im Besitz der Gemeinde Wielenbach, das Grundstiick fir die Wohn-
bauflachen ist in privatem Besitz.
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3.4  Technische Infrastruktur / Leitungen
Die maf3geblichen Sparten (Kanal, Wasser, Telekom und Strom) liegen sowohl in der Raistinger
StralRe, als auch am Wessobrunner Weg bis kurz vor das Grundstiick an und erschlieBen die Be-
standsbebauung 6stlich des Planungsumgriffs.
Eine Erdgasleitung liegt nur in der Raistinger Straf3e bis zum Flurstiick 1494 (Neubau Doppelhaus)
an.

3.5 Boden/Wasser/ Altlasten
Boden
Der Boden des Planungsgebietes besteht gemal Umweltatlas aus Sinterkalkstein (Kalktuff) holozan.

digitale Geologische Karte 1:25.000 (dGK25)

Geologische Haupteinheit
Bach- oder Flussablagerung, pleistozdn bis holozdn
3 Talfiillung, polygenetisch, pleistozdn bis holozdn
Anmaoor, holozan
3 Miedermoortorf, holozdn
Sinterkalkstein (Kalktuff), holozan

Schmelzwasserschotter, spatwiirmzeitlich (Spatglazialterrasse
1°1)

Altere Auenablagerung (Jiingere Postglazialterrasse 1)

Jiingste Auenablagerung {Jiingere Postalazialterrasse 3)

i

Auszug aus dem Umweltaltals Geologie

Im Jahr 2016 wurde ein Baugrundgutachten durch das Ing.Buro Blasy und Mader erstellt, die durch
sechs Bohrungen bis in Tiefen von max. 6,6m Untersuchungen durchgefiihrt haben.

Das untersuchte Grundstick liegt innerhalb einer von Sitdost nach Nordwest verlaufenden spét-
wurmzeitlichen bis friihholozénen Schmelzwasserrinne des Angertales, die zur Ammer hin entwas-
sert und in die wirmzeitlichen Méranen eingeschnitten ist. Bei den Schmelzwasserschottern handelt
es sich in der Regel um mehr oder weniger sandige Mittel- bis Grobkiese, die mit Steinen durchsetzt
sind. Gelegentlich kénnen sandig-schluffige Einschaltungen auftreten. Die Unterkante dieser Abfolge
liegt im Untersuchungsgebiet bei ca. -5 bis -7m. Die Schmelzwasserkiese fiihren in der Regel Grund-
wasser. Mit Grundwasser ist in Tiefen von nur 1 bis 2m zu rechnen.

Darunter lagern wirmzeitliche Grundmd&ranen, hauptséachlich Schluffe und Kies-Schluffgemische,
die aufgrund ihrer geringeren WasserdurchlaRigkeit die Grundwassersohlschicht fir das obere
Grundwasserstockwerk bieten.

Uberlagert werden diese Boden von mehreren Meter méachtigen, feinkérnigen Auensedimenten, die
auch torfig ausgebildet sein kdnnen.

Wasser

Innerhalb des Planungsgebietes ist kein Oberflachengewasser vorhanden, das durch das Vorhaben
beeinflusst werden kdnnte. In direkter Nachbarschaft zum ndrdlichen Bereich des Planungsumagriffs
verlauft der Muhlbach. Aufgrund der topografischen Lage muss von einem relativ geringen Grund-
wasserflurabstand ausgegangen werden, der durch das Baugrundgutachten des IB Blasy & Mader
bestatigt wurde. Der niedrige Grundwasserflurabstand ist bei der Umsetzung der Planung hinsicht-
lich Ausgestaltung der Baugrube (ggf. Wasserhaltung), Ausbildung eines moglichen Kellergeschos-
ses und der Regenwasserbeseitigung zu beachten. Je nach Ausfiihrung sind wasserrechtliche Ge-
nehmigungen und/oder Genehmigungen der Gemeinde Wielenbach zur Einleitung in den Regen-
wasserkanal in der Raistinger StraRe einzuholen.

Altlasten

Aufgrund der Vornutzung als intensiv genutztes Griinland (Kuhweide) ist von keinem Altlastenver-
dacht auszugehen. Konkrete Hinweise auf die Ablagerung umweltgefadhrdender Abfalle liegen nicht
vor. Bodenschutzrechtliche Bedenken bestehen nicht. Hinweislich wird im Bebauungsplan die Pflicht
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3.6

3.7

3.8

4.1

4.2

zur Separierung und fachgerechten Entsorgung von altlastenverdachtigem Material aufgenommen.
Die im Baugrundgutachten benannten torfigen Béden sind als schwach betonangreifend einzustu-
fen.

Flora und Fauna
siehe Umweltbericht

Realnutzung
Das Grundstlick wird derzeit als intensiv bewirtschaftetes Griinland (Kuhweide) genutzt.

Orts- und Landschaftsbild
siehe Umweltbericht

Planungsziel und Planungskonzept

Durch den Bebauungsplan ,Raistinger Strafl’e” wird der stadtebauliche Rahmen fiir eine Ortsabrun-
dung zwischen bestehender Bebauung und westlich gelegener Bahnlinie im Kontext des bestehen-
den Siedlungs- und Landschaftsbildes definiert. Die Nutzung als allgemeines Wohngebiet in Form
von Reihenhauszeilen tragt dem bestehenden Siedlungsdruck und dem Bedarf an bezahlbarem
Wohneigentum gerade fir junge Familien Rechnung. Die Gemeinbedarfsflache soll fur den erforder-
lichen Ausbau der Tagesbetreuung fur Kinder vorgehalten werden.

Die Wohnbevdlkerung der Gemeinde Wielenbach ist in den letzten Jahren um 3 % gewachsen (An-
stieg von 3.098 Einwohnern am 31.12.2011 auf 3.191 Einwohner 31.12.2017) und soll gemaf Vo-
rausberechnung (Demographie-Spiegel fur Bayern) weiter auf 3.340 Einwohner (2031) ansteigen.
Aufgrund der prognostizierten demographischen Entwicklung ergibt sich ein erheblicher Wohnbau-
flachenbedarf. Gerade im Bereich des Geschosswohnungsbaus und fiir Reihenhausbebauungen,
also Wohnraum fir geringe und mittlere Einkommen bieten sich im Gemeindegebiet nur sehr be-
grenzt Flachen an. Das Plangebiet eignet sich aufgrund des Zuschnitts und der Lage besonders fir
eine Reihenhausbebauung.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweisen

Die mit Reihenhdusern bebaubaren Flachen des Plangebietes werden gemaR ihrer Eigenart analog
zum Flachennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Gem. BauNVO aus-
nahmsweise zulassige Anlagen werden bis auf sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (§ 4, Abs.
3 Nr. 2 BauNVO) ausgeschlossen.

Der Bereich der Flache fur den Gemeinbedarf wird insofern néaher konkretisiert, als dass hier kultu-
relle, sportliche, soziale und padagogische Einrichtungen, insbhesondere zur Betreuung von Minder-
jahrigen, sowie deren Nebenanlagen und eine Mitarbeiterwohnung zuléssig sind. Diese Nutzungen
sind allgemein auch in Mischgebietsflachen zulassig, insofern entwickelt sich der Bebauungsplan
aus der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes.

Die Definition des Mal3es der baulichen Nutzung wird durch Baugrenzen, maximal zulassige Wand-
héhen und max. zulassige Anzahl an Wohneinheiten sowie maximale Grundflachen abschlieRend
definiert.

Zusatzlich zu den Grundflachen der Hauptgebaude werden dartiber hinaus nach WA und Gemein-
bedarfsflache differenziert die Uberschreitungsmdglichkeiten fiir Anlagen nach § 19, Abs. 4 Bau-
NVO, d.h. Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und deren Zufahrten sowie regelmafig zur Haupt-
grundflache gehorige Terrassen festgesetzt.

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets (WA) erubrigt sich durch die enge Setzung der Baugren-
zen die Festsetzung einer Bauweise. Im Bereich der Flachen fur den Gemeinbedarf wird ebenfalls
keine Bauweise festgesetzt, da der Bauraum hier ausreichend Flexibilitat fir die geplante zweckent-
sprechende, wirtschaftliche Nutzung in einem grolReren Gebaudevolumen weiter gefasst wird und
die Wahrung der ortstypischen Bebauung durch die durch Baugrenzen festgesetzten Abstande zu
Grundstlicksgrenzen gewahrleistet wird.

Die Baugrenze der Reihenhausbebauung beriicksichtigt die Ergebisse der schalltechnischen Unter-
suchung und nutzt die schrag verlaufende Grundstiicksgrenze, um wenigstens leicht versetzt zuei-
nander stehende Baukdrper auszubilden.

Gestalterische Festsetzungen, Dachform, Abstandsflachen

Gemal dem pragenden Charakter der Bestandsbebauung in der Gemeinde Wielenbach und zum
Erhalt des doérflichen Charakters, sind die Baukérper der Reihenhausbebauung mit ziegelgedecktem
Satteldach festgesetzt. Uber die Dachform und Deckung hinaus werden Festsetzungen zu Fassa-
den- und Balkonoberflachen mit regionaltypischen Baustoffen Putz und Holz festgesetzt.
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4.3

4.4

Die weiteren gestalterischen Festsetzungen beziehen sich im Wesentlichen auf die zulassige Aus-
formulierung der Dachlandschaft, die neben dem Verbot von negativen Dacheinschnitten, Zwerch-
giebeln, Wiederkehren, Zwerchhausern und Quergiebeln nur Satteldachgauben als Dachaufbauten
ab einer Dachneigung von 30° zula3t, sodal je Reihenhaus maximal eine Dachgaube je Seite zu-
lassig ist, die der ausreichenden Belichtung der Dachgeschosse Rechnung tragt.

Die Abstandsflachen zu Nachbargrundstiicken wurden anhand der Vorgaben aus Art. 6 Abs. 5
BayBO (2007) und die Abstandsflachensatzung der Gemeinde Wielenbach gepriift und kénnen unter
Ausnutzung des 16m Privileges eingehalten werden. Die verkirzten Abstandsflachen ab dem
01.02.2021 mit 0,4 H, sind damit ebenfalls leicht eingehalten. Soweit durch die kombinierte Festset-
zung aus Baugrenzen und Wandhdhen AufRenwénde zugelassen werden, vor denen geringere Ab-
standsflachen anfallen, als die durch BayBO Art. 6 Abs. 5 gefordert, so werden diese Abstandsfla-
chen angeordnet. Dies betrifft konkret die giebelseitigen Abstandsflachen zwischen den Hausgrup-
pen. Besonnung, Belichtung und Bellftung sind durch die geringeren Abstande nicht beeintrachtigt,
da Reihenmittelhduser ja auch ohne Belichtung oder Beliftung Gber Giebelfassaden errichtet wer-
den kénnen, jedenfalls ist eine ausreichende Belichtung tber die Vorder- und Ruckseite der jeweils
betroffenen Reiheneckhauser gewahrleistet. Mit Blick auf den verbleibenden Gebaudeabstand ist
der Sozialfrieden noch hinreichend gewabhrt, d.h. er wird in dem flr Reihenhausgebiete typischen
Umfang gewahrleistet. Dies gilt auch in Hinblick auf die Unterschreitung einer Abstandsflachentiefe
von 3m. Trotz dieser Unterschreitung entstehen zwischen den Hausgruppen keine sog. ,engen Rei-
hen”, da ja die Mindestabstandsflachen von 2,5m gemal Musterbauordnung eingehalten werden.
Der erforderliche Brandabstand von je 2,5m ist zudem gewahrt.

Rechte oder Belange Dritter sind nicht betroffen.

FlieRender Verkehr / verkehrliche Anbindung

Die ErschlieBung der Baugrundstiicke besteht in Form der Raistinger Strafl3e und des Wessobrunner
Weges. Zur Erschlie3ung der Reihenhauser ist mind. eine weitere Nord-Std Verbindung erforder-
lich, die als durchgehender Wohnweg zwischen Raistinger Strafl3e und Wessobrunner Weg KfZ-be-
fahrbar angelegt werden soll, um jedes Haus zur Anlieferung, flr Krankentransporte oder Umziige
direkt anfahren zu kénnen. Zwischen den 6stlichen Nachbarbebauungen und dieser Erschlie3ung
soll ein Grinstreifen zur Abgrenzung angelegt werden.

Weiterhin sollen hier Besucherstellplatze angeordnet werden, die den Parkdruck auf den schmalen
Wessobrunner Weg reduzieren sollen.

Zur Sicherung einer 6ffentlichen Anbindung des in Entwicklung befindlichen Wohngebiets v.a. fur
Ful3- und Radverkehr an die Raistinger Strafe und den in Planung befindlichen Kindergarten wird
dieser Wohnweg inkl. der Begriinung und der Besucherstellplatze als 6ffentliche Verkehrsflache fest-
gesetzt und an die Gemeinde Ubereignet.

Der Wohnweg soll spater mit einer Einbahnregelung fur KfZ-Verkehr versehen werden, um Schleich-
und Ausweichverkehr zu vermeiden.

Die Zufahrt zu den Stellplatzanlagen der Wohnbebauung erfolgt gesammelt vom Wessobrunner Weg
aus. Von dieser privaten ErschlieBung der festgesetzten Stellplatze kénnen auch die anliegenden
Privatgarten der Wohnbebauung ver- und entsorgt werden. Sowohl im Norden der Wohnbebauung,
als auch im Stiden (Uber den Wessobrunner Weg) und zusatzlich tber einen zwischen den Reihen-
hauszeilen mittig angeordneten FulRweg sind die Haupteingdnge der einzelnen Reihenhduser
schnell zu erreichen. Uberlegungen zu weiteren Grundstiicksaus- oder -einfahrten aus der Garagen-
und Carportanlage in Richtung Raistinger Straf3e wurden aufgrund von damit verbundener zusatzli-
cher Versiegelung bei gleichzeitigem Verlust von Wohnbauflachen oder Kinderspielflache verworfen.
Auch wirde mit einer Zufahrt zur Stellplatzanlage von der Raistinger Stra3e aus Schleich- und Aus-
weichverkehr durch den Garagenhof méglich, der aber zu vermeiden ist.

Im Zuge der Bauleitplanung wurde das Ingenieurbiiro Neudert mit der Erstellung eines Verkehrsgut-
achtens beauftragt. Ziel der gutachterlichen Stellungnahme ist die Uberpriifung, ob die geplante
Neubebauung aus Kindertagesstatte und Wohnbebauung die bestehenden Verkehrsverhéltnisse
und Verkehrsbeziehungen im Bereich der Raistinger StralRe, Wessobrunner Weg und Forsterstral3e
nachhaltig beeinflusst bzw. verandert und welche baulichen und / oder verkehrsregulierenden An-
passungsmalnahmen gegebenenfalls getroffen werden missen.

Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass die zur Verfigung stehenden 6ffentlichen Flachen der
betroffenen StralRenverkehrsflachen auch fir den zusatzlich zu erwartenden Verkehr ausreichen,
jedoch bauliche und/oder verkehrsregelnde MaRnahmen empfohlen werden.

(siehe Anlage Verkehrsgutachten)

Ruhender Verkehr

Entsprechend der Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen der Gemeinde Wielenbach, auf die
hinweislich verwiesen wird, sind je Reihenhaus 2 Stellplatze zu errichten, die in Carport- und Gara-
genanlagen entlang der Bahnlinie zu errichten sind und mit ihrem festgesetzten Satteldach und der
geschlossenen Riuckwand den erforderlichen Schallschutz zur Bahnlinie sicherstellen. Durch die
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4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

4.10

411

4.12

festgesetzte Anordnung ist auch gewabhrleistet, dass eine Wendemdglichkeit und eine Abschirmung
zum nordlich angrenzenden Kindergarten entsteht.

Gemalf Satzung der Gemeinde Wielenbach wéaren keine weiteren Stellplatze nachzuweisen. Durch
die geringe Wohnflache der Einzelhduser und dem angesprochenen Nutzerkreis ist auch nicht zu
befiirchten, dass nach Umsetzung der Planung mehr als zwei KFZ je Wohneinheit zur Verfiigung
stehen werden. Durch die Dichte der Bebauung und die fiir zusatzliche Parkplatze nicht ausgelegte
Breite des Wohnweges werden aber zusétzlich vier offentliche Besucherstellplatze entlang des
Wohnweges festgesetzt.

Offentlicher Verkehr
Bushaltestellen befinden sich in fuBBlaufiger Entfernung an der Péhler StraRe, am Rathaus und an
der Grundschule Wielenbach mit Anbindung nach Weilheim und dort zum Bahnhof Weilheim.

FuBweg

Die ErschlieBung der Garagen und Carports wird mit zwei 1,5m breiten Fuwegen an den Wohnweg
angebunden. Einer der FuRwege verlauft an der neuen nordlichen Grundstiicksgrenze, der zweite
FuBweg in der Mitte der Anlage. Zusétzlich steht der Wessobrunner Weg als weitere Anbindung im
Suden zur Verfligung.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung wird durch den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung der Gemeinde
Wielenbach sichergestellt.

Schmutzwasserbeseitigung
Samtliche anfallenden Schmutzwasser werden tUber den Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation
mit der Ableitung Uber das offentliche Kanalisationsnetz abgefihrt.

Regenwasser / Regenwassernutzung

Gemal Baugrundgutachten ist eine Versickerung aufgrund des geringen Grundwasserflurabstandes
Uber Rigolen und/oder Schachte kaum mdglich, es kommen zur Versickerung vor Ort nur flache
Sickermulden in Betracht.

In der Raistinger Straf3e befindet sich ein Regenwasserkanal mit Einleitung in den nahen Muhlbach,
der zur Regenwasserbeseitigung in Abstimmung mit der Gemeinde Wielenbach gegebenenfalls
auch fur Teilmengen oder mit Riickhaltung und Drosselung herangezogen werden kann.

Im Zuge der Bauleitplanung wurde daher ein Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung durch
das Ingenieurbtro ingTraunreut erarbeitet, das eine gedrosselte Einleitung von Niederschlagswas-
ser in den Mihlbach mit zwei getrennten Regenwasserriickhaltungen (eine im Bereich der Kinderta-
gesstatte und eine weitere im Bereich der Wohnbebauung) vorsieht. Der Nachweis der Nieder-
schlagswasserbeseitigung kann somit erbracht werden, entsprechende weiter ausgearbeitete Ge-
nehmigungsplanungen sind im Zuge der Entwasserungseingabeplanung bei Umsetzung der Pla-
nung zu erarbeiten.

Ist eine Regenwassernutzung vorgesehen, sind die einschlagigen Verordnungen, insbesondere:

- 8§12 Abs. 3 Trinkwasserverordnung (TrinkWV 2001)

- DVGW Arbeitsblatt W 555 ,Nutzung von Regenwasser im hauslichen Bereich®, Marz 2002

- DIN 1989-1 ,Regenwassernutzungsanlagen” vom April 2002

zu beachten.

Grunordnerisches Konzept
Durch den Grunordnungsplan werden Beeintrachtigungen von Umwelt, Natur und Landschaft durch
geeignete eingriffsminimierende Regelungen vermieden oder minimiert. (siehe auch Umweltbericht)

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Unvermeidbare Eingriffe in die Umwelt und den Naturhaushalt werden durch eine Ausgleichsflache
im westlichen Bereich der Ortschaft Wielenbach ausgeglichen. (siehe auch Umweltbericht)

Immissionsschutz

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung sind die Verkehrsgerauschimmissionen aufgrund
der Bahnlinie Weilheim — Mering innerhalb des Plangebietes ermittelt und geman der DIN 18005
bzw. der 16. BImSchV beurteilt worden. Hierauf basierend wurden erforderliche passive Schall-
schutzmaflinahmen geman der DIN 4109-1:2018-01 ausgearbeitet und im Bebauungsplan festge-
setzt.

Weiter wurde gepriift, ob es aufgrund der geplanten Kindertageseinrichtung zu Immissionskonflikten
mit der angrenzenden Wohnbebauung kommen kann.
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Verkehrsgerdausche WA-Gebiet

Die hoéchste Gerauschbelastung tritt an den schienenzugewandten Fassaden (West-, Nord-, Sid-
fassaden) der Gebaude auf. Hier erreichen die Beruteilungspegel Werte von bis zu 58 dB(A) tags
und 52 dB(A) nachts. An den schienenabgewandten Fassaden kommt es zu Pegeln zwischen

41 dB(A) tags und 35 dB(A) nachts.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir WA-Gebite (55 dB(A) tags und 45dB(A)
nachts) werden tags an den schienenzugewandten Fassaden um bis zu 3 dB(A) und nachts um bis
zu 7 dB(A) uberschritten, an den schienenabgewandten Fassaden werden die Orientierungswerte
tags und nachts unterschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV (59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts) als Indiz fur schad-
liche Umwelteinfliisse werden tagsuber an allen Fassaden unterschritten und nachts punktuell um
bis zu 3 dB(A) Uberschritten.

Verkehrsgerausche Gemeinbedarfsgebiet

An den schienenzugewandten Fassaden (West-, Nord-, Siidfassaden) der Gebaude erreichen die
Beurteilungspegel Werte von bis zu 66 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts. An den Schienenabgewand-
ten Fassaden kommt es zu Pegeln zwischen 46 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts.

Die Orientierungswerte flr MI-Gebiete von 60 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts werden am KiTa-
Gebaude tags um bis zu 6 dB(A) und nachts um bis zu 10 dB(A) Uiberschritten und an den schienen-
abgewandten Fassaden tags und nachts unterschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV (64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts) als Indiz fur schad-
liche Umwelteinflisse werden tagstiber um 2 dB(A) und nachts um bis zu 6dB(A) an den Westfas-
saden Uberschritten.

In den Freibereichen der KiTa kdnnen die Orientierungswerte flr MI-Gebiete von 60 dB(A) tags um
mindestens 7 dB(A) unterschritten werden. Ebenso werden in diesem Bereich die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 fur WA-Gebiete (55 dB(A) tags) um mindestens 2 dB(A) unter-
schritten.

Kindergartengerausche

Bei dem auf der sicheren Seite liegenden typisierten Emmissionsansatz fur die Kindergartenstatte
erreichen die Beurteilungspegel an den nachstliegenden bestehenden und geplanten Wohngebéau-
den Werte von bis zu 50 dB(A) tags, nachts herrscht Betriebsruhe. Die Immissionsrichtwerte der 16.
BImSchV werden tags und nachts um mindestens 5 dB(A) unterschritten.

Daher ist der Betrieb der KiTa aus schalltechnischer Sicht unproblematisch.

SchallschutzmalRnahmen

Aufgrund der vorliegenden Schienenverkehrsgerduschbelastung sind die im Gutachten unter Pkt. 6

bzw. 7 beschriebenen Schallschutzmalinahmen zu beachten. Diese sind im Bebauungsplan unter

Festsetzung 8. Immissionsschutz und in den Hinweisen aufgenommen.

Hierzu zéhlen im Wesentlichen folgende Punkte:

- Aktiver Schallschutz durch abschirmende Garagen und Schallschutzwand im WA und Ge-
meinbedarfsgebiet

- Erhohte Anforderungen an den passiven Schallschutz (Luftschalldammung der Aul3enbau-
teile, Beluftungseinrichtungen) im Bereich der Kindertagesstatte

- Grundrissorientierung bzw. alternative Konzepte fiir die Ruherdume und die Mitarbeiterwoh-
nung der Kindertagesstatte
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5. Statistik
Flachen WA m2 %
Grundstlcksflache WA inkl. Wohnweg und Begleitgrin 4912 100
- davon abzutretende Stralenverkehrsflache (Wohnweg) 443 9,0
- davon abzutretende 6ffentliche Griinflache 116 2,4
- davon abzutretende Stellplatzflache (Besucherstellplatze) 55 1,1
- davon private Grundstlcksflachen flir Reihenhauser 2.460 50,1
- davon Zufahrten zu Stellplatzen (Garagen und Carports) 790 16,1
- davon Garagen und Carports 643 13,1
- davon private FuBwege 79 1,6
- davon Flachen mit Pflanzbindung 326 6,6
Wohnbauflachen inkl. Flachen mit Pflanzbindung 4.302 87,6
Offentliche Flachen 610 12,4

| gesamt 4.912 100

GR m2 WE*

Hauptbaukorper WA (10 WE x 55m2 + 4 WE x 60m2 + 4 WE x 65m2) 1.050 max. 18
Uberschreitung Stellpléatze und Zufahrten im WA (18 WE x 90m?) 1.620
Uberschreitung sonstige Nebenanlagen (18 WE x 25m?) 450

| Gesamtsumme inkl. Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO | 3.120 |

Die Summe der zuldssigen Grundflachen fir Hauptgebaude gem. § 19 Abs 2 BauNVO betragt damit
1.050 m2. Bei Ausnutzung samtlicher Uberschreitungsméglichkeiten fiir Stellplatze, deren Zufahrten
und anderen Nebenanlagen sowie Terrassen und Zugangsflachen betragt die Gberbaubare Gesamt-
flache 3.120 m2.

Planerisch moéglich wére die dstliche Zuwegung samt Grunflachen und offenen Besucherstellplatzen
als Teil der Gemeinschaftsanlage in privatem Besitz zu halten, dann ware die gesamte Teilflache
des WA Bauland zur Ermittlung der GRZ. Bezogen auf die gesamte Grundstiicksflache vom 4.912m2
ergébe sich damit ein Dichtedquivalent von:

GRZ 1 aquiv. 0,214

Allerdings wird die Teilflache der dstlichen ErschlieBung einschliel3lich der Stellplatze und der Grin-
bereiche in offentlichen Besitz Gberfuhrt, um die Durchwegung auch fur die Allgemeinheit zur Verfi-
gung zu stellen und eine attraktive Wegeverbindung zwischen stidlichem Ortsteil und neuem Kinder-
garten zur Verflgung zu stellen.

Bezogen auf die Wohnbauflachen inkl. privat verbleibender Flachen mit Pflanzbindung mit einer Fla-
che von 4.302 m?2 entspricht dies einem Dichtedquivalent von:

GRz 1 aquiv. 0,244

GRZ 2 aquiv. 0,725*

* bei Ausnutzung samtlicher Uberschreitungsméglichkeiten fiir Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO

Flachen Gemeinbedarf m?2 %

Grundstiicksflache Gemeinbedarf 1.830 100

- davon Flachen fiir Gemeinbedarf inkl. Freibereiche, etc. 1.641 89,7

- davon Flachen mit Pflanzbindung 189 10,3
GR m?2 WE*

Gemeinbedarf 600 max. 1

Uberschreitung fiir Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO 650

| Gesamtsumme inkl. Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO 1.250 |
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Die Summe der zulassigen Grundflachen fiir Hauptgebaude gem. § 19 Abs 2 BauNVO betragt damit
600 mz2. Bei Ausnutzung samtlicher Uberschreitungsmdglichkeiten fiir Stellplatze, deren Zufahrten
und anderen Nebenanlagen sowie Terrassen und Zugangsflachen betragt die Giberbaubare Gesamt-
flache 1.250 m2.

Bezogen auf das gesamte Planungsgebiet im Bereich Gemeinbedarf mit einer Flache von 1.830 m2
entspricht dies einem Dichtedquivalent von:

GRzZ 1 aquiv. 0,328

GRZ 2 aquiv. 0,683*

* bei Ausnutzung samtlicher Uberschreitungsméglichkeiten fiir Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO

Hinsichtlich der Ermittlung des GRZ-Aquivalents wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass auch
bei einer Realteilung der Reihenhausgrundstiicke mit Abtrennung der Grundstiicksflachen fur Zu-
fahrt, Privatwege und Carports und Garagen sowie der Flache mit Pflanzbindung die Gemeinschafts-
anlagen (hier Privatwege, private Stellplatze und deren Zufahrten), sowie die freizuhaltende Flache
mit Pflanzbindung gemal § 21a Abs. 2 BauNVO jeweils (anteilig) am Baugrundstiick und somit an
der Berechnung teilnehmen und sich auch bei Parzellierung der Reihenhausgrundstiicke hinsichltich
der GRZ (1) keine dem § 17 BauBVO widersprechende Mal3e ergeben.

Die Festsetzungen der Uberschreitungsmoglichkeiten fiir Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO im
Bebauungsplan tiberschreitet zwar die gem. § 19 Abs. 4 grundsatzlich mogliche Uberschreitung der
Grundflachen in Hhe von 50% der Fléachen nach § 19 Abs 2 BauNVO, halt die Obergrenze des §
19 Abs. 4 BauNVO in H6he von maximal 0,8 aber fiir beide Teilflachen ein.

Die erforderliche Uberschreitung bis zu einer Obergrenze von 0,725 im WA resultiert im Wesentli-
chen aus den geforderten Stellplatzen (2 je Wohneinheit) i.V. mit der Ausbildung als Schallschutz-
wand und der damit verbundenen einhuftigen Anlage mit verhéltnisméagig viel Zufahrtsflache. Nega-
tive Einwirkungen auf die natiirliche Funktion des Bodens wird jedoch durch die Uberbauung nicht
befurchtet.

Im Bereich der Flachen fir den Gemeinbedarf resultiert die erforderliche Uberschreitung aus den
Flachen fur Hol- und Bringverkehr, sowie fur befestigte Spiel- und Terrassenflachen.

6. Vorliegende Untersuchungen bzw. Gutachten
Immissionsschutz
Baugrundgutachten
Verkehrsgutachten
Konzeptplanung zur Niederschlagswasserbeseitigung

7. Verfahren
Der Gemeinderat Wielenbach fasste am 18.06.2020 den Beschluf3 zur Aufstellung des vorliegenden
qualifizierten Bebauungsplans im Regelverfahren.

8. Umweltbericht
Siehe separates Dokument

Anlagen
- Immissionsschutzgutachten
- Baugrundgutachten
- Verkehrsgutachten
- Konzeptplanung zur Niederschlagswasserbeseitigung

Wielenbach, ...........cooeviiiil.
Gemeinde Wielenbach

Harald Mansi
1. Burgermeister
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