2877/8

2877/6

Vorgeschlagene
Geschossigkeit und Héhe
Maximalwert

2877127

2799/3

2754

Wohnen
maximal

V Geschosse
je 3,1 m brutto

Gesamt 15,5 m

Gelandeniveau
Strassenanschluss

plus
1m Attika
plus 0,5 m Begriinung
Wandhéhe
max. 17,0 m
PRINZIPSCHNITT 1:500
L
V| T|H_ _</ H ! = .,,*_ _<;
= m L g W iy

GESAMTSCHNITT NORD SUD 1:1000

A: FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Geltungsbereich
(89 Abs. 7 BauGB)

;!..iuu Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans

Art und MaR der Baulichen Nutzung

(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 bis § 11 u. § 16 BauNVO)

) Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO)
GR 330 maximal zulassige Grundflache je Bauraum, z.B. 330 m?
GF 1050 maximal zul&ssige Geschossflache je Bauraum, z.B. 1050 m?

Il Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse

WH 14 m maximal zulassige Wandhéhe traufseitig, gemessen von der
festgesetzten maximalen EG Héhe FFB, z.B. 14 m bis zur Oberl
Attika

EG 563,50 m . NN

maximal zuléssige Hohenlage OK FFB unterstes, vollstandig
oberirdisches Geschoss (=Erdgeschoss) in m Uber NN

563,30 Geléndeoberkante Bestand

&

Bauweise, Baulinie, Baugrenze
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 u. 23 BauNVO)

AEIT LTI, Baugrenze
Lo Baulinie
Verkehrsflachen

(§5 Abs. 2 Nr. 5und Abs. 4. § 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

b, SRR ¢

Ein- und/oder Ausfahrtsbereich in Tiefgaragen

private Verkehrsflache/Zuwegung, nicht eingezaunt

—— StralRenbegrenzungslinie

_H_ Offentliche Verkehrsflache

Griinflachen

(§5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4. § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

_ private Griinflache
B

private Grinflache nicht eingez&unt

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

(§5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4. § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

zu pflanzender Baum mit Standortfestsetzung

zu pflanzender Baum ohne Standortfestsetzung

zu erhaltender Baum

m,l,.L Staudenflur, Nahrungshabitat flir samenfressende Végel
(ausgleichminimierende MaRnahme entspr. Umweltbericht)

Fldchen fiir Stellpldtze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
(§9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

m omqmmm Hu Umgrenzung fur Flachen Gemeinschaftstiefgarage
MuHmHHHw Umgrenzung Flachen fiir private Stellplatze oberirdisch (Besuch:
m_.m ..... u Umgrenzung Flachen fir Aufstellung Millbehalter nur an
...... Sammeltagen
w] privater Spielplatz ohne Standortfestsetzung

FD Flachdach begriint, ist zuséatzlich mit max. 50% Analgern zur
Solarenergiegewinnung zu tberstellen

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen

(z.B. Art und MaR} der baulichen Nutzung und Héhenentwicklung
[ ey Flachen zur Rickhaltung
b cad von Oberflachenwasser
_W_ Flache fur Versorgungsanlagen - Trafostation

B: HINWEISE DURCH PLANZEICHEN UND NACHRICHTLICHE
UBERNAHMEN

_H_ Gebaude Bestand

I} Abzubrechendes Gebaude

Flurstiicksgrenzen Bestand

B vorgeschlagene Form der Baukérper

Fassadenabschnitte, an denen ein Beurteilungspegel von L=49

bt G £ nachts Gberschritten wird. Dort sind Schallschutzmafnahmen
entsprechen textlicher Festsetzungen, Abschnitt 3.5.2.2, vorzuse
Zusatzlich zeigt das Planzeichen Fassadenabschnitte, bei welch
erganzend Malnahmen zum Schutz vor - durch Erschiitterung
entstehenden sekundaren Luftschall- vorzusehen sind (entsprec
textlicher Festsetzungen)

Fassadenabschnitte, an denen ein Beurteilungspegel von L,=60t
A nachts Gberschritten wird. Dort sind SchallschutzmalRnahmen
entsprechen textlicher Festsetzungen, Abschnitt 3.5.2.1, vorzuse

Einzelhaus - Mehrfamilienhaus

Baume Bestand zu fallen
Darstellung mit tatséchlichem Kronendurchmesser, Stand 2020

Baum Bestand
Darstellung mit tatséchlichem Kronendurchmesser, Stand 2020

g C \— Bezeichnung der Einzelbaukdrper

C Festsetzungen durch Text

1. Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt. Zuldssig sind ausschliefilich Nut-
zungen nach § 6a Abs. 2 BauNVO.

Dagegen sind Nutzungen nach § 6a Abs. 3 BauNVO ausdriicklich ausgeschlossen.

Mobilfunkanlagen als Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind unzuldssig.

2. MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die bebaubare Grundflache GR, die Ge-
schossflache GF, die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlagen (siehe Plan-
eintrag). Das genannte MaR bezieht sich immer auf das maximal zuldssige Héchstmal® — Min-
destwerte werden nicht festgelegt.

Vorgehangte Balkonstrukturen dirfen die Baugrenzen um max. 1 m Uberschreiten, Terrassen um
max. 3 m. Balkone durfen nur max. die Halfte der Gebdudelédnge tiberbauen.

Geschlossene Loggien bzw. Fensterrdume, die dem Schallschutz dienen, werden auf die GF
nicht angerechnet.

Die Wandhohe wird fiir die Geb&ude

Il mit max. 7,50 m

I mit max. 10,50 m
IV mit max. 14,00 m
V mit max. 17,00 m

Uber den in der Planzeichnung je Baukérper festgesetzten maximalen Erdgeschossniveaus fest-
gesetzt.

Die angegebenen Erdgeschossniveaus dirfen um maximal 30 cm Gberschritten werden.

Als Wandhohe gilt das MaR von der FulBbodenoberkante des Erdgeschosses bis Oberkante Atti-
ka.

3. Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise, Abstandsflachen

3.1 Baurdume

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baurdume) werden durch Baulinien bzw. Baugrenzen be-
stimmt.

Soweit sich bei Ausnutzung der Baurdume gegeniber den Nachbargrundstiicken geringere Ab-
standsflachen als nach der BayBO ergeben, gelten diese als festgesetzt.

Die in den jeweiligen Baurdumen festgesetzten Grundfidchen dirfen fur bauliche Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (§ 19 Abs. 4
Satz 1 Nr. 3 BauNVO) bis zu einer GRZ von maximal 0,8 tiberschritten werden.

3.2 Hohenlage
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Die maximale Oberkante des FertigfuRbodens im Erdgeschoss wird fiir jeden Baukérper einzeln
entsprechend Planzeichnung festgelegt.

3.3 Baugestaltung Fassaden
Materialien, wie Verkleidungen in Faserzement, Metall, Kunststoff oder Spaltklinker sowie samtli-
che Zierputzarten und Glasbausteine sind unzuldssig.

3.4 Dacher

Samtliche Gebaude sind mit einem Flachdach herzustellen. Dachiiberstande sind nicht zulassig.
Die Flachd&cher sind in den Bereichen zu begriinen, die nicht als Dachterrassen genutzt werden.
Die Begrinung hat mindestens extensiven Standards zu geniigen (durchwurzelbare Mindest-
schichtdicke 8 cm).

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind zusatzlich auf mindestens 50 % der Dachflachen
zu errichten, welche nicht als Dachterrassenflachen genutzt werden.

Auf und in den Geb&uden sind die hierfur erforderlichen baulichen und technischen Vorausset-
zungen zu schaffen.

Die Oberkante von Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie darf bei Aufsténderung die zu-
lassige Wandhdéhe um maximal 1,80 m Uiberschreiten, wobei sie um mindestens das Maf ihrer
Hohe von der AuRenwand zuriickversetzt sein missen (1H Regel).

3.5 Immissionsschutz/Larmschutz

Der schalltechnische Bericht mit der Berichtnummer M157832/04 vom 04.08.2022, des Blros Mul-
ler-BBM GmbH, Planegg ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

Ebenfalls die erschitterungstechnische Untersuchung mit der Berichtnummer M157857/02 vom
10.11.2022, des Biiros Miiller-BBM GmbH, Planegg.

3.5.1. Bauabfolge

Das westliche, von der StraRe ,Am Oferl" zuriickgesetzte Gebdude auf FI-Nr. 2800/3 darf erst
nach Fertigstellung des Rohbaus der beiden Gebaudekomplexe an der Stralle ,Am Oferl" bezo-
gen werden.

3.5.2 Passive SchallschutzmalRnahmen

3521 ] j eqgel in Héhe von 60 dB(A) nachts im Erdge-

schoss

An den mit dem Planzeichen gekennzeichneten Fassadenabschnitten dirfen schutzbedirftige
Aufenthaltsraume (Kinder-, Schiaf-, Wohnzimmer, Wohnkiichen u. A. nach DIN 4109-1) nur an-
geordnet werden, sofern sie

- mindestens ein zum Liften geeignetes stehendes Fenster auf einer anderen, nicht gekenn-
zeichneten Gebaudeseite besitzen oder

- durch einen vorgelagerten, vom Raum abtrennbaren Wintergarten, geschlossenen Laubengang
o. A. beluftet werden kénnen oder

- ein stehendes Fenster besitzen, das aufgrund baulicher Eigenabschirmungen (z. B. Geb&ude-
vorsprung, eingezogener Balkon, (teil-)verglaster Balkon etc.) komplett im Schallschatten liegt.

3.5.2.2 Fassadenabschnitte mit einem Beurteilungspegel in Héhe von 49 dB(A) nachts
An den mit dem Planzeichen gekennzeichneten Fassaden ist filr zum Schlafen nutzbare Aufent-
haltsraume der Einbau einer schallddmmenden Luftungseinrichtung vorzusehen.
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Ausnahmen sind mdglich, wenn

- der Raum hinter einer vorgesetzten Glasfassade liegt

oder

- der Raum uber ein (zusétzliches) Fenster an einer nicht gekennzeichneten Fassade beliftet
werden kann oder

- durch vorgesetzte, geschlossene Schallschutzkonstruktionen, Wintergérten, verglaste Vorbau-
ten, Prallscheiben oder gleichartige Konstruktionen gewabhrleistet wird, dass vor diesen Fenstern
dauerhaft ein Beurteilungspegel von 49 dB(A) nachts eingehalten wird.

Fur alle Fassaden ist ein Schallschutznachweis gegen AuRenldrm nach MalRgabe der DIN 4109-
1:2018 zu fuhren.

3.5.3.

Aufgrund des in unmittelbarer Nachbarschaft liegenden Schienenverkehrswegs sind die Anhalts-
werte der DIN 4150 Teil 2 (Ausgabe Juni 1999), Tabelle 1, Zeile 4 einzuhalten, um eine unzumut-
bare Beldstigung durch Erschitterungen auszuschliefen. Diese sind:

tags: Ao = 3; Ar=0,07,

nachts: Ao =0,6; Ar=0,05

3.54

Durch auftretende Erschitterungen kénnen in Gebauden horbare sekundére Luftschallimmissio-
nen verursacht werden. Fir eine Wohnnutzung sind die aus der TA Larm (Ausgabe August 1998)
abgeleiteten Anhaltswerte einzuhalten:

Bezugszeitraum |Mittelungspegel | Mittlere Maximalpegel
o |tmineBH 0 | EmeaxindBiA) B

Tag (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr; | 35 45

16 Std.) ._

Nachts (22:00 Uhr bis 06:00 | 25 35

Uhr: 8 Std.) |

3.6 Vorbelastungen — Altlasten

3.6.1

Auf der Altlastenverdachtsflache sind bei spateren unverbauten bzw. unversiegelten Freiflachen
zwingend die Ausfuhrungen des Bayerischen Landesamtes fur Erndhrung und Lebensmittelsi-
cherheit aus deren Stellungnahme vom 25.08.2022 zu beachten bzw. umzusetzen.

3.6.2

Bei spateren Freiflaichenbereichen mit moéglichem Anbau von Nutzpflanzen auf der Altlastenver-
dachtsflache sind die Ausfiihrungen des Amtes fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten aus
deren Stellungnahme vom 11.10.2022 zu beachten bzw. umzusetzen.

3.6.3

Sofern in Bereichen der Altlastenverdachtsflache augenscheinlich gewachsene, unbelastete Bo-
den angetroffen werden, kénnen diese nach entsprechender Sohlbeprobung (Beweissicherungs-
probe) auch ohne weitere haufwerksweise Beprobung entsorgt werden, sofern die Entsorgungs-
stelle zustimmt.

3.64

Sofern aufgrund der Ergebnisse der Beprobung des Aushubmaterials eine Verwertung nicht
mdglich ist und daher eine Beseitigung des Materials erforderlich ist, sind dem Landratsamt Weil-
heim-Schongau, Natur- und Umweltschutzverwaltung, nach Abschluss der BaumalRnahme samt-
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liche Entsorgungsnachweise vorzulegen. Andernfalls ist der Verwertungsweg des Aushubmateri-
als nach Abschluss der BaumaBnahme durch die Vorlage entsprechender Belege / Unterlagen
nachzuweisen.

365

Eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser im Bereich schadlicher Bodenveran-
derung oder Altlasten ist nicht zuldssig.

Gesammeltes Niederschlagswasser muss in verunreinigungsfreien Bereichen aufRerhalb der Auf-
fullung versickert werden.

Alternativ ist ein Bodenaustausch bis zum nachweislich verunreinigungsfreien, sickerféahigen Ho-

rizont vorzunehmen.

3.7 Garagen und Stellpldtze; Fahrradabstellpldtze

Die Anzahl der Garagen und Stellplétze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Stadt Weil-
heim i.OB. in der jeweils glltigen Fassung.

Sie durfen, soweit festgesetzt, nur innerhalb der im Plan gekennzeichneten Flachen oder Bau-
grenzen errichtet werden.

Fir das Baugebiet werden Tiefgaragen festgesetzt.

Tiefgaragen dirfen nur innerhalb der hierfir in der Planzeichnung festgesetzten Flachen liegen.
Sie sind mit mindestens 60 cm durchwurzelbarem Substrat zu (berdecken. In Bereichen von un-
terbauten GroRBbaumpflanzungen ist eine Mindestiberdeckung von 100 cm mit durchwurzelba-
rem Substrat erforderlich.

Die Tiefgaragenzufahrten sind innerhalb der Gebdude unterzubringen.

Die Tiefgaragenzu- und —abfahrt ist schallabsorbierend einzuhausen.

Die Zufahrt innerhalb der Baugrenzen zahlt nicht zur Geschossflache.

Die Anzahl und Beschaffenheit der notwendigen Fahrradabstellplatze richtet sich nach der Fahr-
radabstellplatzsatzung der Stadt Weilheim i.OB. in der jeweils gliltigen Fassung.
Sie sind auch aufRerhalb der Baugrenzen zulédssig.

3.8 Nebenanlagen (§ 14 Abs.1 BauNVO)
Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs.1 BauNVO sind nur innerhalb der festgesetzten Baugren-
zen zuldssig.

3.9 Grundriss-/Nutzungsbeschrankung (§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Es sind mindestens 10 % von den in der Planung festgesetzten Gesamtgeschossflache i.H.v.
8.300 m? als Flache mit gewerblichen Nutzungen nach § 6a Abs. 2 BauNVO oder fir soziale
Zwecke genutzte Geschossflache herzustellen.

Diese befinden sich in den Einzelbaukérpern MU 2 und MU 3, in MU 1 ist ausschlieRlich Wohnen
zuldssig. Die gewerbliche Nutzung oder Nutzung fur soziale Zwecke kann auch nur in einem MU
realisiert werden (also entweder MU 2 oder MU 3).

Anteilig auf die restlichen 90 % Wohn-Geschossflache sollen 1/3 dieser Flache als soziale Wohn-
Geschossflache und 2/3 als frei finanzierte Wohn-Geschossflache umgesetzt werden.

Naheres dazu regelt ein gesonderter stadtebaulicher Vertrag.

3.10 Versorgungsanlagen (§§ 9 Abs. 1 Nr.13 BauGB)
Abfallbehalter sind nur innerhalb der als Gber- bzw. unterbaubaren Flachen festgesetzten Berei-
che zulassig.
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Fur die nur temporér genutzten Sammelplatze der Abfallbehalter am Tag der Abholung findet die-
se Regel keine Anwendung, diese sind auch auf den in der Planzeichnung festgesetzten Berei-
chen aulRerhalb der Baugrenzen zuldssig.

3.11 Flachen fiir Wasserwirtschaft

3.11.1

Das auf privaten, befestigten Flachen anfallende gering verschmutzte Niederschlagswasser darf
nicht der &ffentlichen Kanalisation zugeleitet werden. Dies gilt auch fiir Uberl&ufe von Anlagen
zur Regenwassernutzung (bspw. Zisternen) und fur sonstige nicht schéadlich verunreinigte Tag-,
Stau-, Quellwasser sowie Dran- und Sickerwasser jeder Art.

3112

Gering verschmutztes Niederschlagswasser von privaten, befestigten Fldchen muss auf den Bau-
grundstiicken ordnungsgemaf versickert werden. Die Versickerung soll vorzugsweise breitfléchig
und Uber eine mindestens 30 cm méchtige bewachsene Oberbodenzone erfolgen.

3.11.3
Die gekennzeichneten Flachen und Geldandemulden sind fiir die Sammlung und natirliche Versi-
ckerung von Niederschlagswasser freizuhalten. Es darf nur eine Nutzung als Griinflidche erfolgen.

3.11.4

Dem ungereinigten Niederschlagswasser dirfen keine Wegsamkeiten durch Wurzelwuchs oder
MaRnahmen zur Wurzelbeliftung/ Wurzelbewésserung eréffnet werden. Daher sind innerhalb der
Sickermulden lediglich Flachwurzler (z. B. Stauden) zugelassen.

4. Textliche Festsetzungen zur Griinordnung

4.1 Oberflichenbeldge und Beleuchtung
Belags- und ErschlieBungsflachen sind auf das unbedingt funktional notwendige MaR zu reduzie-
ren. Davon ausgenommen sind Belagsfldachen fiir Spiel und Aufenthalt.

Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades im Gebiet und zum Schutz des Bodens sind fir Zu-
gange, Hausvorzonen, Stellplatze, Zufahrten und Wegeverbindungen gemalk Empfehlung BSt Ml
/ BSt MELF Mabl. Nr. 10/1985 wasserdurchlassige Beldge vorgeschrieben. Die versiegelten Fla-
chen missen im Mittel zu 60 % versickerungsfahig sein (gemessen am Abflussbeiwert).

Private, versiegelte Zonen die unmittelbar an éffentliche Wege anschlieRen, sind in ihrer Gestal-
tung den o&ffentlichen Bereichen anzugleichen.

ErschlieBungszonen und éffentliche Wegeverbindungen sind ausreichend zu beleuchten.

Fiir die AuRenbeleuchtung sind ausschlief8lich Natriumdampflampen oder LED-Lampen zul&ssig.

Es sind warm-weil3e Lichtquellen ohne UV-Licht-Emissionen zu wéhlen.

Die Beleuchtung ist auf das erforderliche MaR (bezogen auf Helligkeit und Anzahl der Leucht-
punkte) zu reduzieren.

Die Lichtstrahlung ist, wenn nicht zwingende andere Griinde dagegen sprechen, nach unten zu
richten.

Eine Bestrahlung von Gehdlzbesténden ist unzuléssig.

4.2. Einfriedungen und Aufkantungen
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Einfriedung privater Griinflachen sind ausschlieBlich in den in der Planzeichnung ausgewiesenen
Flachen zulassig.

Es sind ausschlieRlich Zaune mit einer maximalen Héhe von 1,20 m zul&ssig.

Samtliche Zaunanlagen sind mit einer Laubholzhecke (entspr. Pflanzgebot) in mindestens selbi-
ger Hohe zu kombinieren. Durchgehende Zaunsockel sind untersagt, zwischen Boden und Zaun-
unterkante ist ein Abstand von mindestens 15 cm einzuhalten.

Holzz&une sind in regelméRiger, senkrechter Lattung herzustellen. Im Ubrigen sind Einfriedungen
in Form von Aufkantungen bis zu einer maximalen Hohe von 0,5 m nur dort gestattet, wo Erdmo-
dellierungen notwendigerweise abgefangen werden missen.

Samtliche weitere Einfriedungen baulicher Art, insbesondere Mauern und Gabionen, sind unzu-
lassig.

4.3 Freiflaichengestaltungsplan und MaBnahmenumsetzung

Im Zuge der Baugenehmigungsverfahren ist fiir jedes Einzelvorhaben ein qualifizierter Freifla-
chen- gestaltungsplan mindestens M1:100 einzureichen, der die Festsetzungen der Griinordnung
beriicksichtigt.

Die Durchfiihrung der Pflanz-, Ansaat- und Entwicklungsmafnahmen hat spatestens in der an die
Bezugsfertigkeit der Gebaude anschlielenden Pflanz-/Vegetationsperiode zu erfoigen.

4.4 Unterbaute Flachen

Das durchwurzelbare Substrat muss unter Pflanzflachen im Bereich unterbauter Fldchen (z. B.
Uber Tiefgaragen) mind. 60 cm betragen, bei Baumen | und Il. Ordnung mind. 100 cm.

Bei Pflanzungen von groRen Baumen (Endwuchshohe > 20 m) in Belagsflachen ist eine offene,
durchwurzelbare, spartenfreie Mindestflache von 24 m?, bei Pflanzung von mittelgroen und klei-
nen Baumen von 12 m? vorzusehen. Abweichend davon sind befestigte oder iberdeckte Baum-
scheiben zulassig, wenn dies aus gestalterischen oder funktionalen Griinden erforderlich ist.

4.5 Abweichung von griinordnerischen Festsetzungen

Von den grinordnerischen Festsetzungen kann ausnahmsweise in Lage und Fléche abgewichen
werden, soweit die Abweichung mit den Zielen der Griinordnung vereinbar ist, die Grundziige der
Planung nicht bertihrt werden und die Abweichung unter Wiirdigung nachbarlicher

Interessen jeweils mit den offentlichen Belangen vereinbar ist.

4.6 Féllungen

Es durfen nur die in der Planzeichnung festgesetzten Baume geféllt werden. Es ist eine 6kologi-
sche Baubegleitung bei etwaigen Rodungen von Baumen mit Hohlen durchzufihren. Zur Verhin-
derung der Beeintrachtigung von Fledermaus-Wintervorkommen mussen vor Fallung darin Uber-
winternde Tiere sicher ausgeschlossen werden.

Fallungen sind entsprechend Bundesnaturschutzgesetz ausschlieBlich im Zeitraum vom 1. Okto-
ber bis 28. Februar zulassig.

4.7 Regelung fiir nicht bebauten Flachen in festgelegten Baurdumen

Fur nicht bebaute Flachen innerhalb der Baurdume gelten die Festsetzungen der Griinordnung
fur die jeweils angrenzenden Bereiche entsprechend. Ebenfalls fiir unterbaute Flachen (z. B.
tiber Tiefgaragen)

4.8 Kinderspielplatze

Die nach Artikel 7 Absatz 2 BayBO herzustellenden Kinderspielplatze sind in den jeweiligen
Wohnhdafen in larmgeschitzten Bereichen nachzuweisen.

4.9 Wohnungsgarten
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Es sind Wohnungsgéarten in den Wohnhofen, nicht den ErschlieBungsseiten, bis zu einer Tiefe
von 5,00 m zulédssig, allerdings nicht in den entsprechend Planzeichnung festgelegten Fléchen
+Wildstaudenflur®.

4.10 Bepflanzung

Fur die festgesetzten Baumpflanzungen sind ausschlieRlich Arten gemaR dem Pflanzgebotes zu
wahlen. Selbiges gilt fur Heckenpflanzen, Wiesen- und Staudenflachen.

Innerhalb der im Plan als private Griin- und Verkehrsfléchen festgesetzten Flachen ist pro 150 m?
Freiflache mindestens ein mittelgrofer, standortgerechter Baum zu pflanzen.

Alle Pflanzungen und Vegetationsflachen sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Pflanzaus-
falle sind in gleicher Qualitat in der darauffolgenden Vegetationsperiode zu ersetzen.

Soweit autochthones Pflanzenmaterial verfugbar ist, ist dieses zu verwenden.
Pflanzgebot — Artenzusammensetzung
Pflanzungen miissen sich aus folgenden Arten zusammensetzen:

(teilweise gemaR der aktuellen Liste Klimavertraglicher Bdume des Landratsamtes Weilheim-
Schongau)

B&ume 1. Ordnung
Pflanzqualitat: mind. 4x verpflanzt, StU 20-25
als Hochstamme zu pflanzen

Acer in Sorten

Quercus frainetto — Ungarische Eiche
Ulmus lobel — Ulme

Platanus x acerifolia — Platane

Bdume 2. Ordnung:
Pflanzqualitat; mind. 3x verpflanzt, StU 18-20
als Hochstdmme zu pflanzen

Acer campestre — Feldahorn

Acer monspessulanum — Franzdsischer Ahorn
Acer buergerianum — Dreizahn Ahorn

Parrotia persica — Eisenholzbaum

Fraxinus ornus — Mannaesche

Carpinus betulus — Hainbuche

Corylus colurna — Baum-Hasel

Prunus avium — Vogelkirsche

B&ume 2. und 3. Ordnung:
Pflanzqualitat: 3x verpflanzt, StU mind. 14-16
als Hochstdamme zu pflanzen

Zierobstsorten:

Malus ,.John Downie’

Malus ,.Rudolph’

Malus moerlandsii ,.Profusion’
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Malus moerlandsii ,.Liset'

Malus zumi ,.Golden Hornet'
Malus zumi ,.Professor Sprenger
Prunus avium ,.Plena’

Prunus ,.Accolade

Prunus cerasifera ,.Kirschpflaume'
Pyrus calleryana ,.Chanticleer’
Pyrus nicalis ,.Schneebirne’

Alte oder regionale Streuobstsorten & Nussbaumsorten:
Cydonia oblonga in Sorten

Malus domestica ,Beutelsbacher Rambur*

Malus domestica ,Bittenfelder Samling’

Malus domestica ,Jakob Fischer'
Malus domestica ,Kaiser Wilhelm
Malus domestica ,Grahams Jubilidumsapfel
Malus domestica ,Gravensteiner

Malus domestica ,Danziger Kantapfel'

Prunus avium ,Dénissens Gelbe Knorpelkirsche'
Prunus avium ,Hedelfinger Riesenkirsche'
Prunus domestica ,Bihler Frithzwetschge'
Prunus domestica ,Nancymirabelle'

Pyrus communis ,Alexander Lukas’

Pyrus communis ,.Clapps Liebling’

Pyrus communis ,.Madame Verte'

Pyrus communis ,.Gute Graue'

Pyrus communis ,.Gréfin von Paris’

Pyrus communis ,.Schweizer Wasserbirne'
Juglans regia in Sorten

Heckengeholze fir Einfriedungen als

Pflanzqualitat: 2x verpflanzt, mind. 3—5 Grundtriebe, 3 Stuck je laufender Meter, mind. 2 Reihen
gegeneinander versetzt (Dreiecksverband) und méglichst gemischt zu pflanzen

Acer campestre. Feldahorn

Carpinus betulus, Hainbuche (nur fiir Schnitthecken als Einfriedung)
Fagus sylvatica, Rotbuche (nur fur Schnitthecken als Einfriedung)
Cornus sanguinea, roter Hartriegel

Corylus avellana, Haselnuss

Euonymus europaeus?*, Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare*, Liguster (nur fur Schnitthecken als Einfriedung)
Syringa vulgaris Hybr., Flieder in Sorten

Sambucus nigra*, Schwarzer Holunder

Viburnum lantana*, Wolliger Schneeball

in Teilen giftige Straucher sind mit * gekennzeichnet.

Wildstaudenpflanzungen — Ansaaten — Samentragende Staudenfluren

in den in der Planzeichnung definierten Bereichen
+Wildstaudenflur®
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Verwendung von zertifiziertem Regiosaatgut(-mischungen) mit samentragenden Arten
Soweit autochthones Saatgut verfiigbar ist, ist dieses zu verwenden.
Ausweichen auf zertifiziertes Regiosaatgut ist mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.
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B: HINWEISE DURCH TEXT

0. Grundlagen
Das Plangebiet befindet sich in Schneelastzone II.
Kabelverteilerschréanke sollen vorderfrontbiindig zur Gehweghinterkante aufgestellt werden.

1. Héhenlage

Die Héhenlage der Gebaude ist auf die ErschlieBungsplanung der Stralen und Wege abzustim-
men. Wandhohen ausgehend von der jeweiligen Anschlusshéhe der Erschliefung des jeweiligen
Gebaudes gemessen.

2. Ver- und Entsorgungsanlagen

Bestehende Ver- und Entsorgungsanlagen sind bei der Bauausfiihrung zu schiitzen bzw. zu si-
chern. Sie durfen nicht tiberbaut und die vorhandene Deckung nicht verringert werden. Im Falle
von Neu- oder notwendiger Umverlegung von Ver- und Entsorgungsanlagen sind die jeweiligen
Leistungstrager rechtzeitig zu informieren

3. Unterkellerungen / unterirdische Gebaudeteile

Nach derzeitigen Erkenntnissen werden bei unterkellerten Bauteilen aufgrund der erkundeten
Grundwasserverhaltnisse nach DIN 4095 keine besonderen MaRnahmen nétig. Grundwasserho-
rizonte finden sich erst bei ca. 12 m unter aktuellem Geléndeniveau.

4. Immissionsschutz/Larmschutz
Fur Klimagerate, Kuhlgerate, Luftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Blockheizkraftwerke gilt
die Einhaltung des gesetzlich vorgegebenen Immissionsrichtwertes zur Nachbarbebauung.

5. Altlastenverdachtsflachen

Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffélligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, ist unver-
zliglich das Landratsamt Weilheim-Schongau, Bodenschutzbehdrde, zu informieren (Mitteilungs-
pflicht nach Art. 1 Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.

6. Vorbeugender Bodenschutz

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und
Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter Unterboden
sind méglichst nach den Vorgaben des § 12 BbodSchV zu verwerten.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Be-
eintrdchtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915 und
DIN 19731 zu beriicksichtigen.

7. Trafostationen
Standorte fiir ggf. notwendige Trafostationen sind mit dem zusténdigen Energietréger abzustim-
men. Ein Vorschlag zur Situierung ist in der Planzeichnung dargestelit.

8. Gehdlzpflanzungen und Baumbestand

Der gesetzlich vorgeschriebene Grenzabstand fur Bepflanzungen ist einzuhalten. Das "Merkblatt
iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesell-
schaft fur StraBen- und Verkehrswesen in der jeweils giltigen Fassung ist zu beachten.
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Auf die Bekanntmachungen des BSt Ml vom 22.06.1976, betreffend ,Gefahrdung von Kindern
durch giftige Pflanzen®, Mabl. Nr. 21 vom 22.07.1976 wird hingewiesen. Dies gilt insbesondere fur
die Bepflanzung von Spielplatzen.

Auf die Einhaltung der DIN 18920 — Baumschutz auf Baustellen — wird fir alle Baumafnahmen in
der Nahe bestehender und insbesondere zu erhaltender Bdume hingewiesen.

Die Beseitigung von Baumen, Strauchern und Hecken darf im Hinblick auf die artenschutzrechtli-
chen Bestimmungen geman §§ 39 und 44 BNatSchG méglichst nicht wéhrend der Vogelbrut- und
Aufzuchtzeiten (1. Marz bis 30. September) erfolgen.

9. Versickerung und Niederschlagswasser

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der Wasserabfluss
dauerhaft gewahrleistet ist. Die Flachen sind von Abflusshindernissen freizuhalten. Uberbauen
oder Verfillen, Anpflanzungen, Zdune sowie die Lagerung von Gegenstéanden, welche den Zu-
und Abfluss behindern oder fortgeschwemmt werden kénnen, sind unzulassig.,

Fur die Versickerung vorgesehene Flachen sind vor Verdichtung zu schiitzen. Deshalb sind die
Ablagerung von Baumaterialien, Bodenaushub oder das Befahren dieser Flachen bereits wah-
rend der Bauzeit nicht zul&ssig.

10. Vorbeugenden MaBnahmen zum Schutz vor Sturzfluten

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplanes Uberflutungen auf-
treten. Um Schéden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemalnahmen zu treffen, die das Ein-
dringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- oder Kellergeschosse (auch Tiefgaragen)
dauerhaft verhindert.

Eine Sockelhthe von mind. 25 cm Gber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster so-
wie Kellereingangstiiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z. B. vor Lichtschachten,
ausgefuhrt werden.

Alle Eingangsbereiche und Oberkanten von Lichtschichten und aul3enliegenden Kellerabgangen
sollten mindestens 15 bis 20 Zentimeter héher liegen als die umgebende Geléndeoberflache.

Es soliten Vorkehrungen getroffen werden, um einen Rickstau aus der Kanalisation zu vermei-
den.

11. Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhéltnisse obliegt grundsatzlich dem
jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hang- und
Schichtenwasser sichern muss.

Sind im Rahmen von Bauvorhaben MaRRnahmen geplant, die in das Grundwasser eingreifen (z.B.
Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen von Griindungspfahlen oder Bo-
denankern mittels Injektionen), so ist rechtzeitig vor deren Durchfithrung mit dem Landratsamt
Weilheim-Schongau beziiglich der Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt auf-
zunehmen.

12. Beleuchtung

Weitere sinnvolle MaRnahmen zur Reduzierung der Lichtverschmutzung und der Auswirkungen
auf Insekten sind:

Einsatz geschlossener Leuchtengehiuse,

Wahl geringer Lichtpunkthdhen,

- Einsatz von Zeitschaltuhren, Dimmern und Bewegungsmeldern zur bedarfsgerechten
Steuerung der Beleuchtung,
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_ Reduzierung der Beleuchtungsstérke und der Beleuchtungsdauer.

13. Fassadenbegriinung

Bei geschlossenen Fassadenflaichen mit einer L&nge von Uber 20 m wird empfohlen die Fassa-
den zu begriinen. Sinnvoll ist es, je 5 m Lauflange eine Kletterpflanze zu pflanzen und ggf. eine
artgerechte Wuchshilfe anzubringen.

Vorschlagliste fur Kletterpflanzen:

Clematis i. Sorten

Hedera helix (Wildform oder in Sorten)

Lonicera caprifolium

Lonicera heckrotii i. Sorten

Parthenocissus quinquefolia i. Sorten

Parthenocissus tricuspidata i. Sorten

Kletterrosen in Sorten.

14. Denkmalschutz

Nach den Bestimmungen des Art. 6 Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) sind Maf3-
nahmen an bzw. in der Ndhe von Baudenkmalern und im Bereich von denkmalgeschiitzten En-
sembles erlaubnispflichtig.

Nach den Bestimmungen des Art. 7 Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) sind Aufgra-
bungen im Bereich von Bekannten oder vermuteten Bodendenkmalern bzw. in der Néhe von be-
kannten oder vermuteten Bodendenkmaélern erlaubnispflichtig.

15. Barrierefreies Bauen

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen zum barrierefreien Bauen des Art. 48 der
BayBO und der DIN 18040-2 und 18040-3 wird hingewiesen. Diese Bestimmungen sind bei Um-,
Neu- und Erweiterungsbauten zu beachten.

16. Nachhaltiges Bauen
Empfohlen werden folgende MaRnahmen im Sinne nachhaltiges Bauen:

- kompakte Bauweise

- erhéhter Warmeschutz

- passive Nutzung der Solarenergie
- sommerlicher Warmeschutz

- Solarthermie und Fotovoltaik

17. Weilheimer Charta fiir nachhaltigen Wohnungshau
Die Weilheimer Charta fir nachhaltigen Wohnungsbau ist zu befolgen.
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Bebauungsplan ,,HangstraRe / Am Oferl*
Gemarkung Weilheim i.OB

Verfahrensvermerke
GemaR § 215 BauGB werden unbeachtlich

1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 beachtliche Verletzung der dort bezeichneten
Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Bericksichtigung des § 214 Abs. 2 beachtliche Verletzung der Vorschriften tber
das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 beachtliche Méngel des Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung dieses Bebauungsplanes schriftlich
gegenuber der Stadt Weilheim i.OB (Stadtbauamt) geltend gemacht worden sind. Der Sachverhalt,
der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist dabei darzulegen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde
vom Stadtrat der Stadt Weilheim i.OB am
28.07.2021 beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit allen
Unterlagen am 23.08.2022 gemal} § 4 BauGB
an die beteiligten Fachbehdrden versandt.

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde mit
allen Unterlagen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
vom 31.08.2022 mit 04.10.2022

im Rathaus offentlich ausgelegt.

Die Stadt Weilheim i.OB hat mit Beschluss

des Stadtrates vom 27.04.2023, Nr. O 44 / 2023 den
Bebauungsplan gemaf § 10 BauGB als

Satzung beschlossen.

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses

erfolgt im Amtsblatt der Stadt, womit der Bebauungsplan
Rechtskraft erlangt. Der Bebauungsplan wird samt
Begriindung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Ortsiblich bekannt gemacht durch Veroffentlichung

im Amtsblatt am ©S.07.2023
Weilheim i.0B, Q&.@w&%%ﬁ& Weilheim i.OB

- Stadtbauamt
m\ %) Postfach 1664 Z0881/882-0
. Telefax 08 81/682499

(Unterschrifty ~ / 82360 Weilheimi.ORB
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mit integriertem Griinordnungsplan

GEMARKUNG WEILHEIM

STADT WEILHEIM IN OBERBAYERN

PLANZEICHNUNG

STADTBAUAMT WEILHEIM
Vorentwurf vom 11.8.2022
Entwurf vom 11.11.2022
Satzung vom 27.4.2023



