Rahmenplan und stadtebauliche

Zielsetzung fur eine nachhaltige und
gemeinwohlvertragliche Entwicklung des

Pallinger Ortsteils

OberweiRenkirchen

- nach Beschluss des Gemeinderates vom 28.11.2024 -




1. Einleitung:

Derzeit leben 94 Menschen mit ihrem Erstwohnsitz in Oberweil3enkirchen, 5 Personen
haben hier ihren Nebenwohnsitz. Die dort wohnenden Menschen haben einen
aulRerordentlich ausgepragten Heimatbezug zu Oberweilenkirchen entwickelt. Dies
aulert sich in einem starken, dorflichen Zusammenhalt und eine hohe ldentifikation
der Bewohner mit dem Ort.

Dies darf aber nicht dariber hinwegtauschen, dass trotzdem - oder gerade deshalb -
vielfaltige, oft widerspruchliche Individualinteressen vorliegen. Dies drlckt sich auch in
teils vollig unterschiedlichen Vorstellungen der Bewohner hinsichtlich der weiteren
stadtebaulichen Entwicklung aus. Als Beispiel flr diese widerstreitenden
Individualinteressen kann etwa die (zumindest teilweise auch daran gescheiterte)
Schaffung einer Umgehungsstralle um Oberweilienkirchen angefihrt werden.

Die bisherige Burgerbeteiligung hat zudem deutlich gemacht, dass die
sozialtherapeutische Einrichtung ,Haus Berghof* und seine 34 Bewohner von diesem
Gemeinschaftsgefiuhl der Oberweillenkirchner Bevdlkerung mit umfasst wird. Es kam
aber auch zum Ausdruck, dass die weitere Akzeptanz der Einrichtung maf3geblich
davon abhangen wird, dass eine weitere Entwicklung angemessen und ortsvertraglich
erfolgt.

Zudem hat die Burgerbeteiligung gezeigt, dass die Filialkirche ,Johannes der Taufer*
(im Ortsteil Kirchberg) auf dem gleichnamigen Kirchberg als wesentliches Element der
Oberweil3enkirchner Identitat wahrgenommen wird. Den freien Blick auf die Kirche zu
erhalten und damit dieses identitatsstiftende Element zu bewahren ist nicht nur aus
stadtebaulicher und denkmalpflegerischer Sicht zu begrifien — sondern auch aus
gesellschaftlichen Grinden.

Eine der maRgeblichen bauleitplanerischen Herausforderungen ist es deshalb, diese
verschiedenen Interessenslagen mit dem hoheitlichen Planungsauftrag der Gemeinde
in Ubereinstimmung zu bringen. Dies scheint Voraussetzung dafiir, dass die
stadtebauliche Entwicklung in Oberweil3enkirchen auch auf die Akzeptanz der
Bevolkerung stof3t.

Als erste Grundlage hierzu wurde vom Gemeinderat dieser stadtebauliche
Rahmenplan aufgestellt.



2. Beschreibung des stadtebaulichen Ist-
Zustandes:

OberweilRenkirchen ist einer von 57 Teilen der Gemeinde Palling. OberweilRenkirchen
grenzt im Studen an das Gebiet der Stadt Traunreut an. Es ist der sldlichste Ortsteil
der Gemeinde. Die Entfernung zum Hauptort Palling betragt knapp funf Kilometer.
Insgesamt umfasst der Ort ca. 60.380 m2.

Oberweillenkirchen erstreckt sich entlang der Ostflanke einer eiszeitlichen
Endmorane, des sog. ,Kirchberges®. Diese Lage und die Entwicklung pragt das
Ortsbild von Oberweilenkirchen wesentlich mit.

Oberweil3enkirchen liegt an der Kreisstralle TS 1. Die Siedlung hat sich mafigeblich
entlang dieser Kreisstrale entwickelt. Die Anbindung an den Ooffentlichen
Personennahverkehr ist — zumindest mit dem derzeit bestehenden Liniensystem -
nicht optimal.

Einzelhandel, arztliche Versorgung, Gastwirtschaften und ahnliche Infrastruktur findet
sich in Oberweilienkirchen nicht (mehr). Allerdings wird diese fehlende Infrastruktur
durch die Nahe zur Stadt Traunreut und ihren vielfaltigen Versorgungsmaoglichkeiten
mehr als kompensiert.

Besonders hervorzuheben ist die sozialtherapeutische Einrichtung ,Haus Berghof*.
Hier sind derzeit (Stand 09.10.2024) 34 Menschen mit ihrem Wohnsitz gemeldet. Dies
entspricht 36 Prozent der Bevolkerung von Oberweil3enkirchen.

Die dortigen Bewohner verweilen langere Zeit, oft mehrere Jahre und begriinden dort
auch ihren Hauptwohnsitz.

Die Interessenslagen und Bedurfnisse dieses Bevolkerungsanteils missen deshalb in
der weiteren stadtebaulichen Planung zwangslaufig mitberlcksichtigt werden. Eine
Ruckstellung der Interessen und Bedurfnissen von mehr als einem Drittel der
Bewohner zu Gunsten der sonstig ansassigen Bevolkerung wirde zwangslaufig zu
einer bedenklichen Schieflage jeder stadtebaulichen Entwicklung fuhren.

Im Rahmen einer Ortsbesichtigung und einem intensiven Gesprach mit dem, fur Haus
Berghof verantwortlichen Personal, wurde der Bedarf der dort ansassigen Bewohner
erortert und besprochen.



2.1 Auszug des Flachennutzungsplanes (Urplan):




2.2 Ortsbild und stadtebaulicher Charakter von
OberweilRenkirchen

Oberweillenkirchen ist ein historisch gewachsenes Dorf, dessen Bebauung nur
ortstypisch entwickelt wurde. Dies wird in den verschiedenen Perspektiven und
Ansichten von Oberweif3enkirchen deutlich.

Im Luftbild zeigt sich, dass sich historisch sogar ein kleiner ,Ortskern® gebildet hat, der
den grofRen Teil der vorhandenen Infrastruktur (Parkplatze, OPNV-Haltestelle, etc.)
bindelt.

Aufgrund des FuRgangerverkehrs, der durch die sozialtherapeutische Einrichtung
ausgelost wird, ist der Verkehr in der Ortsmitte auf Tempo 30 beschrankt. Die in den
Burgereingaben teilweise als ,unubersichtlich® beschriebene Verschrankung der
Stralde fuhrt aber auch zu einer Verlangsamung des Verkehrs in der Ortsmitte.

Nachfolgende Bilder verdeutlichen den dérflichen Charakter und das typische Ortsbild
von Oberweil3enkirchen.



2.2.1 Ortsbild

OberweiRenkirchen mit Blick von Siid-Osten: Deutlich wird das ansteigende Gelande
des Kirchberges sichtbar, an dessen Hang sich die Wohnbebauung befindet. Markant
thront die Kirche ,Johannes der Taufer iber Oberweillenkirchen.
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berweiBenkirchen aus ahnlicher Perspektive: Deutlich wird hier die
landschaftsvertragliche, nahezu unscheinbare Einbettung des Ortsteils in die
Geographie.
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Blicichtung " UtrwiBece auf Oerweieniren: Auch aus ieser
Perspektive wird die wesentliche Charakteristik des Ortes deutlich: Zurtickhaltend
und landschaftsvertraglich mit dem pragnanten Kirchberg und der Kirche.

-

! M

Blickrichtung Uber das Gebiet des Bebauungsplanes ,Oberwei3enkirchen Nord“ in
Richtung Kirchberg: Hier lasst sich bereits erahnen, dass die Bewahrung des
Ortsbildes nur gelingt, wenn sich die stadtebauliche Entwicklung an den gewachsenen
Strukturen und den ortsiblichen Bauweisen orientiert.

Das Haupthaus des ,Haus Berghof” ist aus einem ehemaligen Gasthaus entstanden
und Uber die Jahre gewachsen. Insgesamt befinden sich in Oberweil3enkirchen
mittlerweile 4 Gebaude, die dem ,Haus Berghof* zuzurechnen sind. Dazu zahlen
neben dem Haupthaus auch ein Nebengebaude und zwei Wohnhauser. Es dominiert
den Ortskern und ist zugleich das gréfite Wohngebaude in Oberweil3enkirchen.



2.2.2 Betrachtung des Kirchberges aus dem Ortskern

Der Kirchberg und seine Kirche ,Johannes der Taufer” pragen das Ortsbild ,von auflen®
betrachtet (insbes. bei Blickrichtung aus sudlicher, dstlicher und nérdlicher Richtung).

Innerhalb Oberweil3enkirchen selbst stellt sich dies aber anders dar: Die Kirche ,Johannes der
Taufer” ist lediglich von einigen Stellen im Ort erkennbar. Und auch dann hat sie hier keinen
dominanten oder pragenden Charakter, sondern tritt in den Hintergrund.

Eine freie Sichtachse zur Kirche besteht nur fiir einzelne Gebaude, keinesfalls flr den
gesamten Ort. Fur die zukunftige stadtebauliche Entwicklung kann deshalb der Sichtigkeit der
Kirche ,Johannes der Taufer® aus dem Ort heraus eine abgeschwachte Bedeutung
zugeschrieben werden.
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Johannes der Taufer aus dem sutdlichen Ortsteil bzw. der Ortsmitte.

2.2.3 Vorherrschende Art der Bebauung

Die Uberwiegende Bebauung in OberweiRenkirchen dient dem Wohnen als Hauptzweck. Mehr
als die Halfte der Gebaude sind entweder Einfamilienhduser oder Doppelhauser. Nur wenige
Mehrfamilienhauser sind im Ort zu finden.

Einliegerwohnungen oder durch Aufstockung oder Anbau geschaffener zusatzlicher
Wohnraum findet sich nur vereinzelt.



2.3 Derzeit bestehende Bauleitplanung:

Die aktuelle Bauleitplanung des Ortsteils Oberweillenkirchen kann nur als
Lunubersichtlich® bezeichnet werden: 13 (!) verschiedene Bauleitplane gelten in
Oberweildenkirchen.

Die bisherige Praxis, individuelle Bauinteressen durch kleinteilige Bebauungsplane
(sog. ,Briefmarkenplane®) lésen zu wollen, ist aus Sicht einer rechtmaligen
Bauleitplanung als bedenklich zu betrachten. Auch im Sinne einer Gleichbehandlung
aller Einwohner und einer ganzheitlichen und nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung sind derartige Briefmarkenplane kritisch zu hinterfragen.

Eine Zusammenfiihrung und Vereinheitlichung der bauleitplanerischen
Festsetzungen ist dringend anzustreben.
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3. Burgerbeteiligung

Im Vorfeld der Entwicklung dieses Rahmenplans wurde den Bewohnern von
OberweilRenkirchen die Mdglichkeit erdffnet, ihre Winsche, Bedenken, Sorgen und
Anregungen in den Prozess einzubringen. Hierzu wurden die Eigentumer gesondert
angeschrieben und aufgefordert.

Der Gemeinderat besichtigte zudem am 18.10.2024 im Rahmen einer Ortsbegehung
die Ortschaft und bezog das Ergebnis der Ortseinsicht in die Aufstellung dieses
Rahmenplanes mit ein.

Alle Eingaben flossen in den Entscheidungsprozess des Gemeinderates mit ein und
sind letzten Endes auch die Grundlage fur diesen stadtebaulichen Rahmenplan.

Insofern muss aber auch klar herausgestellt werden, dass das Ziel und die Aufgabe
der hoheitlichen Bauleitplanung nicht die Berucksichtigung aller vorliegenden
Individualinteressen oder gar monetarer Interessen von Gewerbetreibenden oder
Immobilienbesitzern ist.

Vielmehr geht es um die konfliktfreie Berlcksichtigung aller Interessen unter den
Vorgaben des § 1 Abs. 5 Baugesetzbuches. Diese Vorgaben sind zusammengefasst
wie folgt:

* nachhaltige stadtebauliche Entwicklung

» soziale, wirtschaftliche und umweltschutzende Anforderungen

« im Einklang mit der Verantwortung gegenuber zuklnftigen Generationen

+ dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung

» Berlcksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung

» Sicherung einer menschenwirdigen Umgebung

* Schutz und Entwicklung der naturlichen Lebensgrundlagen

* Klimaschutz und —anpassung

« die Warme- und Energieversorgung von Gebauden treibhausgasneutral zu
gestalten

« stadtebauliche Gestaltung und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu
erhalten und zu entwickeln.

* Vorrang der Innenentwicklung
* weiteren Vorgaben aus Bau- und Fachgesetzen.

Die nachfolgend festgehaltenen, stadtebaulichen Zielsetzungen spiegeln das Ergebnis
der Burgerbeteiligung unter Einbeziehung dieser rechtlich vorgegebenen
Schwerpunkte wieder.
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Stadtebauliche Zielsetzungen flir
OberweiBenkirchen

Aus der Burgerbeteiligung, der Ortsbesichtigung sowie den weiteren Beratungen des
Gemeinderates konnten folgende Entwicklungsziele flir Oberweillenkirchen
herausgearbeitet werden:

Dorfcharakter:

OberweilRenkirchen ist als landliches Dorf zu bewahren und zu erhalten. Dies
gilt in jeder Hinsicht, besonders aber auch in demographischer und
stadtebaulicher Hinsicht.

Ortsbild:

Das Ortsbild von Oberweil3enkirchen ist, als Landschaft und Ortscharakter
pragendes Merkmal, zu erhalten. Der Kirchberg und die Sichtigkeit der dortigen
Kirche ,Johannes der Taufer‘ sind zu bewahren. Art, Mall und Umfang der
Bebauung hat sich an den bereits vorhandenen Gebauden zu orientieren.

Demographie und Bevolkerung:

OberweilRenkirchen soll weiterhin Heimat fiir alle Menschen sein, die dort ihren
Wohnsitz gefunden haben. Dies gilt insbesondere auch im Hinblick auf die
Verteilung von ortsansassiger Bevolkerung und sozialtherapeutisch
behandelter Bewohner. Eine Verteilung von ca. zwei Dritteln ansassiger
Bevolkerung und einem Drittel sozialtherapeutisch behandelter Bewohner hat
sich als ortsvertraglich herausgestellt und ist zu bewahren.

Wachstum und Entwicklung:

Oberweilienkirchen soll sich vertraglich entwickeln. Eine weitere Entwicklung
nach Norden soll aufgrund der dort zu erwartenden Probleme in der
ErschlieBung nicht erfolgen. Ansonsten soll sich die Entwicklung dabei in den
bereits im vorhandenen Flachennutzungsplan (s. Urplan) ausgewiesenen
Flachen bewegen. Innenentwicklung, Nachverdichtung und Sanierung von
Bestandsgebauden haben dabei Vorrang vor der Errichtung von neuen
Gebauden.

Einheitliche bauleitplanerische Vorgaben fiir alle Grundstiicke:

Fir ganz Oberweillenkirchen sollen mdglichst einheitliche bauplanerische
Bestimmungen gelten. Die Zahl der bestehenden Bebauungsplane ist auf ein
vertragliches Mal® zu reduzieren. Die verbleibenden Bebauungsplane sollen
moderne und zeitgemalie Festsetzungen enthalten, die auch den Bewohnern
in Bestandsgebauden zukunftsfahige Lebensbedingungen ermdglichen. Der
zuletzt aufgestellte Bebauungsplan ,Oberwei3enkirchen Nord“ wird hinsichtlich
der dort getroffenen Festlegungen als Orientierungsplan vorgegeben.

NachhaltigkeitsmaRBnahmen, Klimaschutz und -anpassung:

Erneuerbare Energien sind zu fordern. Im stadtebaulichen Abwagungsprozess
ist die Berucksichtigung von klimaglinstigen Bau- und Energieformen mit
einflie®en zu lassen. Den sich verandernden Klimabedingungen ist —
insbesondere auch hinsichtlich Starkregenereignissen und Hitzewellen —
Rechnung zu tragen. Vor dem Hintergrund der herausfordernden Hangsituation
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5.

im Norden von Oberweil3enkirchen wird eine nordliche Entwicklung derzeit nicht
weiterverfolgt.

Gewerbe:
Gewerbebetriebe sollen im bisherigen Umfang weiterhin moglich sein.

»Haus Berghof*:

Dem ,Haus Berghof‘ soll grundsatzlich eine angemessene Entwicklung
ermoglicht werden. Dabei ist darauf zu achten, dass sich die Entwicklung des
,Haus Berghof* in die vorgenannten stadtebaulichen Ziele einflgt und sich in
konflikttrachtigen Punkten auch unterordnet.

Uberfiihrung des stadtebaulichen
Rahmenplanes in die konkrete Bauleitplanung

Die Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzung soll wie folgt erfolgen:

1.

Zur Umsetzung der vorgenannten stadtebaulichen Ziele fur Oberweil’enkirchen
wird ein Planungsbiro beauftragt, das leistungsfahig ist, um den gesamten
Ortsteil Oberweil’enkirchen zu Uuberplanen. Das Planungsburo hat eine
Bauleitplanung zu entwickeln und dem Gemeinderat zur Abstimmung
vorzulegen, die den vorgegebenen Zielsetzungen gerecht wird.

Die baulichen Bedirfnisse des ,Haus Berghof‘ sollen im Rahmen eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans umgesetzt werden. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan ist so auszugestalten, dass sich die
zukunftigen Entwicklungsmaglichkeiten des ,Haus Berghof den im Rahmenplan
festgelegten  Zielsetzungen unterordnen. Mit der Erarbeitung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll das gleiche Planungsbiro beauftragt
werden, das auch den ubrigen Ort Uberplant.

Die Aufstellungsbeschlisse fur die vorgenannten Bebauungsplane werden erst
gefasst, wenn das Planungsburo mehrheitsfahige Planentwirfe erarbeitet hat.
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