Einfacher Bebauungsplan
,,Ortskern®

Gemeinde Wessobrunn
Landkreis Weilheim-Schongau

Begriindung
(gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

A) Planungsrechtliche Voraussetzungen:

Die Gemeinde Wessobrunn besitzt einen genehmigten Flachennutzungsplan

(RE vom 21.01.1993, 420-4621 WM 32-1).
Dieser Flachennutzungsplan wurde am 18.05.1994 bekanntgemacht.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaf3t das Zentrum des Ortes
Wessobrunn. Diese Flachen sind im Flachennutzungsplan als Dorfgebiet und pri-
vate Grinflache (Hausgarten bzw. landwirtschaftliche Nutzfliche) ausgewiesen.
Der Bebauungsplan ibernimmt weitgehend diese Gebietseinstufung. Einzelne in-
nerortliche sowie am Rand liegende Grinflachen, die dem Innenbereich zuzu-
ordnen sind, werden als Dorfgebiet Giberplant.

Um das Entwicklungsgebot zu beachten, ist der Flachennutzungsplan ent-
sprechend zu &ndern. Dies wird im Parallelverfahren mit der Aufstellung des Be-

bauungsplanes durchgefuhrt.

Die Gemeinde Wessobrunn hat die Aufstellung dieses Bebauungsplanes be-
schlossen, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen.

Mit der Planausarbeitung wurde die Kreisplanungsstelle des Landratsamtes Weil-
heim-Schongau beauftragt.

B) Lage, GroRe und Beschaffenheit des Baugebietes:

1. Das Planungsgebiet umfaf3t den Ortskern von Wessobrunn. Die im Anschluf
an den Ortskern liegenden Flachen werden tiberwiegend landwirtschatftlich ge-
nutzt. Im Nordosten befinden sich die Gebaude des Klosters Wessobrunn. Im
Sudosten liegt das Wohngebiet ,Baderweg®. Einzelne Flachen werden auch
forstwirtschaftlich genutzt.

2. Der gesamte Geltungsbereich (Nord- und Sidteil) beinhaltet eine Flache von
ca. 32 ha.

3. Im gesamten Ortskernbereich ist erhaltenswerter Baumbestand vorhanden.

4. Die im Geltungsbereich vorhandenen Baudenkmaler sind im Plan gekenn-
zeichnet.
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C) Begriindung fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes (Planungs-

erfordernis):

Der gesamte Geltungsbereich ist bis auf einige Baullicken Uberwiegend bebaut.
Es herrscht eine dorfliche Struktur mit Hofstellen, aufgelassenen Hofstellen, die
mittlerweile teilweise zum Wohnen sowie gewerblich genutzt werden, reinen
Wohngebauden (Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdusern mit max. bis zu drei Ge-
schossen) und kleineren Gewerbebetriebsbauten vor.

Die bestehenden Hof- bzw. ehemaligen Hofstellen beinhalten eine relativ gro3e
Baumasse. Durch wachsenden Baudruck ist zu befiirchten, daR diese Hof- bzw.
ehemaligen Hofstellen mit einer groRen Anzahl von sehr kleinen Wohnungen aus-
gebaut werden. Durch so eine dichte Wohnnutzung ergeben sich zahlreiche Pro-

bleme:

Die Gebietsstruktur droht durch das unkontrollierte Entstehen von reinen Wohn-
gebauden mit einer sehr dichten Wohnnutzung von einem Dorfgebiet in ein All-
gemeines Wohngebiet zu kippen. Als Begleiterscheinung wird der dorfliche Orts-
kern stark verandert. Durch die dichte Wohnnutzung entstehen Immissions-
schutzprobleme zwischen der Wohnnutzung und den landwirtschaftlichen Betrie-
ben. Sie sind in ihrem Bestand sowie ihren weiteren Entwicklungsméglichkeiten
gefahrdet.

Ebenso ist der Erhalt der bestehenden und geplanten kleineren Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe gefahrdet. Diese kénnen nur in einem Dorfgebiet beste-
hen und sich entwickeln. In einem Allgemeinen Wohngebiet sind sie aufgrund der
Nutzungskategorien der Baunutzungsverordnung teilweise unzuléssig. Sie wiirden
dann lediglich einen Bestandschutz geniefen, Erweiterungen waren kaum mog-
lich, Probleme mit den Nachbarn vorprogrammiert.

Durch den Einbau von Kleinwohnungen finden Familien kaum eine geeignete
Wohnung. Ein wesentliches Ziel ist es, den Bau von gréReren Wohnungen mit fa-
miliengerechten Zuschnitt zu erreichen.

Die gemeindliche Infrastruktur wird durch das Entstehen von Zweit- bzw. Ferien-
wohnungen in gréRerer Zahl zusatzlich belastet. Die Verkehrsbelastung nimmt zu,
es ergeben sich verstarkt Stellplatzprobleme.

Durch die sehr dichte Wohnnutzung bei gleichzeitigem Rickgang der gewerbli-
chen Arbeitsplatze sowie dem Rickzug der Landwirtschaft wird die Gemeinde
mehr und mehr zur Auspendlergemeinde. Dadurch wird auch gegen das Harmo-
nisierungsgebot das Landesentwicklungsprogrammes (LEP) verstofRen.

Das Hauptziel der Gemeinde ist eine maf3volle Entwicklung. Um eine solche zu er-
reichen, hat der Gemeinderat die Aufstellung dieses Bebauungsplanes be-

schlossen.




D) Geplante bauliche Nutzung im Geltungsbereich

1. Beschrankung der Wohneinheiten:

Um die dorfliche Struktur zu erhalten und familiengerechte Wohnungen zu schaf-
fen sowie die landwirtschaftlichen Betriebe und die Gewerbebetriebe in ihrem Be-
stand zu sichern und ihnen Entwicklungsmoglichkeiten zu lassen, wird die Anzahl
der héchstzuldssigen Wohneinheiten festgesetzt.

Die Wohnnutzung soll sich nur soweit entwickeln, dal ein gewerblich genutzter
Anteil in der GroRe verbleibt, der fur die Wahrung des Dorfgebietes erforderlich ist.

Wichtig fir die Verteilung der Wohneinheiten ist die Gleichbehandlung der ein-
zelnen Grundeigentiimer.

Aus diesem Grunde wurde als Grundlage fur die Ermittlung der hochstzulassigen
Wohneinheiten die GrundstiicksgroRe gewahlt. Die Wohneinheiten werden dann
in Bezug auf diese Grundstiicksgroe festgesetzt.

Je vollendete 375 m? Grundstucksflache ist eine Wohneinheit zulassig. Diese
Wohnungen kénnen nur innerhalb der durch Baugrenzen und Baulinien abge-
grenzten Bereiche errichtet werden.

Um diese Grofie zu ermitteln, war vorher die Struktur und Dichte des Ortes zu er-
heben. Dazu wurde fiir einzelne Grundstiicke die GeschoRflache (GF) und die
Gescholiflachenzahl (GFZ), bezogen auf den Baubestand, ermittelt.

In der Zahl der hochstzuldssigen Wohneinheiten sind die bereits vorhandenen
Wohneinheiten, Ferienwohnungen und Wohnungen, die durch einen Dachge-
scholRausbau entstehen, enthalten.

Um zu grof3e Wohnungszahlen je Hauptgebaude zu vermeiden, wird die héchst-
zulassige Zahl der Wohneinheiten auf 5 je Hauptgebaude begrenzt.

2. Mal der baulichen Nutzung:

Das Mal} der baulichen Nutzung bemif3t sich gemaR § 34 BauGB. Um die stadte-
baulichen Ziele in der Gemeinde zu erreichen, ist es nicht erforderlich, das MaR
der baulichen Nutzung festzusetzen. Damit entsteht ein sog. Einfacher Bebau-
ungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB.

3. Baugrenzen:

Im Ortszentrum besteht eine historisch gewachsene Dorfstruktur. Diese dérfliche
Struktur zeichnet sich vor allem auch durch die Stellung der einzelnen Baukérper
zueinander und untereinander aus. Diese Ortsgestalt soll soweit als méglich und
erforderlich erhalten werden. Auf Bestimmungen des Nachbar- und Brandschutzes
ist dabei Rucksicht zu nehmen. Um dieses Ziel zu erreichen, soll an ortsbildpra-
genden Stellen die Baukorperstellung durch eine engere Festsetzung von Bau-
grenzen bei einigen Gebduden gesichert werden. Fur alle Gebaude sollen Bau-
raume durch Baugrenzen festgesetzt werden. Soweit dies stadtebaulich sinnvoll
ist, werden groBere Baurdume auch flurstiickslibergreifend festgesetzt.



4. Denkmalschutz:

Der Einbau von zuséatzlichen Wohneinheiten kénnte das Baudenkmal so stark
verandern, dal} die erhaltenswerten Bauteile beeintrachtigt oder sogar zerstort
wirden. Um die denkmalpflegerischen Belange zu beachten, ist beim Bauantrag
zu prifen, ob die festgesetzte Anzahl der Wohneinheiten berhaupt verwirklicht
werden kann. Um alle Geb&ude im Geltungsbereich gleich zu bewerten, wurde die
Obergrenze fur die denkmalgeschiitzten Geb&dude nach dem gleichen Verteiler-
schlissel wie fur die Ubrigen Gebdude festgelegt. Der Gleichbehandlungsgrund-
satz bleibt dadurch gewahrt.

Der Bereich zwischen dem Schwesternwohnheim und der aus Einzeldenkmalern
bestehenden Wohnbebaubauung auf den Flurstiicken 287 mit 305 ist wegen der
besonderen ortsbildpragenden Lage von jeder weiteren Bebauung freizuhalten.
Das Ensemble darf nicht verandert werden.

5. Gestalterische Festsetzungen/Griinordnung:

Der dorfliche 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 dorfliche Ortsmitte als historischen Ortskern deutlich von der
,Einheitsgestaltung” der reinen Neubausiedlungen unterscheiden. Dies gilt nicht
nur fir den Baukdrper selbst, sondern in gleichem Mafe fiir das Umfeld (Neben-
gebaude, Hofflichen, Garten, Zaune, Verkehrsflachen, Schaufenster etc.). Daher
missen Regelungen getroffen werden, welche diese stadtebaulichen Ziele si-

chern.

6. MindestgrundstiicksgroRe:

Um eine Aufteilung der Restflachen in viele kleinere Parzellen zu vermeiden, wur-
de fir kinftige Teilungen eine MindestgréRe von 500 m? fur Doppelhaushaélften
und 650 m? fur Einzelhduser festgesetzt, ausgenommen sind bestehende Grund-

stiicke.

7. Naturschutz:

Bei der Uberplanung des Ortskerns der Gemeinde Wessobrunn werden {iberwie-
gend Innenbereichsflachen uberplant. Durch die mégliche Bebauung erfolgt keine
Nachverdichtung. Die nach § 34 BauGB mogliche Bebauung wird lediglich durch
die Planung gesteuert. Aus diesem Grunde, und, da durch die im Bebauungsplan
festgesetzten innerdrtliche Grinflachen bereits, fiir die Flachen, die nicht dem In-
nenbereich zuzuordnen sind, ein Ausgleich geschaffen wurde, sind keine weiteren
Ausgleichs- bzw. Ersatzmalnahmen erforderlich. Der erhaltenswerte Baumbe-
stand im Geltungsbereich wird nicht durch besondere Festsetzungen geschitzt.
Dies bleibt einer mdglichen Baumschutzverordnung vorbehalten.



8. Niederscyhlagswasserbeseitigung:

Das anfallende Niederschlagswasser soll soweit moglich, auf den Grundstiicken
versickert werden. Ist dies nicht oder nur langsam mdglich, so sollte die Ableitung
in der Ortskanal nur tber die Vorschaltung von Rickhalteeinrichtungen, (z.B. Zi-
sternen und Gartenteiche sowie Rigolen) erfolgen. Dadurch kann ein Teil des an-
fallenden Wassers zur Gartenbewdasserung verwendet werden, ein Teil kann Gber
die Oberflache verdunstet werden.

9. Immissionsschutz:

Wegen Uberschreitung der Larmgrenzwerte entlang der Zopfstrale (St 2057)
wurden die Baurdume auf einen Abstand von 10,0m entlang der Staatsstral’e zu-
riickgenommen. Der ortsbildpragende Baubestand wurde davon ausgenommen.
Fir Neu- Um- und Erweiterungsbauten wird ein Hinweis zur GrundriRorientierung
aufgenommen.

E) ErschlieBung:

1. Der gesamte Geltungsbereich ist Uber die vorhandenen Gemeindestrallen
verkehrsmaRig ausreichend erschlossen. Lediglich im Bereich groerer
Grundstiicke kann eine StichstraRe zur riickwartigen ErschlieBung erforderlich

werden.

2. Die Wasserversorgung wird durch AnschluB an das gemeindliche Ver-
sorgungsnetz sichergestelit.

3. Die hauslichen Abwasser werden nach Fertigstellung der zur Zeit im Bau be-
findlichen Ortskanalisation Uber die Klaranlage entsorgt.

4. Der Mull wird Uber die offentliche Mullabfuhr des Landkreises Weilheim-
Schongau beseitigt.
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