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1 Anlass der Planung und Historie

1.1  Anlass der Planung ist die Ausweisung eines Gewerbegebiets (GE) im Zwickel nérdlich
der StralRe Tollernallee und sidostlich der Miinchner Stralle zur Schaffung von Erwei-
terungsperspektiven fir den bestehenden Gewerbebetrieb , Autohaus-Rauscher” auf
dem bestehenden Betriebsgrundstiick Flur-Nr. 2734 und zum Teil auf der Flur-Nr.
2737/17 Gemarkung Weilheim.

Bezlglich Darlegung der Planziele wird auf Textziffer 6 verwiesen.

Aktuell ist die Errichtung einer KFZ-Waschanlage mit Autopflegeplatzen sowie die Er-
richtung von E-Ladesdulen fiir Kraftfahrzeuge und Fahrrader geplant. Den Bedarf er-
kennend, hat die urspringlich rein als Autohaus (Handel und Reparatur) konzipierte
Firma ihr Geschaftsfeld um einen Fahrradhandel, ebenfalls Handel und Reparatur, er-
weitert.

Hinzukommen soll noch eine KFZ-Pflegestation (WaschstraRe und Pflegeplatze).

1.2 Das Betriebsgrundstiick Flur-Nr. 2734 wird bereits seit Gber 25 Jahren als Standort fir
KFZ-Handel und Reparatur zunachst von der Fa. S&W, ab 2000 genutzt. Nach 22 Jahren
endet der gemeinschaftliche Betrieb des Autohauses "S&W Automobile Weilheim
GmbH & Co.KG" mit den 3 Partnern; das bestehende Autohaus wird in die Rauscher
Gruppe integriert, entsprechend umbenannt und betrieben.

1.3 Die Fa. Rauscher, gegriindet 1868 als Huf- und Wagenschmiede in Olching, wird mitt-
lerweile in 4. Generation an Standorten in Olching, Dachau und Weilheim gefihrt.

1868 Griindung Huf- & Wagenschmiede Rauscher in Olching
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3.1

Ohne die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes bestiinde aufgrund des
nicht zur Gdnze homogenen Umfelds (Gewerbegebiet im Sliden und teilweise im Nor-
den anschlieRend, Tollernkirche mit Leprosenhaus und Wohnhaus im Westen sowie
landwirtschaftliche Nutzung im Norden) die Besorgnis stadtebaulicher Spannungen;
Regelungsbedarf besteht auch hinsichtlich der Blickbeziehungen zur Kirche und der
damit verbundenen, weitgehenden Freihaltung des Grundstiicks Flur-Nr. 2737/17 von
baulichen Anlagen.

Der Stadtrat Weilheim i. OB hat deshalb am 18.11.2021 die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes beschlossen und diesem die Bezeichnung ,Gewerbegebiet Tollernallee-
Nord“ gegeben.

Verfahren gemaf § 13a BauGB

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Téllernallee-Nord” wird im beschleunigten Ver-
fahren als MaBnahme der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt. Die zulassi-
ge Grundflache Uberschreitet bei weitem nicht den Schwellenwert des § 13a Abs. 1 S. 2
Nr. 1 BauGB von 20.000 m? Grundfliche. Umweltprifung und Umweltbericht sind
nicht erforderlich. Vorhaben, die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung unterliegen, werden nicht zur spateren Umsetzung bauplanungsrecht-
lich vorbereitet. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzgiiter liegen nicht vor.

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 S. 6 BauGB als vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. D. h., dass fiir die gegebenenfalls geringfi-
gige Erhohung der kiinftig zuldssigen Grundflache kein naturschutzfachlicher Ausgleich
erforderlich ist. Dieser Betrachtung liegt die Planzielsetzung zugrunde, dass auf dem
Grundstlick Flur-Nr. 2734 eine Konzentration des Baurechts zugunsten der Freihaltung
des im Rahmen des § 34 BauGB bebaubaren Grundstiicks Flur-Nr. 2737/17 erfolgen
soll.

In dem heute bereits teilweise bebauten Gebiet richtet sich die Zulassigkeit von Vor-
haben derzeit nach § 34 BauGB.

Beschreibung des Planungsbereiches

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung

,Teil A1 Planzeichnung M 1:1000“. Er umfasst eine Flache von rund 10.500 Quadrat-
meter.
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3.1.1 Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Fl.-Nrn. 2734, 2737/17 und

3.2

3.3

3.4

2733/1 Teilfliche sowie Teilflaichen Fl.-Nrn. 2733/2 (Téllernallee) und 2828/7 (Miinch-
ner Stralle) Gemarkung Weilheim.

Lage und bestehende Strukturen

Das Plangebiet liegt im nordlichen Bereich des Stadtkerns der Stadt Weilheim und ist
mit einem gewerblich genutzten Gebdude bebaut. Im Gebaude befinden sich Verkaufs-
und Werkstattbereiche fiir KFZ- und Fahrradhandel sowie Blirordume im zweigeschos-
sigen Teil. Das Gebadude verfiigt im Verkaufs- und Ausstellungsbereich (iber Glasfassa-
den, der handwerklich gepragte Teil Gber geschlossene Fassaden.

Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend respektive in unmittelbarer Nahe befinden
sich Lebensmittel Discounter (ALDI), Vollsortimenter (Rewe), DHL Packstation, Ge-
schaft fir Heimtierbedarf (Fressnapf Weilheim), ein weiteres Autohaus (Widmann +
Winterholler GmbH, Wohnbebauung (zwischen Téllernallee, Christoph SelhamerstralRe
und Minchner StraRe), Tollernkirche (denkmalgeschiitzte Katholische Filialkirche St.
Johannes d. T.), mit Leprosenhaus und ein Wohnhaus, die neu errichtete Staatliche Be-
rufsschule Weilheim sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Im sudlichen Bereich des Instruktionsgebiets (Flur-Nr. 2733/1) befindet sich ein Geh-
und Radweg mit alleeartiger, erhaltenswerter Baumreihe. Das Geldande fallt von Nor-
den nach Siiden um ca. 3 m (Hangbereich) ab.

Baudenkmailer sind aulRerhalb D-1-90-157-207 (katholische Filialkirche St. Johannes des
Taufers mit Leprosenhaus) und D-1-8132-0061 [Stralle der rémischen Kaiserzeit (Teil-
stiick der Trasse Augsburg-Brenner)] vorhanden.

Abgrenzung

Das Plangebiet wird begrenzt:

e Im Norden durch die stidliche Grundstiicksgrenze der Flur Nr. 2735 (Geldnde
ALDI-Markt).

e |Im Osten durch landwirtschaftlich genutzte Flachen (Flur-Nrn. 2733/4,2 1727/1
und 2737.

e |m Siuden durch den bereits erwdhnten Geh und Radweg mit flankierender
Baumreihe und die StraRRe Tollernallee.

e Im Westen durch den Kreisverkehr ,Miinchner StraRe /Tollernallee und Zarges-
straRe”, die Minchner StraBe und die hinter dieser liegenden katholischen Fili-
al- kirche Sankt Johannes des Taufers mit Leprosenhaus und Wohngebaude.

Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt fiir Kraftfahrzeuge, Fugénger und Radfahrer von
der ,Tollernallee” mit Tempo 50 zu den beiden Kreisverkehrsanlagen. Der westliche
Kreisverkehr verbindet die Toéllernallee mit dem Gewerbegebiet Neidhardt, dem Ge-
werbegebiet ,,Am Oferl“ und der Innenstadt.

Der Ostliche Kreisverkehr verbindet die Tollernallee mit der durch die Stadt nérdlich
nach Minchen fiihrenden BundesstraRe B2 sowie der OrtsstraRe ,Narbonner Ring”,
welcher den Verkehr Richtung Osten innenstadtvertraglich ausleitet.
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3.5 Vorbelastung des Plangebiets

3.5.1 Altlasten
Keine der sich im Geltungsbereich befindlichen Grundstiicke sind im Altlastenkataster
des Landkreises Weilheim-Schongau gelistet respektive aus diesem entlassen; Altlasten
sind auch nicht bekannt.

3.5.2 Verkehrslarm Bundesstralle
Ostlich des Geltungsbereichs verlduft in ca. 100 m Abstand die Bundesstrale B2 zwi-
schen Miinchen und der deutsch-dsterreichischen Grenze bei Mittenwald. Somit liegt
der Geltungsbereich im Einwirkungsbereich deren Gerauschentwicklungen.
Die hochstzulassigen Werte flir Gewerbegebiete konnen eingehalten werden.

3.5.3 Verkehrslarm Bahnlinie
Westlich des Geltungsbereichs in ca. 200 m Entfernung verlauft sowohl die Bahnlinie
Augsburg - Weilheim — Schongau (Pfaffenwinkelbahn) als auch die Bahnlinie Miinchen
— GAP (Werdenfelsbahn). Aufgrund der rdumlichen Distanz und der geplanten Gewer-
benutzung kann von negativen Einwirkungen auf das Plangebiet nicht ausgegangen
werden.

3.5.4 Landwirtschaftliche Immissionen
Von den ostlich angrenzenden landwirtschaftlichen Freiflaichen kénnen bei ortsiibli-
cher Bewirtschaftung keine signifikanten Beeintrachtigungen wie Geruch, Ldrm, Staub
etc. ausgehen.

3.5.5 Vorhandene Leitungen
AuRerhalb der im Eigentum der Stadt Weilheim sich befindlichen Grundstiicke sind im
Geltungsbereich keine zu sichernden Leitungen vorhanden.

3.5.6 Uberschwemmungsgebiet

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich weder in einem vor-
l3ufig gesicherten, noch in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.
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4.1

4.2

4.3

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Darstellung im Flachennutzungsplan

Abb. A: Ausschnitt des aktualisierten Flichennutzungsplans (Stand: 27.03.2019) mit markiertem
Geltungsbereich (bearbeitet)
Quelle: Bauleitplanung, Stadt Weilheim i. OB.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan einschlielich Umweltbericht i.d.F. vom
29.02.2012 wurde seit dieser Zeit vierunddreiligmal gedndert respektive berichtigt.
Die aktuelle Fassung datiert vom 27.03.2019 und beinhaltet die Anderungen 1 bis 20.
Der Geltungsbereich wird als Mischgebiet respektive als Griinfliche dargestellt. In die-
sem Bereich grenzen 0Ostlich, sldlich, westlich und teilweise auch noérdlich weitere
Mischgebiete, u.a. ein groRflachiger Einzelhandel, sowie eine Griinflaiche an. Lediglich
ein direkt angrenzender kleiner Bereich im Norden ist als Flache fiir die Landwirtschaft
dargestellt.

Der Flachennutzungsplan ist deshalb im Wege der Berichtigung anzupassen.

Landschaftsplan

Der fur die Stadt Weilheim erstellte Landschaftsplan wurde in den rechtswirksamen
Flachennutzungsplan integriert. Bezlglich des Grundstticks Flur-Nr. 2737/17 sieht der
Landschaftsplan als Planziel eine Griinflache in Form einer Parkanlage vor.

Rechtsverbindliche Bebauungspldne

bestehen nicht.
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4.4

4.5

4.6

Satzungen

Die Stadt verfiigt tber folgende einschldgige Satzungen:

e Satzung Uber die Herstellung, Gestaltung und Ablésung von Stellpldtzen (Stell-
platzsatzung) in der ab 01.08.2025 giiltigen Fassung

e Satzung Uber die Herstellung und Bereithaltung von Abstellplatzen fir Fahrra-
der (Fahrradabstellplatzsatzung Weilheim — FabS WM), rechtsverbindlich ab
01.01.2014

e Satzung Uber besondere Anforderungen und das Verbot von Werbeanlagen
vom 25.10.2012

e Satzung fir die offentliche Wasserversorgungseinrichtung der Stadtwerke
Weilheim i.0B - Anstalt des offentlichen Rechts der Stadt Weilheim i.OB (Was-
serabgabesatzung - WAS -) vom 02.12.2009

e Satzung fiir die 6ffentliche Entwasserungsanlage der Stadtwerke Weilheim i.0B
— Anstalt des 6ffentlichen Rechts der Stadt Weilheim i.OB (Entwéasserungssat-
zung - EWS -) vom 02.12.2009

Planungsrechtliche Beurteilung
Fir den Bereich besteht kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan mit integriertem
Grinordnungsplan, so dass sich die planungsrechtliche Beurteilung nach § 34 BauGB

richtet.

Weitere Rechtsvorschriften und Ausgangsdaten

4.6.1 Denkmalschutz

4.6.1.1 D-1-90-157-207 (westlich in ca. 20 m Entfernung)

Romisch-katholische Filialkirche St. Johann Baptist und Evangelist (auch Téllernkirche
genannt), um 1400 erbaut. Schlichter Saalbau mit flinfseitigem Chorschluss und stdli-
chem Flankenturm mit Zwiebelhaube, um 1400, Chor wohl 1490 angefligt, Erhdhung
des Turms 1583; mit Ausstattung;

Kirchhofsmauer mit drei pfeilergerahmten Durchgangen, 17. Jahrhundert

4.6.1.2 D-1-8132-0061 (8stlich in ca. 200 m Entfernung)

4.7

StraRe der romischen Kaiserzeit (Teilstlick der Trasse Augsburg-Brenner).

Wasserwirtschaft

Der Datenabruf beim Informationsdienst (iberschwemmungsgefahrdete Gebiete in
Bayern hat ergeben, dass der Geltungsbereich weder in einem hochwassergefdahrdeten
Bereich noch in einem wassersensiblen Bereich liegt.

Um auch potentielle Gefahren aufgrund von Starkregenereignissen zu begegnen, wird
ein ausreichend dimensioniertes Regenriickhaltebecken (Retentionsmulde) als Teil der
Grinordnung errichtet.
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4.8

5.1

Oberirdische Gewasser
sind von der Planung nicht betroffen und vermdgen auch keine Auswirkungen auf das
Plangebiet zu entfalten.

Ubergeordnete Vorgaben

Die Stadt Weilheim i.OB ist im LEP-Stand 01.06.2023 als Oberzentrum eingestuft, noch
in der Region 17 (Oberland), jedoch an der Grenze zur Region 14 (Miinchen), im Allge-
meinen landlichen Raum ohne Verdichtungsansatze liegend. Der Stadt Weilheim i.0B
selbst kommt dennoch eine zentrale Funktion zu. Die Stadt Weilheim i.OB wird von der
Bundesstralle 2 durchquert, welche mit rund 845 Kilometern die langste und eine der
dltesten BundesstraBen Deutschlands ist. Sie durchquert Deutschland in Nord-Siid-
Richtung von der deutsch-polnischen Grenze bei Gartz (Oder) bis zur deutsch-
Osterreichischen Grenze bei Mittenwald. Ihr historischer Vorlaufer ist die mittelalterli-
che Via Imperii. AuBerdem liegt Weilheim an den Bahnlinien Augsburg - Weilheim —
Schongau (Pfaffenwinkelbahn) und Miinchen — GAP (Werdenfelsbahn).

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind fiir die Stadt Weilheim i.OB in Bezug auf
Ortsentwicklung und Landschaftsplanung insbesondere folgende Ziele (Z) und Grunds-
dtze (G) des LEP-Stand 01.06.2023 und des RP 17 Stand 27.06.2020 zu beachten:

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP-Stand 01.06.2023)

o In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind wei-
ter zu entwickeln. [...](1.1.1 (2)).

e Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Un-
vermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen (1.1.3 (G)).

e Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die eine
nachhaltige und sparsame Flachennutzung ermdoglichen, verfolgt werden (1.1.3
(G)).

e |nallen Teilraumen, insbesondere in verdichteten Raumen, sollen klimarelevan-
te Freiflaichen wie Griin- und Wasserflachen auch im Innenbereich von Sied-
lungsflachen zur Verbesserung der thermischen und lufthygienischen Belas-
tungssituation neu an-gelegt, erhalten, entwickelt und von Versiegelung
freigehalten werden (1.3.2 (G)).

e Zentrale Orte sollen Uberortliche Versorgungsfunktionen fiir sich und andere
Gemein-den wahrnehmen. In ihnen sollen Uberértliche Einrichtungen der Da-
seinsvorsorge geblindelt werden. Sie sollen zur polyzentrischen Entwicklung
Bayerns beitragen (2.1.1 (G)).

e Der nicht motorisierte Verkehr soll durch Ausweitung und Aufwertung des Rad-
und FuBwegenetzes gestarkt werden. Das (iberortliche Radwegenetz soll unter
Beriicksichtigung der Verbindungsfunktion fiir den Alltags- und Freizeitverkehr
ausgebaut werden (2.2.7 (G)).
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5.2

5.3

e Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksich-
tigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (3.1 (G)).

e |n den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale
der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen (3.2 (2)).

Regionalplan der Region Oberland (RP 17 Stand 27.06.2020)

o Grol¥flachige Gewerbegebiete und Erweiterungen des Branchenspektrums fir
den Uberortlichen Bedarf sollen vorrangig auf die regionalen gewerblichen
Schwerpunkte Schongau/Peiting/Altenstadt, Weilheim i. OB, Penzberg, PeilRen-
berg, Wolfratshausen/Geretsried, Miesbach/Hausham und Holzkirchen gelenkt
werden (Il 3.1 Z).

e Im gewerblichen Siedlungsbereich soll die organische Siedlungsentwicklung ei-
ner Gemeinde den Bedarf der ansassigen Betriebe umfassen sowie den fir die
Neuansiedlung von Betrieben, die zur ortlichen Grundversorgung oder zur
Strukturverbesserung in der Gemeinde notwendig oder die an besondere
Standortvoraussetzungen gebunden sind (Il 3.2 Z).

e Bei Neuansiedlungen bzw. Erweiterungen bestehender Betriebe soll durch eine
flichensparende Bauweise bzw. Gestaltung des Betriebsgelandes der Knapp-
heit von Grund und Boden Rechnung getragen werden. Freiflachen sollen nur
im unbedingt notwendigen Umfang versiegelt werden (IV. 2.3 Z).

e Der Standortsicherung und Neuansiedlung von Handwerk ist besonders Rech-
nung zu tragen. In allen Gemeinden ist eine Versorgung mit Handwerk des ort-
lichen Bedarfs anzustreben (IV 2.4 G).

e Ein gut ausgebautes Radwegenetz soll angestrebt werden (IX 2.4 Z).

e Erneuerbare Energien, bei denen in der gesamtékologischen Bilanz die umwelt-
entlastenden Effekte Uberwiegen, sollen verstarkt genutzt werden (X 3.1 G).

Umsetzung der Ziele und Grundsatze des LEP 2023 Bayern und des RP (17) Oberland
im Bebauungsplan

Auf dem bisher genutzten Geldnde des Autohauses Rauscher (Flur-Nr. 2734) und dem
ebenfalls in Eigentimeridentitat sich befindlichen, noch unbebauten Grundstiick (Flur-
Nr. 2737/17) soll eine Verdichtung des Baurechts auf dem Firmengeliande (Flur-Nr.
2734) erfolgen. Im Gegenzug soll das Grundsttick Flur-Nr. 2737/17 von Bebauung weit-
gehend freigehalten werden, um den Blick auf das Baudenkmal , Tollernkirche” von der
StralRe ,Tollernallee” moglichst zu gewahrleisten und dieses, wenn auch nur im kleinen
Rahmen, als innerortliche Griinflache zu erhalten. Die MaRnahme dient der Deckung
des Bedarfs nach Erhalt des Autohauses mit Ergdnzung einer Wasch- und Reinigungs-
einheit fiir Kraftfahrzeuge, sowie des Ausbaus des ebenfalls bereits bestehenden Fahr-
radhandels mit Reparaturwerkstatt.
Somit werden durch den vorliegenden Bebauungsplan insbesondere die Ziele

e Reduzierung des Ressourcenverbrauchs durch Nutzung eines vorhandenen Po-

tenzials der Innenentwicklung,
e die Geringhaltung versiegelter Flachen
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5.4

6.1

6.1.1
6.1.2
6.1.3
6.1.4
6.15

6.2

6.3

6.4

7.1

e Weiterfiihrung einer Radwegeverbindung
umgesetzt.

Raumliche Entwicklungsstrategie Landkreis Weilheim-Schongau

Eine landkreisweite Entwicklungsstruktur existiert nicht.

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir folgen-
de Vorhaben:

Bestandsicherung und Erweiterungsmoglichkeiten fiir das Autohaus

Angliederung einer KFZ-Pflegestation (Waschstralle und Pflegeplatze)

Erweiterung des bestehenden Fahrradhandels mit Reparaturwerkstatt

Weiterfiihrung des Geh- und Radweges entlang der Miinchener StralRe

Weitgehende Freihaltung des Grundstticks Flur-Nr. 2737/17.

Aufgrund der angedachten Planungsziele ist der Gebietscharakter des Gewerbegebiets
gegeben.

Die geplanten Gebdude sind lGber die angrenzende StralRe , Tollernallee” erschlossen,
zusatzliche ErschlieBungsmallinahmen sind seitens der offentlichen Hand nicht not-
wendig.

StralRenbegleitende Baume sind entlang der Tollernallee und der Minchner Stralle
vorhanden, auRerdem wird eine Mindestanzahl von Baumen auf den Privatgrundsti-
cken festgesetzt.

Das Grundstlck Flur-Nr. 2737/17 wird als Privatflache, zu begrinen, lediglich mit Fl&-
chen zur Prasentation, festgesetzt.

Planungskonzept
Generelles stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept im Plangebiet sieht vor, als Erganzung der umliegenden,
Uberwiegend von Gewerbe gepragten gewachsenen kleinstadtischen Gemengelage,
ein Gewerbegebiet (GE) auszuweisen und somit den Bestand zu sichern und Entwick-
lungsmoglichkeiten zu schaffen. Der Bebauungsplan bereitet diesbeziiglich die Realisie-
rung dieses Ziels mit einer dem noérdlich auslaufenden Ortskern vertraglichen kon-
zentrierten Bebauung, in 3 Teilgebiete unterteilt, vor.

Das stadtebauliche Konzept sieht keine Realisierungspriorisierung vor, sondern {iber-
lasst diese den unternehmerischen Notwendigkeiten.
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7.2

7.21

7.2.2

7.23

7.3

7.4

Nachdem es sich um ein heterogenes Umfeld handelt und eine Baurechtsrochade vor-
genommen werden soll, ist die Aufstellung des Bebauungsplanes insbesondere zur
Festsetzung des Mafes der baulichen Nutzung erforderlich.

Verkehrskonzept

Das Plangebiet wird, wie bereits erwahnt, flr Kraftfahrzeuge und Radfahrer von der
,Tollernallee” zur Bundesstralle B 2 nach Osten und Uber den westlich angrenzenden
Verkehrskreisel an die Miinchner StraRe und das Gewerbegebiet ,Am Oferl”, jeweils
mit Tempo 50 freigegeben, erschlossen. Flr Fullgdanger und Radfahrer besteht entlang
der Tollernallee ein durch rdumliche Trennung (Grinstreifen) der Verkehrsarten abge-
grenzter Geh- und Radweg, der ebenfalls an die vorher beschriebenen Anbindungen
angeschlossen ist und Richtung Norden, zunachst bis zur Grenze des Geltungsbereichs,
fortgefiihrt werden soll.

Eine iber die bestehenden Zufahrten hinausreichende ErschlieBung von der ,,Miinch-
ner Stralle ist ausweislich des Bebauungsplanentwurfes nicht geplant und aufgrund
des Hohenversatzes auch nicht moglich.

Es bedarf auch keiner Grundabtretung zur Herstellung erganzender Erschliefungsstra-
Ren.

Fiir den ruhenden Verkehr sieht das Verkehrskonzept die Unterbringung der Mitarbei-
ter- und Besucherstellpldtze, aber auch die Platze fir Verkaufsfahrzeuge auf dem Be-
triebsgeldnde (,wasserdurchlassige Flachen mit Begriinung zum Abstellen von Fahr-
zeugen”) oberirdisch vor. AulRerdem sind ausreichend Fahrradabstellplatze fir
Mitarbeiter und Kunden zu schaffen.

Griinordnung

Aufgrund der innerortlichen Lage des Baugebiets, dessen grundsatzliche Bebaubarkeit
im Rahmen des § 34 BauGB sowie der Tatsache, dass das Grundstiick Flur-Nr. 2737/17
von Bebauung weitgehend freigehalten wird, kann auf umfangreiche weitergehende
Grinordnungsmalnahmen verzichtet werden. Die Laubbdume entlang der beiden
StraBenzlige nordlich und slidlich bleiben ohnehin zu erhalten und dienen weiterhin als
StraRenbegleitgriin, Schattenspender.

Auf dem Baugrundstiick selbst ist je 500 m? Grundstiicksflache ein aus der speziellen
Festsetzungsliste zu entnehmender groRkroniger Baum zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten. Bei der Auswahl der Pflanzliste wird der potentiellen natiirlichen Vegeta-
tion des Planungsgebiets und der Klimaresilienz der Baumart Rechnung getragen.

Vorbeugender Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende ver-
kehrsmafige Erschliefung und Zuganglichkeit der Grundstiicke beriicksichtigt. So er-
moglicht die vorhandene o6ffentliche Verkehrsflache hinsichtlich der Fahrbahnbreite,
der Kurvenkriimmungsradien usw., dass diese mit den Fahrzeugen der Feuerwehr je-
derzeit und ungehindert befahren werden kénnen.
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8.1

8.11

8.1.2

8.2

8.21

8.2.2

Die Tragfahigkeit muss dazu flir Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu
wird auch auf die DIN 14 090 ,,Flachen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken" verwie-
sen.

Nachdem nicht gewahrleistet ist, dass samtliche Gebdude ganz oder mit Teilen in ei-
nem Abstand von hochstens 50 m von den offentlichen Verkehrsflachen erreichbar
sind, ist zur Sicherstellung der aktiven Brandbekdampfung die Ausbildung einer Feuer-
wehraufstellflache notwendig.

Weitere Anforderungen fir die Bauwerke werden im Rahmen des bauordnungsrechtli-
chen Verfahrens nachgewiesen.

Begriindung der textlichen Festsetzungen als besonderes, ortskernpra-
gendes stadtebauliches Konzept

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist entsprechend der vorgesehenen Nut-
zung als Gewerbegebiet (GE) gemaR § 8 BauNVO festgesetzt. Die gemaR § 8 Abs. 2 Nr.
3 BauNVO ausnahmsweise mogliche Nutzung ist nicht zuldssig. Hierbei handelt es sich
um Tankstellen. Eine Tankstelle ist in diesem Bereich nicht nur aus ortsplanerischen
Griinden nicht gewollt, sondern auch erschlieBungstechnisch problematisch zu sehen.
Explizit gewollt und fir das Autohaus aufgrund des von der EU beschlossenen Ver-
brenner-Aus und der damit verbundenen, fortschreitenden E-Mobilitdt existentiell
notwendigen E-Ladesdulen, sind diese auf dem Betriebsgelande allgemein zuldssig;
Gleiches gilt hinsichtlich von Lademdéglichkeiten fiir E-Bikes, welche im Zweitbetrieb
verkauft und repariert werden. Hier ist wird auch dem Umweltschutz aktiv Rechnung
getragen.

Weitere Einschrankungen sind aus Sicht der Satzungsgeberin nicht notwendig.

Allgemeine Betriebserfordernisse bedingen konnen die ausnahmsweise Zulassung ei-
ner Wohnung firjeden-nach-derSatzungzuldssigenBetrieb bedingen, die jedoch dem
Betrieb untergeordnet, in diesen baulich integriert, auf max. 120 m? Wohnfliche pre
Wehaung begrenzt und nur fiir einen Betriebsinhaber, Betriebsleiter und/oder be-
triebsnotwendiges Aufsichts- bzw. Bereitschaftspersonal bereitgehalten werden &+
fen darf.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Parameter Grund-
flache (GR), Wandhéhe (WH) und Dachneigung, jeweils als Maximalwert, bestimmt.

Um das Verdichtungserfordernis, gleichzeitig auch erklarter Planungswille, als Kom-
pensation fir die weitgehende Freihaltung der Flur-Nr. 2737/17 zu erreichen, werden
auf dem Grundstiick Flur-Nr. 2734 einem Gewerbegebiet vertragliche, maximal zulas-
sige Grundflachen festgesetzt. Es sind dies fiir das Teilgebiet 1 mit 600 m?, fiir das Teil-
gebiet 2 mit 900 m? und fiir das Teilgebiet 3 mit 1.000 m2, mithin also in Summe 2.700
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m? Grundfliche. Zusatzlich darf im Teilgebiet 1 eine Fliche von 350 m? iberdacht wer-
den.

Hinsichtlich der sogenannten GRZ;) wird nach § 19 Abs 4 Satz 2 BauNVO die grundsatz-
lich maximal zulassige Versiegelung von GRZ 0,8 zugelassen, da insbesondere ob der
Art des vorhandenen Gewerbes ein hoher Bedarf nach KFZ-Aufstellungsflaichen be-
steht. Auch hier gilt zum grundsatzlichen Schutz von Grund und Boden vor lGibermaRi-
ger Versiegelung die bereits beschriebene Baurechtrochade mit dem Nachbargrund-
stlick, so dass insgesamt genligend unversiegelte Flache verbleibt.

A h Nohananlaoan " nna de 8 4 R N\O

8.2.3

8.3

8.3.1

8.3.2

Die Festsetzung, wonach die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZy)) fuir Flachen
von betriebsnotwendigen Nebenanlagen, mit denen das Grundstiick lediglich
unterbaut wird, bis zu einer maximalen Grundfliche von 100 m? dariiber hinaus
Uberschritten werden dirfen, wurde notwendig, da eine moderne KFZ-Waschanlage
den Wasserverbrauch auf ein Minimum reduzieren muss. Hierbei wird das
Waschwasser in unterirdischen Tanks aufgefangen und nach entsprechender Filterung
flr weitere Waschgdnge genutzt. Unterirdische Technikbereiche sind in diesem
Zusammenhang notwendig.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung héchst-
zuldssiger Wandhohen begrenzt. Diese werden in den Teilgebieten individuell festge-
setzt und im Teilgebiet 3 abgestuft.

Unterer Bezugspunkt fir die Festsetzung der Wand- und Firsthohen bildet hierbei die
Oberkante der Rohdecke des Erdgeschossfubodens (OKRFB EG), welche im Bauraum
als absolute Hohe tiber Normalhohen Null festgesetzt ist. Der Hohenbezugspunkt wird
mit 555,73 m Hohe uber Normalhéhen-Null im Deutsches Haupthéhennetz 2016 (DHHN 16,
,Status 170“) festgesetzt, was einer Hoheneinstellung der RohfuBbodendecke des Erd-
geschosses (OKFFB EG) im Mittel von ca. 0,25 m Uber Geldnde bzw. 1,25 m lber den
Referenzhohenbezugspunkt entspricht. Diese Hoheneinstellung entspricht im Wesent-
lichen der Forderung des Wasserwirtschaftsamtes und erscheint bezlglich des Schut-
zes vor wild abflieRendem Wasser bei Starkregenereignissen angemessen. Den Ho-
henbezugspunkt bildet die Oberkante des Kanalschachtdeckels (siehe Planzeichnung).
In Einklang mit den Vorgaben der Bayerischen Bauordnung (BayBO) bildet den oberen
Bezugspunkt fir die Wandhohe (WH) der Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante
der Dachhaut.

MindestgrundstiicksgréBe, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung von MindestgrundstilicksgroRen widerspriache den stddtebaulichen
Zielsetzungen und der angestrebten Bebauung.

Entsprechend der in den Teilgebieten 1-3 im GE vorgesehenen Bebauung mit 1 Gebau-
dekomplex (Teilgebiete 2 und 3) und die hierzu im nahezu rechten Winkel gegeniiber-
liegende Wascheinheit wird gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO die abweichende Bauweise (a)
festgesetzt. Aufgrund des vorgegebenen, der Satzungsgeberin logisch erscheinenden
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8.33

8.34

8.35

8.4

Nutzungskonzepts beinhaltet die abweichende Bauweise die Festsetzung, dass die Ge-
badude, so diese nicht aneinandergebaut- nur mit seitlichem Grenzabstand zu errichten
sind und Gebaudeldngen bis max. 90 m errichtet werden dirfen.

Die in der Bebauungsplanzeichnung durch Baugrenze festgesetzte liberbaubare Grund-
stlicksflache bietet ausreichend Gestaltungsmoglichkeiten hinsichtlich der Situierung
der spateren Bauvorhaben, generiert somit eine sowohl von der Planungstragerin als
auch dem Grundstiickseigentiimer gewollte Vielschichtigkeit von Nutzungsmaoglichkei-
ten bei gleichzeitiger stadtebauliche Struktursetzung. AulRerhalb der Baugrenze sind
lediglich Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zugelassen; diese sind auller in den
»als Private Griinflachen und als ,Prasentationsflachen fir Fahrzeuge” ausgewiesenen
Flachen allgemein zulassig.

Weitere Méglichkeiten der Uberschreitung der Baugrenze werden nicht zugelassen.

Beziiglich der Uberdachung im Teilgebiet 1 ist aus Griinden des Immissionsschutzes
deren vollstandige Ausfiihrung notwendig, sofern die darunter vorgesehenen Nutzun-
gen vollstandig zur Ausfiihrung gelangen, so dass die Anordnung einer Baulinie erfor-
derlich ist.

Um ein strukturiertes Erscheinungsbild zu fordern, sind Garagen nur in der durch Bau-
grenze festgesetzten (iberbaubaren Flache zuldssig.

Um den enormen Bedarf an offenen Stellplatzen, den ein Autohaus nutzungsbedingt
bendtigt, gerecht zu werden, sind Stellpldtze auch auf nahezu dem gesamten Rest-
grundstilick der Flur-Nr. 2734 zul3ssig. Diese Flachen werden als ,wasserdurchlassige
Flachen mit Begriinung zum Abstellen von Fahrzeugen” und als ,vorgeschlagene Fla-
chen fir die innere ErschlieRung” ausgewiesen. Die innere ErschlieRung des Grund-
stlicks ist, wie erwahnt, ein Vorschlag und keine Festsetzung; hier muss dem Nutzer ein
Gestaltungsspielraum erhalten bleiben.

Abstandsflachen

Unter Verweis auf Ziff. 8.3.2 der Begriindung war es notwendig, die abweichende
Bauweise aus Griinden der Nichteinhaltbarkeit aller Abstandsflachen festzusetzen.
Nutzungsbedingt zeigt sich im Uberschneidungsbereich der Teilgebiete 1 und 2, dass
die Tiefe der Abstandsflache im GE von 0,2 H, mindestens jedoch 3 m nicht eingehalten
werden kann. Somit betragt die stidliche Tiefe der Abstandsflache im Teilbereich 1 und
die nordliche Tiefe der Abstandsflache fir den Teilbereich 2 0,1 H. Aufgrund der Tat-
sache, dass der gesamte Waschbereich eingeschossig und weitgehend unter einer Erd-
Uberdeckung errichtet wird, ist hier eine kaum mehr als punktuelle Unterschreitung
vertretbar.

Dies insbesondere deshalb, weil hierdurch ausreichende Belichtung und Besonnung
der Arbeitsplatze gesichert bleibt und brandschutzrechtliche Bestimmungen eingehal-
ten werden kdénnen.

Sollten dennoch brandschutztechnisch notwendige Bauausfiihrungsauflagen erforder-
lich werden, obliegen diese dem bauaufsichtlichen Genehmigungsbescheid.
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8.5 Bauliche Gestaltung

8.5.1 Grundsatzlich soll weitgehende Gestaltungsfreiheit im Gewerbegebiet erhalten blei-
ben.

8.5.2 Einschriankend werden lediglich Materialien, wie Verkleidungen in Kunststoff oder
Spaltklinker sowie samtliche Zierputzarten und Glasbausteine, Tropenhdlzer, toxische
Schwermetalle (z.B. Blei, Cadmium) sowie (H)FCKW/CKW -und HBCD- haltige Ddmm-
stoffe verboten. Aus Sicht der Satzungsgeberin sind dies Mindestanforderungen an ei-
ne Gestaltungsvertraglichkeit kiinftiger Gebdude im Bezug auf das Ortsbild.

8.5.3 Effektheischende Hausfassaden sind nicht gewollt, weshalb der Bebauungsplan fest-
setzt, dass Hausfassaden nicht in Zierputz ausgefiihrt werden diirfen.

8.5.4 Gleiches gilt fir lange erdgeschossige, fensterlose und tiirlose Fassadenflachen. Hier
soll durch Rank- und Kletterbegriinung eine optische Belebung erzeugt werden, sofern
diese Flachen nicht der Energiegewinnung dienen. Dem regenerativen Energieschop-
fungspotential ist hier Vorrang einzurdumen.

8.6 Immissionsschutz

8.6.1 Zur Planung wurde ein schalltechnisches Gutachten der Fa. ACCON, Greifenberg, mit

Datum 07.07.2025, Bericht Nr. ACB-0725-256189/02, erstellt.

Hierin wird festgestellt, dass keine immissionsrelevanten Festsetzungen und/oder
Hinweise erforderlich sind, sofern die von der Fahrzeugwaschanlage (Waschtunnel)
mit mehreren SB-Hochdruck- und Innenreinigungsplatzen (Sauganlagen) ausgehenden
Emissionen, wie geplant, eine halb einhausende Uberdachung erhilt. Das Gutachten
wird zum Bestandteil des Bebauungsplanes erklart und zusammen mit Satzung und
Begriindung im Internet veroffentlicht. Die sich aus dem Gutachten ergebenden An-
forderungen und MalRnahmen sind einzuhalten.

Zitat aus dem Gutachten:

...,9 Zusammenfassung“:

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans fur die Flurstiicke Nr. 2734, 2733/1
und 2737/17 in der Gemarkung Weilheim wurde eine schalltechnische Untersuchung
durchgefiihrt. Gegenstand der Untersuchung war die Errichtung einer Fahrzeugwasch-
anlage (Waschtunnel) mit mehreren SB-Hochdruck- und Innenreinigungsplatzen (Saug-
anlagen) sowie die bauliche Erweiterung des bestehenden Autohauses, des Fahrradla-
dens und der Werkstatt.

Zur Minderung moglicher Schallimmissionen wurde vorgesehen, den Waschbereich
mit einer begriinten Decke zu (iberdachen, die einer Tiefgaragendecke dhnelt und nach
Stiden sowie in Richtung Autohaus offenbleibt. Unter dieser Uberdachung befinden
sich die SB-Waschplatze und die Staubsaugerbereiche, die lediglich durch Trennwande
voneinander abgetrennt sind. Die eigentliche Waschstralle wird zusatzlich in einem Be-
tontunnel mit Toren an beiden Enden eingehaust, sowohl aus larmschutztechnischen
als auch aus sicherheitsrelevanten Griinden.
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8.6.2

Die Prognose basierte auf Angaben zur geplanten Nutzung und zur Anzahl der erwarte-
ten Fahrzeugbewegungen. Aufgrund der voraussichtlich deutlichen Unterschreitung
der malgeblichen Immissionsrichtwerte um mehr als 6 dB(A) konnte gemaR TA-Larm
auf die Ermittlung der Vorbelastung verzichtet werden.

Die Berechnungsergebnisse zeigten, dass die Emissionspegel tagsliber an allen be-
trachteten Immissionsorten sowohl unter den Richtwerten der TA-Larm als auch un-
terhalb der Irrelevanzgrenze lagen. Auch das Spitzenpegelkriterium wurde tagsiiber an
allen maRRgeblichen Immissionsorten eingehalten.

Insgesamt ist daher davon auszugehen, dass durch den geplanten Betrieb der Anlage
keine erheblichen Belastigungen oder schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerau-
sche zu erwarten sind.

Falls die in diesem schalltechnischen Gutachten zugrunde gelegten Annahmen zur
Ausgestaltung des Gewerbebetriebs gedandert werden, ist eine erneute Berechnung
des Modells erforderlich.”

Zusatzlicher Immissionsschutz fir die ausnahmsweise zuldssige Errichtung einer Be-
triebsleiterwohnung (Ziff. 8.1.2):

8.6.2.1 Aufgrund der vorhandenen Larmquellen (Verkehr) sind praventiv folgende Festsetzun-

gen erforderlich:

e Schlafrdume sind nach Norden zu orientieren

e Der Einbau liftungstechnischer Einrichtungen, die auch bei geschlossenen Fenstern
die ausreichende Frischluftversorgung gewahrleisten und

e Die Zuordnung des Larmpegelbereichs V fiir das Plangebiet hinsichtlich der erfor-
derlichen Luftschallddmmung von AulBenbauteilen.

8.6.2.2 Nachdem im Gutachten nicht erwdhnt, kdnnen weitere ImmissionsschutzmalRnahmen

8.6.3

8.7

8.7.1

erforderlich werden; entsprechende Nachweise sind vom Vorhabentrager im bauauf-
sichtlichen Verfahren eigenverantwortlich zu erbringen.

Landwirtschaftliche Immissionen

Von den oOstlich angrenzenden landwirtschaftlichen Freiflichen kdnnen bei ortsibli-
cher Bewirtschaftung keine signifikanten Beeintrachtigungen wie Geruch, Larm, Staub
etc. ausgehen

Garagen und Stellplatze, Fahrradabstellplitze

Garagen
Aufgrund des Nutzungskonzepts, welches An.- und Verkauf von Kraftfahrzeugen und

Fahrradern nebst Reparatur beinhaltet, sind neben dem Showroom weitere Garagen
eher nicht notwendig, weshalb diese auch ausschlieRlich innerhalb der liberbaubaren
Flachen zulassig sind. Hiervon ausgenommen, ist eine solitdre Werbebox, in welcher al-
ternativ ein Fahrzeug oder Fahrrader bei wechselnder Bestlickung effektvoll ausgestellt
werden kdnnen.
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8.7.2

8.7.3

8.8

8.9

9.1

Stellplatze
Das Nutzungskonzept sieht weitreichende Stellflaichen fiir zum Verkauf stehende Kraft-

fahrzeuge sowie Stellplatze fiir Besucher und Mitarbeiter vor. Die Mindestanforderun-
gen an Anzahl und Beschaffenheit an die sogenannten notwendigen Stellplatze sind
gegeben und kdnnen auch fir Betriebserweiterungen nachgewiesen werden.

Stellplatze und nicht lGberdachte Ausstellungsflachen, d.h. Flachen zum Abstellen fiir
(Verkaufs-)Fahrzeugen, sind demnach folgerichtig auch in den als wasserdurchlassige
Flachen mit Begriinung und den Flachen fiir die innere GrundstiickserschlieRung zulas-

sig.

Tiefgaragenstellplatze

Entgegen der Bestimmung It. Satzung Uber die Herstellung, Gestaltung und Ablésung
von Stellplatzen (Stellplatzsatzung) in der ab 01.08.2025 giltigen Fassung, dass fir
Verkehrsquellen nach den Nrn. 2 bis 7, 8.8, 8.9 und 9 mind. 50% der erforderlichen
Stellpldtze in einer Tiefgarage bzw. in einem integrierten Parkdeck zu errichten sind,
wenn die Gesamtanzahl der erforderlichen Stellplatze einen Wert von 30 Stellplatzen
Uberschreitet, wird aufgrund des speziellen Nutzungskonzepts auf die Forderung nach
Errichtung von Tiefgaragenstellplatzen verzichtet.

Dies insbesondere deshalb, weil die flr die WaschstraBe und die Pflegeplatze erforder-
lichen Stellplatze einer starken Umsetzungsfrequenz unterliegen. Es erscheint wenig
sinnvoll, Parkplatze, die jeweils nur fiir wenige Minuten genutzt werden, in Tiefgaragen
unterzubringen.

Einfriedungen

Einfriedungen von Betriebsgelanden sind gegen unbefugtes Betreten oftmals aus Si-
cherheitsgriinden, aber auch aus Diebstahlprdaventionsgriinden erforderlich, weshalb
diese bis max. 2,00 m grundsatzlich zugelassen werden. Um dem Ortsbild und den Be-
langen des Denkmalschutzes gerecht zu werden, missen jedoch die Bereiche entlang
der ,Minchener StralRe” und der , Tollernallee” von Einfriedungen frei bleiben.

Werbeanlagen

Werbeanlagen kommt in Gewerbegebieten eine besondere Bedeutung zu. Um hier die
Bediirfnisse der Gewerbetreibenden mit dem Belang der Bewahrung eines harmoni-
schen Ortsbilds unter Beriicksichtigung des Denkmalschutzes in Einklang zu bringen,
bedarf es verschiedener Einschrankungen, was Hohenentwicklung, GréRe, Standort
und prozentualen Fassadenanteil anbelangt und auch ein Fremdwerbungsverbot bein-
haltet. Aufgrund der besonderen Situation der Einhausung der WaschstraBe kénnen im Teil-
bereich 1 Werbeanlagen auch an der Stirnseite der Attika der Uberdachung der Dach-
begriinung auf der Stidost-und Sliidwestseite zugelassen werden.

Griinordnung

Um der Bodenversiegelung entgegenzuwirken, sind die Baugrundstiicke, soweit nicht
als Geh-, Fahr- oder Stellplatzflache angelegt, unbefestigt zu halten sowie mit Biumen
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9.2

9.3

und Strdauchern zu bepflanzen. Beziiglich der Baume sind eine Artenliste standortge-
rechter Laubbdume und heimische Obstbdume festgesetzt. Die Artenliste enthélt ins-
besondere auch aufgrund neuerer Erkenntnisse in Bezug auf den Klimawandel und die
damit verbundene grolRere Anzahl extrem heifler Tage und Trockenheit, klimaresiliente
Arten. Die deutsche Gartenamtsleiterkonferenz, Arbeitskreis Stadtbdume hat eine in
standiger Aktualisierung sich befindliche Stadtbaumliste erarbeitet, aus welcher ergan-
zende Baumarten der Artenliste beigefiigt wurden. Pro 500 m? Grundstiicksfliche ist
ein aus der Artenliste zu entnehmender Baum zu pflanzen, wobei vorhandene Baume
dieser Kategorie anzurechnen sind. Mit Unterhalts- und Nachpflanzungsverpflichtung
soll eine der potentiellen natiirlichen Vegetation gerecht werdende Bepflanzung er-
reicht werden.

Bezlglich zu pflanzender Baume erfolgt der Hinweis, dass diese einen ausreichend gro-
Ren durchwurzelbaren Bodenbereich (Mindestvolumen 12 m® Wurzelraum) erhalten, der mog-
lichst frei von Sparten oder Leitungen sein soll. Auf eine gute Belliftung und Bewdsserung des
Wurzelbereiches (groRitmogliche Baumscheibe) ist dabei zu achten.

Auf Anraten der unteren Naturschutzbehdrde am Landratsamt Weilheim-Schongau er-
folgt erganzend der Hinweis auf das Merkblatt ,Naturschutz: Liste einheimischer Ge-
holzarten”.

Fundstelle:

vgl. https://www.weilheim-schongau.de/landratsamt/geschaeftsverteilungsplan/?Sb413-
FachlicherNaturschutzGartenkultur&view=org&orgid=d1bd3514-5820-4f98-a82f-
285b15b7aa54 (>Merkblatt)

Nachdem es sich hierbei um eine Mindestbepflanzung handelt, besteht die Moglich-
keit, zusatzlich weitere Baume und Straucher zu pflanzen.

Die Flachen zum Abstellen von Fahrzeugen sind wasserdurchldssig auszubilden und mit
Begriinung zu versehen; Details sind Rahmen des zwingend zu erstellenden Grinord-
nungsplan darzustellen.

Besonderes Augenmerk legt die Satzungsgeberin auf die weitgehende Griinhaltung des
Grundstticks Flur-Nr. 2737/17. Hier sollen zwar zur Freihaltung der Blickbeziehung zur
Tollernkirche moglichst keine diese Blickbeziehung UbermalRig beeintrachtigende
Hochstammbepflanzung erfolgen, doch sind hier kleinere Biische (< 2 m Wuchshéhe),
insektenfreundliche Blihflachen und eine Retentionsmulde zur Bedarfsaufnahme von
Niederschlagswasser angedacht.

Offentliche Griinflichen mit durchaus beachtlicher Baumstruktur sdumen das Grund-
stick zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen hin gerichtet ein.

Ein weiteres Element der Griinordnung ist die Einhausung des Waschtunnels mit An-
nexbetrieb mit zwingender Dachbegriinung; auch hier regelt der Griinordnungsplan
zum Baueingabeplan Details.

Bei der Ansaat der Griinflachen ist auf die Verwendung gebietsheimischen Saatguts zu
achten.
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10

10.1

10.2

10.2.1

10.2.2

Schutzgiter
Eingriffsregelung

Bezlglich der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wird
festgestellt, dass ein Ausgleich fir die geplanten MalRnahmen nicht erforderlich ist, da
die Eingriffe auch ohne planerische Entscheidung zuldssig waren (§ 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB) bzw. gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB auch fiir den Fall ihrer Erheblichkeit als
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB). Zu
beriicksichtigen ist hier ebenfalls die Baurechtsrochade.

Klima- und Umweltschutz

Solarenergienutzung

Hier setzt der Bebauungsplan fest, dass im gesamten Geltungsbereich des vorliegen-
den Bebauungsplanes bei der Errichtung von Gebauden mit mindestens 20 m? Dachfl3-
che - unter Beriicksichtigung der festgesetzten Dachbegriinung und einer Nieder-
schlagswasserbeseitigung auf den Dachflachen (bei Flachdachern oder flach geneigten
Dachern) - Photovoltaikmodule zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsener-
gie fiir die Stromerzeugung mit einer Flache zu installieren sind, die mindestens 50 %
der Dachflache entspricht (Photovoltaikmindestflache). Anstelle der Photovoltaikmo-
dule zur Solarstromerzeugung kénnen ganz oder teilweise Solarwarmekollektoren in-
stalliert werden, wenn die Summe der Solarflichen mindestens der Photovoltaikmin-
destflache entspricht. Dies entspricht den Standardvorgaben der Stadt Weilheim fiir
aktuell aufzustellende Bauleitplane zur Umsetzung der angestrebten Klimaneutralitat
bis 2035.

Zur Wahrung des Ortsbildes und der Umsetzung eines Griinkonzeptes diirfen Anlagen
zur Gewinnung regenerativer Energie allerdings nur auf Dachern, an Balkonen oder
senkrecht an AulRenwanden angebracht werden. Die Oberkannte von Anlagen zur Ge-
winnung regenerativer Energie darf bei Aufstinderung am Dach die zuldssige Wand-
hohe um maximal z.B. 1,80 m Uberschreiten, wobei sie um mindestens das MaR ihrer
Hohe von der AuBenwand zurlickversetzt sein missen, was angesichts der zuldssigen
Gebdudehohen und der daraus sich ergebenden Fernwirkung durchaus einschrankend
festzusetzen ist.

Die Einschrankung, dass sog. ,,Stecker-PV-Anlagen” an Balkonen zwar (iber die gesamte
Breite des Balkons zulassig sind, jedoch senkrecht bzw. bis max. 10° ausgestellt zum
Balkon angebracht werden dirfen, ist Teil des Gestaltungskonzepts der Stadt Weil-
heim.

Dachbegriinung

Hier setzt der Bebauungsplan fest, dass Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis 10°
vollstandig extensiv zu begriinen sind. Sollte eine Dachbegriinung nicht mdglich sein,
ist eine Begrinung in Form horizontaler Rankgeriiste und/oder eine Fassadenbegri-
nung umzusetzen.

Diese Festsetzung soll einen Beitrag zur Klimaresilienz leisten, den Wirkungspfad
Mensch-Klima hinsichtlich innerstadtischer Hitzehotspots zu entscharfen.
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10.3 Spezieller Artenschutz, Vogelschutz und Insektenschutz

10.3.1 In Anlehnung an naturschutzrechtliche Vorschriften diirfen zum Schutz von Brutvogeln
Baume nur in der Zeit zwischen Anfang Oktober und Ende Februar gefallt werden. Der
Abriss von Bestandsgebduden sowie evtl. Sanierungen wie Warmedammungen an Fas-
saden/Dichern etc. dirfen zum Schutz von Fledermdusen nur in den Monaten April
oder September erfolgen.
Sofern diese MalRnahmen auflerhalb dieser allgemein freigegebenen Zeitrdume erfol-
gen missen, bedarf es der Begutachtung durch qualifiziertes Fachpersonal in Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehorde.

10.3.2 Um Planungssicherheit zu erhalten, wird angeraten, vor dem Abriss von Gebduden
eine artenschutzrechtliche Potentialabschatzung vorzunehmen. Dadurch kann sicher-
gestellt werden, dass keine nach § 44 BNatSchG geschitzten Tierarten (Arten des An-
hangs IV der FFH -Richtlinie sowie europaischer Vogelarten) von dem Vorhaben betrof-
fen sind.

10.3.3 Gibt es keine artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung und sollten im Zuge der Bau-
arbeiten Individuen der oben genannten Artengruppen gefunden werden, dann sind
die Bauarbeiten zu unterbrechen und das weitere Vorgehen mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde im Landratsamt Weilheim-Schongau abzustimmen.

10.3.4 Glasflachen sind durch geeignete MalRnahmen gegen Vogelschlag zu sichern. Hierzu wird auf
die Broschure , Vogelschlag an Glasflachen” des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt und die
Webseite ,,MaBnahmen gegen den Vogeltod an Glasflichen” des Naturschutzbundes
Deutschland, den Handlungsleitfaden ,Artenschutz an Glasflaichen zur Vermeidung von
Vogelkollisionen” des NABU und den Beschluss der Landerarbeitsgemeinschaft der
Vogelschutzwarten ,Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben” verwiesen. Die
Malnahmen gegen Vogelschlag sind in einem Plan darzustellen und der unteren
Naturschutzbehorde vorzulegen.

10.3.5 Zur Kompensation des schleichenden Quartiersverlusts fir zahlreiche Vogel- und
Fledermausarten sind bei allen Gebduden ab 6 Meter Wandhéhe mind. 0,2 Quartiere je
Laufmeter Fassadenldange (Summe aller Fassaden), fir Gebdudebriter (Mauersegler,
Haussperling, Haus-rotschwanz, Fledermausarten an der Nordfassade zu schaffen und
dauerhaft zu unterhalten.

10.3.6 Zur Vermeidung der Beeintrachtigung von Insekten sind fiir die AuRenbeleuchtung von
Gebauden und Freiflachen nur Leuchten mit einer Lichtpunkth6he von max. 8,0 m,
nach unten gerichtetem blendfreiem Lichtstrahl, insektendicht geschlossenem Gehé&u-
se und insektenfreundlichem Leuchtmittel mit max. 4000 Kelvin (z.B. LED-Leuchten) zu
verwenden.

Fiir Photovoltaikanlagen sind nur Module zugelassen, die weniger als 6% polarisiertes
Licht reflektieren.
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10.4

10.4.1

10.4.2

Grundwasser - Hochwasserschutz

Westlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplans verlduft in ca. 600 m die Ammer,
ein FlieRgewadsser erster Ordnung. Aufgrund der Entfernung kommt es zu keiner Beein-
trachtigung der oder durch die Ammer; ein erhéhtes Hochwasserrisiko ist ebenfalls
nicht gegeben.

Gleiches gilt fiir den nordostlich in ca. 800 m liegenden Dietlhofer See.

Nach Mitteilung des Wasserwirtschaftsamtes Weilheim existiert in ca. 230 m slidostli-
cher Richtung ein Bodenaufschluss, bei welchem am Bohrtag das Grundwasser in ca.
552,19 mNN angetroffen wurde. Die GrundwasserflieBrichtung kann hier in Richtung
Ammer (Nordwesten) angegeben werden.

Die Gelandehohe der Flurnummer 2734, Gmkg. Weilheim, liegt laut dem digitalen Ge-
landemodell (DGM) des Wasserwirtschaftsamtes bei ca. 555,3 mNN (kein exakter H6-
henbezugspunkt!), der Grundwasserflurabstand kann somit bei ca. 3,11 m unter Ge-
landeoberkannte angenommen werden. Grundwasseranstiege von bis zu 1,5 m bei
Grundhochwasser sind in diesem Bereich durchaus mdglich, damit verringert sich der
Grundwasserflurabstand auf 1,6 m unter Geldndeoberkannte (bei ca. 553,70 mNN). So-
fern Kellergeschosse geplant sind, reichen diese in den Gefdahrdungsbereich des
Grundwassers, ebenfalls muss mit einer Bauwasserhaltung wahrend der Bauzeit ge-
rechnet werden.

Zum Schutze des Grundwassers und seiner FlieBrichtung ist spatestens mit der Bauge-
nehmigung nachzuweisen, ob und inwieweit sich die baulichen Anlagen, im Besonde-
ren ev. geplante Bauwerke unter der Erde sowie ein temporares oder dauerhaftes Ein-
bringen von Spundwéanden, auf die Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit des
Grundwassers auswirkt (§ 47 WHG i. V. m. Art. 30 BayW@G).

Im Falle des Entfalls der baurechtlichen Genehmigungspflicht ist dem Landratsamt
Weilheim-Schongau; Sachbereich Wasserrecht, ein Baugrundgutachten vorzulegen,
aus dem hervorgeht, ob ein Grundwasseraufstau erfolgt. Sollte dies der Fall sein, ist ei-
ne Aufstauberechnung vorzulegen und das Vorhaben beim Landratsamt Weilheim-
Schongau, Sachbereich Wasserrecht, anzuzeigen § 49 Abs. 1 WHG i. V. m. Art. 30
BayWaG.

Eine mogliche Bauwasserhaltung muss vorab beim Landratsamt Weilheim-Schongau
beantragt werden. Verunreinigtes Grundwasser muss vor der Wiedereinleitung be-
handelt werden.

10.4.3 Grundwassernutzung:

Die Errichtung eines Erdaufschlusses (z.B. Pumpbrunnen zur Zutageférderung von
Grundwasser flr die Bewdsserung von Hausgarten und anderen Freifldchen) ist nicht
zulassig.

10.4.4 Allgemeine Hinweise zu Grundwasser:

Die geplante Bebauung liegt im Gebiet mit bekannten hohen Grundwasserstanden weniger als
3 m unter Geléande.

Werden die moglichen Grundwasserstande beim Bauen nicht berticksichtigt, kann dies
zu erheblichen Problemen fiihren. Grundwasser kann stark schwanken. Auch wenn
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10.4.5

10.4.6

beim Baugrubenaushub kein Grundwasser angetroffen wird bedeutet das nicht, dass
Grundwasser fiir das Kellergeschoss nicht doch gefdhrdend werden kann. Grundwas-
serstande kénnen um mehrere Meter schwanken. Sie stehen im Zusammenhang mit
langer anhaltenden Niederschlagsperioden oder bei Bauten in Gewasserndhe mit dort
steigenden Gewasserspiegeln bei Hochwasser.

Auch das Bauen in bindigen (,lehmigen”) Béden ist fir die Wassergefahrdung eines
Kellergeschosses kritisch und nicht von vorneherein erkennbar. Uber die durchlissige
Verfiillung des Baugrubenrandes mit Kies dringt Niederschlagswasser ein und kann
dort nicht oder nur sehr langsam versickern. Das Kellergeschoss steht damit im un-
glinstigsten Fall bis zur Gelandeoberkante im Wasser.

Das Risiko beim Bauen tragt der Bauherr selbst. Die Absicherung eines Neubaus vor
eindringendem Grundwasser oder aufsteigender Feuchtigkeit ist technisch moglich
und Aufgabe des Bauherrn. Ein nicht ausreichender Grundwasserschutz ist nachtrag-
lich praktisch nicht mehr zu korrigieren und dann auch nur mit erheblich héheren Kos-
ten ggi. der Einplanung in der Rohbauphase. Grundwasserschaden sind selbst in der
Elementarschadensversicherung -zumindest derzeit- nicht abzudecken. Es empfiehlt
sich daher eine druckwasserdichte Kellerausfiihrung bis Geldndeoberkante vorzuse-
hen, auch wenn dies mit Mehrkosten verbunden ist. Dabei sind auch Kelleré6ffnungen
wie Lichtschachte und Leitungsdurchfiihrungen ins Kellergeschoss druckwassersicher
zu planen und auszufiihren.

Sind im Rahmen von Bauvorhaben MalRnahmen geplant, die in das Grundwasser eingreifen
(z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen von Griindungspfahlen),
so ist rechtzeitig vor deren Durchfliihrung mit der Kreisverwaltungsbehorde beziglich der
Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen.

Allgemeine Hinweise zu Hochwasserschutz:

Um die Funktion der Retentionsmulde zu gewahrleisten, muss diese aus Griinden der Hoch-
wasservorsorge vor abflussbehindernden Gegenstanden und Bepflanzung freigehalten werden.
Anpflanzungen, Zdaune sowie die Lagerung von Gegenstdanden, welche den Abfluss behindern
oder fortgeschwemmt werden kénnen, sind deshalb verboten.

Die RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses der Gebdude ist im Rahmen der maximal
zuldssigen Hoheneinstellung so zu wahlen, dass diese mindestens 25 cm Uber Fahrbahn-
oberkante liegt.

Allgemeine Hinweise zu Starkregenereignissen:
Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen auf der

StralRe oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.

Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende Raume sind ge-
eignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen oder Riickschlagklappen.

Gebdude, die aufgrund der Hanglage ins Geldnde einschneiden, sind bis mindestens 25 cm
Uber Gelande konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen oberflachlich abflieRen-
des Wasser nicht eindringen kann.
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10.5 Bodenschutz
10.5.1 Bodenversiegelungen und Untergrundverdichtungen sind auf das unabdingbare Maf}

10.5.2

10.6

10.6.1

10.6.2

zu reduzieren. Dies entspringt dem Postulat des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden sowie dem Versickerungsgedanken.

Fir die Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten und Zuwegungen sind ausschlieflich
wasserdurchlassige Materialien wie z. B. Rasenpflaster, Pflaster mit breiten Rasenfu-
gen, Schotterrasen, wassergebundene Decke oder andere wasserdurchlassige Materia-
lien zu verwenden, fiir sonstige unbefestigte Flachen, soweit moglich. Es soll Versiege-
lung soweit Nutzungskonzept und Nutzungsanforderungen nicht entgegenstehen,
vermieden werden.

Zum Schutz von Boden und Grundwasser sind beziiglich der Lagerung von Heiz6l oder
Kraftstoffen bzw. beim Umgang mit sonstigen wassergefahrdenden Stoffen die Anla-
gen- und Fachbetriebsverordnung (VAwSF) und die dazugehdrigen Vollzugsbekannt-
machungen (VVAWSF) zu beachten.

Sofern bei Bauarbeiten schadstoffbelasteter Boden und Aushub anfillt, ist dieser ent-
sprechend den abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemaf und
schadlos zu entsorgen, woriliber Nachweise zu fihren und dem Landratsamt auf Ver-
langen vorzulegen sind.

Denkmalschutz

In unmittelbarer bzw. naherer Umgebung zum Plangebiet befinden sich folgende amt-
lich erfasste Bau- und Bodendenkmaler:

- Baudenkmal D-1-90-157-166

Kath. Filialkirche St. Johannes d. T., schlichter Saalbau mit flinfseitigem Chorschluss
und sudlichem Flankenturm mit Zwiebelhaube, um 1400, Chor wohl 1490 angefligt,
Erhohung des Turms 1583; mit Ausstattung;

Kirchhofsmauer mit drei pfeilergerahmten Durchgangen, 17. Jh.

- Baudenkmal D-1-90-157-207
Ehem. Leprosenhaus, zweigeschossiger Massivbau mit Steildach, im Kern 1568
(dendro.dat.), Umbau 1692 (dendro.dat.).

- Bodendenkmal D-1-8132-0067

Untertdgige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Filialkir-
che St. Johannes d.T. in Téllern und ihres Vorgdngerbaus sowie des ehem. Leprosen-
hauses

- Bodendenkmal D-1-8132-0061
StralRe der romischen Kaiserzeit (Teilstlick der Trasse Augsburg-Brenner)

Obgleich im Geltungsbereich selbst keine Hinweise auf das Vorhandensein von Boden-
denkmalern vorliegen, ist fiir Bodeneingriffe jeglicher Art aufgrund des Nahebereichs
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10.6.3

10.7

10.8

zur Tollernkirche (siehe Ziff. 4.7.1.1 der Begriindung) mit Leprosenhaus eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs.1 Satz 1 BayDSchG notwendig, die ggf. nach Riick-
sprache mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde am Landratsamt Weilheim-Schongau
in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmal-
schutzbehorde zu beantragen ware.

Die Hinweise enthalten hierzu die entsprechenden Fundstellen.

Ein besonderes Anliegen der Satzungsgeberin ist der Erhalt der Blickbeziehung von der
StralRe Tollernallee zur Tollernkirche. Um dies zu gewahrleisten, wird der Bereich des
Grundstlicks Flurnummer 2737/17 weitestgehend von Bebauung freigehalten und die
dortige Bepflanzung so festgesetzt, dass die Kirche insbesondere vom Geh- und Rad-
weg entlang der Tollernallee aus, wahrnehmbar bleibt.

Weitere Schutzgiiter

wie der Erhalt des Orts- und Landschaftsbildes werden unter Hinweis auf die bereits
erlauterten Festsetzungen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes weitestgehend
geschont bzw. gesichert.

MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung
Als Vermeidungs- und Verringerungsmalnahmen wurden insbesondere beriicksichtigt:

e auf das Schutzgut Klima und Luft durch Festsetzungen zur Begrenzung der ver-
siegelten Flachen und standortgerechte Pflanzungen, um damit das Mikroklima
zu verbessern.

e auf das Schutzgut Klima und COz-Reduzierung die in 7.4 der Festsetzungen ge-
regelte Verpflichtung, ausreichend ebenerdige, ggf. iberdachte Fahrradabstell-
platze zu schaffen. Hierbei gilt die Fahrradabstellplatzsatzung der Stadt Weil-
heim i.OB vom 23.10.2013.

e Lademoglichkeiten fiir Mitarbeiter und Kunden an gut erreichbarer Stelle zu
bieten sowie ausreichend KFZ-Stellpldatze mit E-Ladestationen zu versehen, ist
angesichts des Geschaftszweiges unerlasslich.

e auf das Schutzgut Flache und Boden durch die Begrenzung der {iberbaubaren
Flachen und durch Unterschreitung der Obergrenzen der Grundflachenzahl des
§ 17 BauNVO sowie die Festsetzung versickerungsfahiger Beldge. Hier ist ins-
besondere die Freihaltung des Grundstiicks Flurnummer 2737/17 anzufihren.

e auf das Schutzgut Wasser mittels Beschrankung der versiegelten Flachen durch
weitgehende Freihaltung des Grundstuicks Flurnummer 2737/17, die die Was-
seraufnahmekapazitdt des Bodens in weiten Bereichen erhalten. Erganzend
hierzu ist die Anlage eines Retentionsraumes in Form eines Regenriickhaltebe-
ckens geplant.

e auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen durch die griinordnerischen MaBnahmen
zur Durchgriinung des Grundstiicks Flurnummer 2737/17. Insbesondere das
Schutzgut Tiere kann aufgrund der geringen GroRe der freizuhaltenden Flache
und der Lage des Instruktionsgebietes zwischen zwei viel befahrenen Verkehr
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e sachsen nur bedingt ausreichend gewahrt werden, doch kleinere Tiere, wie In-
sekten und Vogel erhalten Brutstatten und einen Entfaltungsbereich.

e auf das Schutzgut Ortsbild und Landschaft durch die Lage im Siedlungsbereich,
die straRenbegleitende Eingriinung sowie die Beschrankung der Gebaudeho-
hen durch maximal zuldssige Wandhohen in Verbindung mit moderaten Dach-
landschaften und damit die Verhinderung einer Beeintrachtigung des Orts-
und Landschaftsbildes.

e auf das Schutzgut Kultur, durch Beschrankung der Wandhdhen in Verbindung
mit Festsetzung moglicher Dachformen, Dachneigung und damit einer Einbin-
dung in das umliegende Ortsgefiige.

11  Ver.- und Entsorgung
11.1 Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung sowie Loschwasserversorgung

Das Baugebiet ist bereits an das bestehende Wasserversorgungsnetz und die Abwas-
serbeseitigungsanlage der Stadtwerke Weilheim i.0B angeschlossen. Fiir die bauge-
bietsinterne Versorgung sind die vorhandenen offentlichen Ver.- und Entsorgungslei-
tungen auskdmmlich.

Die Versorgung mit Trinkwasser und Léschwasser kann durch Anschluss an das Versor-
gungsnetz sichergestellt werden. Die Einleitung der Abwasser kann dem Grundsatze
nach in die bestehende Kanalisation im Mischsystem erfolgen, wobei ev. notwendige
Vorreinigungsprozesse mit den Stadtwerken Weilheim i.OB abzustimmen sind.
Einschlagig sind hierbei die unter Ziff. 4.5 angefiihrten Satzungen sowie die entspre-
chenden Beitrags- und Gebilhrensatzungen in der jeweils geltenden Fassung.

Der Grundschutz der Loschwasserversorgung erfolgt lGber die Trinkwasserversorgung
gemall Arbeitsblatt W 405 , Bereitstellung von Loschwasser”. Es werden, wie bisher,
folgende Werte angesetzt: Fiir das Gewerbegebiet mit einer Vollgeschosszahl von klei-
ner gleich 3, einer rechnerischen Geschossflaichenzahl von zwischen 0,7 bis 1,2 und ei-
nem Loschwasserbedarf mit einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung ergibt sich ein
Loschwasserbedarf von 96 m3/h.

11.2 Niederschlagswasserbeseitigung
Grundsadtze der allgemeinen Wasserwirtschaft verlangen, dass
gering verschmutztes Niederschlagswasser von privaten, befestigten Flachen auf den Bau-
grundstiicken ordnungsgemaR versickert wird. Die Versickerung soll vorzugsweise breitflachig
und Uber eine mindestens 30 cm machtige bewachsene Oberbodenzone erfolgen.
Unterirdische Versickerungsanlagen, z.B. Sickerschachte, sind aufgrund des hohen Grundwas-
serstandes unzuldssig.

Niederschlagswasserbeseitigung von gewerblichen Grundstiicken

Sofern die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung ™
mit TRENGW (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlags-
wasser in das Grundwasser) erfiillt und die zugehérigen technischen Regeln beachtet werden,
sind derartige Anlagen zur Beseitigung von Niederschlagswasser genehmigungsfrei.
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11.3

11.4

11.5

Zur Beurteilung ob die Niederschlagswasserbeseitigung erlaubnisfrei erfolgen kann,
wird die Anwendung des Programms BEN!2 empfohlen.

Ferner wird auf das Merkblatt B!, Niederschlagswasserbeseitigung bei gewerblich ge-
nutzten Flachen” des LfU verwiesen.

(1] NWFreiV ,Verordnung iiber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesam-
meltem Niederschlagwasser”, vom 01.10.2008, GVBI NR. 21/2008 S. 777ff

121 BEN: Beurteilung der Erlaubnisfreiheit von Niederschlagswassereinleitung:
www.lfu.bayern.de/wasser/ben/index.htm

31 LfU: Bayerisches Landesamt fiir Umwelt: Merkblatt Nr. 4.5/5 , Niederschlagswasser-
beseitigung bei gewerblich genutzten Flachen — Entwasserung von Lager- und Betriebs-
flachen”, Stand 12-2019,
www.lfu.bayern.de/wasser/merkblattsammlung/teil4 oberirdische gewaesser/doc/nr

455.pdf

Damit liberschiissiges unverschmutztes Niederschlagswasser an Ort und Stelle versi-
ckern kann, ist die Ausbildung einer Retentionsmulde mit ca. 25 m3 vorgesehen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung kann Uber das vorhandene Leitungsnetz der Stadtwerke Weil-
heim Energie GmbH fiir das gesamte Plangebiet sichergestellt werden.
Die Versorgung erfolgt durch Erdkabel.

Fernmeldetechnische Versorgung, Breitbandausbau
Die fernmeldetechnische Versorgung ist gesichert.
Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung ist durch die Erbenschwanger Verwertungs- und Abfallentsorgungsge-
sellschaft GmbH, An der KreuzstraBe 100 - 86980 Ingenried, sichergestellt. Zur Umsetzung
des Abfallentsorgungskonzeptes des Abfallwirtschaftsbetriebes des Landkreises sind
durch Freigabe von Nebenanlagen auch aullerhalb der (iberbaubaren Flachen ausrei-
chend Stellflachen fiir Miillcontainer bzw. Miilltonnen vorsehbar.

AuRerdem befindet sich in der StraRe Leprosenweg 14b, 82362 Weilheim, ein sogenann-
ter ,grofRer Wertstoffhof” mit auskommlichen, auch auf gewerbliche Entsorger abge-
stimmte Offnungszeiten.

Miillfahrzeuge bendétigen keine Wendemaoglichkeiten.
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12

13

13.1

13.2

14

Flachenstatistik Geltungsbereich

e Gewerbegebiet (GE) ca. 6.721 m?
e Zu begriinende Privatflache ca. 988m?
e Strallenbegleitgriin ca. 1.805 m?
e Offentliche Verkehrsflichen (Geh- und Radwege) ca. 948 m?
Umgriff Gesamt: ca.10.462 m?

Berichtigung des Flaichennutzungsplanes
Rechtsgrundlage

Nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) kann die Aufstellung eines Bebauungsplanes der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden. Anhaltspunkte
dafir, dass die Belange des Umweltschutzes einschlieRlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege durch die Planung beeintrachtigt werden kénnten, liegen nicht vor.
Die dem Bebauungsplan entgegenstehenden Darstellungen im Flachennutzungsplan
werden mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes obsolet. Der Flachennutzungsplan ist
daher im Wege der Berichtigung anzupassen (§ 13a Abs.2 Nr.2 BauGB). Die Berichti-
gung stellt einen redaktionellen Vorgang dar, auf den die Vorschriften iber die Aufstel-
lung von Bauleitpldnen keine Anwendung finden. Sie erfolgt ohne Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung, beinhaltet keinen Umweltbericht und bedarf nicht der Geneh-
migung.

Inhalt der Berichtigung

Die Stadt Weilheim i.OB besitzt einen seit dem 06.05.1983 rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan. Dieser stellt in seiner aktualisierten Form den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes als ,Mischgebiet“ (Ml) dar.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Tollernallee-Nord” erfolgt
eine Ausweisung als ,Gewerbegebiet.

Somit ist der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung zu andern.

Planungsschadensrecht

Nachdem die Stadt den rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Toller-
nallee-Nord“ unter Aufhebung von bestehendem Baurecht nach § 34 BauGB auf dem
Grundstlick Flur-Nr. 2737/17 erlasst, muss sie sich grundsatzlich bewusst sein, dass die
Regelungen des Planungsschadensrechts gemaR § 42 BauGB zur Anwendung gelangen,
woraus gegebenenfalls Entschadigungspflichten entstehen kénnten.
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Da jedoch die Nutzungsmoglichkeit durch das MaR der baulichen Nutzung auf dem Be-
triebsgrundstiick Flur-Nr. 2734 deutlich erhoht wird, ist eine Minderung des Grund-
stiickswertes infolge der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht erkennbar.

Weilheim i.OB, den........ccccveuvveurenene. Greifenberg, den........cceeevvennee.
Tillman Wahlefeld Ralf Muller
1. Blrgermeister Planfertiger
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