BEGRUNDUNG (gemaR § 9 Absatz 8 BauGB)

zum einfachen Bebauungsplan
_Sebastian-Jaud-StralRe / Teilbereich Haider StralRe”
der Gemeinde Wessobrunn, Ortsteil Haid

A. Planungsrechtliche Voraussetzungen

1. Die Gemeinde Wessobrunn hat in Ihrer Sitzung vom 22.01.2001 die
Aufstellung eines einfachen Bebauungsplanes im Sinne der §§ 9 und 10
des Baugesetzbuches (BauGB) beschlossen.

2. Die Gemeinde Wessobrunn besitzt einen rechtskraftigen
Flachennutzungsplan vom 18. 05.1994. Der Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache,
Dorfgebiet und Flache fir die Landwirtschaft ausgewiesen. Der
Bebauungsplan Ubernimmt diese Einstufung, damit ist das
Entwicklungsgebot beachtet.

3. Mit der Bearbeitung des Bebauungsplanes wurde die Bogl Planungs-
GmbH, Obere Stadt 96, 82362 Weilheim i. OB beauftragt.

B. Lage, GroBe und Beschaffenheit des Bebauungsplangebietes

1 Das Plangebiet liegt im Stid-Westen des Ortsteils Haid.
Es ist umgrenzt:
- im Norden von der Haider Strale
- im Westen von der Sebastian-Jaud-Stralie
- im Stuiden und Westen von landwirtschaftlich genutzten Flachen.

2. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfat ganz oder teilweise
folgende Grundstiicke der Gemarkung Wessobrunn:
251/1, 251/2, 25212, 28/1, 2718, 2717, 27/3, 2714, 2715, 2712, 27/1, 27, 25,
28/2, 28, 28/3, 21, 23, 33, 35, 39, 288, 261, 260, 259, 257, 256, 255, 254,

253.
3. Der Geltungsbereich beinhaltet eine Flache von ca. 3,36 ha.
4, Die Grundstiicke sind gréRtenteils eben.
3. Die vorhandene umliegende Bebauung ist maximal zweigeschoRig. Die

uberwiegende Nutzung dient dem Wohnen und der Landwirtschatft.
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Geplante bauliche Nutzung

Der gesamte Geltungsbereich ist tiberwiegend bebaut. Es herrscht eine
dorfliche Struktur mit Hofstellen und siedlungsartige Einzelhausbebauung.

Die landwirtschaftlichen Betriebe sind durch relativ groRe Baumassen mit
verhaltnismaRig geringer Wohnnutzung gepragt. Die Umstrukturierung in
der Landwirtschaft fiihrt zu einem zunehmenden Siedlungsdruck auf die
Dorfmitte durch Umnutzung der vorhandenen Bausubstanz bzw.
Verdichtung der Bebauung.

Beides hat — insbesondere durch die Folgeerscheinungen der dichteren
Wohnnutzung (Garagen, Stellplatze, etc.) sehr negative Auswirkungen auf
das dorfliche Ortsbild, so daR hier ein vertraglicher Kompromif3 zwischen
Maximalnutzung und angemessener Nutzung gefunden werden mul.

Ohne eingreifende Regelungen wiirden aus manchen Bauernhdéfen
,Wohnblécke"” werden, was zu einem voélligen Verlust der gewachsenen
Dorfstruktur fithren wiirde. Auch die immer noch zahireich vorhandenen
landwirtschaftlichen Betriebe muRten durch die mehr und mehr einengende
reine Wohnstruktur erschwerte Betriebsbedingungen ertragen.

Dies kénnten Nutzungsbeschrankungen sein, die letztendlich zur Aufgabe
des landwirtschaftlichen Betriebes flihren kénnen.

Aus diesen Grunden und um eine wesentliche Verdichtung der Bebauung
zu vermeiden und groRere Griinflachen zu erhalten, wird die Anzahl der
hochstzulassigen Wohneinheiten festgesetzt.

Gleichfalls wurde die max. zulassige Grundflache der Hauptbaukdrper
festgesetzt. Diese wurde ermittelt im allgemeinen Wohngebiet tber eine

Grundflachenzahl von 0,18.
Im Dorfgebiet wurde den vorh. Grundflachen der Althofstellen eine aus-

reichende Erweiterung zugestanden.
Den FI.Nr. 28 und 28/3, die ein Gewerbe beinhalten, wurde eine groRere
Grundflachenzahl von 0,20 zugrundegelegt.

Beschrankung der WE

Die Wohnnutzung soll sich nur soweit entwickeln, dal} die Gebietsstruktur
und der Gebaudetypus erhalten werden kénnen.

Wichtig fur die Verteilung der Wohneinheiten ist die Gleichbehandlung der
einzelnen Grundeigentiimer. Deshalb wurde als Grundlage flr die
Ermittlung der héchstzulassigen Wohneinheiten die Grundstiicksgrole
gewahlt. Die Wohneinheiten werden in Bezug auf diese Grundstlicksgréfe
festgesetzt.
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Innerhalb der Nutzungsbereiche wird fur alle Wohngebaude folgende
Verteilung der Wohneinheiten festgelegt:

Je vollendete 375 m? Grundstlicksflache ist in Wohngeb&uden 1
Wohneinheit zuldssig. Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden wird auf 5 festgesetzt.

In der Zahl der héchstzulassigen Wohneinheiten sind die bereits
vorhandenen Wohneinheiten und Wohnungen, die durch einen
DachgeschoBausbau entstehen, enthalten. Bestehende Wohnungen haben
Bestandschutz.

Mindestgrundstiicksgréfe

Im gesamten Geltungsbereich ist eine Aufteilung der Restflachen in
mehrere kleinere Baugrundstiicke zu vermeiden, deshalb wurde fir die
kuinftige Teilung eine MindestgréRe von 650 m? festgesetzt. Die
Grundstiicke Flur-Nr. 27/3, 27/7 und 28/1 erfillen diese Festsetzung nicht.
Allerdings besteht auf den Grundstiicken nach § 30 BauGB Baurecht.

Im Dorf soll kein eng bebauter Siedlungscharakter entstehen. Der
Planungswille der Gemeinde zielt auf die Erhaltung der grofiztgigen
Grundstticksflachen mit méglichst viel grinem Umfeld, wie es im Dorfkern
vorgegeben ist.

Neubauten, Umbauten und Ersatzbauten sollen sich harmonisch in das
Gestaltungsbild des Dorfes einfligen und deutlich von der
,Einheitsgestaltung” der reinen Neubausiedlung unterscheiden. Dies gilt
nicht nur fiir den Baukérper selbst, sondern in gleichem Male fir das
Umfeld (Nebengebaude, Hofflachen, Garten, Zaune, Verkehrsflachen,
Schaufenster usw.).

Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen oder der daflr ausgewiesenen
Flachen zuléassig und missen im Bereich der Althofstellen ins
Hauptgeb&ude integriert werden. Bei Um- bzw. Ersatzbaumalnahmen im
Bereich der (ehem.) Hofstellen ist die langgestreckte Grundform des
Bestandes zu erhalten.

Diese stadtebaulichen Ziele werden durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes gesichert.

Griinordnung

Gemal § 1 Absatz 3 Satz 4 Baugesetzbuch ist ein Ausgleich nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind, bzw. zuldssig waren.

Diese Voraussetzung erfiillt die Gemeinde Wessobrunn, durch bereits
bestehendes Baurecht nach §§ 30 und 34 BauGB im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes.
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2. Die Grinordnung beschrénkt sich somit auf die landschaftsplanerischen
Standards, diese sind im Bebauungsplan festgesetzt.

3. Im Bereich der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen landwirtschaftlichen

Flache ist eine Verdichtung durch zusétzliche Bebauung nicht erwiinscht, weil
der dorfangerartlge Charakter (Obstgarten) dieser Grinfléche erhalten bleiben

soll.

E ErschlieBung

1. Der gesamte Geltungsbereich ist tiber die vorhandenen Gemeindestrallen
verkehrsméRig ausreichend erschlossen.

2. Die Wasserversorgung wird durch Anschluf an das gemeindliche
Versorgungsnetz sichergestellt.

3. Die hauslichen Abwasser werden der 6rtlichen Kanalisation zugeflhrt.

4, Das Baugebiet wird an die &ffentliche Mullabfuhr des Landkreis Weilheim-
Schongau angeschlossen.

Aufgestellt
Weilheim, den 12. Méarz 2001
I. d. Fassung vom 26.Marz 2001 Gemeinde Wessobrunn, den 444004

I. d. Fassung vom 02.April 2001
. d. Fassung vom 11.Juni 2001
. d. Fassung vom 01.0kt. 2001
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