1

Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes
»Ortskern Haid*
der Gemeinde Wessobrunn

Begriindung
nach § 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 bekannt gemacht.

Fur den Ortsteil Haid wird derzeit die dritte Anderung des Flachennutzungsplanes
durchgefiihrt.

Am 9.04.2001 hat der Gemeinderat Wessobrunn die Aufstellung eines Bebauungsplanes
,Ortskern Haid" beschlossen.

Der Geltungsbereich umfasst das Zentrum des Ortes. Die Flachen sind im Entwurf der dritten
Anderung des Flachennutzungsplanes als Dorfgebiet und Flache fur Gemeinbedarf mit
dffentlicher Griinflache ausgewiesen. Der Bebauungsplan Gbernimmt diese
Gebietseinstufungen.

Die Gemeinde Wessobrunn hat die Aufstellung dieses Bebauungsplanes beschlossen um
auf die weitere Ortsgestaltung planerisch gréReren Einfluss nehmen zu kénnen.

Mit der Planausarbeitung wurde das Architekturbiiro Hérner beauftragt.

B.) Lage, GroRe und Beschaffenheit des Baugebietes

Das Planungsgebiet umfasst den Ortskern von Haid mit einer Grée von ca. 12,5 ha.

Die im Anschluss an den Ortskern liegenden Flachen werden tiberwiegend landwirtschaftlich
genutzt. Im Norden befindet sich das Baugebiet ,Winklerweg®, im Stud-Westen das
Baugebiet , Sebastian-Jaud-Strasse“ und nérdlich des sid-ostlich gelegenen
Planungsgebietes das Baugebiet ,Am Ziegelbach®.

Im Ortskernbereich, insbesondere nordlich der Gemeinbedarfsflache, ist erhaltenswerter
Baumbestand vorhanden. In der éffentlichen Grinflache befindet sich zudem ein Gewasser.

Das im Geltungsbereich vorhandene Einzeldenkmal ist im Plan gekennzeichnet.

C.) Begriindung fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes (Planungserfordernis):

Der gesamte Geltungsbereich ist bis auf einige Bauliicken Giberwiegend bebaut. Es herrscht
eine dérfliche Struktur mit Hofstellen, aufgelassenen Hofstellen, die zum reinen Wohnen
bzw. zum Teil gewerblich genutzt werden und reinen Wohngebé&uden (Ein,- Zwei- und
Mehrfamilienhausern).
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Die bestehenden Hof, - bzw. ehemaligen Hofstellen beinhalten eine relativ groRe Baumasse.
Durch wachsenden Baudruck ist zu befiirchten, dass diese Hofstellen mit einer groRen
Anzahl von Wohnungen ausgebaut werden.

Durch eine ungeregelte Nachverdichtung durch den Ausbau dieser Hofstellen sowie durch
BauliickenschlieBungen ergeben sich zahlreiche Probleme:

e Gefahrdung der Gebietsstruktur durch unkontrolliertes Entstehen von reinen
Wohngebauden
e Veranderung des dorflichen Ortskernes

e |Immissionsschutzprobleme zwischen Wohnnutzung und landwirtschaftlichen
Betrieben

e Belastung der gemeindlichen Infrastruktur durch Zweit - bzw. Ferienwohnungen

¢ Durch sehr dichte Wohnnutzung bei gleichzeitigem Riickgang der Landwirtschaft ist
zu befiirchten, dass sich der Ortsteil zur Auspendlergemeinde entwickelt.

¢ Durch bestehenden Baudruck unkontrolliertes Wachsen der Ortsrander in die
Landschatft.

e Durch Nachverdichtung der Grundstiicke wird das typische Ortsbild gefahrdet.

Das Hauptziel der Gemeinde ist eine mavolle und geregelte Entwicklung. Um dieses Ziel zu
erreichen, hat der Gemeinderat die Aufstellung dieses Bebauungsplanes beschlossen.

D.) Geplante bauliche Nutzung und Gestaltung im Geltungsbereich

1.Beschridnkung der Wohneinheiten:

Um die dorfliche Struktur zu erhalten und familiengerechte Wohnungen zu schaffen, sowie
die landwirtschaftlichen Betriebe und die Gewerbebetriebe in ihrem Bestand zu sichern und
ihnen Entwicklungsmaglichkeiten zu lassen, wird die Anzahl der héchstzuldssigen
Wohneinheiten festgesetzt.

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

Wichtig fiir die Verteilung der Wohneinheiten ist die Gleichbehandlung der einzelnen
Grundeigentimer.

Aus diesem Grunde wurde als Grundlage fiir die Ermittlung der héchstzulassigen
Wohneinheiten die GrundstiicksgréRe gewahlt. Die Wohneinheiten werden dann in bezug
auf die GrundsticksgréRe festgesetzt.

Bei Grundstiicken die {iber den Geltungsbereich hinaus reichen, wurde die
Grundstiicksflache innerhalb des Geltungsbereiches ermittelt und im Planteil festgesetzt.
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Je vollendete 375m? Grundstiicksflache ist eine Wohneinheit zulassig. Diese Wohnungen
kénnen nur innerhalb der durch Baugrenzen und Baulinien abgegrenzten Bereiche errichtet
werden.

Um die GréRe zu ermittein, war vorab die Struktur und Dichte des Ortes zu ermitteln. Dazu
wurde fiir einzelne Grundstiicke die Geschossflache und die Geschossflachenzahl, bezogen
auf den Baubestand, ermittelt.

Um zu groBe Wohnungszahlen zu vermeiden, wird die héchstzulassige Zahl der
Wohneinheiten auf 5 je Hauptgebaude begrenzt.

Um eine Aufteilung der Grundstiicke in viele kleinere Parzellen zu vermeiden wurde flr
kiinftige Teilungen eine MindestgréRe von 500m? fur Doppelhaushélften und 650m? fiir
Einzelhauser festgesetzt.

Als Doppelhauser werden nur solche Haustypen angesehen, die an einer gemeinsamen
Grundstiicksgrenze aneinander gebaut sind.

Der Ausschluss von Hausgruppen entspricht der Eigenheit des Ortsteiles Haid, da diese eine
ortsuntypische Bauform darstellen.

2.MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung bemisst sich gemaR §34 BauGB. Um die stédtebaulichen
Ziele im Ortsteil Haid zu erreichen, ist es nicht erforderlich, das Mal der baulichen Nutzung
festzusetzen. Damit entsteht ein so genannter Einfacher Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3
BauGB.

3. Baugrenzen und Abstandsfidchen:

Im Ortskern besteht eine weitgehenst historisch gewachsene Dorfstruktur. Die der Planung
vorangegangene Strukturanalyse, weist eine typische Ost-West Orientierung der
landwirtschaftlichen Geb&ude auf. Durch die Geb&audestellungen am siidlichen Ortseingang
und den Gebauden SchloBbergstr. 2 und 7 entsteht zudem ein ,torartiger* Charakter der fir
das Ortsbild pragend ist. Diese wichtigen Gebaudestellungen werden durch Baulinien
gesichert.

Siidlich der Haiderstr., zwischen den Flurnummern 19 bis 13 zeigen sich ebenfalls fur die
Dorfstruktur erhaltenswerte Gebaudestellungen. Die hier entstandenen landwirtschaftlichen
Gebé&ude haben sich an Ihrer Westgrenze situiert und bilden somit, auch durch ihren
gleichen Abstand zur Dorfstrasse, eine fiir das Dorf bezeichnende Einheit. Um diese
Ortstypik zu sichern wurden ebenfalls Baulinien verwendet. Dadurch wurde es notwendig im
Bebauungsplan auf eine Einhaltung der Abstandsflachen fiir diese Geb&aude zu verzichten.
Eine Beeintrachtigung nachbarschitzender Vorschriften (Belichtung und Beliiftung) ist durch
die vorgegebenen Baulinien nicht gegeben.



Fir alle Gebsude sind Baurdume durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. Soweit dies
ortsplanerisch sinnvoll ist, werden gréRere Bauraume auch flurstiicksiibergreifend
festgesetzt.

Auf Bestimmungen des Nachbar- und Brandschutzes ist dabei Ricksicht zu nehmen.

4. Gestalterische Festsetfzungen/Griinordnung, Naturschutz

Der dorfliche Ortskern wird durch eine Vielzahl von gestalterischen Details gepréagt.
Neubauten, Umbauten und Ersatzbauten sollen sich in dieses Gestaltungsbild harmonisch
einfligen und sich somit deutlich von Neubausiedlungen unterscheiden.

Dies gilt nicht nur fur die Baukérper selbst, sondern in gleichem MaBe fur das Umfeld.
Die Festsetzung zu den freistehenden Garagen und Nebengeb&uden soll diesem Sachstand
Rechnung tragen.

Bei den Festsetzungen zu den Grenzabstanden bei den Garagenbaukérpern

handelt es sich um eine rein gestalterische Festsetzung. Es soll dadurch vermieden werden,
dass Gebaude- oder Fahrzeugteile in den 6ffentlichen Grund hineinragen. Zudem stellen
Grenzbauten am 6ffentlichen Grund eine dorfuntypische Situation dar.

Insbesondere auf den Erhalt der Firstrichtungen wurde im Bebauungsplan Wert gelegt.
Das Ortsbild Haid ist durch die Firstrichtung der machtigen landwirtschaftlichen und histor.
Gebaude in ost - west Richtung gepragt. Ein Verlassen dieser Typik wiirde das Dorfbild
entsprechend storen.

Auf Grund der Randlage und der baulichen Struktur des Ortskernes Haid wurde die
Errichtung von Tankstellen ausgeschlossen. Die Errichtung von Tankstellen wiirde das
dérfliche Bild in Haid deutlich beeintrachtigen. Zudem wird hier ein bebauter Bereich
tiberplant dessen Eigenheit durch die Planung geschitzt werden soll.
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Der pragende, hufeisenférmige Griinzug ragt im Nordwesten und Stidosten bis an den
Ortskern heran.

Insbesondere im Siiden wurde, in der zuvor erwahnten Strukturanalyse festgestellt dass hier
Griinverbindungen fehlen. Hier wurden Pflanzgebote festgesetzt um die Strukturen zu
verbessern. Um den Sachstand zu verdeutlichen wurde zudem auBerhalb des
Geltungsbereiches auf die fehlenden Grinverbindungen hingewiesen.

ORTSKERN-BEBAUUNGSPLAN WESSOBRUNN-HAID

STRUKTURANALYSE - GRUNSTRUKTUR

SICHERUNG DE GRUNGURTELS
FRGANZEN DES FEHLENDEN GRUNS
OFTMEN DS BACHLATFES

GESTALTUNG DFES TLACHE AM
"ROSENWEIHER"

Bei der Uberplanung des Ortskerns Haid werden ausschlieBlich Innenbereichsflachen
tberplant. Die nach §34 BauGB mdgliche Bebauung wird lediglich durch die Planung
gesteuert. Aus diesem Grunde ist ein Ausgleich des Eingriffs nicht erforderlich und
Ausgleichs- bzw. ErsatzmaRnahmen nicht notwendig. Der erhaltenswerte Baumbestand im
Geltungsbereich wird nicht durch besondere Festsetzungen geschitzt. Dies bleibt einer
madglichen Baumschutzverordnung vorbehalten.

5. Niederschlagswasserbeseitiqung

Das anfallende Niederschlagswasser soll soweit moglich auf den Grundstiicken (iber belebte
Bodenschichten versickert werden. Ist dies nicht méglich, so soll die Ableitung in den
Ortskanal nur iiber die Vorschaltung von Riickhalteeinrichtungen, (z.B. Zisternen und
Gartenteichen oder Rigolen) erfolgen.



E.) Ver- und Entsorgung, ErschlieBung

Der gesamte Geltungsbereich ist tiber die vorhandenen Gemeindestrassen verkehrsmagig
ausreichend erschlossen. Lediglich im Bereich gréRerer Grundstiicke kann eine Stichstrasse
zur riickwartigen ErschlieBung erforderlich werden.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung werden durch Anschluss an das gemeindliche
Leitungsnetz sichergestellt.

Die Stromversorgung erfolgt durch Anschluss an das Netz der Lech-
Elektrizitatswerke AG.

Die Abfallbeseitigung wird von der Mullabfuhr des Landkreises Weilheim-Schongau
(Hausmiill bzw. hausmulldhnlicher Gewerbeabfall) durchgefuhrt.

F.) Hinweise

Bei Kompostierung von Speiseabféllen sollten ausschlielich geschlossene Anlagen
verwendet werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung, von allen
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen mit Emissionen (Geriiche, Staub, Larm) zu
rechnen ist.

Gemeinde Wessobrunn, 7] ¢ 0§}
den Schongau, den 24.02.03
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