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Bebauungsplan ,,Schachenmayr II“
4. vereinfachte Anderung und Neubekanntmachung
Gemarkung Weilheim

Die Stadt Weilheim i.OB erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1, § 1 Abs. 8, §8§ 9, 10 und 13 des
Baugesetzbuches (BauGB), Art 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Verordnung tber die
Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) und der Planzeichenverordnung
(PlanZVO), diese Bebauungsplananderung als Satzung.

§1

Der Bebauungsplan ,,Schachenmayr—ﬂnderung“, Gemarkung Weilheim, in der Fassung der
offentlichen Bekanntmachung vom 29.11.1978 erhélt die neue Bezeichnung ,Schachenmayr I1“.

§ 2 Inhalt

Der Bebauungsplan ,Schachenmayr [I* wird fur seinen Geltungsbereich mit den Grundstiicken bzw.
Grundstiicksteilflachen (-TF) FIL.Nrn. 3235/43, 3235/50 bis 3235/80 und 3268-TF, Gemarkung
Weilheim, wie folgt ergénzt bzw. geéndert:

A. Festsetzung durch Planzeichen

Geltungsbereich

WA Art der baulichen Nutzung;
hier: Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO

Baugrenze

Flache fur Garagen (Ga), Carport (CA)
bzw. offene Kfz-Stellplatze (St)

Abgrenzung von Bereichen mit unterschiedlicher
Bauweise; hier: Zahl der Vollgeschosse

Zahl der zugelassenen Vollgeschosse;

hier: mind. 2 Vollgeschosse, max. 3 Vollgeschosse
mit Dachgeschoss als Vollgeschoss

| erdgeschossige Anbauten (s. Festsetzung B.3.3)

H Bauweise: Hausgruppe (H)

GR 110 max. zulassige Grundflache (GR) je Baugrundstiick

SD Dachform: Satteldach

DN 28°

= 1—t

DN 35° zugelassene Dachneigung (DN); hier: 28° bzw. 35°
MaRangabe in Meter; z.B. 11 m

verbindliche Firstrichtung

™
N

offentliche Verkehrsflache

offentlicher FuRweg

offentliche Griinflache

@ Héhenbezugspunkt im m U.NN; z.B. 557,01 m G.NN

B. Festsetzung durch Text:
1. Art der baulichen Nutzung

Fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird ,Allgemeines Wohngebiet (WA)“ im Sinne
von § 4 BauNVO festgesetzt. Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zugelassen.

2. MaR der baulichen Nutzung

Je Baugrundstiick ist einen Grundflache (GR) von max. 110 m? zugelassen.
Die max. GR kann durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO um bis zu 50% Uberschritten
werden.

3. Bauweise

3.1
Wohngebéaude sind als Hausgruppen (H) zugelassen.

3.2

Es wird folgende Wandhéhen festgesetzt:
Bebauung mit 2 Vollgeschossen (Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss
als Nicht-Vollgeschoss)
- Wandhdhe 6,20 m

Bebauung mit 3 Vollgeschossen (Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss
als Vollgeschoss)

- Wandhoéhe 7,70 m

Eine abweichende Bauweise wird hierbei zugelassen.

Als FuBpunkt fur die Bemessung der Wandhdhe gilt die Oberkante des FertigfuRbodens im
Erdgeschoss (OKFFB EG). OKFFB EG muss mindestens auf 559,00 m Uber NN liegen und darf
max. 0,30 m Uber dem bestehenden Gelandeniveau an der Stdfassade der Gebdude angeordnet
sein.

3.3
Neubauten sind in Hochwasser angepasster Bauweise zu errichten.

34

Erdgeschossige Anbauten - auch jeweils in verglaster Auffihrung — sind innerhalb hierflr
festgesetzten Baugrenzen mit einer traufseitigen max. Wandhohe von 2,50 m, gemessen von der
Oberkante ErdgeschossfuRboden bis AuRenkante Dachhaut, mit einer max. Tiefe von 3,50 m,
gemessen ab AuRenkante der Silidfassade des Hauptgebdudes, und Pultdach mit einer
Dachneigung von 10° bis 15° zugelassen.

3.5

Quergiebel, Wiederkehren, Zwerchhauser, Dachgauben und Dacheinschnitte sind nicht zugelassen.
3.6

Dachflachenfenster sind grundséatzlich bis zu einer Neigung von 10° Gber die Dachflédche hinaus
sowie mit einem Mindestabstand von 0,50 m zur Au3enkante der Giebelwand, zur AulRenkante der
traufseitigen Fassade sowie zu Oberkannte der Firstlinie auf max. 30% der zugehdrigen Dachfléche
zugelassen. Fur den Einbau von Dachflachenfenstern sind die Vorschriften der FeuV
(Feuerungsanlagenverordnung), insbesondere des § 9 FeuV, und der 1. BImSchV (Verordnung tber
kleine und mittlere Feuerungsanlagen) zu beachten. Auf die diesbeziglichen Hinweise unter
Abschnitt C. dieses Bebauungsplanes wird verwiesen.

4. Abstandsflachen

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

Die Regelungen des Art. 6 Abs. 1 Bayerische Bauordnung (BayBO) finden keine Anwendung fiir
Gebaude und Geb&udeteile innerhalb einer Hausgruppe. Dies gilt auch fiur zugelassene
erdgeschossige Bauteile bis zu einer Tiefe von 3,50 m, gemessen AuBenkante der jeweiligen
Sudfassade.

5. Garagen und offene Kfz-Stellplatze

5.1
Garagen und offene Kiz-Stellplatze sind nur innerhalb der hierfir festgesetzten Flédchen zugelassen.
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Garagen sind mit zumindest extensiv zu begriinendem Flachdach herzustellen.

Offene Kfz-Stellplatze sind in wasserdurchldssiger Ausfilhrung (z.B. Pflasterung mit einem
Fugenanteil von mind. 30% oder Rasengitterbelag) herzustellen.

5.3
Die Anzahl der nachzuweisenden und herzustellenden Garagen und Stellplatze richtet sich nach der
Stellplatzsatzung der Stadt Weilheim i.OB in der jeweils gtiltigen Fassung.

6. Freiflaichengestaltung und Einfriedungen

6.1

Nicht Uberbaubare Grundstiicksbereiche sind gartnerisch anzulegen. Je 300 m? Flache des
Baugrundstiicks ist mind. 1 heimischer Laubbaum / ein Obstgeholz zu pflanzen bzw. ein bereits
vorhandener Baumbestand zu erhalten.

6.2

Die Herstellung und Gestaltung zusammenhéangender Fléachen des Baugrundstiicks in den
straRenzugewandten Bereichen (Vorgartenbereiche) in Form von Kies-, Geroll-, Splitt- oder
Schotterflachen (sog. Schottergarten) sind nicht zugelassen.

Hiervon ausgenommen sind Flachen fir notwendige Zuwegungen und Kfz-Stellplatze.

6.3

Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO einschlieBlich
Gartengeratehitten mit einer Grundflaiche bis max. 15 m sind auRerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksbereiche zugelassen.

6.4

Einfriedungen sind bis zu eine H6he von max. 1,20 m, gemessen ab der Oberkante des
vorhandenen Gelandeniveaus zugelassen. Zwischen vorhandenem Geléande und der Unterkante
der Einfriedung ist ein Durchlass mit mind. 10 cm Héhe fir Kleintiere zu belassen.

Mauern, Gabionen und geschlossene Wandteile einschlieRlich Stabgitterzdune mit
Sichtschutzstreifen sind als Einfriedung nicht zugelassen.

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

Vorgéarten dirfen nicht eingezdunt werden.

Bestehende Einfriedungen und Bepflanzungen haben Bestandsschutz nach &ffentlich-rechtlichen
Vorschriften.

C. Hinweise durch Text

Nachhaltiges Bauen

Empfohlen werden folgende MaRnahmen im Sinne nachhaltigen Bauens:

- Eine 6kologische Bauweise, z.B. in Massivholz-, Holzstander- bzw. Tafelbauweise mit einer
ausgeglichen CO2-Bilanz, ist zu bevorzugen

- Verwendung von Baustoffen, deren Rohstoffgewinnung/Nutzung umweltvertraglich ist und die
einfach entsorgt werden kdnnen, idealerweise biologisch abbaubar sind und nach Méglichkeit
ohne groRen Energie- und Transportaufwand hergestellt wurden (Beschaffung regionaler
Baustoffe)

- Einsatz von Recycling-Produkten (z.B. Recyclingbeton) und Wiederverwertung alter Baustoffe

- Nachhaltige Entwésserungstechnik, evtl. durch Trennung von Trink- und Brauchwasser, dass
zum Waschen oder Blumengiefen verwendet wird (z.B. Zisternen)

- kompakte und energetische Bauweise mit erhéhtem Warmeschutz

- passive Nutzung der Solarenergie

- Solarthermie und Photovoltaik

- sommerlicher Warmeschutz

- LUftungskonzept

Auf die entsprechenden spezialgesetzlichen Vorschriften dazu wird hingewiesen.

Die Empfehlungen der ,Weilheimer Charta fur nachhaltigen Wohnungsbau“ (online einsehbar
unter: https://www.weilheim.de) sind zu beachten.

Artenschutz

Die Beseitigung von Bdumen, Strduchern und Hecken darf im Hinblick auf die
artenschutzrechtlichen Bestimmungen geman §§ 39 und 44 BNatSchG maéglichst nicht wahrend
der Vogelbrut- und Aufzuchtzeiten (1. Marz bis 30. September) erfolgen.

Altlasten und schédliche Bodenverdnderungen

Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffélligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine sch&dliche Bodenverédnderung oder Altlast hindeuten, ist
unverziuglich das Landratsamt Weilheim-Schongau, Bodenschutzbehérde, zu informieren
(Mitteilungspflicht nach Art. 1 Bayerisches Bodenschutzgesetz BayBodSchG) und das weitere
Vorgehen abzustimmen.

Hochwassersituation

Das Plangebiet liegt in der N&he der Ammer und teilweise in einem ermittelten
Uberschwemmungsgebiet HQextrem.

Auf die allgemeinen Sorgfaltspflichten nach den Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)
wird verwiesen. Durch bauliche MaRnahmen und eine hochwasserangepasste Bauweise und
Nutzung kénnen Schaden am Bauvorhaben durch Uberflutungen begrenzt oder gar vermieden
werden.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Starkregenereignisse

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplanes Uberflutungen
auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemalnahmen zu treffen, die das
Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- oder Kellergeschosse (auch Tiefgaragen)
dauerhaft verhindert. Eine Sockelhdhe von mind. 25 cm (ber der Fahrbahnoderkante wird
empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen,
z. B. vor Lichtschachten, ausgefiihrt werden. Senken, die bei Starkregen Uberflutet werden kénnen,
sind von Bebauung freizuhalten. Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird
empfohlen.

Grundwasser

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

= = = =

Niederschlagswasserbeseitigung

Bei Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser sind die
Regeln der Technik, insbesondere Arbeitsblatt ATV-DVWK-A 138 und die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) zu beachten.

Das anfallende Niederschlagswasser von den Dachflachen oder den versiegelten
Grundstucksflachen soll anstelle von einer punktuellen Versickerung tber Sickerschachte
vorrangig maéglichst breitflachig und oberflachennah versickert werden. Hierzu wird auf die
,verordnung uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammelten
Niederschlagswasser” (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung — NWFreiV) und die
dazugehdrigen technischen Regeln (TRENGW) hingewiesen.

Zur Gartenbewasserung sollte Regenwasser verwendet werden, soweit dies mit dem
Versickerungskonzept vereinbar ist.

rechtliche Vorgaben in Bezug auf Heizabgasanlagen

Nach den einschlagigen Vorschriften der FeuV und der 1. BImSchV ist ein Mindestabstand (in der
Regel 9 m oder 15 m - abhéngig vom Heizmedium) zwischen Schornstein und einem hdéher
liegenden Fenster einzuhalten. Alternativ muss ein Schornstein in der Regel mindestens 1 m Uber
dem Niveau von Fenstern emittieren.

Sollte dies baulich nicht umsetzbar sein, kénnen insoweit nur feststehende, d.h. nicht éffenbare,
Fenster eingebaut werden.

Die Einhaltung der einschlagigen Vorschriften obliegen den jeweiligen Bauherren.

Sonstiges

Im westlichen und stidlichen Bereich des Grundstiickes FI.Nr. 3225/64 sowie in den stidlichen
Bereichen der Grundstiicke FI.Nrn. 3235/65 bis 3235/69 verlauft nach Kenntnis der Stadt Weilheim
i.OB ein privater Regenwasserkanal (exakte Verlauf nicht bekannt).

Das Plangebiet befindet sich in Schneelastzone II.

Auf die Einhaltung der Grenzabstande nach dem Bayerischen Nachbarrecht (AGBGB) wird bei
den Gehdlzpflanzungen hingewiesen.

Die DIN 18920 — Baumschutz auf Baustellen — ist fur alle BaumaRnahmen in der Nahe
bestehender und insbesondere zu erhaltender Bdume einzuhalten.

§3

Diese Bebauungsplananderung ersetzt fir inren Geltungsbereich alle friiheren Fassungen des
Bebauungsplanes.

§ 4 Inkrafttreten

Diese Anderungssatzung tritt mit inrer Bekanntmachung in Kraft.

Weilheim i.OB, 28.02.2023
geéndert 13.07.2023

Stadt Weilheim i.OB
Stadtbauamt

Bebauungsplan ,,Schachenmayr II*
4. vereinfachte Anderung
Gemarkung Weilheim

Verfahrensvermerke

Gemal § 215 BauGB werden unbeachtlich

1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 beachtliche Verletzung der dort bezeichneten
Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Berlicksichtigung des § 214 Abs. 2 beachtliche Verletzung der Vorschriften Gber das
Verhaltnis des Bebauungsplans / der Satzung und des Flachennutzungsplans und

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

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung dieser Bebauungsplanénderung
schriftlich gegenliber der Stadt Weilheim i.OB (Stadtbauamt) geltend gemacht worden sind. Der
Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist dabei darzulegen.

Die Aufstellung des Anderungsplanes wurde
vom Bauausschuss der Stadt Weilheim i.0OB
am 20.04.2021 beschlossen.

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

Der Entwurf des Anderungsplans wurde mit
allen Unterlagen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
im Rathaus éffentlich ausgelegt. Dies wurde
ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Stadt Weilheim i.OB hat mit Beschluss
des Bauausschusses vom 17.10.2023,

Nr. O 136 / 2023 den Anderungsplan gemaR
§ 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses ein)/OB, demr25-10.

erfolgt im Amtsblatt der Stadt, womit der Anderungs-

plan Rechtskraft erlangt. Der Anderungsplan wird samt (I F

Begriindung, zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. / Q' ==y
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Ortsublich bekannt gemacht durch Verdffentlichung
im Amtsblatt am &7 27. 2225
tadt Weilheim i.0B

Weilheim i.0B, A3. 441.202.3,
Stadtbauamt

Stadtbauamt Weilhej ~
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