Einfacher Bebauungsplan

- ,,Gebiet an der Iblherstralle*

Markt PeiBenberg
Landkreis Weilheim-Schongau

Begriindung
(gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

A) Planunqsrechtliche Voraussetzungen:

a5

Der Markt PeiRenberg besitzt einen genehmigten Flachennutzungsplan, ge-
nehmigt von der Regierung von Oberbayern mit Bescheid vom 02.05.1985,
Nr. 422-46211-WM-18-1(85). Dieser Flachennutzungsplan wurde bisher noch
nicht im formlichen Verfahren geéndert.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist im Flachennutzungsplan als
Dorfgebiet (MD) gem. § 5 BauNVO und als private Grunﬂache (Hausgarten)
ausgewiesen,

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird als Einfacher Bebauungs-
plan gem. § 30 Abs. 3 BauGB Uberplant.

Um das Entwicklungsgebot zu beachten, wird der Flachennutzungsplan far
den Teilbereich der privaten Grunflache in Dorfgebiet (MD) geandert.

In seiner Sitzung am 26.01.95 hat der Markigemeinderat Peil’enberg die
Aufstellung dieses Bebauungsplanes beschlossen, um eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung innerhalb des Geltungsbereiches zu gewahr-
leisten.

Mit der Planausarbeitung wurde die Krelsplanungsstelle des Landratsamtes
Weilheim-Schongau beauftragt

B) Lage, GréRe und Beschaffenheit des Baugebietes:

1.

Das Plangebiet liegt zwischen IbiherstraBe und Bachstrale des Marktes
Peil3enberg.

Es ist allseits umgrenzt von gemischter Bebauung mit Wohnnutzung und land-
wirtschaftlicher Nutzung sowie kleineren bestehenden Gewerbebetrieben, wo-
bei die Wohnnutzung vorherrschend ist.



2. Der Geltungsbereich beinhaltet eine Flache von ca. 1,57 ha.

Der gesamte Geltungsbereich ist bis auf den Bereich der Grunflachen Uber-
wiegend bebaut.

Es bestehen drei ehemalige Hofstelle.n und Wohngebé&ude.
Der Baubestand hat héchstens zwei Vollgeschosse, durch den Dachraum der
beiden gréReren Hofstellen dirfte ein drittes VoligeschoR bestehen.

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

Die Gemeinde ist bestrebt, die bestehende stadtebauliche Struktur, gepragt
durch eine abwechslungsreiche Bebauung mit gemischter Bevdlkerungs-
struktur zu erhalten.

Es sollen die bestehenden, familienfreundlichen Wohnungen mit gréf3eren
Grundflachen erhalten werden, bzw. nach Um- und NeubaumaRnahmen wieder
entstehen. Der Einbau einer groleren Anzahl kleiner Wohnungen ist
stadtebaulich nicht erwlnscht.

Durch eine Vermeidung allzu dichter Wohnnutzung soll auch ein Anreiz ge-
schaffen werden, nicht stérende Kleingewerbe unterzubringen. Das Entstehen
eines Gebietes mit reiner Wohnnutzung ist nicht Planungsziel der Gemeinde.
Die Anzahl der héchstzulassigen Wohneinheiten wird deshalb beschrankt. Eine
differenzierte Planung mit Festschreibung von Art und MalR der Nutzung soll
aber nicht erfolgen. Fir die Grundeigentimer wird bei lhrer Planung ein még-
lichst groRer Spielraum gewahrt.

HierfGr werden auch grof3zligige Baurdume vorgesehen.

Die Bebéuung regelt sich ansonsten nach dem Einflgungsgebot des § 34
BauGB.

Um einen verdichteten Gesbhorswo'hnungsbau zu verhindern, der nicht der be-
stehenden Struktur der Umgebung entspricht, wird die Zahl der Wohneinheiten
zusétzlich auf max. 5 je Wohngebaude begrenzt.

Reihenhauser sind in diesem Ortsteil bisher nicht vorhanden. Eine Reihen-
hausstruktur mit schmalen, tiefen Garten, enger Zaunfolge und einténiger
Fassade soll ausgeschlossen werden. Zuidssig sind nur Einzel- und Doppel-
hauser.

Die Verkehrsbelastung soll durch eine Vermeidung dichter Konzentration von
Wohnungen in Grenzen gehalten werden. Stellplatzprobleme lassen sich
ebenfalls verringern.

Eine maldvolle Ortsentwicklung ist ein wesentliches Anliegen der Marktge-
meinde. Um diese Ziele zu erreichen, hat der Marktgemeinderat die Aufstellung
dieses Bebauungsplanes beschlossen.



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 Entwicklungsmdglichkeiten zu lassen, W|rd die Anzahl
der héchstzulassigen Wohneinheiten festgesetzt.

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

“Wichtig fur die Verteilung der Wohneinheiten ist die Gleichbehandlung der ein-
zelnen Grundeigentimer. _

Aus diesem Grunde wurde als Grundlage fur die Ermittiung der hoéchstzulassigen
Wohneinheiten die GrundsticksgréRe gewahlt. Die Wohneinheiten werden dann
in Bezug auf diese GrundstlcksgréRe ermittelt.

Je vollendete 400 m? Grundstucksflache ist innerhalb des Jewelllgen Bauraumes
eine Wohneinheit zulassig.

Um diese GréRBe zu ermittein, war vorher die Struktur und Dichte der
Ortsbebauung zu erheben. Daraus wurden fur den gesamten Geltungsbereich
- Mittelwerte gebildet. Ausgehend von diesen Werten erfolgte die Begrenzung der
Wohneinheiten.

In der Zahl der héchstzulassigen Wohneinheiten sind die bereits vorhandenen
Wohneinheiten enthalten. Um zu groRe Wohnungszahlen je Wohngebdude zu
vermeiden, wird die hoéchstzulassige Zahl der Wohneinheiten auf sechs je
Wohngebaude begrenzt.

2. Mal der baulichen Nutzung:

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

3. Baugrenzen:

Die Baugrenzen wurden, um einen Spielraum bei der Gestaltung sowie bei der
Stellung der Baukérper zu erhalten, gro3zigig festgesetzt. Sie sind aber not-
wendig, um bestimmte Bereiche von Bebauung freizuhalten.

4. Mindestgrundsttcksgrofe:

Um eine Aufteilung der Restflachen in mehrere kleinere Parzellen zu vermei-
den, wurde fur die kunftige Teilung eine MindestgréRe von 450 m? je Doppel-
haushalfte und 700 m? je Einzelhaus festgesetzt, ausgenommen sind be-
stehende Grundsticke.



5. Hausgruppen (Reihenhauser):

Reihenhauser sind fur diesen Ortsteil untypisch, es bestehen nur Einzel- und
Doppelhéduser. Es ist stadtebaulich nicht erwlnscht, Reihenhauser in allen
Ortsteilen zuzulassen. Die sonst entstehende Struktur mit langen schmalen .
Garten, verbunden’ mit typischen Fassadengestaltungen, wirkt in ihrer Er-
scheinung stadtisch. Den noch bestehenden dérflichen Charakter zu erhalten,

~ soll hier der Vorzug gegeben werden. Deshalb werden Hausgruppen ausge-

schlossen.

E) ErschliefBung:

3.

Der gesamte Geltungsbereich ist Gber die vorhandenen Gemeindestralien, ab-
gesehen von den Hinterliegergrundstiicken der FILNr. 606/1 und 184, ver-
kehrsmalig ausreichend erschlossen.

Die Wasserversorgung wird durch Anschlu an das gemeindliche Versor-
gungsnetz sichergestelit. |

5. Die hauslichen Abwasser werden der 6ffentlichen Kanalisation zugefuhrt.

6. Das Baugebiet wird an die offentliche Mullabfuhr des Landkreises Weilheim-

Schongau angeschlossen.
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