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1. Historie und Anlass der Planung

Um eine Teilflache der FI.Nr. 3244, Gemarkung Weilheim i.OB studwestlich der Bau-

grundstlicke Huosiring 13 und 15 zu tberplanen, beschloss der Stadtrat der Stadt Weil-
heim i.OB in seiner &ffentlichen Sitzung am 21.04.2016 die Erweiterung der Ortsabrun-
dungssatzung “Huosiring-Parchetstrale®.

Um des Weiteren im Bereich der bislang “zwingend eingeschossig” festgesetzten Ge-
baude des angrenzenden Bebauungsplans “Ziegelgrube* kinftig Wohngeb&ude mit
“Erdgeschoss + Dachgeschoss mit Kniestock 1,20 m* zuzulassen, beschloss der Stadt-
rat in seiner offentlichen Sitzung am 14.06.2016 die Anderung des genannten Bebau-
ungsplans.

Zur stadtebaulichen Sicherung und Neuordnung des Quartiers im Bereich Parchetstrale
/ Huosiring beschloss der Stadtrat in seiner &ffentlichen Sitzung am 20.10.2016 die Neu-
aufstellung des Bebauungsplans “Ziegelgrube". Der Geltungsbereich dieses neuen Be-
bauungsplans umfasst neben dem des rechtsverbindlichen Bebauungsplans zusatzlich
den Geltungsbereich der 0.g. Ortsabrundungssatzung einschlieRlich der geplanten Er-
weiterungsflachen auf FI.Nr. 3244.
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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Weilheim i.OB (i. d. Fassung vom
29.02.2012), weist den uberwiegenden Planungsbereich als “Wohnbauflache® aus. Am
sudlichen und westlichen Rand des neu aufzustellenden Bebauungsplans “Ziegelgrube*
sind derzeit jedoch noch Teilflachen als “Flachen firr die Landwirtschaft” ausgewiesen.
Dies begriindet eine Berichtigung des Fldchennutzungsplans in Form einer Anpassung.

Da es sich beim vorliegenden Bebauungsplan um eine ‘sonstige MaRnahme der Innen-
entwicklung® handelt (vorhandene Geb&ude sollen umgeplant werden kénnen, Neubau-
ten sollen durch geordnete Baurdume errichtet werden), erfolgt die Aufstellung im be-
schleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB.

Durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben zulassig, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung gema UVPG unterliegen, eine allgemeine
Vorpriufung ist folglich nicht erforderlich.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgiter. Somit sind gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 und 4
BauGB ein Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie eine Abarbeitung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung nach § 1a BauGB nicht erforderlich.

Lage, GroBe und Beschaffenheit des Baugebiets

Das Planungsgebiet befindet sich nérdlich der Ammer im Westen des Stadtgebietes von
Weilheim i.OB, der Kreisstadt des oberbayerischen Landkreises Weilheim-Schongau.
Es liegtim Naturraum des Ammer-Loisach-Hiigellandes.

Im Nordosten verlauft in ca. 400 m Entfernung die Wessobrunner Strale, die Uber Tan-
kenrain und Wessobrunn nach Rott fiihrt.

Im Norden und Osten grenzen bestehende Wohngebiete an den Planungsbereich an.
Sudlich verlauft ein Geh- und Radweg entlang der Ammer. Westlich schliefen sich
Acker- und Grinlandflachen an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von 3,26 ha und |asst
sich in vier bestehende, Uberwiegend bebaute, Wohngebiete gliedern. Im Suden des
Planungsgebietes befinden sich zwei 6ffentliche Griinflachen. Westlich daran anschiie-
RBend liegen private Grinflachen, die das Baugebiet zu den landwirtschaftlichen Flachen
hin abgrenzen.

Die beiden nordlichen Baugebiete 1 und 2 sind gekennzeichnet durch zweigeschossige
Einzel- und Doppelh&user mit Wandhéhen bis zu 6,50 m. Im siidlichen Baugebiet 3 be-
finden sich nur Einzelhauser, die auch bei Neuplanungen nur mit Wandhéhen bis zu
4,60 m errichtet werden durfen. Im westlichen Baugebiet 4 sollen kinftig neben Einzel-
hausern auch Doppelh&user mit Wandhéhen bis zu 4,60 m Zuldssig sein.

Im Bereich der 6ffentlichen Griinflachen befindet sich nérdlich des Geh- und Radwegs
eine Dauerkleingartenanlage, die auch kiinftig erhalten bleiben soll. Stdwestlich des
Weges schliefit sich ein Kinderspielplatz fur Kinder bis 12 Jahre an, der auch weiterhin
der Offentlichkeit zur Verfligung steht.
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Auf FI.Nr. 3243/4 soll auch kiinftig eine erhaltenswerte Eiche festgesetzt bleiben. Der
sonstige Baumbestand im Planungsgebiet wird nachrichtlich in die verbindliche Bauleit-
planung Ubernommen.

Aufgrund der Nahe zur Ammer (Gewasser 1.0rdnung) ist davon auszugehen, dass der
Grundwasserspiegel mit dem Wasserspiegel der Ammer korrespondiert.

Planungsziele

Die besondere Lage der Stadt Weilheim i.OB im bayerischen Alpenvorland mit guter
Anbindung an Minchen fuhrte in den vergangenen Jahrzehnten zu einem erhéhten
Siedlungsdruck, der sich u.a. in einer stetigen Verdichtung des Baubestandes wieder-
spiegelt.

Der vorliegende Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
maBvolle stadtebauliche Verdichtung bestehender Wohnbaufldchen und die Schaffung
neuer Wohnbauflachen herstellen. Der Baubestand aus Ein- und Zweifamilienhiusern
wird gesichert, kiinftige Ersatzbaukérper, AnbaumaRnahmen und Neubauten runden
den Stadtrand harmonisch ab.

Die Stadt Weilheim i.OB will durch den Ausschluss unvertraglicher Nutzungen gesunde
und moglichst konfliktfreie WWohnverhaltnisse im Planungsgebiet sichern.

Zur Klarstellung und Vereinfachung wird die Ortsabrundungssatzung “Huosiring — Par-
chetwiesen” und der Bebauungsplan “Ziegelgrube“ aus dem Jahr 1989 durch den neuen
Bebauungsplan “Ziegelgrube“ zusammengefiihrt. Die geplanten Anderungen und Erwei-
terungen beider Bauleitplane flieen in den vorliegenden Bebauungsplan ein.

Die im Suden des Geltungsbereichs festgesetzten sffentlichen und privaten Grinflachen
bilden auch kinftig einen harmonischen Ubergang zur sudlich daran angrenzenden
Ammer. Ein offentlicher Gehweg verbindet das Wohngebiet mit dem Erholungsraum der
Ammer und erschlielt Spielplatz und Kleingérten.

In Verlangerung des Huosirings bleiben die angrenzenden landwirtschaftlichen Flichen
Uber einen Feldweg nach Westen erschlossen. Die im Westen festgesetzten privaten
Grunflachen sind von neuen baulichen Anlagen freizuhalten. Es soll so ein harmonischer
Ubergang zur freien Landschaft hin geschaffen werden.

Geplante Nutzungen
Der 32.600m? (100%) umfassende Geltungsbereich gliedert sich wie folgt:

Nettobauland (Baugebiet 1 - 4) 23.793m?* (73,0 %)
Offentliche Verkehrsflachen 3.081m* (9,5 %)
Offentliche Griinflachen 2782 m* (8,5 %)
Private Grunflachen

(auflderhalb des Nettobaulands) 2.944 m* (9,0 %)
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Fir die Baugebiete wird als Art der Nutzung geman § 4 BauNVO “Allgemeines
Wohngebiet (WA)" festgesetzt. Die geman § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulés-
sigen Nutzungen sind ausgeschlossen, um keine Konflikte durch unvertragliche Nutzun-
gen zu erzeugen bzw. um keine Nutzungen zuzulassen, die ein erhdhtes Ziel- und
Quellverkehrsaufkommen zur Folge haben.

Der Baubestand wird kiinftig durch angemessen grolRe Uberbaubare Flachen aktiv ge-
schutzt. Insbesondere nach Stiden und Westen werden die Bauraume deutlich vergrs-
Bert, um Flachen fir Anbauten zuzulassen. Wintergarten diirfen zusatzlich die Baugren-
zen in einem festgelegten Rahmen um bis zu 3,0 m Uberschreiten.

Neben Baurdumen erméglichen festgesetzte Flachen fur Garagen auch weiterhin die Er-
richtung von neuen Garagen bzw. sichern sie den Bestand.

In den Baugebieten 2 und 3 sind kiinftig nur Einzelhauser zugelassen, in den Baugebie-
ten 1 und 4 kdnnen zusatzlich auch Doppelhauser errichtet werden. Dies begriindet sich
zum einen durch den aktuellen, vertraglichen Baubestand. Zusatzlich soll die Bebau-
ungsdichte am Ortsrand zum Landschaftsraum hin abnehmen.

Als weiteres stadtebauliches Instrument, u.a. zur Regulierung des Verkehrsaufkommens
im Baugebiet, sind in Wohngeb&uden maximal zwei Wohneinheiten zuldssig.

Im Bereich der stdlichen 6ffentlichen Grinflichen wird sowohl die Dauerkleingartenan-
lage festgesetzt, als auch der 6ffentliche Spielplatz suidéstlich des Geh- und Radwegs.
Die daran anschlieRenden privaten Grunfléchen schaffen mit ihrem Baumbestand einen
angenehmen Schutz fur die nordlichen Wohnbauflichen zum ffentlichen Erholungs-
raum hin.

Das MaR der Nutzung ist in den Baugebieten mit der auf die Bauraume bezogenen
héchstzuldssigen Grundflachenzahl in Verbindung mit der héchstzulassigen Wandhéhe
sowie der Zahl der zulassigen Vollgeschosse festgesetzt.

Die Nutzungsdichte ergibt sich aufgrund einer bestandsorientierten Festsetzung mit
angemessenem Spielraum flr kiinftige Erweiterungen des Baubestands:

Baugebiet 1: GRZ 0,30 WH 6,50 m Il
Baugebiet 2: GRZ 0,30 WH 6,50 m I
Baugebiet 3: GRZ 0,30 WH 4,60 m [+D
Baugebiet 4: GRZ 0,30 WH 4,60 m I+D

Die hochstzulassige Grundflache fur die vier Baugebiete betrdgt 7.138 m2 bei einer GRZ
von 0,30. Die privaten Grunflichen werden als Flachen aullerhalb des Nettobaulandes
festgesetzt und zéhlen somit nicht zur Berechnung der zulassigen Grundfléchenzahl,

Die zulassige Uberschreitung fur Anlagen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO kann bis zu einer
maximalen Grundflache von 10.707 m? (GRZ 0,45) fuhren. Uberschreitungen durch die
Grundflachen von untergeordneten Nebenanlagen i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO sind mit
einer maximalen Grundflache von 10 m? je Baugrundstiick auch auRerhalb der Baursu-
me zul&ssig. Zulédssige Uberschreitungen im Rahmen der BauNVO erscheinen auf-
grund der relativ gro3en Baugrundstiicke angemessen fUr das Planungsgebiet.
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Die reduzierte Wandhohe von 4,60 m in den Baugebieten 3 und 4 sowie die Festset-
zung, dass das zweite Geschoss als Dachgeschoss auszubilden ist, sind der Lage der
Baugebiete am Stadtrand geschuldet.

Zur vertraglichen Einfligung méglicher Neu- bzw. Ersatzbauten in die umliegende Be-
bauung wird die zuldssige Dachneigung von 18° bis 25° aus dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan (bernommen.

Sonstige Festsetzungen

Mit den Festsetzungen zur baulichen Gestaltung legt die Stadt einen Rahmen fur die
wichtigsten Gestaltungsmerkmale fest. Es werden insbesondere Festsetzungen zur
Dachgestaltung, zu Solaranlagen auf Dachfléchen sowie zu Fassaden und Einfriedun-
gen getroffen.

Infrastruktur und ErschlieRung

Das Planungsgebiet ist nérdlich tber die Parchetstrae an die Wessobrunner Strake
angebunden, welche Uber die Schiitzenstralke in Richtung Osten zum Stadtzentrum
fahrt. In westlicher Richtung fuhrt die Tankenrainer Strake (St 2057) uber Wessobrunn
zur Bundesstrale 17 (B17), die von Landsberg a. Lech nach Schongau verl4uft.

Die an der westlichen Ecke Huosiring / Parchetstralle gelegene Haltestelle der Stadt-
buslinie “Westend" verbindet das Wohngebiet mit dem Zentrum sowie dem ca. 3 km ent-
fernten Bahnhof der Stadt Weilheim i.OB (Bahnlinien Miinchen — Garmisch-Parten-
kirchen sowie Augsburg — Schongau).

FuBlaufig erreicht man das Zentrum Weilheims zusétzlich Uber einen Geh- und Radweg
im Bereich von &ffentlichen Grunflachen auf dem westlichen Ammerdamm.

Die Herstellung von Stellplétzen fiir den Individualverkehr bemisst sich anhand der je-
weils maldgeblichen "Satzung tber die Herstellung, Gestaltung und Ablésung von Stell-
platzen® der Stadt Weilheim i.OB. Stellplétze und Garagen sind im Rahmen der bauord-
nungsrechtlichen Vorschriften allgemein zuldssig. Sie durfen nur auf den hierfir beson-
ders festgesetzten Flachen (gemaR des Bestands) sowie innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen erstellt werden. Offene Stellplatze diirfen auch aulierhalb der Bau-
rédume errichtet werden.

Samtliche private Verkehrsflichen (Stellplatze, Zufahrten und Wege) sind mit wasser-
durchlassigen Beldgen zu versehen, um eine verbesserte Oberflachenwasserversicke-
rung zu erméglichen. Dies gilt auch fur den ErschlieBungsweg der beiden neuen Bau-
grundstticke am Sudwestrand von Baugebiet 3 (FI.Nrn. 3244 T).

Baugrund / Niederschlagswasser

Im Planungsgebiet ist aufgrund der Nahe zur Ammer (Gewasser 1.0rdnung) davon aus-
zugehen, dass der Grundwasserspiegel mit dem Wasserspiegel der Ammer korrespon-

diert.

Eine kleine Teilflache im Bereich der Fr.Nrn. 3258/2 und 3258/8 wird als “Hochwasser- /
Uberschwemmungsgebiet HQ extrem® It. Erhebungen des Wasserwirtschaftsamtes
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Weilheim gefihrt. Die diesbezlgliche Ubersichtskarte wurde in die Hinweise des vorlie-
genden Bebauungsplans aufgenommen.

Da im Planungsgebiet mit anstehendem Grundwasser bzw. Anschneiden von Schicht-
wasser zu rechnen ist, sind Keller grundsétzlich wasserdicht auszubilden. Sollte wider
Erwarten Grundwasser aufgeschlossen werden, ist das Landratsamt Weilheim-
Schongau zu benachrichtigen, um ggf. wasserrechtliche Verfahren einzuleiten.

Mit Ersatzbauten ist in ndherer Zukunft im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht
zu rechnen. Auf zwei Baugrundstiicken werden Baurdume fir Neubauten ausgewiesen.
Es erscheint derzeit somit keine Gesamtplanung zur NiederschIagswasserbeseitigung
geboten. Im Ubrigen ist das Baugebiet durch einen Schmutz- und einen Regenwasser-
kanal erschlossen, wodurch die Méglichkeit besteht, bei nicht funktionierender Versicke-
rung einzelner Parzellen deren Niederschlagswasser Uber diesen Kanal zu beseitigen.
Generell wird im Bebauungsplan empfohlen, das anfallende Regenwasser zur Bewisse-
rung von Freiflachen in Zisternen zu sammeln und/oder als Brauchwasser zu nutzen.

Im Planungsgebiet ist die Entwasserungssatzung (EWS) der Stadt Weilheim i.OB vom
02.12.2009 und insbesondere der Anschluss- und Benutzungszwang gem. § 5 zu be-
achten.

Energieversorgung / Klimaschutz

Samtliche Sparten im Bereich Energie (Strom, Gas, Warme) sind durch die “Stadtwerke
Weilheim i.OB Energie GmbH — SWE® gesichert.

Aus Grinden des Klimaschutzes soll die Beheizung und Warmwasseraufbereitung bei
neuen Bauvorhaben umweltfreundlich erfolgen. Um dies zu erreichen, wird im Bebau-
ungsplan vorgeschlagen, dass bei Neubauten Anschlussméglichkeiten fiir die Einrich-
tung von Solar- oder Photovoltaikanlagen vorzusehen und Dachflachen fiir die Energie-
gewinnung zu nutzen sind.

Immissionsschutz

Im Westen des Planungsgebiets liegt in ca. 150 m Entfernung ein landwirtschaftlicher
Betrieb mit Hofladen (Remsch Naturkost). Aufgrund des ausreichenden Abstands zum
Baugebiet sind keine Konflikte mit bestehenden und geplanten Wohnnutzungen zu er-
warten. Der landwirtschaftliche Betrieb wird nicht geféhrdet oder geplante Erweiterungen
erschwert.

Die eventuell stérenden, jedoch ortsiiblichen Auswirkungen auf das Planungsgebiet
durch Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen verursacht durch die Bewirtschaftung der
sudwestlich angrenzenden, weiterhin bewirtschafteten Ackerflachen sind als ortsiiblich
anzusehen und mussen deswegen gemanR § 906 BGB hingenommen werden.
Spitzenbelastungen (Larm- und Staubbelastigungen) treten zeitlich beschrankt wahrend
einiger Tage in der Erntezeit auf und sind gemaR TA-Larm 7.2 zulassig (Uberschreitun-
gen der Immissionsrichtwerte durch “seltene Ereignisse”).

Es sind keine ImmissionsschutzmaRnahmen veranlasst.
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Altlasten

Im Altlastenkataster des Landratsamtes Weilheim-Schongau sind im Planungsgebiet
keine Verdachtsfldchen eingetragen.

Griinordnung

Um eine qualitativ hochwertige Eingriinung des bestehenden Baugebiets zu gewahrleis-
ten wird unter Anrechnung des Baumbestandes pro angefangene 300 m? Grundstiicks-
flache ein zu pflanzender heimischer Laubbaum festgesetzt.

Uberwiegend auf den Siid- und Westseiten der Gebaude wird ein angemessener Be-
reich fur kiinftige Erweiterungen erméglicht. Nur bei einigen, bereits heute nah am
Baumbestand errichteten Geb&uden, l3sst die Ausdehnung der Baugrenze nur minimale
Erweiterungen zu, zur Sicherung des Baumbestandes.

Die im Jahr 2008 errichtete Kleingartenanlage (FI.Nr. 3240/5) an der Ziegelgrube soll
bauplanungsrechtlich gesichert bleiben und auch weiterhin die Pacht von Kleingarten
ermoglichen.

Ebenso bleibt der bestehende Spielplatz im Bereich der offentlichen Grinflache am
stdostlichen Rand des Baugebietes bestehen und wird auch kunftig per Festsetzung
gesichert. Die bestehende Eingriinung durch Bische und Biume in diesem Bereich bil-
det einen harmonischen Ubergang zum sidlichen Erholungsraum an der Ammer.

Die stdostlich des Baubestands auf FI.Nr. 3243/4 vorhandene Eiche ist ortsbildpragend
und wird als erhaltenswert festgesetzt. Abgestorbene Aste (Totholz) sind zu beseitigen,
sofern es aus Grinden der Verkehrssicherheit, zum Schutz der Bewohner des Bau-
grundstiicks oder zum Schutz der Standsicherheit des Baumes erforderlich ist.

Die festgesetzten privaten Griinflachen am westlichen Rand des Geltungsbereichs so-
wie auf FI.Nr. 3258/11 sind von neuen baulichen Anlagen freizuhalten und sollen so
ebenfalls als Randeingriinung zur freien Landschaft hin wirken.

Weilheim .08, .0/4. Okt. 2017

Markus Loth
Erster Blrgermeister
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