6. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes
»Obere Stadt IVa“
Gemarkung Weilheim

Die Stadt Weilheim i.0OB erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1, § 1 Abs. 8, §§ 9, 10 und 13 des Baugesetzbuches
(BauGB), Art 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Verordnung lber die Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung BauNVO) und der Planzeichenverordnung  (PlanZV0), diese
Bebauungsplanénderung als Satzung.

§ 1 Geltungsbereiche

Geltungsbereich der Anderung gemaf § 2

Geltungsbereich der Anderung gemaf §§ 3 und 4

§2

Der Bebauungsplan ,Obere Stadt [Va“ wird fiir die Grundstiicke FI.Nrn. 506 und 556, Gemarkung Weilheim,
wie folgt gedndert:

1. Festsetzungen durch Planzeichen

[ Baulinie

Baugrenzen

Abgrenzung Bereiche mit unterschiedlicher Nutzung

[II'(D) Zahl der zugelassenen Vollgeschosse;
hier: 3 Vollgeschosse mit Dachgeschoss als Vollgeschoss

| lGa_ _ JI Flache fiir Tiefgarage
- : ::j Tiefgaragenrampe
LSt Flache fiir offene Kfz-Stellplatze
:-_-_-N-_-_: Flache fiir Nebengebaude (eingeschossig)
SD Dachform: Satteldach (SD)
< > verbindliche Hauptfirstrichtung

T 159 T MaRangaben in Meter (m); z.B. 15,00 m

Der bisherige Planteil des Bebauungsplanes wird fir den Geltungsbereich dieser Anderung durch den
beigefligten Planteil ersetzt.

Im Ubrigen behalten die Festsetzungen durch Planzeichen des Bebauungsplanes in der jeweils gliltigen
Fassung weiterhin ihre Gultigkeit.

§3

Der Bebauungsplan ,Obere Stadt [Va* wird fiir seinen gesamten Geltungsbereich in der Gemarkung Weilheim,
wie folgt gedndert:

Festsetzungen durch Text

1.
Festsetzung C.3. Hauptgebaude wird wie folgt geandert:

,C.3 Hauptgebaude

(1)

Die RohfuRbodenoberkante des Erdgeschosses der Gebdude wird auf mindestens 25 cm Gber dem HW100-
Wasserspiegel und mind. 25 cm iiber Gelande festgesetzt, darf jedoch nur maximal 0,45m ber dem Niveau
der Erschliefungsflache auf dem Baugrundstiick im Bereich des Gebaudes liegen.

(2)
Die Wandhdhen drfen traufseitig folgende Werte nicht Gberschreiten:
o beil max. 3,50 m
o bei ll max. 6,50 m
e bei lll(D) max. 6,50 m
e bei lll max. 9,50 m.

Als Wandhéhe gilt das Mal} von RohfulRbodenoberkante im Erdgeschoss im Eingangsbereich der Gebaude bis
zum Schnittpunkt der Aullenseite der Umfassungsmauer an der Traufseite mit der Oberkante der Dachhaut.

(3)
Absatz (2) gilt nicht fiir Bestehende Gebaude. Hier gelten die vorhandenen (historischen) Wandhéhen.

“)

Gebaude / Wohngebaude sind bis zu dieser Héhe wasserdicht zu errichten (d.h. Keller wasserdicht und
auftriebssicher, dies gilt auch fir Kellerdffnungen, Lichtschdchte, Zugénge, Tiefgaragenzufahrten,
Installationsdurchflinrungen etc.).

In Wohngebéduden auf der Fldche missen sich Wohn- und Schlafrdume Uber dem HW100-Wasserspiegel
befinden und Fluchtmdglichkeiten in hdhere Stockwerke bzw.

Bereiche vorhanden sein.

Die Gebaudetechnik, insbesondere die Heizungs-, Abwasser- und Elektroinstallation, muss mindestens an das
HW100 angepasst sein. Die wesentlichen Anlagenteile sind, soweit méglich, oberhalb der HW100-Kote zu
errichten. Die Auftriebs- und Riickstausicherheit sowie die Dichtheit und Funktionsfahigkeit aller betroffenen
Anlagen sind auch beim Bemessungshochwasser zu gewahrleisten.”

2.
Festsetzung C.4 Garagen und Stellplatze wird wie folgt ergénzt:

L1iefgaragen sind einschlieRlich aller notwendigen technischen Bestandteile (z.B. Bellftungseinrichtungen,
Fluchtwege etc.) innerhalb der hierfir festgesetzten Flachen unter Berlicksichtigung der bautechnisch
notwendigen / gebotenen Grenzabstande zugelassen. Tiefgaragenrampen sind mit einer dreiseitig
geschlossenen und (iberdachten Einhausung zu Gberbauen.

Die Einhausung ist innenseitig an Wanden und Decke schallabsorbierend zu verkleiden. Tiefgaragentore sind
im unteren Rampenbereich anzuordnen und missen mittels Funkfernsteuerung gedffnet werden kénnen.

Die Abdeckungen von Regenrinnen sind [armarm (z.B. mit verschraubten Gusseisenplatten) auszubilden.
Tiefgaragenzufahrten sind so zu gestalten, dass Oberfléchenwasser nicht eindringen kann.

Der Fluchtweg aus der Tiefgarage muss auch im Falle einer Uberflutung gesichert sein (Wasserdruck).

Hinweis:

Es wird darauf hingewiesen, dass Bauarbeiten u.a. zur Erstellung einer Tiefgarage nach den anerkannten
Regeln der Technik auszufilhren sind.

Mdglicherweise in Zusammenhang mit Baumalinahmen entstehende Schaden am Eigentum Dritter gehen zu
Lasten des Bauherrn und seiner Beauftragten.”
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Die Festsetzung C.5. Dachgestaltung und Dachaufbauten wird wie folgt geéndert:

.C.5. Dachgestaltung und Dachaufbauten

(1)

Décher Uber Hauptgeb&uden sind als gleichseitig geneigte Sattel- bzw. Walmdacher auszubilden.

Die zugelassene Dachneigung bei Sattel- bzw. Walmdachern auf Hauptgeb&uden betragt 35° - 50°.

Bei erdgeschossigen Geb&uden sind auch Flach- und Pultd&cher mit max. 25° Dachneigung zugelassen.
Die im Bebauungsplan festgesetzten Hauptfirstrichtungen sind zwingend.

(2)

Dachgauben sind nur zuldssig bei einer Dachneigung von mind. 35° und in ihrer Gestaltung einheitlich je
Gebaude als Sattel- oder Schleppdachgauben auszufiihren.

Dachgauben diirfen stralenseitig jeweils eine lichte Breite von max. 1.25 m erhalten. StraRenabgewandt ist
eine Breite von max. 4,00 m zugelassen.

(3)

Quergiebel und Wiederkehren sind mit folgenden MaRgaben zugelassen:
- max. Breite: 1/3 der darunter gelegenen Fassade
- 1Quergiebel oder Wiederkehre je Dachflache”

(4)
Die Gesamtbreite von Dachgauben, Quergiebel und Wiederkehren darf je Dachflache in Summe max. die Halfte
der Lange der jeweiligen Dachflache nicht Gberschreiten.

(9)

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind Dachfléchenfenster ohne Beschrankung der Fenstergréfe
pro Einzelfenster, ohne Beschrankung des Fléachenanteils an der Dachflache sowie ohne Beschrankung der
Anordnung auf den Dachflachen — im Bereich der sich im denkmalgeschitzten Ensemble (siehe Hinweise)
entlang der StraRe ,Obere Stadt" befindlichen Geb&ude vorbehaltlich der ausdricklichen Erlaubnis der
zusténdigen Denkmalschutzbehdrde im Landratsamt Weilheim-Schongau - zugelassen.

Gleiches gilt fur die flachenbiindige Aufbringung von Anlagen zur Nutzung von Scnnenenergie auf Dachflachen."

4
Die Festsetzung C.10. Freiflachengestaltung wird wie folgt erganzt:

,Um eine ausreichende Durchgriinung der durch eine Tiefgarage unterbauten Grundstiicksbereiche zu
erreichen, ist Uber der Tiefgarage eine durchwurzelbare Bodenschicht mit mindestens 0,80 m Méachtigkeit Giber
der Oberkante der Decke der Tiefgarage aufzubringen.

Diese Bodenschicht ist als Retentionsraum fiir Niederschlagwasser auszubilden, soweit nicht flir notwendige
Zuwegungen und Stellplatzflichen notwendig gartnerisch anzulegen und mit geeigneten (flach wurzelnden)
Laubbdumen, heimischen Blischen und Strauchern zu bepflanzen.

Schotterflachen sind nicht zugelassen.

Im bauordnungsrechtlichen Antragsverfahren ist ein qualifizierter Freiflachenplan vorzulegen.*

3.
Die Hinweise durch Text werden wie folgt erganzt:

Larmschutz, gesundes Wohnen

Aufgrund der unmittelbar angrenzenden StrafRen wird empfohlen, Schiaf- und
Kinderzimmer (mit Fenstern an straRennahen Fassaden) mit fensterunabhéngigen,
mechanischen Liftungseinrichtungen auszuristen.

Wasserrechtliche Situation, Starkregenereignisse und Niederschlagswasser-beseitigung

Das Planungsgebiet liegt teilweise in einem ermittelten Uberschwemmungsgebiet des Stadtbaches (Angerbach)
mit Wassertiefen / FlieBgeschwindigkeiten von bis zu 10 cm / 0,4 m/s sowie allgemein in einem Hochwasser-
Risikogebiet (HQ100 bzw. HQ extrem; vgl. beigefligte Karte). Dies muss bei der Ausfiihrung von Bauvorhaben
gem. § 5 WHG entsprechend eigenverantwortlich von Bauherrenseite berticksichtigt werden. Eine Gber die
Festsetzungen dieses Planes hinausreichende hochwasserangepasste Bauweise und Fluchtwege in héhere
Stockwerke bzw. Bereiche werden empfohlen.
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Hochwassergefahrenbereiche HQ100 bzw. HQextrem
gemaB Kartengrundlage Wasserwirtschaftsamt Weilheim

Kein amtlicher Lageplan, nur fiir dienstliche Zwecke. Zur Maentnahme nur bedingt geeignet! A
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Durch bauliche Mallnahmen und eine hochwasserangepasste Bauweise und Nutzung kénnen Schaden am
Bauvorhaben durch Uberflutungen begrenzt oder gar vermieden werden (Hinweis: Hochwasserfibel des
Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und Stadt-entwicklung). Fiir Anlagen der Gebaudetechnik, insbesondere
Heizung-, Abwasser- und Elektroinstallation, ist ein HW100 zu beriicksichtigen. Wesentliche
Anlagenbestandteile sind soweit méglich, oberhalb der HW100-Kote zu errichten. Entsprechende Vorkehrungen
obliegen auch den Bauherren (§ 5 Abs. 2 WHG). Auch wird auf die grundsétzliche Gefahr durch wild
abfliefendes Oberfldchenwasser hingewiesen.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

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

Sofern bei den Baumalnahmen Grundwasser aufgeschlossen wird, ist eine beschrankte Erlaubnis zur
Bauwasserhaltung (Art. 15 BayWG, § 8i. V. m. § 9 WHG) bei der unteren Wasserrechtsbehérde zu beantragen.
Wasserwirtschaftliches Ziel ist die naturnahe Bewirtschaftung des Niederschlagswassers. Zur Vermeidung von
Abflussbeschleunigungen soll Niederschlagswasser méglichst nicht gesammelt und in Oberflachengewasser
eingeleitet werden.

Es soll angestrebt werden, dass Niederschlagswasser von befestigten Siedlungs- und Verkehrsflachen
madglichst dezentral entsorgt und vorzugsweise versickert wird. Daher sollte unverschmutztes
Niederschlagswasser nach Maglichkeit vor Ort versickert werden. Prioritat hat dabei nach § 3 Abs. 1 NWFreiV
eine flachenhafte Versickerung Uber eine geeignete, bewachsene Oberbodenschicht. Erst wenn dies aus
objektiven Griinden nicht mdglich ist, kann eine Versickerung ggf. nach Vorreinigung Gber
Versickerungsanlagen (Versickerungsmulden, Rigolen etc.) erfolgen (§ 3 Abs. 2 NWFreiV).

Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von gesammeltem Niederschlagswasser sind
der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung — NWFreiV — und den dazugehdrigen technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser — TRENGW - zu
entnehmen. Werden die darin genannten Bedingungen nicht eingehalten, ist beim Landratsamt Weilheim-
Schongau eine wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen.

Sollte eine Einleitung / Teileinleitung von Oberflachenwasser in den Mischwasserkanal geplant sein, ist zuvor
eine Genehmigung der Stadtwerke Weilheim i.OB KU einzuholen.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass Misch- und Regenwasserkanale sowie auch Strallenentwésserung in
der Regel fiir ein 2- bis 5-jéhriges Regenereignis ausgelegt sind.

Bei grofleren Regenereignissen ist damit zu rechnen, dass berschiissiges Wasser unkontrolliert Gber den
Stralenraum und die angrenzenden Grundstiicke abfliet. Ausreichende

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auftreten. Um
Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemafinahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich
abfliefendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert.

Uberhéhung gegeniiber der wasserfilhrenden Schicht und andere SchutzmaRnahmen fiir bauliche Anlagen sind
von jedem Bauhermn in Eigenverantwortung zu planen. Umfangreiche Informationen stellt das Bayerische
Landesamt fir Umwelt auf der Homepage zur Verfigung (https://www.Ifu.bayern.de).

Im  bauordnungsrechtlich  erforderlichen  Antragsverfahren sind Entwéasserungsplane mit  allen
Abwasserleitungen einschlielflich Regenwassersammel- und -ableitungseinrichtungen vorzulegen.

Ein Ableiten des Oberflachenwassers auf 6ffentliche Flachen (wie z. B. Gehwege, Strallenflachen, Griinflachen
etc.) ist grundsatzlich nicht gestattet. Im Bereich der Garagen und der Zufahrt ist daher eine Entwéasserungsrinne
vorzusehen.

Auf die Empfehlungen der Weilheimer Charta fiir nachhaltigen Wohnungsbau® zum (privaten)
Niederschlagswassermanagement und die zugehérige Checkliste wird im Ubrigen hingewiesen (vgl.
https://www.weilheim.de )

Altlasten und Bodenschutz

Das Uberplante Grundstlick ist derzeit (Stand: 25.04.2024) nicht im Altlastenkataster eingetragen und es sind
bei der zustandigen Behérde keine Informationen bekannt, dass sich auf dem Grundstiick Altlasten befinden.
Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt
Weilheim-Schongau, Bodenschutzbehérde, zu informieren (Meldepflicht nach Art. 1 Bayerisches
Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.

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

Die Verwertung von (berschiissigem Bodenmaterial sollte zur Vermeidung von Bauverzdgerungen und
Mehrkosten mit ausreichend zeitlichen Vorlauf vor Baubeginn geplant werden. Es wird empfohlen, hierflir von
einem qualifizierten Fachbiiro bereits im Vorfeld ein Bodenmanagementkonzept mit Massenbilanz (in
Anlehnung an § 6 Abs. 1 Ki'WG i.V.m. Art. 1 und 2 BayAbfG) erstellen zu lassen. Oberstes Ziel ist die
Vermeidung von Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung von Bodenmaterial innerhalb der Bauflache. Die
materiellen Anforderungen richten sich nach dem jeweiligen Entsorgungsweg (z. B. § 12

BBodSchV, Leitfaden zur Verfillung von Gruben und Briichen sowie Tagebauen, LAGA M 20 1997 sowie
DepV).

Mutterboden (Oberboden) ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und
Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger Mutterboden ist méglichst hochwertig nach den Vorgaben des §12
BBodSchV zu verwerten.

Denkmalschutz

Die Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes unmittelbar angrenzend an die Stralle ,Obere Stadt"
befindet sich im Bereich des denkmalgeschitzten Ensembles E-1-90-157-6 ,Obere Stadt". Weiter handelt es
sich bei der strallenseitigen Bebauung auf dem Grundstlick FL.Nr. 550, Gemarkung Weilheim, um das
Baudenkmal D-1-90-157-99 ,Obere Stadt 10"

Nach den Bestimmungen des Art. 6 Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) sind MaRnahmen an bzw.

in der Nahe von Baudenkmalern und im Bereich von denkmalgeschlitzten Ensembles erlaubnispflichtig, soweit
eine solche Erlaubnis nicht durch eine Baugenehmigung oder an ihrer Stelle einer bauaufsichtlichen
Zustimmung ersetzt wird (Art. 6 Abs. 3 Satz 1 BayDSchG).

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans befindet sich teilweise im Bereich bzw. in der Nahe der
Bodendenkméler D-1-8132-0129 ,Untertégige spatmittelalterliche und frihneuzeitliche Siedlungsteile der
"Oberen Stadt" von Weilheim i.0B* und D-1-8132-0061 ,Stralle der rémischen Kaiserzeit (Teilstiick der Trasse
Augsburg-Brenner)®.

GeméR Art. 7 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) bedarf die Durchflihnrung von Erdarbeiten im
Bereich und in der Nahe von bekannten bzw. vermuteten Bodendenkméler einer denkmalrechtlichen Erlaubnis.
Bodendenkméler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen der Meldepflicht nach
Art. 8 DSchG.

Zustandig fur die Erteilung denkmalrechtlicher Erlaubnisse nach dem BayDSchG ist die Untere

Denkmalschutzbehérde im Landratsamt Weilheim-Schongau.

Artenschutz

Die Beachtung des allgemeinen und besonderen Artenschutzes (§§ 39 und 44 BNatSchG) ist Voraussetzung
fur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Deshalb ist vor Abbruch von Bestandsgebauden und
vor der Féllung von Baumen zu Uberpriifen, ob geschitzte Tierarten, z.B. Vogel wie etwa Schwalben,
Mauersegler, Haussperlinge u.a., Flederméause und andere Arten, von der MalRnahme betroffen sind. Ist dies
der Fall, ist die Untere Naturschutzbehérde im Landratsamt Weilheim-Schongau zu benachrichtigen und
geeignete Mal3nahmen (z.B. Ersatznistplatze, Verzicht auf Durchfiihrung von Mafinahmen wéahrend der Brutzeit
usw.) zu vereinbaren.

Die Beseitigung von Baumen, Strduchern und Hecken darf im Hinblick auf die vorgenannten
artenschutzrechtlichen Bestimmungen grundsétzlich nicht wéhrend der Vogelbrut- und Aufzuchtzeiten (01. Marz
bis 30. September) erfolgen.

Elektromobilitat

Es wird empfohlen, zumindest bei Neubauvorhaben und wesentlichen Anderung von Bestandsgebauden einen
privaten Ladepunkt oder Schnellladepunkt fiir elektrisch betriebene Kfz, idealer Weise in Kombination mit einer
Photovoltaik-Anlage, einzurichten oder zumindest vorzuristen. Auf die Verpflichtungen der
Grundstiickseigentlimer und Bauherren nach dem ,Gesetz zum Aufbau einer gebdudeintegrierten Lade- und
Leitungsinfrastruktur fir die Elektromobilitdt® (GEIG) zur Vorhaltung von Ladeinfrastruktur sowie auf die
diesbeziiglichen Regelungen der Stellplatzsatzung wird hingewiesen.

§4

Diese 6. vereinfachte Anderu ng des Bebauungsplanes ,Obere Stadt [Va® ersetzt mit den Regelungen gemaf §
1 die 3. und die 5. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes (Planfassungen 11.02.2014 bzw. 11.06.2024),
die hiermit aufgehoben werden.

Im Ubrigen behalten die Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplanes in der jeweils giiltigen Fassung
weiterhin ihre Giltigkeit.

Soweit der Bebauungsplan ,Obere Stadt [Va* in seiner jeweils rechtsverbindlichen Fassung keine

eigenstandigen Regelungen enthélt, gelten die Regelungen und Hinweise des einfachen Bebauungsplanes
,Stadtgebiet Weilheim i.OB" auch fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes.

§ 5 Inkrafttreten

Diese Anderungssatzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Weilheim i.OB, 24.03.2026
geandert 23.06.2026
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