BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN DER STADT WEILHEIM
FUR DAS GEWERBEGEBIET "ZARGES"

Die Stadt Weiheim i.OB erlal3t aufgrund des § 2, Abs. 1 und der §§ 9 und 10 des
Baugesetzbuches, Art. 91 der Bayerischen Bauordnung, Art. 23 der Gemeindeverordnung flr
den Freistaat Bayern, der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(Baunutzungsverordnung) und der Planzeichenverordnung, sowie des Bayerischen
Naturschutzgesetzes, Art. 3, diesen Bebauungsplan als Satzung.
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Festsetzungen durch Planzeichen und Text

EI Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

1. Art und MaR der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVvO)

1.1 Das Gebiet wird als Gewerbegebiet gem. § 8 der BauNVO festgesetzt. Die Ausnahmen
gem. § 8 Abs. 3, Nr. 1 BauNVO sind gemaf § 1 Abs. 6 Ziffer 2 BauNVO in den Teilflachen A, B
und C zulassig, wenn die Bedingungen des Immissionsschutzes (siehe Punkt 9. dieser
Festsetzungen) erfiillt sind.

1.2. Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die im Planteil angegebene maximale
Grundfldchenzahl (GRZ) und die maximale H6he der baulichen Anlage bestimmt (§16 BauNVO).
Fir die Ermittlung der GRZ (Grundflachenzahl) sind die Bestimmungen des § 19 der BauNvVO
mafgebend. Die Wandhdhe der Gebdude darf in der Flache C maximal 17,00 m, auf allen
anderen Flachen maximal 15,00 m betragen. Die Wandhdhe wird definiert als Abstand zwischen
der bestehenden Gelédndeoberkante und dem Schnittpunkt der Wand- und DachauBenhaut.

GRZ 0,8 maximale Grundflichenzahl gemaR § 19 BauNVO

2. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Stellung der baulichen Anlagen, Dachneigung

— — == Baugrenze gemaf} § 23 Abs. 3 BauNVO

Bauweise gem. § 22 BauNVO

Es wird eine abweichende Bauweise geméaR § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Die abweichende
Bauweise wird definiert als offene Bauweise im Sinne von § 22 Abs. 2 BauNVO mit der
Zulassigkeit von Gebaudeldngen Gber 50 m.

Dachneigung

Die Dachneigung wird fiir alle Dachformen mit maximal 22 Grad festgelegt.

3. Sanierungsflachen
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3.1 Flache, die erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist

(§ 9 Abs. 5 Ziffer 3 BauGB).

Sanierung der belasteten Flache im Teilbereich C wie in der "Wasserwirtschaftlicher Beurteilung"
des Wasserwirtschaftsamts Weilheim vom 03.03.2005 erlautert.

Sanierung der belasteten Flache im Teilbereich E durch vollflachige Versiegelung (siehe
Festsetzung 4.3 und Begriindung zum Bebauungsplan).

4. Flachen fir Nebenanlagen
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4.1 Fur die Errichtung von Garagen und Stellplatzen ist die Stellplatzsatzung der Stadt Weilheim
i.OB in der jeweils glltigen Fassung mafigebend. Ausgenommen davon sind die Stellplédtze
innerhalb der gemaf Nr. 4.3 der Festsetzungen gekennzeichneten Flache.

4.2 Stellplatze sind auf den jeweiligen Baugrundstiicken nachzuweisen.

4.3 Private Stellplatzflachen

Flache fur das Parken von Fahrzeugen nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB. Diese Flache wird, mit
Ausnahme der Baumpflanzstreifen, die auf Hochpunkten ausgebildet werden, vollflachig
versiegelt (Erlduterung siehe Begriindung zum Bebauungsplan).

5. Oberflachenentwésserung

5.1 Minimierungsgebot fiir Versiegelung
Die Verkehrs- und Stellplatzflichen innerhalb der Grundstiicke sind mit wasserdurchlassigen
Belagen oder breitflichiger Versickerung anzulegen. (§ 9 Abs. 1 Ziffer 14 BauGB)

6. Verkehrsflachen

6.1 Offentliche ErschlieBung (§9 Abs.1 Ziffer 11 und Abs. 6 BauGB)

6.2 Strassenbautechnische Eingriffsfliche (private Strasse mit beidseitiger Béschung)
(§ 9 Abs. 1 Ziffer 26 BauGB)

6.3 StralBenbegrenzungslinie

7. Griinordnung
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Private Griinflache (§ 9 Abs. 1 Ziffer 15)

Offentliche Granflache (§ 9 Abs. 1 Ziffer 5 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Zifffer 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

Baumpflanzgebot (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

Baumpflanzgebot (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)
Baumpflanzung am Geldndehochpunkt (Erlduterung in der Begriindung zum Griinordnungsplan)

B&aume, die zu erhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b)

Wasserfldche (§ 9 Abs. 1 Ziffer 16 und Abs. 6 BauGB)

7.1 Grinordnung an Straf3en und Stellplatzen

StralRen und Stellplatzbegriinung mit Bdumen 1. Wuchsklasse in einem Regelabstand von
9 - 12 m in Baumgraben (Mindestquerschnit 1,5/1,0m) je 7 Stellplatze 1 Baum

Baume sind entsprechend der Vorgabe im Planteil zu pflanzen.

Zur Anpassung an die erforderlichen Grundstiickszufahrten kann die Lage der durch
Planzeichen festgesetzen Badume verandert werden sofern die Anzahl beibehalten wird.

7.2 Grinordnung auf Baugrundstiicken
Je 800 m2 Grundstiicksflache ist 1 Baum 1. Wuchsklasse zu pflanzen

7.3 Pflanzgebote

7.3.1 Artenauswahl

Es sind nur standortgerechte, heimische Gehdlze in Anlehnung an die Arten des
Erlen-Eschen-Auwaldes zuléssig.

Artenliste Béume: Alnus glutinosa, Fraxinus excelsior, Prunus padus, Quercus robur, Carpinus
betulus.

Artenliste Straucher: Cornus sanguinea, Euonymus europaea, Corylus avellana, Viburnum
opulus, Crataegus monogyna, Lonicera xylosteum, Rhamnus frangula, Sambucus nigra.
7.3.2 PflanzgréRen

Baume 1./2. Wuchsklasse:

Solitdrbdume mit Ballen, Stammumfang 20 - 25 cm

Baume 3. Wuchsklasse und Heister

Stammumfang 16 - 18 cm oder 200 - 300 cm Héhe

Straucher 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm Héhe

7.3.3 Pflanzdichte

bei Flachenpflanzungen oder Pflanzstreifen: mehrstufiger Aufbau

Pflanzdichte: 1 St. / 1 m2 (Strducher); 1 St. / 10 m? (Heister)

8. Ausgleichsfléchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)
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Ausgleichsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)
Es sind AusgleichsmaRBnahmen auf einer Flache von 1,12 ha, im Bereich der Flur Nrn.: 2920, 2921, 2923,
2928, 2923/1, 2924/3, 2782 durch die Grundstiickseigentimer durchzufiihren.

Entwicklungsziel: Verbesserung der ékologischen Funktionen des gesamten Grabensystems. Der vorhandene
Baumbestand ist zu erhalten.

Einzelmaflnahmen:

-Saubern der Ausgleichsflache von Unrat und alten Zdunen, standortfremden Gewéachsen
-PflegemalRnahmen Pflanzenbestand

-Aufweitung und leichte Vertiefung des Grabens im Norden und in der Nordwestecke des Grundstiicks,

um eine permanente Verbindung des stdlichen Grabenteils zur Ammer zu schaffen, stellenweise
Aufweitung des Grabens zu kleinen 'Buchten’'.

-Einbringen von Kleinstrukturen in die Fldche (z.B. Steinhaufen, Totholzhaufen)

-Pflanzung von einzelnen standortgerechten Bdumen am Grabenhang, PflanzgréRe STU 20/25 cm, 25 Stiick.
-Pflanzung von standortgerechten Strauchgruppen (Vogelndhrgehdlze) unter den vorhandenen Baumen im
stidlichen Grabenabschnitt (Nordhang), an den &stlichen Uferhéngen im weiteren Grabenverlauf sowie

im norddstlich des Grabenendes verlaufenden hdngigen Ausgleichsbereich,

MindestpflanzgroRe Straucher Str, 2xv, 60-100cm.

MindestpflanzgréRe Heister Hei, 2xv, 125-150cm

(Artenauswahl siehe 7.3.1)

Siehe Begriindung zum Bebauungsplan.

9. Immissionsschutz (§ 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO)

Zulassig sind Betriebe und Anlagen, deren je Quadratmeter Grundfldche abgestrahite
Schallleistung die folgenden immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungpegel Lwa
in dB(A) nicht iiberschreiten:

Tags Nachts
(06:00 - 22:00 Uhr) (22:00 - 06:00 Uhr)
Teilflache  dB(A)/m? dB(A)/m?
60 53
60 48
60 54
60 53
60 51
E ] 60 50
60 57

Dariiber hinaus sind die Bestimmungen der TA L&rm einzuhalten.

Die Nutzung nach § 8 Abs. 3 Ziff.1 BauNVO ist ausnahmsweise und nur dann in den Teilflachen
A, B und C zulassig, wenn nachgewiesen wird, daf’ vor den Fenstern der schutzbediiftigen
R&ume bei Ausschdpfung des zugelassenen immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel fir die nicht zum eigenen Grundstiick gehérenden Flachen und unter
Beriicksichtigung der Vorbelastung, die Immissionsrichtwerte fiir GE-Gebiete nicht tGiberschritten
werden. Es kann nicht generell davon ausgegangen werden, da® die Nutzung nach § 8 Abs. 3
Ziff.1 BauNVO im gesamten Baufenster mdéglich ist. Ggf. muB® z.B. durch geeignete
Grundrissorientierung die Einhaltung der Immissionsrichtwerte erreicht werden. In den
Teilflachen D1, D2 und F ist die Nutzung nach § 8 Abs. 3 Ziff.1 BauNVO nicht zul&ssig.

Hinweise durch Planzeichen

- 1. Bestehende Gebéude der Firma Zarges GmbH & Co.KG

2. Bestehende Gebéaude, die nicht Eigentum der Zarges GmbH & Co.KG sind

%3 3. Bestehende Grundstiicksgrenzen
4. Bestehende Hohenlage tiber Normal Null (NN)
L2y 5. Bestehende Flur-Nummern, z.B. 2920/7

]I[l 6. Bdschung

7. Abgrenzung von Gebieten mit nachts unterschiedlichen Schallemissionskontingenten

© - — 8. Bestehender Kanal Ei 900/1350 mit Schacht

9. Ausgewiesene Grundstlcksfliche der Trafostation 5,20 m x 4,70 m

Hinweise durch Text

Immissionsschutz
Mit dem Antrag auf Neubau, Erweiterung oder Nutzungsanderung einer baulichen Anlage ist
nachzuweisen, dass die immsissionwirksamen flichenbezogenen Schallleistungspegel und die
sich daraus ergebenden Immissionsrichtwertanteile an den nachstgelegenen vorhandenen oder
baurechtlich zuldssigen Immissionsorten eingehalten werden

Schallgutachten
Das Schallgutachten des schalltechnischen Beratungsbiiros ACCON GmbH, Bericht

Nr. ACB - 0404 - 2498 / 03 vom 15.03.2004 ist Grundlage fiir die unter Punkt 9 der
Festsetzungen angegebenen zuldssigen immissionswirksamen flichenbezogenen
Schallleistungspegel.

Bodensanierung
Die Sanierung belasteter Béden wird im Rahmen eines stadtebaulichen Sanierungsvertrages
geregelt.

Freiflachengestaltungspldne
Im Rahmen der Eingabeplanung sollten fiir die Einzelbauvorhaben qualifizierte Freiflachen-
gestaltungspléne auf der Grundlage des Grinordnungsplanes vorgelegt werden, in denen
detaillierte, flachenscharfe Angaben gemacht werden beziiglich begriinter Grundstickflachen,
Versickerung, Ausstattung, Bepflanzung, Bodenbelage, Abgrabungen, Tonnenschrénke usw. Die
Festsetzungen des Griinordnungsplanes sind nachzuweisen und sinnvoll weiterzuentwickeln.

Baumschutz
Bei Baumafinahmen ist die DIN 18920 zum Schutz von Bdumen, Pflanzenbestanden und
Vegetionsflachen bei BaumafRnahmen zu beachten.

Beldge
Die Verwendung von wasserdurchlédssigen Belagen in geeigneten Bereichen ist zu beachten.

Fassaden- / Dachbegriinung
Zur Durchgriinung des Gewerbegebietes wird Fassaden- und Dachbegriinung empfohlen.

Niederschlagswasser
Nicht verunreinigtes Niederschlagswasser (Dachwasser) darf ohne Reinigung in das
Grabensystem eingeleitet werden. (§ 9 Abs. 1 Ziffer 14 BauGB)
Verunreinigtes Niederschlagswasser (von Verkehrsfldchen 0.4.) darf nur nach
vorschriftsméRiger Reinigung und lber Riickhalteeinrichtungen geman ATV-DVWK M 153
eingeleitet werden. Die Niederschlagswasserbeseitigung ist im Rahmen des
Einzelbaugenehmigungsverfahrens zu regeln.

Verfahrenshinweise

Der Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Weilheim i. OB., den .......... 2006
wurde mit der Begriindung geméaf § 3 Abs. 2 BauGB vom

14.02.2005 bis 21.03.2005 sowie nach Anderung vom

29.03.2006 bis 04.05.2006 im Rathaus &ffentlich ausgelegt. Markus Loth

1. BUrgermeister

Die Stadt Weilheim i. OB. hat mit Beschlu? des Stadtrates
vom .......... 2006, Nr. ........ 2006 den Bebauungs- und
Grilinordnungsplan gemaf § 10 BauGB als Satzung
beschlossen.

Weilheimi. OB., den .......... 2006

Markus Loth
1. Blrgermeister

Der Bebauungs- und Griinordnungsplan wird samt
Begriindung im Rathaus geméafR § 10 BauGB zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten. Der Bebauungsplan
wurde durch Amisblatt bekanntgemacht.

Weilheimi. OB., den .......... 2006

Markus Loth
1. Blirgermeister
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Gewerbegebiet "Zarges"
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