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Der Bebauungsplan besteht aus:

Teil A - Planteil - Planzeichnung im M 1 : 1000,

Festsetzungen und Hinweise durch Planzeichen, Verfahrensvermerke
Teil B - Textteil - Festsetzungen und Hinweise durch Text
Teil C - Begriindung

1. Rahmenbedingungen
1.1 Lage, GroRe und Beschaffenheit des Planungsgebietes
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Lage im Ort (© DOP der Bayerischen Vermessungsverwaltung; 0.M.)

Der Planungsumgriff liegt in einer Innenstadtrandlage im Osten von Weilheim,
in ca. 750 m Entfernung zum Stadtzentrum, und umfasst den westlichen Ba-
renmiihlweg mit den ndrdlich und stidlich anschlielRenden Grundstiicken.

Bei einer Ausdehnung von ca. 300 m in Ost-West und bis ca. 85 m in Nord-
Sid-Richtung hat der Geltungsbereich eine Grofte von ca. 2,51 ha.

Das Gelande steigt innerhalb des Geltungsbereichs von der Rémerstralie (ca.
567,40 m . NHN) nach Osten um ca. 3 m (ca. 570,57 m G. NHN).

Im Bereich der teilweise groen Garten ist der Planungsumgriff stark durch-
grunt.
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Geltungsbereich im Luftbild (© DOP der Bayerischen Vermessungsverwaltung; 0.M.)

Anlass der Aufstellung, Baubestand

Der Planungsumgriff befindet sich am Ubergang von der seit dem Spatmittelalter
durch Handwerk und Kleingewebe gepragten Oberen Stadt zu den nérdlich an-
schlieRenden Wohngebieten der 1970er und 1980er Jahre. Der Barenmiihlweg
ist eine Siedlungsstralle mit geringem Querschnitt, der teilweise durch die aktu-
ellen Grundstiickszuschnitte noch eingeschrankt ist.

Einmiindung Barenmiihlweg von der Romerstrae, Blick nach Osten
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Barenmuhlweg nach Westen

Im Umgriff des kiinftigen Bebauungsplans gibt es vor dem Hintergrund des er-
heblichen Siedlungsdrucks in der Stadt Weilheim in jlingerer Zeit verschiedene
Bestrebungen zur Nachverdichtung bisher gering oder nicht genutzter Grund-
stlcke. Hierbei wurden auch Planungen vorgelegt, die geeignet sind, den ge-
wachsenen stadtebaulichen Mafstab zu verschieben. Die Stadt hat deshalb
im Juni 2024 eine Veranderungssperre erlassen und beschlossen einen Be-
bauungsplan aufzustellen, damit die bauliche Entwicklung so gesteuert werden
kann, dass dort, wo es stadtebaulich vertretbar scheint, eine moderate Nach-
verdichtung ermdglicht wird und der bestehende Siedlungscharakter dennoch
weitgehend erhalten bleiben kann.
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Bestandserhebung — vorhandene GRZ (© AKFU
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Architekten und Stadtplaner; 0.M.)
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bung — vorhandene Wandhéhen (© AKFU Architekten und Stadtpl
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Um das im Hinblick auf das Ortsbild, das MaR der Versiegelung und die Leis-
tungsfahigkeit des Strallennetzes vertragliche MalR fir die stadtebauliche Ent-
wicklung im Planungsumgriff finden zu kénnen, wurde der Baubestand zu-
nachst detailliert erhoben.

Die Ausnutzung der Grundstucke liegt Giberwiegend im niedrigen bis mittleren
Bereich (GRZ 0,12 - 0,22 ndrdlich des Barenmiihlwegs / GRZ 0,11 — 0,42 im
Bereich sudlich des Barenmiihlwegs).

Bestandsérhebun - vorha;‘ndehe'Dacneigun
(© AKFU Architekten und Stadtplaner; 0.M.)

gen
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1.3

1.4

1.5

Bei den Bauformen herrscht eine gewachsene Vielfalt, die vom klassischen
Siedlungshaus mit niedriger Wandhdhe und steilem Dach tber zweigeschos-
sige Gebaude mit flacherem Dach reicht.

Als Bauweise sind Einzelhauser, Doppelhauser und Reihenhauser vertreten.
Alle Hauptgebaude eint, dass sie mit Satteldachern versehen sind. Die ver-
schiedenen Gebaudetypen stehen relativ selbstverstandlich nebeneinander.

Planungsrecht

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans derzeit im nérdlichen Teil als Wohnbauflache, im stdlichen Bereich
als gemischte Bauflache dargestellt. Die tatsachliche Nutzung im Planungsum-
griff entspricht jedoch durchgehend einem allgemeinen Wohngebiet. Die fiir
ein Mischgebiet erforderliche Nutzungsmischung ist auf den Grundstiicken
sudlich des Barenmihlwegs kaum realistisch erreichbar. Die Stadt weist des-
halb die Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 20 ,Ba-
renmiihlweg*“ vollstandig als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO aus.
Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.
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rechtswwksamer Flachennutzungsplan erforderllche Anpassung,
jeweils mit Geltungsbereich des Bebauungsplans (0.M.)

Verkehr

Die Erschliefung des Planungsgebiets erfolgt Gber den Barenmiihlweg. Der
Barenmihlweg miindet im Westen des Geltungsbereichs in die Rémerstralle,
die wiederum unmittelbar stidwestlich des Geltungsbereichs an die die Obere
Stadt (St. 2064) anschlieft, tiber die sich ca. 500 m westlich die BundesstralRe
2 (Puttrichstrale) erreichen lasst.

Eine Haltestelle des Stadtbusses Weilheim befindet sich ca. 200 m suddstlich
des Geltungsbereichs an der Barenmihle.

Hochwasser, Altlasten

Der hochwassergefahrdete Bereich des Angerbachs greift sidlich des Pla-
nungsumgriffs bis zur Bebauung nérdlich der Oberen Stadt. Der Geltungsbe-
reich selbst befindet sich auRerhalb iberschwemmungsgefahrdeter Gebiete,
daher besteht keine Hochwassergefahr.
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1.6

1.7

Altlasten oder sonstige Bodenverunreinigungen sind im Umgriff oder unmittel-

baren Nahebereich nicht bekannt.

Ver- und Entsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Gber die vorhandene zentrale Kanalisation
der Stadt Weilheim i. OB, die Wasserversorgung Uber das vorhandene Lei-

tungsnetz.
Das Planungsgebiet wird von der Bayernwerk AG mit Energie versorgt.

Fir die Millbeseitigung in der Stadt Weilheim i. OB ist der Landkreis Weilheim-

Schongau zustandig.

Denkmalpflege
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Lage des tangierten Bodendenkmals, der benachbértéﬂ Denkmaler
(© Denkmalviewer des BLfD)

Der Geltungsbereich wird im Westen berihrt von dem amtlich kartierten Boden-
denkmal ,Obere Stadt’, er liegt auRerdem in unmittelbarer Nachbarschaft zum Bo-
dendenkmal ,StralRe der romischen Kaiserzeit®, er liegt unmittelbar benachbart zum
Denkmalensemble ,Obere Stadt* sowie zu einer Reihe von Einzelbaudenkmalern

im Ensemblebereich.

Etwa 300 m westlich des Uberplanten Bereichs wurde 2019 ein Teil eines frihmit-
telalterlichen Graberfeldes von Uberregionaler Bedeutung freigelegt und dokumen-
tiert. Mit hoher Wahrscheinlichkeit bezieht sich dieser Friedhof ,Am Meisteranger"
wie auch die zugehdrige Siedlung der Zeit um 500 n. Chr. auf den Verlauf der R6-
merstralBe. Im Geltungsbereich sind daher insbesondere arch&ologische Befunde
einer Siedlung der Spatantike und des frihen Mittelalters mit hoher Wahrschein-

lichkeit zu vermuten.

Im Umgriff des Bebauungsplans unterliegen Bodeneingriffe deshalb der denkmal-

rechtlichen Erlaubnispflicht nach Art. 7 BayDSchG.
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2.

21

2.2

2.3

Planungskonzept

Entwurf des Bebauungsplans Nr. 20 “Bérenmijhlinieg“ (o.M.)

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die zur Bebauung vorgesehenen
Grundstiicke FI.Nrn 656 (Teil), 666, 670 (Teil) 671/2 (Teil), 672 (Teil), 675
(Teil), 679/3 (Teil), 680 (Teil), 682/1 (Teil), 684/1 (Teil), 688 (Teil), 690 (Teil),
693, 693/3, 695, 696/1, 698, 701, 704, 704/5, 2241/7, 2241/8, 2242/2, 2242/4,
2244/2, 2245/4, 2245, 2245/4, 2246, 2247, 224716, 2249/1, 2249/5, 2251, und
2253, jeweils Gem. Weilheim i. OB, auf3erdem die Verkehrsflachen des dazwi-
schen liegenden Barenmihlwegs (FI.Nrn 781 (Teil), 703/1, 2243 (Teil), 2244/3
und 2247/7, Gem. Weilheim i. OB.

Art der baulichen Nutzung

Die Baugrundstiicke werden als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4
BauNVO festgesetzt.

Angesichts der vorstadtischen Pragung sowie der wenig leistungsfahigen Stra-
Renerschlielung werden im Allmeinen Wohngebiet zum Schutz des Bestan-
des im Geltungsbereich und im naheren Umfeld Nutzungen, die den gewach-
senen Malistab sprengen, wie Betriebe des Beherbergungswesens, nicht st6-
rende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch nicht aus-
nahmsweise zugelassen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung wird bestimmt:

* durch eine max. zulassige Grundflachenzahl — GRZ (§ 19 BauNVO), die
sich am Hochstmal der BauNVO orientiert (GRZ 0,40)

+ im weitesten Teil des Geltungsbereichs durch die maximal zulassige trauf-
seitige Wandhéhe (WH 7,00 m), die maximal zulassige Firsthéhe (FH 10,20
m) sowie héchstzuldssige Anzahl der Vollgeschosse (zwei) (§ 18 BauNVO).
Die Bebauung an der Roémerstrale ist auch im weiteren Verlauf im Malstab
groRer als entlang des Barenmiihlwegs. Fur das Grundstlick FI.Nr. 704 im
Westen des Planungsumgriffs (WA1) wird entsprechend dem vorhandenen
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2.4

2.5

2.6

Gebaude bei gleicher maximal zulassiger Wandhéhe (WH 7,00) eine deut-
lich héhere maximal zulassige Firsthohe (FH 13,25) festgesetzt.

Durch die zugelassene Grundflachenzahlen werden im Geltungsbereich na-
hezu Uberall bauliche Erganzungen in der Flache oder ggf. durch Aufstockung
ermdglicht.

Im WA 1 an der Romerstralle wird entsprechend dem relativ breiten Bestand
mit steiler Dachneigung ein drittes Vollgeschoss im Dachgeschoss (III (11+D))
zugelassen.

Durch die festgesetzte maximal zulassige Wandhéhe von 7,00 m im Zusam-
menhang mit der einheitlich festgesetzten maximal zulassigen Firsthdhe von
10,20 m werden im Ubrigen Geltungsbereich (WA 2, WA 3) kiinftig Steildach-
hauser mit niedriger Wandhéhe und zweigeschossige Gebaude mit Dachge-
schoss ermdglicht, ohne das die Gesamthdhenentwicklung dabei aus dem Ru-
der lauft. Zwei Vollgeschosse diirfen hier nicht Gberschritten werden.

Mogliche Gebaudetypen gemaR Vorschlag des BP Nr. 20 “Barenmiihlweg“ (0.M.)

Um alternative Kleinwohnformen zu ermdéglichen, werden im WA 2 und WA 3
auferdem sog. ,Kleines Wohnen* und Tiny-Houses zugelassen.

Hohenlage, Bezugspunkte

Festsetzung des unteren Bezugspunkts flir die Bemessung der Wandhdéhe be-
zogen auf das Gelande an der nachstgelegenen Grundstiicksgrenze, Festle-
gung der Sockelhéhe und Beschrankung von Gelandeveranderungen (§ 9 Abs.
3 Satz 1 BauGB). AuRRerdem wird festgesetzt, dass an den Grenzen zu den
benachbarten Grundstiicken jeweils an das hier vorhandene Gelandeniveau
ohne Versatz anzuschlieRen ist.

Wohneinheiten

Die Anzahl der Wohneinheiten wird im WA 2 und WA 3 fiir kleines Wohnen /
Tiny-Houses auf je eine und fir sonstige Wohngebaude einheitlich auf zwei
begrenzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Die grofizugigen uberbaubaren Grundsticksflachen werden bestimmt durch
eine Baulinie (im Westen der FI.Nr. 701, um die hier im Bestand vorhandene
Grenzbebauung auch nach einem moglichen Abgang des Bestandsgebaudes
zu ermoglichen) und Baugrenzen, die in gleichmaRigem Abstand zur StralRen-
begrenzungslinie der Romerstralle und des Barenmihlwegs verlaufen und
sich im Ubrigen an den erforderlichen Mindestabstanden orientieren. Uber-
schreitungen der Baugrenzen werden zugelassen fir untergeordnete Bauteile.
(§ 23 BauNVO).
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An der Romerstrale springt die festgesetzte Baugrenze gegeniiber der Ge-
baudekante des Bestandes zurlck. Es gilt Bestandsschutz. Im Falle eines voll-
standigen Gebaudeabgangs soll jedoch ein Neubau ebenfalls mit 3 m Abstand
errichtet werden, um die heute beengte Situation zu entscharfen.

Im Geltungsbereich wird eine offene Bauweise (§ 22 BauNVO) festgesetzt, die
in Teilbereichen mit entsprechender Bestandsbebauung, bzw. schmalen, an-
sonsten schwer oder nicht zu bebauenden Grundstiicken weiter konkretisiert
wird. Gemal Planzeichnung sind so nur Einzel- und Doppelhauser, bzw. Haus-
gruppen zulassig.

2.7 Abstandsflachen
Die Abstandsflachen richten sich nach Art. 6 BayBO (0,4 H).

2.8 Stellplatze
Garagen und Carports werden ausschlief3lich innerhalb der berbaubaren
Grundstlicksflachen vorgesehen. Offene Stellplatze dirfen auch au3erhalb er-
richtet werden.

29 Gebaudegestaltung
Um die Baugestalt und Hohenentwicklung stadtebaulich vertraglich halten zu
kénnen, regelt der Bebauungsplan die Proportion von Neubauten, setzt zwin-
gend geneigte Dacher fest (Art. 81 BayBO). Vor dem Hintergrund eines orts-
bildvertraglichen Erscheinungsbildes trifft der Bebauungsplan auRerdem Re-
gelungen Uber die Grée und Platzierung solartechnischer Anlagen.

210 Grunordnung
Im Geltungsbereich befinden sich einige raumwirksame Walnussbdume und
Linden, die als erhaltenswert festgesetzt werden. Auch Obstbaumhochstamme
pragen einige Garten, diese werden jedoch aufgrund ihrer starker begrenzten
Lebenszeit im Bebauungsplan nicht festgesetzt.

211 Artenschutz
Zur Vermeidung von Verbotstatbestédnden ist in den Festsetzungen der geeig-
nete Zeitraum fir Rodungen und Gebaudeabriss enthalten. Weitere Festset-
zungen betreffen insektenfreundliche Beleuchtung sowie MalRnahmen zur Re-
duzierung von Vogelschlag (vgl. Punkt 4.).

212 Denkmalpflege
Der Bebauungsplan enthalt einen Hinweis zur denkmalrechtlichen Erlaubnis-
pflicht gemaR dem Bayerischen Denkmalschutzgesetz (BayDSchG).

213 Bodenschutz
Die Hinweise enthalten einige Aspekte zum Schutz des Bodens.

214 Wasserwirtschaft
Der Bebauungsplan enthalt eine Reihe von Festsetzungen und Hinweise zum
Grundwasserschutz, zur Wasserver- sowie Abwasserentsorgung, zur Nieder-
schlagswasserbeseitigung und zum Umgang mit Starkregenereignissen.

215 Sichtdreiecke
Im Einmindungsbereich des Barenmuhlwegs zur ROmerstral’e werden die er-
forderlichen Sichtdreiecke nach Norden und Stiden gem. RASt 06 nachrichtlich
dargestellt.
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2.16 Belange des Klimaschutzes
Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaRnahmen, die
dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Folgender architektonischer Hinweis des Bebauungsplans dient dem Klima-
schutz bzw. der Anpassung an den Klimawandel:
- Empfehlungen zum nachhaltigen Bauen

Folgende griinordnerische MaRRnahmen, die durch Festsetzungen und Hin-
weise im Bebauungsplan bestimmt werden, dienen dem Klimaschutz bzw. der
Anpassung an den Klimawandel:

- Baumerhalt

- Dachbegrinung

3. Natur- und Umweltschutz

3.1  Betroffene Schutzguter
Auch wenn fiir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung keine Umweltpriifung
erforderlich ist, sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die umweltbezoge-
nen abwagungserheblichen Belange sachgerecht darzustellen.

Schutzgut Pflanzen und Tiere, Lebensrdume: Die Freirdume im Geltungsbereich
sind ganz Uberwiegend als Gartenflachen unterschiedlichen Strukturreichtums aus-
gebildet. Einige erhaltenswerte Baume befinden sich im Gebiet. Es handelt sich
hierbei um raumwirksame Walnussbdume und Linden. Auch Obstbaumhoch-
stdmme pragen einige Garten, diese werden jedoch aufgrund ihrer starker begrenz-
ten Lebenszeit nicht festgesetzt. Grofiere unbebaute Flachen sind als mehrschi-

rige Wiesen ausgebildet.
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3.2

Schutzgut Boden: GroRe Anteile des Geltungsbereiches sind bebaut und mit Er-
schliefungsflachen versiegelt. Bisher unversiegelte Bereiche weisen anthropogen
veranderte Béden auf.

Schutzgut Wasser: Der Grundwasserstand dirfte abgesenkt sein, Oberflachenge-
wasser sind nicht betroffen. Der Geltungsbereich ist nicht Gberschwemmungsge-
fahrdet.

Schutzgut Klima/ Luft: Aufgrund der Lage innerhalb eines Wohngebietes sind keine
besonderen Klimafunktionen fir den Geltungsbereich festzustellen. GréReren Bau-
men und Grunflachen ist eine ausgleichende Funktion fur das Lokalklima zuzuspre-
chen.

Schutzgut Landschafts-/ Ortsbild: Der Geltungsbereich ist durch Wohnbebauung
gepragt und umlaufend von (liberwiegend Wohn-) Bebauung umgeben. Das Gebiet
wirkt aufgrund der teilweise guten Durchgriinung angenehm.

Schutzgut Mensch: Der Geltungsbereich hat keine Erholungsfunktion. Es sind keine
nennenswerten Vorbelastungen vorhanden.

Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgqiiter: Hierzu wird auf Punkt 1.7 Denkmal-
schutz verwiesen.

Auswirkungen der Planung

Die Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter sind folgendermafen zu be-
schreiben:

Die durch den Bebauungsplan ermdglichte Verdichtung der Bebauung erfolgt in ei-
nem teilweise recht gut durchgriinten Siedlungsbereich. Betroffen sind Lebens-
raume geringer bis mittlerer Wertigkeit, sofern nicht bereits versiegelte Flachen in
Anspruch genommen werden. Erhaltenswerter Baumbestand wird als zu erhalten
festgesetzt.

Die zusatzliche Versiegelung hat Auswirkungen auf den Wasserhaushalt, insbe-
sondere auf die Grundwasserneubildung, die durch wasserdurchlassige Belage ge-
mindert wird. Die Bodenfunktionen gehen im Bereich neuer Versiegelung verloren.
Da der Geltungsbereich bereits im Bestand keine besondere Funktion fur das Lo-
kalklima ubernehmen kann, sind diesbezuglich keine wesentlichen ungunstigen
Auswirkungen zu erwarten, wenn auch eine Verdichtung der Bebauung sowie die
Bebauung von verbleibenden Freiflachen zu einer Verstarkung der siedlungstypi-
schen Klimafaktoren flihrt. Der Erhalt von Baumen dient insbesondere der Minimie-
rung dieser Auswirkungen.

Die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind aufgrund der bestehen-
den baulichen Pragung eher gering.

Artenschutz

Insbesondere der Baumbestand, aber auch die Bestandsbebauung kann Habitate
flr Vogel oder Fledermause enthalten. Winterquartiere von Fledermausen sind im
Gebiet eher unwahrscheinlich, kdnnen aber nicht ausgeschlossen werden. Nach-
dem derzeit nicht absehbar ist, wann tatsachlich BaumaRnahmen umgesetzt wer-
den und ob tberhaupt bzw. wann Fallungen oder Gebaudeabbriiche erfolgen wer-
den, enthalten die Festsetzungen allgemeine Vorgaben zum Artenschutz.

Sofern einzelne Baume als potentielle Vogelhabitate durch die MalRnahmen betrof-
fen sind, kdnnen durch die Beschrankung von Rodungen auf die Zeit zwischen 1.
Oktober und 29. Februar Verbotstatbestande vermieden werden. Dies betrifft auch
Gebaudeabbriiche mit Vorkommen von Gebaudebriitern oder auch Sommer-quar-
tieren von Fledermausen. Bei Verdacht auf Winterquartiere misste hingegen eine
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Uberpriifung durch Sachverstandige erfolgen und ggf. MaRnahmen zur Vermei-
dung von Verbotstatbestdnden umgesetzt werden.

Beschleunigtes Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Innenentwicklung im Sinne des
§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB.

Die im Bebauungsplan zugelassene Nutzung unterschreitet die Flachenbegren-
zung des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (Grundflache), dient keinem UVP-pflich-
tigen Vorhaben (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB) und lasst keine Beeintrachtigung von
FFH- oder Europaischen Vogelschutzgebieten erwarten (§ 13 Abs. 1 Satz 5
BauGB). Die Bebauungsplanaufstellung wird daher im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB durchgefiihrt.

Das beschleunigte Verfahren fihrt zur entsprechenden Anwendung des vereinfach-
ten Verfahrens (§ 13 BauGB; Absehen von der Umweltpriifung und vom Umwelt-
bericht sowie zur Nichtanwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung -
vgl. § 13a Abs. 2 und 3 BauGB).

Flachenbilanz und bauliche Nutzung

Bruttobauland (Geltungsbereich 2,4920 ha 100,00 %

StralRenverkehrsflache 0,2627 ha 10,54 %
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7.2

Realisierung

Bodenordnende MaRnahmen

Die fir die Bebauung vorgesehenen Grundstlicke stehen im Eigentum einzel-
ner Eigentiimer. Fur eine Angleichung der Verkehrsflachen im Bereich des Ba-
renmihlwegs werden im geringen Umfang bodenordnende MaRnahmen erfor-
derlich (Abtretungen an die Stadt Weilheim i. OB).

ErschlieBungskosten

Die Grundstlicke sind vollstéandig erschlossen. Bei Um- oder Neubauten wer-
den fur die leitungsgebundenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen die nach
den einschlagigen Satzungen zu entrichtenden Beitrage erhoben.

Weilheim i. OB, 06. Mai 2025 Germering, 06. Mai 2025
geandert, 23. Okt. 2025 geandert, 23. Okt. 2025
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Markus Loth, Till Fischer,
Erster Burgermeister AKFU Architekten und Stadtplaner

Weilheim i. OB, 06. Mai 2025

Jof\anna Vogl,
Vogl und Kloyer Landschaftsarchitekten
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