Bebauungsplan "Tassilo-Zopf-Weg"
der Gemeinde Wildsteig
Landkreis Weilheim-Schongau

Begrindung
(gemdB § 9 Abs.1 BauGB)

A)

B)

Planungsrechtliche Voraussetzungen:

Die Gemeinde Wildsteig besitzt einen von der Regierung
von Oberbayern mit Bescheid von 22.10.1984 (Az: 422-4621
-WM-34-1) genehmigten Fl&chennutzungsplan.

Dieser Fldchennutzungsplan wurde bisher einmal im f&rmli-
chen Verfahren gedndert. Diese erste Anderung wurde von
der Regierung von Oberbayern mit Bescheid vom 06.10.1987
genehmigt.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist im Fla-
chennutzungsplan als landwirtschaftliche Nutzfldche aus-
gewiesen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll
nach dem MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch als allgemei-
nes Wohngebiet und fiir eine Parzelle als private Griinfla-
che mit der Zweckbestimmung "Feuchtbiotop" ausgewiesen
werden. Da der Bebauungsplan nach dem MaBnahmengesetz
aufgestellt wird, ist der Flachennutzungsplan nach der
Aufstellung des Bebauungsplanes anzupassen.

Um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung zu sichern,

hat die Gemeinde Wildsteig am 14.01.1997 beschlossen, ei-
nen Bebauungsplan aufzustellen. Mit der Planausarbeitung

wurde die Kreisplanungsstelle beim Landratsamt Weilheim-

Schongau beauftragt.

Lage, GroBe und Beschaffenheit des Baugebietes:

Das Planungsgebiet liegt siidlich des Hauptortes im An-
schluB an den Bebauungsplan "Kirchberg-Siid". Der Gel-
tungsbereich ist im Westen, Siiden und Osten umgeben von
landwirtschaftlicher Nutzfldche und im Norden von allge-
meinem und reinem Wohngebiet.

Der Geltungsbereich beinhaltet eiﬁe Fldche von 2,36 ha.



C)

Das Geldnde ist hiigelig mit einzelnen, nach verschiedenen
Himmelsrichtungen leicht geneigten Hanglagen, sowie einer
leichten Hiigelkuppe im Zentrum des Geltungsbereiches. Im
siidlichen AnschluB an den Geltungsbereich grenzt eben-
falls hiigelige Landschaft sowie ein gr&Berer Mordnenhiigel
an.

Untergrund:

a) Humus: 0,00 - 0,30 m unter GOK

b) Decklagen: 0,20 - 0,80 m unter GOK

c) Wurmeiszeitliche Grundmordne von ca. 0,7 bis 5,0 m und
dariiber hinaus;
Kies-Schluffgemische mit schwach sandigen teilweise
schwach tonigen Beimengungen von weicher bis steifer
Konsistenz.

Grundwasser:

In den ausgefiihrten Schiirfen bis zur Schurftiefe wvon

5,0 m wurde kein Grundwasser erkundet.

Im Geltungsbereich ist erhaltenswerter Baumbestand in

Form eines Gehdlzsaumes, bewachsen mit Biischen und Laub-
bdumen, vorhanden.

Begriindung fiir die ﬁberplanung des Geltungsbereiches:

Ziele der Planung:

Es soll eine dem Orts- und Landschaftsbild entsprechende
Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhd@usern sowie Doppel-
hdusern entstehen. Die Bebauung wurde entsprechend den
Winschen der Bauwerber in der Gemeinde Wildsteig gewdhlt.
Die Grundstiicke werden ausschlieBlich an einheimische
Bauwerber nach dem Einheimischen Modell der Gemeinde ver-
geben. Aus diesem Grunde sollen Parzellen mit einer Gréle
von mind. 800 m? filir Einzelduser, 600 m2? je Doppelhaus-
hdlfte sowie 1200 m2? je Doppelhaus entstehen.

Die Bebauung soll mit Kniestockhdusern (I+D) und einer
KniestockhShe von ca. 1,60 m, Gebduden mit zwei Vollge-
schoBen und méglichem Dachausbau sowie einzelnen Hanghdu-
sern mit UntergeschoB und ErdgeschoB als VollgeschoB3 ent-
stehen.

Die Erfahrung der letzten Jahre hat gezeigt, daB durchaus
auch die Gefahr besteht, daB am Ortsrand eine sehr dichte
Bebauung mit Gebduden, die eine groBere Anzahl von Woh-
nungen beinhalten, entsteht. Die Schaffung familienge-
rechter Wohnungen soll aber gegeniiber Kleinwohnungen den
Vorzug erhalten. Dies ist jedoch nur méglich, wenn die
zahl der zuldssigen Wohneinheiten in Wohngebduden nach
oben begrenzt wird. Es ist dabei auch zu bedenken, daf



die Anzahl der Wohneinheiten kein Kriterim fiir das Beur-
teilen des Einfiligens gemdB § 34 BauGB darstellt. Die An-
zahl der Wohneinheiten soll deshalb auf max. drei je
Wohngebdude und max. zwei je Doppelhaushdlfte begrenzt
werden.

Die aufgelockerte Bebauung des Bereiches "Kirchberg-Sid"
soll auch im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes fort-
gesetzt werden. Es ist stddtebaulich nicht erwiinscht,
hier eine Verdichtung der Bebauung anzustreben.

2. gewdhltes Planungsmittel:

Um dieses Ziel zu erreichen wird ein Bebauungsplan gemaf
§ 30 Abs.l BauGB (qualifizierter Bebauungsplan) aufge-
stellt. Es sollen die zuldssige Anzahl der Wohneinheiten
gemdB § 9 Abs.1l Nr.6 BauGB begrenzt und die Mindestgrund-
stiicksgroBe festgesetzt werden. Ebenso werden bei den ge-
planten neuen Wohngebduden hdéchstzuldssige Grundfldchen
festgesetzt. Hinsichtlich der HShenentwicklung werden die
Gebdude mit einem Kniestock im ObergeschoB von max.

1,60 m festgesetzt. Zusdtzlich soll mit den gestalteri-
schen Festsetzungen gemdB § 98 BayBO ein einheitliches
Ortsbild erreicht werden.

D) Erschlieflung des Baugebietes:

Die ErschlieBung erfolgt durch die Errichtung einer neuen
Strafenspange sowie einer StichstraBe mit Wendehammer. Die
Anbindung der neuen ErschlieBungsstraBe erfolgt an die be-
stehende Gemeindestrale.

Wegen der Hanglagen ist auf die Situierung der Garagen und
die Erstellung der Grundstilickszufahrt besonders zu achten.
Die Zufahrten zur Garage sollen keine zu groBen Neigungen
aufweisen.

Alle sonstigen ErschlieBungseinrichtungen (Wasser, Strom,
Telekom sowie die Miillbeseitigung) sind in der Gemeinde
Wildsteig vorhanden und damit gesichert.

Niederschlagswasserbeseitigung:

Laut Gutachten des Baugrundinstitutes Crystal Geotechnik vom
16.01.1998 ist eine sinnvolle Versickerung von unverschmutz-
tem Oberflachenwasser im Bereich des Baugebietes aufgrund
des praktisch nahezu undurchldssigen Untergrundes nicht még-
lich. Es ist vorgesehen durch geeignete Riickhaltemafnahmen
(z.B. Riuckhaltekanal, Riickhaltebecken) den Abfluf aus dem
Baugebiet zu drosseln. Ziel hierbei ist es, die Riickhalte-
einrichtungen so zu dimensionieren, daB nach der Bebauung
keine



gréferen Spitzenabfliisse als vor der Bebauung aus dem Er-
schliefungsgebiet abflieBen. Das Niederschlagswasser mul}
iiber ein Kanalsystem abgeleitet werden. NOrdlich des Bauge-
bietes kann das Wasser iber einen bestehenden Regenwasserka-
nal im Martin-Speer-Weg abgefiihrt werden. Dieser Kanal endet
jedoch in einer Versickerungsanlage, die filir das zusatzliche
Niederschlagswasser nicht ausreichend dimensioniert ist. Es
ist beabsichtigt den vorhin erwdahnten Kanal von der Versik-
kerungsanlage bis zu einem Vorfluter im Ortsteil Unterbauern
zu verlangern.

Schmutzwasserbeseitigung:

Das Schmutzwasser wird iiber einen noch zu erstellenden Kanal
zur Kldranlage Wildsteig abgeleitet. Auf dem Kldranlagenge-
ldnde steht ein beliifteter Abwasserteich zur Behandlung des
Schmutzwassers zur Verfiigung. Die Reserven dieses Abwasser-
teiches sollen fir die Zuleitungen aus dem Baugebiet Tassio-
lo-z6pf-Weg voll ausgeschdpft werden. Sind diese Reserven
aufgebraucht, ist mit dem Bau der Kldranlage zu beginnen.
Ein Vorkonzept zum Entwurf der Kldranlage wurde bereits er-
stellt.

E) Sonstige Festsetzungen:

Festsetzungen zur Griinordnung

Eine gute Eingriinung des Baugebietes ist wegen der Orts-
randlage, vor allem nach Osten und Westen dringend erforder-
lich. Die unbebauten Grundstiicksteile sollen ebenfalls mit
Baumen und Strduchern bepflanzt werden. Dabei sind vorzugs-
weise Obst- und Beerenstrducher sowie Laubgehdlze zu verwen-
den. '

Der das Baugebiet von Westen nach Osten durchlaufende Ge-
hélzsaum mit Bdumen und Strduchern ist zu erhalten. Der Er-
halt wird durch eine BulBlgeldbewehrung gesichert. Dies war
notwendig, da der gesunde Teil des Bewuchses das Orts- und
Landschaftsbild mitprdgt, die Artenvielfalt erhalten hilft
und der Luftreinhaltung dient. :

Die Wohn- und Lebensqualitdt wird ebenfalls verbessert.

Das im westlichen Teil des Geltungsbereiches auf Flurstick
1579/1 gelegene Feuchtbiotop soll im Bebauungsplan festge-
setzt und damit gesichert und erhalten werden. Eine Bebauung
sowie Verdnderungen in diesem Feuchtbiotop sind nicht ge-
stattet.



F) Aufschiittungen in Teilbereichen des Geltungsbereiches:

Teilbereiche im Zentrum des Geltungsbereiches sind aufgrund
ihrer leichten Kuppenlage relativ schwierig zu bebauen,
ebenso ist es problematisch eine verniinftige ErschliefBungs-
straBenanlage zu errichten. Um hier eine giliinstige Vorausset-
zung flir ErschliefBung und Bebauung zu erreichen, soll die im
Zentrum gelegene Hiigelkuppe abgetragen und in den umliegen-
den Bereichen anplaniert werden. Die Ausdehnung dieser Auf-
schiittungen und Abgrabungen sind im Bebauungsplan festge-
setzt (siehe Planteil).

G) Einwohner im Geltungsbereich und Flachenbilanz:
1. Einwohner:

Ca. 24 Wohngebdude x 1,5 Wohneinheiten (WE) = 36 WE x 3 Be-
wohner je WE = 180 Einwohner auf 2,106 ha Nettobaufléache.

Je ha-Nettobaufldche ergibt sich daraus eine Nettodichte von
51 Einwohnern.

2. Fliachenverteilung:

Nettobaufléache 2,06 ha (87,29 %)
Verkehrsflache mit StraBenbegleitgriin 0,21 ha ( 8,90 %)
Ortsrandeingriinung und private Griin-

fldche zur Nettobauflache gehdrig 0,34 ha ( ---- %)
Feuchtbiotopflédche 0,08 ha ( 3,81 %)
Geltungsbereich 2,36 ha (100,00 %)
Aufgestellt:
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