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Obere Stadt

Johann-Baur-Sirafie

Bebauungsplan ,Obere Stadt IVa“
5. vereinfachte Anderung

Stadtbauamt, 12.01.2023
geandert  20.02.2024
red. geandert 11.06.2024

563/1

564/2

5. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes
,Obere Stadt IVa“
Gemarkung Weilheim

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

§ 1 Inhalt

Der Bebauungsplan ,Obere Stadt IVa“ wird fiir die Grundstiicke FI.Nm. 506 und 506/1, Gemarkung Weilheim,
wie folgt geandert:

Festsetzung durch Planzeichen
Geltungsbereich der Anderung

Baulinie

|

Baugrenzen

1] Zahl der zugelassenen Vollgeschosse;
hier: 3 Vollgeschosse mit Dachgeschoss als Vollgeschoss

TGa Flache fiir Tiefgarage, Tiefgaragenrampe
S
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sD Dachform: Satteldach (SD)
< > verbindliche Hauptfirstrichtung

Der bisherige Planteil des Bebauungsplanes wird fiir den Geltungsbereich dieser Anderung durch den
beigefiigten Planteil ersetzt.

§ 2 Inhalt

Der Bebauungsplan ,Obere Stadt IVa“ wird fir seinen Geltungsbereich in der Gemarkung Weilheim, wie folgt
geandert:

Festsetzungen durch Text

y

a)

Festsetzung C.3. Hauptgebéude wird in Satz 1 wie folgt geandert:

.Die RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses der Gebaude wird auf mindestens 25 cm tber dem HW100-
Wasserspiegel und mind. 25 cm {iber Gelénde festgesetzt, darf jedoch nur maximal 0,45m tber dem Niveau
der ErschlieBungsflache auf dem Baugrundstiick im Bereich des Gebaudes liegen.”

b)

Weiter wird die Festsetzung C.3 Hauptaeb&ude wie folgt erganzt:

,Gebaude / Wohngeb&ude sind bis zu dieser Héhe wasserdicht zu errichten (d.h. Keller wasserdicht und
auftriebssicher, dies gilt auch fir Kelleréffnungen, Lichtschachte, Zugénge, Tiefgaragenzufahrten,
Installationsdurchfiihrungen etc.).

In Wohngebauden auf der Flache miissen sich Wohn- und Schlafraume tiber dem HW100-Wasserspiegel
befinden und Fluchtmdglichkeiten in héhere 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 Stellplétze wird wie folgt erganzt:

. Tiefgaragen sind innerhalb der hierflir festgesetzten Flachen zugelassen. Tiefgaragenrampen sind mit einer
dreiseitig geschlossenen und {iberdachten Einhausung zu tberbauen. Die Einhausung ist innenseitig an
Winden und Decke schallabsorbierend zu verkleiden. Tiefgaragentore sind im unteren Rampenbereich
anzuordnen und miissen mittels Funkfernsteuerung gedffnet werden koénnen. Die Abdeckungen von
Regenrinnen sind larmarm (z.B. mit verschraubten Gusseisenplatten) auszubilden.

Tiefgaragenzufahrten sind so zu gestalten, dass Oberflachenwasser nicht eindringen kann.

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

3.

Abweichend von Festsetzung C.5. Dachgestaltung und Dachaufbauten sind Dachflachenfenster ohne
Beschrénkung der FenstergréRe pro Einzelfenster, ohne Beschrankung des Flachenanteils an der Dachflache
sowie ohne Beschrankung der Anordnung auf den Dachflachen - im Bereich der sich im denkmalgeschutzten
Ensemble (siehe Hinweise) entlang der StraRe ,Obere Stadt® befindlichen Gebéaude vorbehaltiich der
ausdriicklichen Erlaubnis der zustindigen Denkmalschutzbehdrde im Landratsamt Weilheim-Schongau -
zugelassen.

Gleiches gilt fiir die flachenbiindige Aufbringung von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie auf Dachflachen.
4.

Die Festsetzung C.5. Dachgestaltung und Dachaufbauten wird wie folgt geéndert:

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

5.
Die Festsetzung C.10. Freiflichengestaltung wird wie folgt erganzt:

,Um eine ausreichende Durchgrinung der durch eine Tiefgarage unterbauten Grundstiicksbereiche zu
erreichen, ist {iber der Tiefgarage eine durchwurzelbare Bodenschicht mit mindestens 0,80 m M&chtigkeit tiber
der Oberkante der Decke der Tiefgarage aufzubringen. Diese Bodenschicht ist als Retentionsraum vor
Niederschlagwasser auszubilden.

Schottergarten sind nicht zugelassen.

Im bauordnungsrechtlichen Antragsverfahren ist ein qualifizierter Freiflachenplan vorzulegen.”

6.
Die Hinweise durch Text werden wie folgt erganzt:

.Larmschutz, gesundes Wohnen
Aufgrund der unmittelbar angrenzenden Straen wird empfohlen, Schiaf- und

Kinderzimmer (mit Fenstern an straennahen Fassaden) mit fensterunabhéangigen,
mechanischen Liftungseinrichtungen auszuriisten.

Wasserrechtliche Situation, Starkregenereignisse und Niederschlagswasser-beseitiqgung
Das Planungsgebiet liegt teilweise in einem Hochwasser-Risikogebiet (HQ100 bzw. HQ extrem; vgl. beigefiigte

Karte). Dies muss bei der Ausfiihrung von Bauvorhaben gem. § 5 WHG entsprechend eigenverantwortlich von
Bauherrenseite beriicksichtigt werden. Eine (ber die Festsetzungen dieses Planes hinausreichende
hochwasserangepasste Bauweise und Fluchtwege in hohere Stockwerke bzw. Bereiche werden empfohlen.”
Durch bauliche MaRnahmen und eine hochwasserangepasste Bauweise und Nutzung kénnen Schéden am
Bauvorhaben durch Uberflutungen begrenzt oder gar vermieden werden (Hinweis: Hochwasserfibel des
Bundesministeriums flir Verkehr, Bau und Stadt-entwicklung). Entsprechende Vorkehrungen obliegen auch den
Bauherren (§ 5 Abs. 2 WHG). Auch wird auf die grundsatzliche Gefahr durch wild abflieRendes
Oberflachenwasser hingewiesen.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

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

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

Es soll angestrebt werden, dass Niederschlagswasser von befestigten Siedlungs- und Verkehrsflachen
maglichst dezentral entsorgt und vorzugsweise versickert wird. Daher sollte unverschmutztes
Niederschlagswasser nach Méglichkeit 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 maoglich ist, kann eine Versickerung ggf. nach Vorreinigung (ber
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 Regenwasserkanéle sowie auch StraRenentwasserung in
der Regel fiir ein 2- bis 5-jahriges Regenereignis ausgelegt sind.

Bei gréReren Regenereignissen ist damit zu rechnen, dass tiberschiissiges Wasser unkontrolliert {iber den
Strallenraum und die angrenzenden Grundstiicke abflieRt. Ausreichende

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

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

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

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

Altlasten und Bodenschutz

Das Uberplante Grundstick ist derzeit (Stand: 25.04.2024) nicht im Altlastenkataster eingetragen und es sind
bei der zusténdigen Behdrde 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 schédliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt
Weilheim-Schongau, Bodenschutzbehdérde, 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
bertiicksichtigen.

Die Verwertung von tberschiissigem Bodenmaterial sollte zur Vermeidung von Bauverzégerungen und
Mehrkosten mit ausreichendem zeitlichen Vorlauf vor Baubeginn geplant werden. Es wird empfohlen, hierfiir
von einem qualifizierten Fachbiro bereits im Vorfeld ein Bodenmanagementkonzept mit Massenbilanz (in
Anlehnung an § 6 Abs. 1 K'WG in Verb. mit 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

Der Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung befindet sich in der Nahe der Bodendenkmaler D-1-8132-
0129 ,Untertagige spatmittelalterliche und friihneuzeitliche Siedlungsteile der "Oberen Stadt" von Weilheim
i.0B" und D-1-8132-0061 ,Strale der romischen Kaiserzeit (Teilstlick der Trasse Augsburg-Brenner)".

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

Artenschutz

Vor Durchfiihrung von Abbrucharbeiten (ganz oder teilweise) an bestehenden Gebauden ist zu priifen, ob
artenschutzrechtliche Belange (z.B. Nistplatze oder Habitate fiir artengeschiitzte Tiere) beriihrt sind.

§3

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

§ 4 Inkrafttreten

Diese Anderungssatzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Weilheim i.0B, 12.01.2023
geéandert 20.02.2024
red. geandert 11.06.2024

Stadt Weilheim i.0OB
Stadtbauamt
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5. vereinfachte Anderung
Gemarkung Weilheim

Verfahrensvermerke

Die Aufstellung des Anderungsplanes wurde vom
Bauausschuss der Stadt Weilheim i.OB am
19.07.2022 beschlossen.

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

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

Die Stadt Weilheim i.OB hat mit Beschluss
des Bauausschusses vom 11.06.2024,

Nr. O 72/ 2024 den Anderungsplan geman
§ 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
erfolgt im Amtsblatt der Stadt, womit der Anderungsplan Rechtskraft
erlangt. Der Anderungsplan wird samt Begriindung zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten.

GemaR § 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 Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 beachtliche Verletzung der Vorschriften iiber das Verhaltnis des
Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans und

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

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

Ortsiiblich bekannt gemacht durch Veraffentlichung im Amtsblatt und Aushang am _05.07.2024 .

ch"/]w’im i.OB, 05.07.2024

(UnterschrifW Stadtbauamt

Admiral-Hipper Strafe o6
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