Begriindung

(gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

zum Bebauungsplan

"Gartenweg”

der
Gemeinde Bernbeuren
Landkreis Weilheim Schongau

Qualifizierter Bebauungsplanteil (Q)
Einfacher Bebauungsplanteil (E)

Planungsrechtliche Voraussetzungen
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1.2

18

Fir die Gemeinde Bernbeuren liegt ein genehmigter Flachennutzungsplan vor.

Dieser Flachennutzungsplan wurde bisher funfmal im férmlichen Verfahren geandert. Diese Ande-
rungsverfahren sind abgeschlossen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in diesem
Flachennutzungsplan als Dorfgebiet und als private Grinflache ausgewiesen. Im bereits vorlie-
genden Neuentwurf des Flachennutzungsplanes ist die Flache des einfachen Bebauungsplanes
als Dorfgebiet und die des qualifizierten Bebauungsplanes als allgemeines Wohngebiet ausgewie-
sen. Um die bauliche Entwicklung im Ortskern zu steuern, ist es erforderlich, den Bebauungsplan
aufzustellen.

Die im Flachennutzungsplan als Grinflachen ausgewiesenen Teilbereiche sind als Baullcken zu
betrachten. Dies bedeutet, daR eine Bebauung nach § 34 Abs. 1 BauGB mdglich wére. Diese Teil-
bereiche sollen deshalb als allgemeines Wohngebiet verplant werden. Wegen der geringen Gréfie
der Grinflachen ist es nicht erforderlich mit der Aufstellung des Bebauungsplanes auch eine
vorgezogene Anderung des Flachennutzungsplanes durchzufhren.

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Wohnbauparzellen werden fur den 6rtlichen Bedarf
gesichert (Weilheimer Modell).

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung hat die Gemeinde Bernbeuren die
Aufstellung dieses Bebauungsplanes "Gartenweg" beschlossen. Mit der Planausarbeitung wurde
das Ingenieurbiro Aleis Suiter aus Bernbeuren beauftragt.

Lage, GréRe und Beschaffenheit des Baugebietes

2.2

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der bestehenden Bebauung von Bernbeuren. Das Baugebiet
liegt zwischen Schongauerstrale, Flurweg, Gartenweg und Sonnenbichl

Der qualifizierte Bebauungsplan erstreckt sich teilweise tber die Flurnummern 45/5, 45/4, 55 und
umfaft die Flurnummern 43, 58 und 706/3 ganz.

Der einfache Bebauungsplan umfaflt die Flurnummern 40, 916/8, 41, 42, 43/1, 44, 45, 45/2, 46
ganz und die nicht vom qualifizierten Bebauungsplanteil erfaten Teile von 45/5, 45/4 sowie 55.

Der Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplanes umfaft eine Flache von 0,86 ha, der des
einfachen Bebauungsplanes 1,21 ha.

Die nérdlichen Bauparzellen fallen nach Osten hin ab. Die stdlichen Grundstiicke erstrecken sich
auf leicht bis stark bewegtem Gelénde, das nach Suden und Osten geneigt ist.



Der Untergrund besteht aus eiszeitlichen Kies und Lehmablagerungen. Der Grundwasserstand

Liegt kein versickerungsfahiger Untergrund vor, ist zur Verminderung der AbfluRverscharfung ein
Regenwasserriickhalteraum abhangig von der GréRe der versiegelten Flache vorzusehen.

Im Bereich des einfachen Bebauungsplanes ist vereinzelt Baumbestand vorhanden.

Das Gelande des qualifizierten Bereiches wird bisher in den ebenen und unterschiedlich stark ge-
neigten Teilen als Garten ,oder als landwirtschaftliches Grunland genutzt.

Im beplanten einfachen Bereich befinden sich 5 nicht mehr bewirtschaftete Hofstellen, 1 Landwirt-

Das Bauland wird in die Teilbereiche ,,Q" und ,,E* aufgegliedert:

3.a). Der Teil ,Q“= qualifizierter Bebauungsplan wird als allgemeines Wohngebiet (WA)

Als Bebauung sind Einzelhduser bis zu 2 Vollgeschossen vorgesehen. Zur besseren
Ausnutzung werden bei zwei Grundstiicken wahlweise Einzel- oder Doppelhduser zu-
gelassen. Um tberwiegend familiengerechte WohnungsgréBen und nicht
Kleinstwohnungen fir 1-Personen-Haushalte sicherzustellen, werden gemanl § 9 (1)
Nr. 6 BauGB je Einzelhaus max. 2 Wohnungen zugelassen.

Der zuldssige Haustyp ist, unter Beriicksichtigung der Hohenlage des Gelandes und
der Wandhéhe mit maximal 2 Vollgeschossen festgesetzt.

Die Dachneigung ist entweder von 23-28° oder von 35-38° zugelassen, entsprechend
der angrenzenden bestehenden Bebauung.

Garagen und Nebengebaude sind zur besseren Ausnutzung der Grundstlcke auler-

3.b) Der Teil ,,E“= einfacher Bebauungsplan ist Dorfgebiet (MD gem&R § 5 BauNVO)

Der Geltungsbereich ist bis auf eine Baulticke bebaut. Es herrscht eine dérfliche Struktur
wie im Ortskern. Aus diesem Grund und zur Gleichbehandlung der
Grundstiickseigentimer hat die Gemeinde beschlossen einen einfachen Bebauungsplan
aufzustellen, der die gleichen Festsetzungen entsprechend dem einfachen Bebauungsplan

Es wird die Anzahl der Wohneinheiten beschrénkt und sonst nur gestalterische

Die bauliche Nutzung bemift sich abgesehen von der Beschrankung der Anzahl der Woh-
nungen, nach § 34 BauGB. Um eine stédtische Struktur zu vermeiden, werden Hausgrup-

Im gesamten Planungsbereich gilt die offene Bebauung.

2.3.
liegt unterschiedlich tief unter der Gelandeoberfiache.
2.4
2.5,
Mit Altlasten ist nicht zu rechnen.
2.6.
schaft, 1.Malerbetrieb und 3 Wohnhauser
3. Geplante bauliche Nutzung
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,Ortskern [ hat.
Festsetzungen getroffen.
pen (H) ausgeschlossen.
3:1. Kriterien fiir die Verteilung der Wohneinheiten.
3.1.1. Bereich Hofstelle (H) und der Althofstelle (A):

Zur Berechnung der Wohneinheiten werden die Baumassen im Bereich der Hofstelle (H), der
Althofstelle (A) und die Restgrundstticksgréfe ® herangezogen:

So sollen sich eine groRe Baumasse und eine groRle Grundsticksgroie gunstig auf die Anzahl der
Wohneinheiten auswirken.

Hierfur sind folgende Eckdaten zu erheben:

Die GesamtgrundstiicksgroRe G, die Gesamtgrundfléche im Bereich der Hofstelle bzw. Althofstelle,
iiberschlagig die Kubatur im Bereich der Hofstelle bzw. Althofstelle, und die Restgrundstiicksflache
(R)



3.2

3.121.

3.1.2.2

3.1.2.3.

3.2,

Fir die uberschlagige Ermittlung des Rauminhaltes wurden eine Wandhohe von 6,5 m, gemessen
von OK FFB bis OK Dachhaut, und eine Dachneigung von 35° zugrunde gelegt.

Ist der Wohnteil vom Wirtschaftsteil getrennt, wird die zuldssige Zahl der Wohneinheiten fur H bzw.
A aus der Gesamtkubatur von Wohn- und Wirtschaftsteil ermittelt.

Bereich B (mit Wohn- und Gewerbegebduden bebaute und freie Bauparzellen):

Fur alle unbebauten oder bereits mit Wohngebauden bzw. Wohn- und Kleingewerbe bebauten
Flurstiicke wird die Grundstticksgrofe fur die Verteilung der WE zugrunde gelegt.

Folgende Verteilerschlissel wurden zugrunde gelegt:

Kubatur: (Bereich H und A)

Unter 600 m? 0 WE (WE= Wohneinheiten in Gebauden auf
600 bis 1200 m? max. 1 WE dem Flurstiick)

1200 bis 1700 m? max. 2 WE

1700 bis 2400 m? max. 3 WE

tber 2400 m® max. 4 WE = Obergrenze

Der Restrauminhalt soll einer gewerblichen Nutzung gem.§5 Abs. 2 Nr. 1, 4-9 BauNVO zugefihrt
werden.

Grundstucksflache: (Bereich R)

bis 700 m? max. 0 WE (in Gebauden auf dem Grundstiick)
700 bis 1000 m? max. 1 WE

1000 bis 2000 m? max. 2 WE

2000 bis 2700 m? max. 3 WE

2700 bis 3500 m? max. 4 WE

3500 bis 4000 m? max. 5 WE

Uber 4000 m? max. 6 WE = Obergrenze

Grundsticksflache: (Bereich B)

Unter 500 m? max. 0 WE (in Gebauden auf dem Grundstick)
500 bis 600 m? max. 1 WE

600 bis 850 m? max. 2 WE

850 bis 1200 m? max. 3 WE

1200 bis 1600 m? max. 4 WE

1600 bis 2100 m? max. 5 WE

Uber 2100 m? max. 6 WE = Obergrenze

In der Zahl der héchstzulassigen Wohneinheiten sind die bereits vorhandenen Wohneinheiten mit
enthalten.

Eine detailliertere Regelung ist kaum maéglich, weil eine kinftige Entwicklung nicht genauer vorher-
sehbar und differenzierbar ist.

Flurstiicke mit gleichem Eigentumer werden, sofern sie aneinandergrenzen, bei der Berechnung
der Wohneinheiten zusammengefalt. Damit sollen vor allem sehr kleine, fur sich allein nicht
bebaubare Flurstiicke nach Zusammenlegung bebaubar sein. Bei gréReren Flurstiicken sollen,
wegen der auch oft unglinstigen Zuschnitte, besser zu bebauende Parzellen entstehen. Auch soll
die oft fehlende ErschlieBung gesichert werden.

Um die Entstehung von einzelnen Wohnblocks zu vermeiden, welch fur das Dorfbild untypisch
sind, wurde die htchstmégliche Zahl der Wohneinheiten je Wohngebdude in Anlehnung an die
Festsetzung der ehemaligen Hofstellen auf 6 begrenzt.

Neben dem Wohnen kann im Rahmen des § 34 BauGB noch die nach den Vorgaben des § 5
BauNVO mégliche Nutzung untergebracht werden.

Definition des Wohngebdudes:
Eine so weitgehende Definition war erforderlich, da die Wohneinheiten nur je Wohngebéude
festgesetzt werden dirfen.

Eine absichtliche Errichtung von mehreren Gebauden (mehrere Doppel- oder Einzelhduser) wilrde
trotz der Beschrankung dann am Ziel des Bebauungsplanes vorbeilaufen.

Durch die Festlegung eines Bauraumes mit Baugrenzen allein kann nicht verhindert werden, meh-
rere Wohngebaude zu errichten.

Der Bebauungsplan will helfen, den Charakter des Ortskernes zu erhalten. Insbesondere soll die
Bebauung der Hofgrundstiicke durch méglichst wenige, eher groRvollumige Baukdérper gestaltet



sein um die bisher meist weitraumigen und offenen Grunflichen der Hofstellen weitgehend zu
erhalten.

3.3. Baugrenze:
Die Baugrenze wurde so angelegt, um bei Um- und ErsatzbaumaBnahmen im Bereich der Hof- und
Althofstellen einen Spielraum zu erhalten (z. .B. Brandschutzabsténde)
Sie soll weiter helfen bei Bebauung aller freien Flachen noch ausreichend Grunflachen zu erhalten.
3.4. Zulassigkeit von Beherbergungsbetrieben:
Um eine Haufung von Beherbergungsbetrieben im Dorfkern zu vermeiden und im Einzelfall steuern
zu kénnen, sollen diese Betriebe nur ausnahmsweise zugelassen werden.
3.5. Fldchenverteilung:
351 Qualifizierter Teil: Q
Nettowohnbauland und privates Grlnland: ca. 0,73 ha (85%)
offentliche Verkehrs- und Grunflachen: ca. 013 ha (15%)
Geltungsbereich: ca. 0,86 ha (100%)
Einwohner im Geltungsbereich:
7 Parzellen mit durchschnittlich 1 WE = 7 WE * 3 Pers. = ca. 21 Einwohner
Dichte:
21 Einwohner auf 0,73 ha Nettobauland entsprechen ca. 29 Einwohnerf/ha (Nettodichte)
3.5.2. Einfacher Teil: E :
Die Flache des einfachen Bebauungsplanes E umfalit 1,21 ha.
4. ErschlieBung
4.1. Das Baugebiet wird tber den vorhandenen Gartenweg, der verbreitert wird und die neu zu errich-
tende Stichstrale mit Wendeplatte verkehrsmaRig erschlossen. Die ErschlieBungsstrale ist unter-
geordneter Natur, deshalb wird auf einen separaten Gehsteig verzichtet. Anstelle der Gehsteige
werden Grinstreifen neben der befestigten Fahrbahn angelegt. Die StraRenprofilbreite kann im
vorliegenden Fall auf das notwendige Mindestmal reduziert werden. Die Flachenverluste sind
geringer und auch die Ausbaukosten werden durch die reduzierten Fahrbahnbreiten (4,5-6,0m)
gesenkt.
4.2, Die Stromversorgung obliegt den Lech- Elektrizitatswerken.
Aus versorgungstechnischen Grinden werden Kabelverteilerschranke an den Grundstiicksgrenzen
errichtet, deren Schrankvorderseite mit der Begrenzungslinie der Verkehrsflache tbereinstimmt.
4.3. Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt durch Anschiu® an das gemeindliche
Versorgungsnetz.
4.4 Die Abwasser werden Uber die gemeindliche Kanalisation entsorgt.
45 Das Baugebiet wird an die 6ffentliche Mallabfuhr angeschlossen.
Aufgestellt:

Bernbeuren, den 13.07.1999
Geandert 02.12.1999
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