Bebauungsplanes , Trifthofsiedlung I“

Gemarkung Weilheim

Die Stadt Weilheim i.OB erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1 und 4 sowie der §§ 9, 10 und 13 des
Baugesetzbuches (BauGB), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Verordnung (iber der
Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) und der Planzeichenverordnung
(PlanzV) fiir die Grundstiicke bzw. Teilflachen (-TF) der Grundstiicke FI.Nrn. 1025- TF, 1057, 1057/3,
1057/4, 1057/11 bis /21, 1057/42 bis /76, 1057/82 bis /35, 1057/101 und 1057/103 bis /108, Gemarkung
Weilheim, diesen Bebauungsplan als Satzung:

§1
A) Festsetzungen durch Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
o —— —— —— —— —— —— B a u g Te]'] Ze

Baulinie

WA Art der baulichen Nutzung, hier:,Allgemeines
Wohngebiet" (WA) gemaR § 4 BauNVO

) Zahl der Vollgeschosse, hier: 2 Vollgeschosse zwingen

Abgrenzung Bereich mit unterschiedlicher Nutzung

H Hausgruppe als Reihenhauseinheiten
E Einzelhaus
g geschlossene Bauweise
0 offene Bauweise
:—::::__:__E Flache fiir Garagen / Carports
T 9.0 vr MaRangaben inm, z.B. 3 m
Offentliche Verkehrsflache
<] Hoéhenbezugspunkt in m U.NN, z.B. 560,23 m i.NN

B) Hinweise durch Planzeichen

bestehende Grundstiicksgrenzen

B0
1057, 1057/3 bestehende Flurnummern, z.B. FL.Nr. 1057 bzw. 1057/3
42, 42a Hausnummern, z.B Hausnummer 42 bzw. 42a

C) Festsetzungen durch Text

1. Art der baulichen Nutzung
Fir das Planungsgebiet wird ,allgemeines Wohngebiet* (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen.

2. Mal} der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung ist bestimmt durch die durch Baugrenzen festgesetzten iiberbaubaren
Grundstiicksflachen und die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse.

3. Bauweise

Innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten (iberbaubaren und mit zugehorigem Planzeichen ,g"
versehenen Grundstiicksbereiche wird geschlossene Bauweise festgesetzt.

Innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten (iberbaubaren und mit zugehoérigem Planzeichen ,0"
versehenen Grundstlicksbereiche wird offene Bauweise festgesetzt.

Die mit 9,10 m festgesetzte Breite der Gebaude beinhaltet bauliche MaRnahmen zur Energieeinsparung
(z.B. Mainahmen der Fassadendammung).

4. Aufstockungen
Innerhalb der festgesetzten Baugrenzen sind Aufstockungen unter folgenden Mal3gaben zugelassen:

4.1

Es diirfen 2 Vollgeschosse und Dachgeschoss als Nicht-Vollgeschoss errichtet werden.

4.2

Das Dach ist als Satteldach mit Anordnung des Firstes mittig zur Breite des Baukdrper und einer
Dachneigung von 28° zu errichten.

4.3

Die Gebaude einer jeden Hausgruppe sind in Bezug auf Dachneigung profilgleich herzustellen.

Die Firsthdhe wird zwingend mit 8,95 m festgesetzt.

Als Firsthéhe gilt das Mall vom jeweiligen Hohenbezugspunkt zuziiglich 0,30 m Sockelhéhe bis zum
hdchsten Punkt der Dachhaut, auRen gemessen.

5. Neubauten, Ersatzbauten

5.1

Innerhalb der festgesetzten Baugrenzen sind Neubauten bzw. Ersatzbauten mit 2 Voll-geschossen und
Dachgeschoss als Nicht-Vollgeschoss zu errichten.

b2

Das Dach ist als Satteldach mit Anordnung des Firstes mittig zur Breite des Baukérper und einer
Dachneigung von 28° zu errichten.

5.3

Die Gebaude einer jeden Hausgruppe sind in Bezug auf Dachneigung profilgleich herzustellen.

Die Firsthohe wird zwingend mit 8,95 m festgesetzt,
Als Firsthéhe gilt das Mal® vom jeweiligen Hohenbezugspunkt zuziiglich 0,30 m Sockelhdhe bis zum

hdchsten Punkt der Dachhaut, aulRen gemessen.

6. Anbauten und Balkone

Uber die festgesetzten Baugrenzen hinaus sind vor den zum Grundstiicksinneren gerichteten Fassaden
der Gebdude erdgeschossige Anbauten - auch jeweils in verglaster Auffihrung - mit einer max.
Wandhdéhe von 2,40 m, gemessen an der gartenseitigen Auflenfassade des Anbaues von der Oberkante
ErdgeschossfuRboden bis AuRenkante Dachhaut, mit einer max. Tiefe von 3,50 m, gemessen ab
gartenseitiger AuBenkante der Fassade des Hauptgebaudes, und Pultdach mit einer Dachneigung von
10° bis 15° zugelassen.

An der Siid- und Westfassaden der Gebaude, bei Grundstiick FI.Nr. 1057/21 an der Siid- und Ostfassade
des Gebaudes, sind Balkone (iber die Baugrenzen hinaus bis zu einer Tiefe von max. 1,50 m und einer
Lange von max. 2/3 des Malles der anschlielenden Gebaudefassade zugelassen. Balkone an den
Slidfassaden der Geb&ude auf den Grundstiicken FL.Nm. 1057/53, 1057/61, 1057/66 und 1057/68 sowie
an der Ostfassade des Gebaudes auf FL.Nr. 1057/21 kénnen mit einer filigranen Uberdachung in Glas-
oder Metall-Glas-Konstruktion ohne jegliche Abstiitzung nach unten versehen werden. Fiir alle {iber die
festgesetzten Baugrenzen hinaus zugelassenen Balkone und deren Uberdachungen ist ein Abstand von
mind. 1,00 m zu den jeweiligen Gebaudekanten einzuhalten.

7. energetische Sanierung

MaRnahmen zur energetischen Sanierung - z.B. Fassadendammung, Dachdammung - sind nur innerhalb
der festgesetzten (iberbaubaren Grundstiicksflachen und unter Einhaltung der festgesetzten Breiten und
Hohen von Gebauden zugelassen.

8. Abstandsflachen

Die Regelungen des Art. 6 Bayerische Bauordnung (BayBO) finden Anwendung, soweit dieser
Bebauungsplan keine abweichende Festsetzung enthalt.

Die Regelungen des Art. 6 Abs. 1 Bayerische Bauordnung (BayBO) finden keine Anwendung fiir Gebaude
und Gebaudeteile innerhalb einer Hausgruppe.

Dies gilt auch fiir erdgeschossige Anbauten bis zu einer Tiefe von 3,50 m, gemessen Auflenkante der
jeweiligen Gartenfassade.

9. Baugestaltung
9.1

Quergiebel, Wiederkehren, Zwerchhauser und Dacheinschnitte sind nicht zugelassen.

9.2

Dachflachenfenster sind grundsétzlich bis zu einer Neigung von 10° iiber die Dachflache hinaus sowie
mit einem Mindestabstand von 0,50 m zur AuRenkante der Giebelwand, zur AuRenkante der traufseitigen
Fassade sowie zu Oberkannte der Firstlinie auf max. 30% der zugehorigen Dachflache zugelassen.

Die Vorschriften der Feuerungsverordnung (FeuV), insbesondere des § 9 FeuV sind zu beachten.

10. Garagen, Carports, offene Kfz-Stellplatze

Garagen und iberdachte Kfz-Stellplatze (Carports) sind nur in den durch Planzeichen gekennzeichneten
Bereichen auf den Grundstlicke zugelassen.

Je Wohneinheit ist mind. 1 Garage, Carport oder offener Kfz-Stellplatz nachzuweisen.

Offene Kfz-Stellplatze kdénnen ausnahmsweise und vorrangig straBennah auf den jeweiligen
Baugrundstiicken zugelassen werden.
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Das Abstellen von Wohnwégen auf notwendigen Kfz-Stellplatzen auf den jeweiligen Baugrundstiicken ist
nicht zugelassen.

11. Freiflachengestaltung

Einfriedungen sind sockellos und mit einem Bodendurchschiupf von mind. 10 cm fiir Tiere auszufiihren.
Ausnahmen aus Griinden der Vorsorge gegeniiber Hochwasserereignissen kdnnen zugelassen werden.
Zu offentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen bis zu eine Hohe von max. 1,20 m, gemessen ab der
Oberkante der angrenzenden o&ffentlichen Verkehrsflache (im Mittel) zugelassen.

Mauern, Gabionen und geschlossene Wanditeile einschlieRlich Stabgitterzaune mit Sichtschutzstreifen
sind nicht zugelassen.

Eine Hinterpflanzung der Einfriedungen mit heimischen Rankpflanzen oder Heckengehdlzen (keine
Thuja!) ist nach MaRgabe der Bestimmungen des AGBGB zugelassen.

Bestehende Einfriedungen und Bepflanzungen haben Bestandsschutz nach offentlich-rechtlichen
Vorschriften.

12. Immissionsschutz, Erschiitterungen
Auf Grund der Nahe zur westlich am Planungsgebiet entlang verlaufenden Bahnlinie ,Miinchen -

Mittenwald" sind bei den Grundstiicken westlich der ,Rottenbuchen Strale" und der ,Steingadener
Stralle" Folgendes zu beachten:

Bei Sanierungen, Um- und Erweiterungsbaumafinahmen sind Schiaf- und Kinderzimmer, die nur mittels
Fenstern zur angrenzenden Bahnlinie beliiftet werden kdnnen, mit mechanischen, fensterunabhangigen
Liftungseinrichtungen auszuriisten.

Es wird weiter darauf hingewiesen, dass im Nahbereich zur Bahnlinie (bis ca. 50 m von der Gleisachse)
Erschiitterungen durch den Bahnbetrieb verursacht werden kénnen. Dies ist zu beachten.

D) Hinweise durch Text

Baugestaltung
In der farblichen Fassadengestaltung sowie in der farblichen Gestaltung der Dacheindeckung sollen die

Gebaude einer jeden Reihenhauszeile sowie die jeweiligen Haushélften einer Doppelhausbebauung
aufeinander anzustimmen werden.

Baumschutz

Zum Schutze des als zu erhaltend festgesetzten Baumbestandes wird auf die Einhaltung der DIN 18920
»Schutz von Bdumen, Pflanzbestédnden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen* hingewiesen.
Die darin aufgezeigten SchutzmaRnahmen sind einzuhalten.

Artenschutzrechtliche Bestimmungen
Im Hinblick auf die artenschutzrechtlichen Bestimmungen nach §§ 39 und 44 BNatSchG wird darauf

hingewiesen, dass eine Beseitigung von Baumen, Strauchern und Hecken mdglichst nicht wahrend der
Vogelbrut- und Aufzuchtszeiten (1. Marz bis 30. September) erfolgen sollte. Im Rahmen von ggf.
geplanten Umbauten/Anbauten/Ersatzbauten ist der Artenschutz ebenfalls zu beachten. Deshalb sollte
vor einer geplanten Baumal3nahme auch iiberpriift werden, ob Arten wie Végel (z.B. Schwalben,
Mauersegler,...), Fledermause und evtl. weitere Arten betroffen sind und ggf. geeignete Vermeidungs-/
Minimierungsmafnahmen (z.B. Ersatznistplatze, keine MalRnahmen wahrend der Brutzeit usw.) getroffen
werden miissen. Der Eingriffsverursacher/Bauherr ist verpflichtet dafiir zu sorgen, dass insbesondere
keine besonders geschiitzten Arten zu Schaden kommen.

An den Gebauden sollten geeignete Nisthilfen fiir Gebaudebriiter (Végel, Fledermause) angebracht
werden.

Insektenschutz/Lichtverschmutzung

Aus artenschutzrechtlichen Griinden des Insektenschutzes ist nach Méglichkeit keine AuRenbeleuchtung
anzubringen, um eine Stérwirkung mdglichst zu vermeiden. Sollte diese dennoch notwendig sein, ist sie
so zu gestalten, dass ausschlieRlich insektenfreundliche Lichtquellen mit einer Farbtemperatur < 2.700 K
(z.B. warmweiRen LED) verwendet werden. Diese miissen streulichtarm (Lichtwirkung nur nach unten,
Abschirmung seitlich und nach oben), und staubdicht sein (kein Eindringen von Insekten in die Lampen,
damit kein Verbrennen oder Verhungem) und keine UV-Anteile besitzen (Vermeidung von Lockwirkung
auf Insekten). Bodenstrahler sind unzulassig.

Altlasten

Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Alflast hindeuten, ist unverzlglich das
Landratsamt Weilheim-Schongau, Bodenschutzbehérde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1
Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.
Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmafnahme
ist zu unterbrechen, bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Wasserrechtliche Situation, Starkregenereignisse und Niederschlagswasser-beseitigun

Das Planungsgebiet liegt groBteils in einem Hochwasser-Risikogebiet / Hochwassergefahrenbereich
HQextrem. Dies muss bei der Ausflihrung von Bauvorhaben gem. § 5 WHG entsprechend
eigenverantwortlich von Bauherrenseite beriicksichtigt werden. Eine (iber die Festsetzungen dieses
Planes hinausreichende hochwasserangepasste Bauweise und Fluchtwege in hohere Stockwerke bzw.
Bereiche werden empfohlen.”

Durch bauliche MaRnahmen und eine hochwasserangepasste Bauweise und Nutzung kénnen Schaden
am Bauvorhaben durch Uberflutungen begrenzt oder gar vermieden werden (Hinweis: Hochwasserfibel
des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadt-entwicklung). Entsprechende Vorkehrungen
obliegen auch den Bauherren (§ 5 Abs. 2 WHG). Auch wird auf die grundsétzliche Gefahr durch wild
abflieRendes Oberflachenwasser hingewiesen.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

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

Sofern bei den Baumalinahmen Grundwasser aufgeschlossen wird, ist eine beschrankte Erlaubnis zur
Bauwasserhaltung (Art. 15 BayWG, § 8 i. V. m. § 9 WHG) bei der unteren Wasserrechtsbehorde zu
beantragen.

Weiter kdnnen Infolge von Starkregenereignissen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen
auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemaRnahmen zu treffen, die das Eindringen
von oberflachlich abfliefendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Uberhéhung
gegeniiber der wasserfiihrenden Schicht und andere Schutzmaflinahmen fiir bauliche Anlagen sind von
jedem Bauherr in Eigenverantwortung zu planen. Umfangreiche Informationen stellt das Bayerische
Landesamt fiir Umwelt auf der Homepage zur Verfiigung (https://www.lfu.bayern.de).

Im bauordnungsrechtiich erforderlichen Antragsverfahren sind Entwasserungsplane mit allen
Abwasserleitungen einschlieBlich Regenwassersammel- und -ableitungseinrichtungen vorzulegen.

Ein Ableiten des Oberflachenwassers auf dffentliche Flachen (wie z. B. Gehwege, StralRenflachen,
Grinflachen efc.) ist grundsatzlich nicht gestattet. Im Bereich der Garagen und der Zufahrt ist daher eine
Entwasserungsrinne vorzusehen.

Durch geeignete MafRnahmen ist sicher zu stellen, dass kein Oberflachenwasser auf benachbarte
Grundstiicke abflief3t.

Im Baugenehmigungsverfahren ist ein Gesamtentwasserungsplan vorzulegen.

§ 2 In-Kraft-Treten

Dieser Bebauungsplan tritt mit seiner Bekanntmachung in Kraft.

Mit In-Kraft-Treten dieses Bebauungsplanes tritt der Bebauungsplan ,Stidendstrale / Trifthofstrale /
Bahnlinie Miinchen - GAP*, nordlicher Teilbereich, in der Fassung der am 21.10.2019 6ffentlich bekannt
gemachten 14. Anderung auRer Kraft.

Der Bebauungsplan ersetzt darliber hinaus fiir seinen Geltungsbereich alle weiteren friiheren Fassungen
des Bebauungsplanes ,Siidendstralte / Trifthofstrale / Bahnlinie Miinchen - GAP",

Weilheim i.0B, den 14.02.2025
geandert 11.04.2025
red. geandert 15.07.2025

Stadt Weilheim
Stadtbauamt

Bebauungsplan ,, Trifthofsiedlung I*
Gemarkung Weilheim i.OB

in der Fassung vom 15.07.2025

Verfahrensvermerke

Gemaf § 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 Berlicksichtigung des § 214 Abs. 2 beachtliche Verletzung der Vorschriften (iber das
Verhaltnis des Bebauungsplans / der Satzung und des Flachennutzungsplans und

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

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung dieser Bebauungsplanénderung schriftlich

gegentiber der Stadt Weilheim i.0OB (Stadtbauamt) geltend gemacht worden sind. Der Sachverhalt, der

die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist dabei darzulegen.

Die Aufstellung des Anderungsplanes wurde
vom Bauausschuss der Stadt Weilheim i.OB
am 03.12.2024 beschlossen.

Der Entwurf des Anderungsplanes wurde mit allen
Unterlagen gemaR § 4 BauGB an die beteiligten
Fachbehdrden versandt.

Der Entwurf des Anderungsplans wurde mit
allen Unterlagen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB
im Rathaus 6ffentlich ausgelegt. Dies wurde
ortsliblich bekannt gemacht.

Die Stadt Weilheim i.OB hat mit Beschluss
des Bauausschusses vom 15.07.2025,

Nr. O 83 / 2025 den Anderungsplan geman
§ 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
erfolgt im Amtsblatt der Siadt,"womit der Anderungs-
plan Rechtskraft erlangt. Der Anderungsplan wird sa
Begriindung, zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Weiheimi.og, 09 Sep. 2023
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