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Einfacher Bebauungsplan fur
das Gebiet "Siedlung Hardt"

Die Gemeinde Wielenbach erldsst aufgrund § 2 Abs.1 und 4, §§ 9 und 10
des Baugesetzbuches (BauGB, alte Fassung), Art 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern, Art.91 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) und der Verordnung iber die Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung-BauNVO) folgenden einfachen
Bebauungsplan als Satzung.

1. Festsetzung durch Planzeichen

1.1 Grenze des rauml. Geltungsbereichs
1.2 Allgemeines Wohngebiet

1.3 Zwei Voligeschosse als Hochstmal}
1.4 Dachneigung Satteldach
1.5 Grundflachenzanhl

1.6 Offene Bauweise

1.7 Bodendenkmaler

1.8 Einzelanlage, die dem Dankmalschutz unterliegt
1.9 GrundriRorientierung (siehe Ziffer 3.7)

1.10 75m-Linie zum Bahngleis

o | 2. Festsetzung durch Text
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3.5

3.6

3.7

Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Bauland ist als allgemeines Wohngebiet gemass § 4 BauNVO
festgesetzt

Im gesamten Baugebiet wird offene Bauweise festgesetzt.
Zulassig sind nur Einzel- und Doppelhauser.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die im Planteil angegebene
maximale GRZ und die Zahl der Vollgeschosse bestimmt (Art.16 Abs.2 Nr.
1 und 3 BauNVO):

Die maximal Uberbaubare Flache je Einzelhaus wird auf 160 gm, je DHH/
DH auf 90gm/ 180gm festgelegt.

Festsetzungen fiir Gebaude:

Zwei Vollgeschosse als HochstmaR.

Hochstmall der Wandhoéhe (OK EG-Rohboden/ Schnittpunkt der
AuBenwand mit der DachauRenhaut) = 5,00 m.

Es sind nur Satteldacher zulassig. (Dachneigungsbereich 25°-38°).

Gestaltung der Gebaude

Die Traufseite des Gebaudes mu? mindestens 1/5 langer als ihre
Giebelseite sein.

Stellplatze und Garagen

Die Anzahl der Stellpatze richtet sich nach der jeweils geltenden
Stellplatzsatzung der Gemeinde Wielenbach.

3. Hinweise

Keller sollen in wasserundurchlassiger Bauweise ausgefihrt sein.

Empfohlen werden folgende MaRnahmen im Sinne nachhaltigen Bauens
(Beispiele):

Passive Energiesparsysteme:

- Kompakte Bauweise

- Erhéhter Warmeschutz

- Wintergarten als temperierte Zonen mit Speicherflachen und Liftung

- Anordnung von Pufferrdumen (Nebenrdume, Kiiche, etc. zur kiihleren
Hausseite)

- Sommerlichen Warmeschutz beachten

Aktive Energiesparsysteme:

- Verwendung von Warmepumpen

- Verwendung von regenerativen Energien

- Solarthermie zur Brauchwassererwarmung und Heizkreisunterstitzung
- Photovoltaik im Dach

Extensive Dachbegriinung

Im Bereich der im Bebauungsplan kartierten Bodendenkmaler ist eine
denkmalschutzrechtliche Genehmigung entsprechend
Denkmalschutzgesetz Art.7.1 bei der Unteren Denkmalschutzbehérde zu
beantragen und es sind die Kosten flr archaologische Sondierungen durch
den Bauherren zu Ubernehmen.

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf dem eigenen Grundstiick zu
versickern. Bei BaumalRnahmen im Hangbereich sind Vorkehrungen gegen
wild abflieRendes Wasser zu treffen.

Pflanzabstande:
Die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande nach dem Bayer.
Nachbarrecht (AGBGB) ist bei allen Gehdlzpflanzungen zu beachten.

Bodenversiegelung:

Es wird empfohlen, befestigte Flachen fur Zufahrten, Stellplatze etc. auf
das unbedingt notwendige MalR} zu reduzieren, die Oberflachen
wasserdurchldssig auszubilden und Teer- und Asphaltflaichen auf
Privatgrundstlicken zu vermeiden.

Larmschutz:

Bei Neu-, Um- und ErweiterungsbaumaRnahmen entlang der Bahnlinie
missen

-bis zu einem Abstand von 35 m zum Bahngleis séamtliche libergeordnete
Raumlichkeiten (Kinder-, Schlaf- und Wohnzimmer)

-bis zu einem Abstand von 75 m zum Bahngleis sdmtliche Schlaf- und
Kinderzimmer

mind. ein zum Liften geeignetes, stehendes Fenster nach Sidosten,
einen vorgebauten Wintergarten 0.a., der von Siidosten belliftet werden
kann, oder eine schallgeddmmte Beluftungseinrichtung besitzen.

(siehe GO im Planteil)

1.11 HéchstmalR der Wandhéhe (OK EG-Rohboden/ Dachhaut)

3.8

3.9

3.10

3.11

Erschitterungsschutz und sekundare Larmimmisionen:

Bis zu einem Abstand von 50 m zur Bahnlinie kénnen vorbeifahrende Zlige
Erschitterungen und damit verbundene sekundare Larmimmissionen
verursachen. Ob die zulassigen Werte fiir Erschiitterungen und
sekundaren Schallschutz eingehalten werden, kann nur durch eine
entsprechende Untersuchung festgestellt werden. Diese Untersuchung
wird insbesondere im Vorfeld von Neubauvorhaben empfohlen, damit die
evil. erforderlichen MaRnahmen bei der Gebaudeerrichtung verwirklicht
werden kénnen.

Die fachlichen Informationen und Empfehlungen des
Wasserwirtschaftsamtes fur Grund- und Oberflachengewésser sind zu
beachten und ausreichende Vorkehrungen zu treffen.

Die Hinweise und Forderungen der Bahn (DB Netz AG) sind zu beachten
und ausreichende Vorkehrungen zu treffen.

Entlang der Hardt- und FichtenstraRe ist ein Mittelspannungskabel der
E.ON Bayern AG verlegt. GemaR Art. 76 Abs. 1 Satz 2 BayBO ist die
E.ON Bayern AG zu allen Bauvorhaben zu héren, die im Bereich des
Schutzstreifens dieser Leitung errichtet oder verandert werden sollen. Der
Schutzstreifen des 20kV-Kabels betragt links und rechts 0,5 m.

Die fiir den Bauherren erforderlichen Informationen kénnen bei der
Gemeinde Wielenbach eingesehen werden.

Mit Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes Siedlung Hardt wird
der Bebauungsplan Am Hardt-Eichenweg in seiner bisherigen
Fassung aufgehoben.

4. VVerfahrensvermerke

4.1

4.2

4.3

44

4.5

4.6

Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 13.07.2004 die Aufstellung des
Bebauungsplanes "Siedlung Hardt" beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde mit Aushang am 14.07.2004 6ffentlich
bekannt gemacht. Mit Beschluss des Gemeinderates vom 10.05.2005
wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erweitert. Der
entsprechende Aufstellungsbeschluss wurde mit Aushang am 13.05.2005
éffentlich bekannt gemacht.

Die vorgezogene Burgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB a. F.) erfolgte in der Zeit vom 18.07.2005 bis 18.08.2005

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurde gem. § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB a. F.) mit Schreiben vom 13.07.2005 bis
118.08.2005 durchgefiihrt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde gem. § 3 Abs. 2 BauGB a. F. auf
die Dauer eines Monates in der Zeit vom 21.12.2005 bis 20.01.2006
offentlich ausgelegt.

Durch den Gemeinderat Wielenbach wurden in der Sitzung am 31.01.2006
die eingegangenen Anregungen abgewogen.

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 14.02.2006 den
Bebauungsplan, bestehend aus Planzeichnung mit Textfestsetzungen, in
der Fassung vom 09.02.2006, sowie die Begriindung hierzu in der
Fassung vom 09.02.2006 gemaR § 10 Baugesetzbuch (BauGB a.F.), als
Satzung beschlossen.

Wielen ach, den 15.02.2006

Steigenbérger, Erster Blrgermeister

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses vom
14.02.2006 erfolgte durch &ffentlichen Aushang am 17.02.2006.

Der Bebauungsplan "Siedlung Hardt" vom 21.10.2004, in der Fassung vom

09.02.20086, ist nach vollzogener Bekanntmachung am 17.02.2006 in Kraft
getreten.

Wielenbach, den 16.02.2006

Kzﬂ e -wa

Steigenbe]ger, Erster Biirgermeister

Gemeinde Wielenbach
Kreis Weilheim- Schongau
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Einfacher Bebauungsplan
»Siedlupg Hardt*

Gemeinde Wielenbach
Landkreis Weitheim-Schongau

Begriindung
(gemill § 9 Abs. 8 BauGB a.F.)
vom 07.12.2004, i. d. F. vom

A) Planungsrechtliche Voraussetzung:

1.

Die Gemeinde Wielenbach besitzt einen genehmigten Flachennutzungsplan (Bescheid des
Landratsamtes Weilheim-Schongau vom 10.03.2004 - AZ: 610-2; SG. 40 Nr. 40).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst den noch nicht durch eine verbindliche
Baulertplanung tiberplanten Bereich der Hardtsiedlung und den Bereich des qualifizierten
Bebauungsplanes ,,Am Hardt — Eichenweg*. Dieser Bebauungsplan enthilt Festsetzungen,
deren Umsetzung nur schwer oder gar nicht méglich sind. Anstelle einer grundsitzlichen
Uberarbeitung des Bebauungsplanes ,,Am Hardt — Eichenweg® hat sich der Gemeinderat
Wielenbach mit Beschluss vom 10.05.2005 dafiir ausgesprochen den Planungsbereich , Am
Hardt — Eichenweg® in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes _,Siedlung Hardt“ aufzu
nehmen.

Die Fldchen sind im Flachennutzungsplan als Wohngebiet ausgewiesen. Der Bebauungsplan
Ubernimmt diese Gebietseinstufung.

Im Bereich der Hardtsiedlung existieren derzeit noch der einfache Bebauungsplan , Hochen-
berger Mooswiesen —~ Sondergebiet Wochenendhausgebiet*.

. Die Gemeinde Wielenbach hat die Aufstellung dieses Bebauungsplanes beschlossen, um ei-

ne geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen.

Mit der Planausarbeitung wurde das Architekturbiiro Roppelt, Weilheim, beaufiragt.

B) Lage. Grofie und Beschaffenheit des Baugebietes:

1.

£

Die Hardtsiedlung wird vom Landschaftsschutzgebiet , Eberfinger Drumlinfelder — Hardt-
landschaft” umgrenzt. Das Landschaftsschutzgebiet, die Waldriander und der Hardtbach be-
schrinken die bauliche Entwicklung der Siedlung in die Randbereiche, so dass diese nur
durch eine Nachverdichtung in den z.T. sehr langgestreckten Grundstiicken moglich ist.
Der Geltungsbereich beinhaltet eine Fliche von 10,0 ha.

Im gesamten Planbereich ist kein erhaltenswerter Baumbestand vorhanden.

Das Gelande steigt von Nordosten nach Studwesten leicht an.



C) Begriindung fiir die Aufstellune des Bebauung - Planunsserfordernis:

Der gesamte Geltungsbereich ist bis auf einige Bauliicken iberwiegend bebaut. Aufgrund der
Bauvoranfrage eines Bauwerbers hat der Bauausschusses am 20.10.2004 die Empfehlung

an den Gemeinderat ausgesprochen, durch Erlass eines einfachen Bebauungsplanes die weitere
bauliche Entwicklung im Planbereich stidtebaulich zu regulieren.

Das Hauptziel der Gemeinde ist eine maBvolle Entwicklung. Um eine solche zu erreichen, hat
der Gemeinderat die Aufstellung dieses Bebauungsplanes beschlossen.

D) Geplante bauliche Nutzung im Geltungsbereich:

Bei den vorhandenen GrundstiicksgroBen von teilweise iiber 2000 gm kann eine maBvolle
Nachverdichtung mit einer GRZ von 0,20 erfolgen. Bezogen auf die bereits
bestehende Bebauung wurden zwei Vollgeschosse als HochstmaB festgesetzt.

Diese Festsetzungen zur maf3vollen Nachverdichtung kommen dem herrschenden Wohnungs-
bedarf vor Ausweisung neuer Baugebiet am Ortsrand entgegen,

- Die kunftige geringfligige zusitzliche Bebauung ist mit einer geordneten stddtebaulichen Ent-
wicklung vereinbar.

Um die stadtebaulichen Ziele in der Gemeinde zu erreichen, ist es nicht erforderlich, die 6rtli-
chen Verkehrsflichen festzusetzen. Damit entsteht ein sog. einfacher Bebauungsplan gem.
§ 30 Abs. 3 BauGB.

Naturschutz:

Bei der Uberplanung Hardtsiedlung werden ausschlieBlich Innenbereichsflachen tberplant, die
keine Flachen im Sinne des BauGB und des Naturschutzgesetzes darstellen.

Aus diesem Grunde ist ein Ausgleich nicht erforderlich. Es sind auch keine Ausgleichs- bzw.
Ersatzmallnahmen oder ein Ausgleich in anderer Art und Weise erforderlich

~ Denkmalschutz:

Im Bereich der im Bebauungsplan kartierten Bodendenkmiler ist eine
denkmalschutzrechtliche Genehmigung entsprechend Denkmalschutzgesetz Art.7.1 bei der
Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen und es sind die Kosten fir archiologische
Sondierungen durch den Bauherren zu iibernehmen.



E) ErschlieBune:

1. Der gesamte Geltungsbereich ist iiber die vorhandenen Gemeindestrafen verkehrsmaBig aus-

reichend erschlossen. Lediglich im Bereich gréferer Grundstiicke kann eine StichstraBe zur
riickwirtigen ErschlieBung erforderlich werden, - o o '

8%

- Die Wasserversorgung, einschlieBlich der L(jschwasserberéitstellung tiber Hydrant, erfolgt
durch die Gemeinde Wielenbach. Die Trinkwasserversorgung ist sichergestellt. Samtliche
Neubauten sind die zentrale Trinkwasserversorgung-anzuschlieBen. = @~ -

3. Die anfallenden héuslichen Abwisser sind im Trennsystem zu entwissern. Das fiir die zu-

sdtzliche Bebauung benétigte Abwasserkontingent kann an die Kléranlage des Abwasser-

zweckverbandes zur Abwasserbeseitigung Ammersee-Ost, Mitterwegl, 82211 Herrsching,
angeschlossen werden. Die Einwohnergleichwerte sind noch ausreichend grof3 dimensioniert.

Es diirfen jedoch nur Schmutzwisser zu gefihrt werden. Samtliche Bauvorhaben sind unmit-

telbar nach ihrer Fertigstellung an den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal anzuschliefen. Zwi-

schenldsungen tiber Hauskldranlagen sind in Bezug auf das in diesen Neubauten anfallende

Schmutzwasser nicht zulassig.

Das Oberflichenwasser soll grundsitzlich an Ort und Stelle — soweit grundwasserunschadlich

— zur Versickerung gebracht werden, soweit es

die Bodenverhltnisse zulassen.

Vor Einreichung der Bauvorlagen hat der Bauherr gegeniiber der Gemeinde den Nachweis
iiber die Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Baugrundstiick zu erbringen.

Das auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen innerha
wird tiber den Tagwasserkanal abgefiihrt.

Ib des Plangebietes anfallende Regenwasser

4. Der Miill wird iiber die 6ffentliche Miillabfuhr des Landkreises Weilheim-Schongau besei-

tigt. -

5. Die elektrische Erschlieffung erfolgt tiber das bestehende Netz der E.ON Bayern AG, Oskar-

von-Miller-Strae 9, 82377 Penzberg.

Aufoestellt:

Weilheim, den 07.12.2004

Geéndert am 11.065.2008

Geandert am 22.1 1.2005 und am 09.02.2006
Architekturbiiro Roppelt
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Wielenbach, den 07.12.2004
Gemeinde Wielenbach
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Steigenbefger, Erster Biirgermeister
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