Bauleitplanung der Gemeinde Wessobrunn, Landkreis Weilheim-Schongau
Satzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,Oberer LiiBweg", Fl. Nr. 1054 , 1054/1 u. a. Gmk. Wessobrunn

Begriindung

zur Satzung liber die Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in den im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils im Bereich Oberer LiiBweg, FI. Nr. 1054, 1054/1 u. a. Gemar-
kung Wessobrunn.

Veranlassung und Planung

Die Gemeinde Wessobrunn hat am 28.09.2010 die Erstellung einer sogenannten Einbeziehungs- und
Ergénzungssatzung gemaR § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 Baugesetzbuch (BauGB) fiir den Bereich Obe-
rer LiRweg unter Einbeziehung des bebauten Grundstiicks mit der Fi. Nr. 1054 sowie dem Lageplatz
Fl. Nr. 1054/1 Gemarkung Wessobrunn, beschlossen. Die genaue Abgrenzung ist dem Lageplan Abbil-
dung 1 der Satzung zu entnehmen. Es sind folgende Grundstiicke bzw. Teilflachen der Grundstiicke
mit der FI. Nr. 1048 TF Oberer LiBweg, 1054, 1054/1, 1054/3 Weg der Gemarkung Wessobrunn betrof-
fen. Das Plangebiet weist eine Gréfie von ca. 0,38 ha auf.

Es handelt sich um ein Gelande, das friiher von einem S&gewerk als Betriebsgelande genutzt wurde.
Die Flache ist im giiltigen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Wessobrunn als Gewerbeftache mit
Ortsrandeingriinung dargestelit.

Die Gemeinde konnte das Grundstlick mit der Fl. Nr. 1054 und eine Baufirma die FI. Nr. 1054/1 erwer-
ben. Die Gemeinde beabsichtigt eine Teilfliche der bestehenden Halle mit dem nérdlichen Teil des
Grundstiicks Fl. Nr. 1054 an das Baugeschéft zu verauern. Der siidliche Teil der Fl. Nr. 1054 soll fiir
zwei Bauplatze mit einer privaten Zufahrt aufgeteilt werden. Diese Aufteilung wurde bereits vermessen
und die einbezogene Flache mit der FI. Nr. 1054 nach den Angaben der Gemeinde neu aufgeteilt. Der
neue Lageplan gemaR Verdnderungsnachweis ist der nachfolgenden Abbildung 2 zu entnehmen.
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Abbildung 2: Lageplan (Verénderungsnachweis) mit der aktuellen Grundstiicksaufteilung
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Es sind folgende Nutzungen vorgesehen:

Die Gemeinde wird den silidlichen Teil der bestehenden Halle auf dem Grundstiick FI. Nr. 1054/8 fiir die
Belange der Gemeinde (Unterstellung von Fahrzeugen, Geréten u. dgl.) selbst nutzen. Die restliche
Halle mit dem Grundstlick Fl. Nr. 1054 ist fiir die vorgenannte Baufirma vorgesehen, die bereits den
Lagerplatz auf dem Grundstiick Fl. Nr. 1054/1 nutzt. Aus Griinden des Immissionsschutzes sind die
Nutzungen, insbesondere auf der Betriebsflache des Grundstiicks FI. Nr. 1054 und 1054/1, gemaR den
stadtebaulichen Orientierungswerten der DIN 18005 eines Mischgebietes einzuhalten. Ein Nachtbetrieb
ist nicht vorgesehen.

Auf den Teilflachen Fl. Nr. 1054/5 und -/6 soll je ein Wohnhaus entstehen, wobei auf dem Grundstiick
Fl. Nr. 1054/5 ein Doppelhaus vorgesehen ist. Die Hauptgebauderichtung ist in der Lageplanzeichnung
Anlage 1 der Satzung vorgegeben.

Es handelt sich eindeutig um eine Mischgebietsnutzung, die fiir den Bereich der Satzung einem Misch-
gebiet nach § 6 BauNVO zugeordnet wird.

Die Zufahrt ist Gber die bestehende Strafle ,Oberer LuRweg" méglich. Der hiervon abzweigende Weg
Fl. Nr. 1054/3 wird auf insgesamt 4 m verbreitert. Er soll spater nach Norden so verldngert werden,
sodass eine Wendemadglichkeit in der norddstlichen Ecke des Grundstiicks Fi. Nr. 1054 gebildet werden
kann. Dies gilt so lange, bis zu einem spéateren Zeitpunkt eine Weiterflihrung der Strafe bis zum An-
schluss an die Merkstralte hergestellt werden kann. Die im Lageplan, Anlage 1 der Satzung, dargestell-
te private Zufahrt, Fl. Nr. 1054/7 soll Gemeinschaftseigentum der Anlieger werden; sie haben sich je-
weils Uberfahrtrecht eingerdumt.

Die planungsrechtliche Zulassigkeit fiir die geplanten Gebéaude richtet sich nach den Bestimmungen
dieser Satzung und nach § 34 BauGB. Die Vorhaben haben sich in ihrer Baugestaltung an der umge-
benden Bebauung zu orientieren. Sie ist in unmittelbarer Nachbarschaft von einer Einzelhausbebau-
ung, teilweise von Doppelhausern mit zwei Vollgeschossen gepragt. Die maximal zweigeschossige
Bebauung soll auch fiir die geplante Erweiterung beibehalten werden, wobei auch ein eingeschossiges
Vorhaben zuldssig ist.

Es wird in der Lageplanzeichnung, Anlage 1 zur Satzung, eine Baugrenze festgesetzt, innerhalb der die
Vorhaben zu errichten sind. Fiir die Doppelgarage auf dem Grundstiick Fl. Nr. 1054/5 ist die
Uberbaubare Flache mit einer Linie nach dem Planzeichen 15.3 der Planzeichenverordnung gewéhit.
Die Hohe des Erdgeschossfutbodens soll jeweils maximal 50 cm liber dem natiirlichen Gelande liegen.
Fir die innerhalb der Satzung bereits bestehende Betriebshalle gilt Bestandsschutz.

Nach den Bestimmungen des § 34 Abs. 5 BauGB ist das vereinfachte Verfahren nach § 13 Nr. 2und 3
BauGB entsprechend anzuwenden. Die stadtebauliche Ordnung ist an dieser Stelle insofern gewahr-
leistet, als die Flache im Flachennutzungsplan der Gemeinde Wessobrunn als Siediungsflache darge-
stellt ist. Sonstige textliche Ziele oder Vorgaben der Raumordnung stehen der Satzung nicht entgegen.
Dies gilt auch fiir textliche oder zeichnerische Darstellungen im Regionalplan der Region Oberland (17).

Griinordnung/Ausgleich

Durch die Satzung sollen keine Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz liber die Umweltvertréglichkeitspriifung
(UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen. Fiir Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB ist somit keine
formliche Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und den damit in Zusammenhang stehenden Vor-
schriften durchzufiihren. Im vorliegenden Fall sind auch keine Anhaltspunkte dafiir gegeben, dass eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen.

Gemalf § 34 Abs. 5 BauGB ist im gegenstandlichen Verfahren die Regelung des § 1a Abs. 3 BauGB
Uber die Eingriffe in Natur und Landschaft zu berlicksichtigen.

Der Eingriff bezieht sich auf die siidliche Teilfliche der Satzung mit den Grundstiicken FI. Nr. 1054/5
und -/6. Hier soll eine neue Bebauung stattfinden auf einer Flache, die bislang als Garten innerhalb des
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Betriebsgelandes des ehemaligen S&gewerks genutzt wurde. Eine Teilflache unmittelbar an die beste-
hende Halle angrenzend sowie dort wo die Doppelgarage auf der Fl. Nr. 1054/5 an der westlichen
Grenze geplant ist, ist bereits als ehemalige Hof- und Rangierflache versiegelt. Besondere oder schiit-
zenswerte Arten sind nicht erkennbar. Entlang der westlichen Grenze hat sich eine spérliche,
lickenhafte Hecke entwickelt. Sie wird im Bebauungsplan auf einer Breite von 3 m als private zu be-
pflanzende Griinflache festgesetzt. Es soll die bestehende Bepflanzung als 2- bis 3-reihige Hecke mit
heimischen Gehélzen ergénzt werden. Soweit Pflanzen mit einer Wuchshéhe von mehr als 2 m ge-
pflanzt werden, ist ein Abstand von der landwirtschaftlichen Flache von 2 m einzuhalten.

Es handelt sich gemaR Bayerischem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung um ein Ge-
biet geringer Bedeutung, ,Kategorie 1 und um ein Gebiet hinsichtlich der Eingriffsschwere um den Typ
B ,niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad®, mit der Faktorenspanne 0,2 — 0,5. Es wird
aufgrund der Vorbelastung und Lage innerhalb des ehemaligen Betriebsgeléndes der Faktor 0,3 ge-
wahlt. Das Gebiet des Eingriffs ist 1.380 m? gro. Somit ergibt sich ein Bedarf von 1.380 m? x 0,3 = 414
m2.

Die Ausgleichsflache von 414 m? wird dem Okokonto der Gemeinde Wessobrunn auf den Grundstii-

cken Fl. Nr. 342 und 343 Gemarkung Heid belastet. Nach dieser Abbuchung stehen der Gemeinde fiir
andere MaRhahmen von 3.813 m? auf dem Okokonto zur Verfiigung.

Abstimmung mit den Tragern éffentlicher Belange

Fiir die Satzung wird eine Beteiligung der Trager offentlicher Belange im Sinne von § 4 Abs. 2 BauGB
und der Offenttichkeit im Sinne von § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Im Vorgriff auf die vorgenannte Beteiligung wurde die Planung mit zwei Vertretern der Bauleitplange-
nehmigungsbehdrde, Landratsamt Weilheim-Schongau, vor Ort besprochen und abgestimmt. Es wird in
der Satzung keine Art der baulichen Nutzung festgesetzt. Die bestehende Betriebshalle mit dem Lager-
platz der Bauunternehmung auf dem Grundstiick Fl. Nr. 1054 und 1054/1 ist eine Prigung im Sinne
eines Mischgebietes gegeben. Insofern vertritt Frau Eicher-Lachermayer gema0 Telefonat vom
01.09.2010 die Auffassung, dass dieser Bereich nicht in den Geltungsbereich der Satzung einbezogen
werden misste. Es wiirde geniigen, die geplante Wohnbebauung auf dem sidlichen Teil des Plange-
bietes, FI. Nr. 1054/5 und 1054/6, in die Satzung aufzunehmen. Hier wére die Pragung der nérdlich
angrenzenden Nutzung ohnehin gegeben.

Die Gemeinde ist jedoch der Auffassung, dass die gesamte Fldche der urspriinglichen beiden Grund-
stiicke FI. Nr. 1054 und 1054/1 mit der Wegeparzelle FI. Nr. 1054/3 einzubeziehen ist. Dies ergibt sich
auch dadurch, dass die Gemeinde die Weiterflihrung der Verkehrsflache regeln méchte.

Zur Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Weilheim vom 23.02.2011, Az: 2-4622-
Wessobrunn,siehe Anlage 2 dieser Begriindung, hat die Gemeinde Wessobrunn die wesentlichen Teile
in die Satzung und die Begriindung iibernommen, u. a.:
Die Aufnahmefihigkeit des Untergrundas fur die Einleitung von unverschmutztem tiederschlagswasser
ist wor inkrafitrefen des Bebauungsplanes exemplansch an ausgewahlten Stellen im Geltungsbereich
nachzuweis=n

Sollte eine Versickerung nicht moglich sein kann das tiederschlagswasser in ein Oberflichengewisser
eingeleitet werden. Dafur gelten die technischen Regeln zum schadlosen Einieiten von gesammeltern
Hiederschlagswasser in oberirdische Gewisser ~TRENOG- in Verbindung mit dem ATV-DVWK Merk-
blatt M 153 und ggt. dem Arbeitsbiatt A 117. Werden die darin genannten Bedingungen nicht ein-
gehalten, ist oeim Landratsamt Weilheim-Schongau eine wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen.

Die Abwasserbeseitigung arfolgt hier im Trennsystem. D k. das anfallende Hiederschlagswasser darf
nicht in den Schimutzwasserkanal singeleitet werdern,

Im Ubrigen hat dies die Gemeinde folgendermaRen abgewogen:
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,Die Hinweise zur Niederschlagswasserbeseitigung und das erwédhnte ErschlieBungskonzept, nach der
das anfallende Niederschlagswasser schadlos beseitigt werden kann, dienen der Kenntnisnahme und
Beachtung. Hierzu wird angemerkt, dass es sich hier um ein seit vielen Jahren bebautes Grundstiick
handelt, das durch die frilhere Betriebsaufgabe derzeit nur noch im nérdlichen Teil bebaut ist. Hier wur-
den die friiheren Betriebseinrichtungen beseitigt und seit einigen Jahren eine Halle errichtet, wie sie als
Bestand in der Planzeichnung dargestellt ist. Dieses nordliche Grundstiicksteil wird etwa zur Halfte als
Lagerplatz eines Baugeschéftes genutzt. Der siidliche Teil des Geltungsbereichs war teilweise eben-
falls bebaut und als Hofflache genutzt. Hier sollen nunmehr zwei Einfamilienhduser entstehen. Insofern
wird sich an der Situation der Niederschlagswasserbeseitigung nichts Grundsétzliches andern.”

Hinweise und Empfehlungen:

Abfallwirtschaft:
1. Alle Grundstiicke, auf denen regelmaRig Abfille anfallen, sind an die éffentliche Abfallentsor-
gung anzuschlieRen. Hierfiir sind auf den Grundstiicken geeignete Einrichtungen zur Aufstel-
lung der erforderlichen Abfallsammelbehélter zu schaffen.

2. Die Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass eine ordnungsgeméfe Entsorgung der Haus-,
Sperr- und Gewerbeabfélle im Rahmen der Einsammlungs- und Beforderungspflicht des Land-
kreises mdglich ist. Unter Einhaltung geltender Bestimmungen, insbesondere der einschléagige
Unfallverhiitungsvorschriften, miissen die Grundstiicke durch die Abfalltransportfahrzeuge in
Vorwértsrichtung uneingeschrankt angefahren werden kénnen.

3. In der Gemeinde steht ein Wertstoffhof zur Verfiigung. An diesem kénnen gebrauchte Ver-
kaufsverpackungen und andere Wertstoffe entsprechend den geltenden Annahmekriterien an-
geliefert werden.

Bodendenkmalpflege:

Seitens des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege, Dienststelle Schwaben der Abteilung fiir
Vor- und Friihgeschichte, Miinchen, sind keine Bodendenkmaler im Bereich des Plangebietes bekannt.
Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass sich trotz der in den vergangenen Jahren durchgefiihrten
amtlichen Inventarisation Hiigelgraber, Schanzen, Burgstélle, Altstrassen und andere archiologische
Denkmaler sich der Kenntnis des Denkmalamtes entziehen kénnen. Solche Objekte genielten ebenfalls
den Schutz des Art. 7 DSchG und sind gemaR Art. 8 DSchG anzeigepflichtig wie archaologische Bo-
denfunde, die unverziiglich dem Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege, Dienstsstelle Mlnchen,
oder der Unteren Denkmalbehorde, Landratsamt Weilheim Schongau, gemeldet werden miissen.

Stromversorgung und Telekommunikation:

Die Stromversorgung wird durch die E.ON Bayern AG Netzcenter Penzberg, sichergestellt. Das Netz
wird entsprechend erweitert.

Stellungnahme vom 01.02.2011:

Die Normalversorgung mit elektrischer Energie ist durch bestehende Ortsnetzversorgungsanlagen ge-
sichert. Sie erfolgt (iber Erdkabel.

Erforderliche Kabelverteiler- und Anschlussschranke werden im Stra3en- und Gehwegbereich vorder-
frontbiindig in die Einfriedungen integriert.

Der Baubeginn ist mind. 3 Monate vorher der E.ON Bayern AG schriftlich mitzuteilen. Nach § 123
BauGB sind die Gehwege und ErschlieBungsstralen soweit herzustellen, dass Erdkabel in der endgiil-
tigen Trasse verlegt werden kénnen. Naheres ist unter Tel. 08856 9275-338 zu erkundigen.

Es folgen ausfiihrliche Hinweise zur Sicherung der Erdkabel — Hinweis auf das Merkblatt (iber Baum-
standorte und DVGW Richtlinie GW 125.

Der vollstandige Wortlaut der Stellungnahme mit dem Spartenauskunftslageplan ist der Begriindung als
Anlage beigefiigt.
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Die Versorgung mit Anlagen der Deutschen Telekom ist gesichert bzw. vorgesehen.

Fiir beide Medien gilt, dass eine rechtzeitige Information zur straBenbau- und spartentechnischen Er-
schlieBung des betroffenen Grundstiicks sichergestellt werden soll, um ein koordiniertes Vorgehen zu
gewidhrleisten.

Marktoberdorf, 05.04.2011
abtPlan — Biiro fur kom

Wessobrunn,

Anlage 1 zur Begriindung: Stellungnahme der E.ON Bayern mit Spartenauskunftslageplan vom
01.02.2011
Anlage 2 zur Begriindung: Stellungnahme des WWA Weilheim vom 23.02.2011.




