Praambel
Die Stadt Weilheim i. OB erlaRt aufgrund der §§ 1 bis 4c und 8 bis 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der seit 01.01.2007 geltenden Fassung, des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) i.d.F.
der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.S.796), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S.588) und der Verordnung lber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.1 S.132) diesen Bebauungsplan als Satzung.
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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Gesamtbebauungsplanes

Baugrenze

Maximal zulassige Grundflache Hauptgebaude, z.B. 90 m?
Maximal zul&ssige Grundflache Anbauten, z.B. 12 m?
Bauweise E = Einzelhaus, D = Doppelhaus

Anzahl der Vollgeschosse z.B. 2 Vollgeschosse

Maximal zuldssige traufseitige Wandhéhe, z.B. 6,40 m

Maximal zuldssige Anzahl der Wohnungen je Wohngebéude, z.B.
1 Wohnung / Doppelhaushélfte

Grundrissanordnung (Immissionsschutz)

Garagenfldchen ausserhalb der Baugrenzen

6ffentliche Verkehrsfldche mit Stralenbegrenzungslinie

Eigentiimerweg mit Geh- Fahr- und Leitungsrecht

Offentliche Griunflache, Bepflanzung mit Obstbdumen als Hochstamm

Private Grinflaichen mit Nutzungsbeschrankungen und Pflanzgeboten
(Ortsrandeingriinung)

Flachen fur Malinahmen zur Entwicklung von Natur- und Landschaft,
interne Ausgleichsfléachen

Standort fiir zu pflanzenden Baum, |. Wuchsordnung

Standort fiir zu pflanzenden Baum, II. Wuchsordnung

Fléachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen

Larmschutzwand mit Angabe der Wandhdhe, z.B. 5,50 m
Abgrenzung unterschiedlicher Planungsbereiche
MaRangabe, z.B. 3,00 m

FulRweg 2,00 m
Sichtdreieck mit 70m Schenkel
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B.1 PLANZEICHEN ALS HINWEISE

A/BIC

|: Situierungsvorschlag Hauptgeb&ude / Garage

Planungsbereiche A/B/C

Gebaudebestand mit Hausnummer , z.B. 3

Flursttick mit Flurnummer, z. B. 3

Grundstiicksteilungsvorschlag
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C. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung / Bauweise

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3, 4 und 5 BauNVO (Betriebe des Beherberungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) sind unzuldssig.

Mal} der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die maximal zulédssige Grundflache der
Gebaude, die Zahl der Vollgeschosse und die maximal zuldssige Wandh&he

Zusatzlich zu der in der Planzeichnung festgesetzten Grundflache fiir Hauptgebaude dirfen in
den Baubereichen A und B je 12 m2 GR pro Haus und im Baubereich C je 20 m? GR pro Haus
fur die Errichtung von erdgeschossigen Anbauten (Wintergarten, Erker etc.), Balkonen oder
Pergulen genutzt werden.

Die zulédssige Grundflache (GR) kann durch die Grundflachen der nach § 19 Abs.4 BauNVO
zulassigen Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden.

Erdgeschossige Anbauten (2.2) diirfen bis zu einer Tiefe von maximal 3,00 m vor der
stdlichen Aussenwand errichtet werden. Die in der Planzeichnung festgesetzte Baugrenze
darf hierfiir - je nach Gebaudesituierung - um bis zu 3,00 m iiberschritten werden.

Werden erdgeschossige Anbauten innerhalb der Erschiitterungszone von den
Gleisanlangen der Deutschen Bahn AG errichtet, so sind die Grenzwerte geméan des

TOV-Gutachtens vom 14.02.2006 (siehe Anhang) seitens des Bauherrn durch
entsprechende bauliche Manahmen zu gewahrleisten.

Die maximale Wandh&he betragt in den Baubereichen A und C 6,40 m, im Baubereich B
5,40 m. Als Wandhohe gilt der Abstand vom Héhenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt der
Wand mit der Dachaussenhaut. Als Héhenbezugspunkt gilt die Héhe der Strassenoberkante
tber NN, bezogen auf die Mitte der der Strasse néchstgelegenen Gebaudeseite. Bei
Dachgauben und Zwerchgiebeln darf die Wandhéhe um bis zu max. 1,00 m tberschritten
werden.

Sonstige textliche Festsetzungen zur Baugestaltung

Dachformen und Dachneigungen: Zulassig sind Satteldacher mit mittig (iber der Langsseite
liegendem First. Hohenverséize in First und Traufe sind unzuldssig.

Zulassige Dachneigungen:
Baubereich A und C: 28° bis 35°.
Baubereich B: 22° - 25°

In den Baubereichen A und C ist je Gebdude entweder ein Zwerchgiebel bis zu einer Breite
von max. % der Léngsseite des Geb&udes bzw. eine Dachgaube bis zu einer Breite von
maximal 1,40 m zuldssig. Der Abstand zu der Kommunwand bzw. der Aussenwand hat
mindestens 1.50 m zu betragen. Bei Doppelhaushélften ist der Giebel jeweils mittig
anzuordnen. Die Dachneigung von Zwerchgiebeln und Dachgauben ist derjenigen des
Hauptgebdudes anzupassen. Die Firsthéhe hat mindestens 0,50 m unter der Firsthéhe des
Hauptgebaudes zu liegen. In dem Baubereich B sind Zwerchgiebel und Dachgauben
ausgeschlossen.

Negative Dacheinschnitte sind unzuléssig.

Fassadengestaltung / Dacheindeckung
Zulassige Fassadenmaterialien sind verputztes Mauerwerk und Fassadenelemente aus Holz
und Glas. Metall, Naturstein und Sichtbeton sind nur in untergeordneten Bauteilen zuldssig.

Als Dacheindeckung der Hauptgebé&ude sind ausschlieBlich ziegelrote Dachstein- bzw.
Dachziegeldeckungen zulassig, fiir die Dachdeckung von untergeordneten Bauteilen,
Garagen und sonstigen Nebengebduden sind auch farbunbeschichtete
Blechbahnendeckungen (z.B. Titanzinkblech) zul&ssig.

Doppelhauser sind profil- und héhengleich zu errichten.

Bei Doppelh&ausern sind erdgeschosige Anbauten profilgleich auf der Kommungrenze zu
errichten, andernfalls sind mindestens 1,50 m Abstand von den Aussenwénden der jeweiligen
Doppelhaushéilfte einzuhalten.

Garagen und Nebengebéaude, Stellplatze, Einfriedungen

Garagen und Stellplatze sind entsprechend der Satzung der Stadt Weilheim i.OB tber die
Herstellung von Stellpldtzen zu errichten.

Bauliche Festsetzungen zu Garagen: Satteldach mit Dachneigungen von 18° bis 22° bzw.
Flachdachkonstruktionen mit extensiver Beglnung.

Zusammenhéngende Garagen sind strassenseitig in Ho6he, Dachform und Dachneigung
aufeinander abzustimmen.

Bauliche Festsetzungen zu Nebengebauden: Maximale Grundfldche pro Grundstiick: 8 m?,
Dachneigung von freistehenden Nebengebéduden: 8° bis 12°

Die Grundstiickseinfriedungen diirfen fiir die Grundstiickszufahrt einschlieBlich offener
Stellplétze in einer Breite von maximal 6,00 m unterbrochen werden.

Die Errichtung von Nebengeb&uden entlang von éffentlichen Verkehrsflachen sind in einer Tiefe
von 4,0 m und gegenilber dem freien Landschaftsraum in einer Tiefe von 6 m, gemessen von
der StralRenbegrenzungslinie bzw. der entsprechenden Grundstiicksgrenze, unzulédssig. Die
Errichtung von Garagen entlang von éffentlichen Verkehrsflachen ist in einer Tiefe von bis zu

5,0 m unzulassig.

Als Einfriedungen sind nur Holzz&une oder hinterpflanzte Maschendrahtzéune in einer Héhe von
maximal 1,20 m tUber dem Gelédnde zulédssig. Zaunsockel sind unzuléssig.

Sichtfelder

Innerhalb der Anfahrtssichtdreiecke ist jede Art von Bebauung oder Ablagerung von
Gegenstanden oder sichtbehindernder Bepflanzung unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind
einzelstehende, hochstdmmige, in Sichthéhe unbelaubte Baume. lhr Astansatz darf 2,50 m
Héhe nicht unterschreiten.

Textliche Festsetzungen zum Immsissionsschutz

An der geplanten Wohnbebauung sind im EG und 1.0G der Geb&ude in Summenwirkung der
drei enwirkenden Hauptlarmquellen (Bahnlinie, St 2064 und B2) ab kinftiger Sanierung der
Fahrbahndecke der B2 die Larmgrenzwerte der 16. BImSchV (59 dB(A) tagsiber und 49
dB(A) nachts) tiber aktive La&rmschutzmaRnahmen sicherzustellen. Ubergangsweise - bis zur
Fertigstellung der Fahrbahnsanierung der B2 - sind im EG und 1. OG der Geb&ude mittels
aktiver Larmschutzmal3nahmen zumindest Werte von 62 dB(A) tagsiiber und 52 dB(A) nachts
zu gewahrleisten.

Ausbauten des Dachgeschosses mit Kinderzimmern und Schlafrdumen sind in der jeweils
ersten Bauzeile entlang der klassifizierten Verkehrswege sowie der 6stlichen Bauzeile nach
Norden hin nur grundrissorientiert, d.h. von den Hauptlarmquellen nach Norden bzw.
Nordwesten "abgewandt" zuzlassig oder sie sind andernfalls zumindest mit einer
zuséatzlichen, stehenden Liftungsméglichkeit (Dachgaube) in diese Richtung zu versehen.
Wo dies im Dachgeschoss nicht méglich ist, sind mindestens Schallschutzfenster der
Schallschutzklasse 2 (bewertetes Schallddmm-Mall Rw = 30 bis 34 dB) erforderlich. Diese
Fenster miissen im Falle von dahinter liegenden Schlafrdaumen mit schallgeddmmten
Beliiftungsméglichkeiten ausgefiihrt werden.

Die Grundlagen des Larmschutzgutachtens des TUV Siid und deren
Ergadnzungsberechnungen sind Bestandteil des Bebauungsplans und damit zu beachten.

sonstige textliche Festsetzungen

Die Abstandsregelungen der Bayerischen Bauordnung werden angeordnet.

Festsetzungen zur Grinordnung / Eingriffs- und Ausgleichsregelung ;5

Bodenschutz und Niederschlagwasser

Der Oberboden ist vorschriftsmafig abzutragen, geordnet in Mieten zu lagern und einer
zweckentsprechenden Nutzung zuzufiihren. Die DIN 18915 Blatt 3 ist zu beachten.
Das Niederschlagwasser ist Uber Mulden-Rigolen-Systeme flachig zu versickern.

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

3.1

Die befestigten und versiegelten Fldchen sind lber die Bankette zu entwassern und das
Wasser Uber randliche Sickergraben dem Untergrund zuzufiihren.

Die Aufteilung der Flachen ist so vorzunehmen, dass ein gebiindelter Wasserlauf vermieden
wird. Die Versiegelung ist auf die Erschliessungsstrasse zu beschrénken.

Nicht liberbaute private Freiflichen

Die privaten Freiflichen sind als Gartenflaichen anzulegen und mit heimischen Gehélzen zu
bepflanzen. Je 500 m? Gartenflache ist ein Baum 1. oder Il. Wuchsordnung zu pflanzen.
Zulassig sind auch starkwtichsige Obstb&ume als Hochstamm.

Fur Stellplatze und Zufahrten ist nur Teilversiegelung zuléssig in Form von Fugenpflaster,
Rastengittersteinen, wasserdurchléssige Pflaster oder Schotterrasen.

Pflanzenvorschlage

Straucher

-Corylus avellana, Waldhasel

-Cornus mas, Kornelkirsche
-Euonymus europaeus, Pfaffenhiitchen
-Ligustrum vulgare, gemeiner Liguster
-Lonicera xylosteum, gemeine Heckenkirsche
-Prunus spinosa, Schiehdorn

-Rosa canina, Hundsrose

-Salix caprea, Salweide

-Sambucus nigra, schwarzer Holunder
-Viburnum opulus, Wasserschneeball
-Viburnum lantana, wolliger Schneeball

B&dume

-Acer platanoides, Spitzahorn
-Acer pseudoplatanus, Bergahorn
-Fagus silvatica., Rotbuche
-Fraxinus excelsior, Esche
-Quercus robur, Stieleiche

-Tilia cordata, Winterlinde

-Acer campestre, Feldahorn
-Carpinus betulus, Hainbuche
-Malus silvestris, Holzapfelbaum
-Populus tremula, Zitterpappel
-Pyrus pyraster, Holzbirme
-Sorbus aria, Mehlbeere
-Sorbus aucuparia, Vogelbeere
-Taxus bccata, Gemeine Eibe

Pflanzgebote

Auf der 6ffentlichen Griinfliche A sind Obstb&ume als Hochstamm zu pflanzen. Im
Strassenraum sind Baume It. Wuchsordnung als Hochstamm zu pflanzen. Fir die
Ortsrandeingriinung sind Bdume und Strauchgruppen zu pflanzen.

Pflanzgréien

B&aume |. Wuchsordnung:

fur die groRkronigen Badume werden Hochstamm, i.d.R. 2x verpflanzt,StU mind. 18-20 cm
vorgeschrieben.

B&aume Il. Wuchsordnung:

fur die mittelkronmigen Badume werden Hochstamm, i.d.R. 2x verpflanzt, StU mind. 14-16 cm
vorgeschrieben.

B&aume lll. Wuchsordnung:

fur die kleinkronigen Badume werdne Hochstamm, i.d.R. 2x verpflanzt, StU 10-12 cm
vorgeschrieben.

Stréucher:

zuldssig sind Stréducher in der Pflanzqualitat 100 / 150, i.d.R. 2x verpflanzt.

Auf privaten Grinflachen rnit Nutzungsbeschrénkungen (Ortsrandeingriinung) ist zum Ortsrand
hin je 3 laufende Meter ein heimischer Laubstrauch und je 10 laufender Meter Grundstiickslange
ein heimeischer Laubbaum 2. oder 3. Ordnung zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der
Pflanzabstand zu den landwirtschaftliche genutzten Flachen hat mindestens 2,00 m zu
betragen.

Die Lagerung von jedwelchen Gegensténden sowie die Errichtung von Nebengebduden ist
unzulassig.

Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Aus Ausgleich fiir den Eingriff werden insgesamt 0,477 ha Ausgleichsflache festgesetzt. Die
interne Ausgleichsfléche hat eine Gréf3e von ca. 0,277 ha und die externe von ca. 0,200 ha.

Ausgleichsflachen und -MalRnahmen

Die interne Ausgleichsflache ist mit Baumen und Strauchgruppen zu bepflanzen und als
Magerwiese mit entsprechender Samenmischung einzuséen.

Die Ldrmschutzwand ist mit Kletterpflanzen zu begriinen. Die Wiesenfldchen dirfen nicht
gediingt werden und diirfen maximal 2x pro Jahr geméht werden. Der erste Schnitt darf nicht
vor dem 1. Juli erfolgen. Das Mahgut ist zu entfernen.

Fir die externe Ausgleichsfldche wird eine Teilflache mit 0,2 ha der FI.Nr. 1006 /10 aus dem

Okokonto der Stadt Weilheim herangezogen. Diese Fléche wird der natiirlichen Sukzession
Uberlassen. Entwicklungsziel ist ein Auwald mit Edellaubhélzern. Spenderbdume als
Samenlieferanten sind westlich angrenzend in der Au in Hiille und Fiille vorhanden. Um ein
schnelleres Keimen zu ermdglichen, wird die Rasen- bzw. Wiesendecke aufgeraut.

D. TEXTLICHE HINWEISE
Wasserwirtschaft

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen Flédchen, auf denen
nicht mit wassergefdhrdenden Stoffen umgegangen wird, ist vorrangig tber die belebte
Bodenzone zu versickern. Ausreichende Flachen sind dafiir vorzusehen.

Anlagen zur Niederschlagswasserversickerung sind nach dem ATV-Arbeitsblatt A 138 zu
bemessen und zu entrichten. Dabei sollte aus Griinden des Grundwasserschutzes soweit dies
mdglich ist, der Flachenversickerung der Vorzug vor der Schachtversickerung gegeben werden.
AuBlerdem soll die Eindringtiefe von Sickerschichten 5,00 m nicht tiberschreiten. Abweichungen
sind nur in begriindeten Einzelfallen zul&dssig. Wobei besonders darauf zu achten ist, dal
grundwasserschiitzende Deckschichten nicht durchsto3en werden.

Es ist dafiir Sorge zu tagen, dass es fiir die bestehende Bebauung wie auch fiir kiinftige
Bebauung bei Starkniederschldgen zu keinen beléstigenden Nachteilen kommt. Auf Art. 63
BayWG wird hingewiesen.

Sofern die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
vom 01.01.2000 (BGVBI. Nr. 3/2000) erfiillt und die Technischen Regeln beachtet werden, sind
derartige Anlagen zur Beseitigung von Niederschlagswasser genehmigungsfrei. Die gezielte
Einleitung von Niederschlagswasser in oberirdische Gewésser ist ebenfalls erlaubnisfrei sofern die
Anforderung der TRENOG (vgl. AlIMBI Nr. 3/2002) erfiillt sind. Fiir Niederschlagswasser von
Gewerbe- bzw. Industrieflachen ist weiterhin eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Niederschlagswasser, das von Manipulationsflichen abfliesst, darf generell nicht Uber Sickerschéchte
bzw. unbefestigte Flachen in das Grundwasser gelangen oder iiber Regenwasserkanéle in ein
Oberflachengewdsser eingeleitet werden.

Zur Aufflillung des Gelandes darf nur nicht verunreinigter natiirlicher Bodenaushub ohne
Humus verwendet werden, der nachweislich nicht aus Altlastenverdachtsflichen stammt.

Werden bei Aushubarbeiten Verureinigungen des Untergrundes festgestellt, so ist dessen
Ausmal umgehend von einem einschlégigen Ingenieurbiiro durch horizontale und vertikale
Abgrenzung zu bestimmen und dem Landratsamt mitzuteilen.

Bodendenkmalpflege

Kommen bei der Verwirklichung von Bauvorhaben Bodendenkmaler zutage, unterliegen sie der
Meldepflicht gemaM Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes. Sie sind dann unverziiglich dem
Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege bekanntzugeben.

Immissionsschutz

Die Larmschutzwand muss zur Schiene hin absorbierend nach den Gruppen A3 oder A4 der
ZTV-LSW 06 vom 22.09.2006, herausgegeben vom Bundesminister fiir Verkehr - Abteilung
StraRenbau, ausgestaltet werden.

Die Fassadenbauteile (d.h. Fenster, AuRenwénde und Dachflachen) schutzbediirftiger Rdume
im Sinne des Kap. 4 der DIN 4109 vom November 1989 - Schallschutz im Hochbau,
Anforderungen und Nachweise - Beuth Verlag GmbH, Berlin, milssen die Anforderungen an die
Luftschallddmmung von AuBenteilen nach den Tabellen 8 und 9 der DIN 4109 Schallschutz im
Hochbau fiir den Larmpegel Il erfllen.

VERFAHRENSVERMERKE

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Unterhausen Sid-Ost wurde
vom Stadrat Weilheim am 24. 01. 2008 gefasst und am 20.02.2008 ortsiiblich bekannt
gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange zum
Bebauungsplanentwurf i.d.F. vom 24.07.2008 hat in der Zeit vom 14.08.2008

bis 20.09.2008 stattgefunden (§ 3 Abs.2BauGB).

Die friihzeitige Beteiligung der Biirger (§ 3 Abs. 1 BauGB) fand am 26.08.2008 statt.

Die é6ffentliche Auslegung zum Bebauungsplan i.d.F. vom 20.11.2008 hat in der Zeit vom
29.12.2008 bis 06.02.2009 stattgefunden (§4 Abs. 2 BauGB).

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan i.d.F. vom 20.11.2008 wurde vom Stadtrat am
18.02.2009 gefasst (§10 Abs.1 BauGB).

Weilheim, den 03.03.2009 1. Birgermeister Markus Loth

Der Satzungsbeschluss wurde am 06.04.2009 gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt
gemacht. Der Bauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen der §§ 44 sowie
215 Abs. 2 BauGB wurde hingewiesen.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den tblichen Dienststunden
im Rathaus der Stadt Weilheim zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und liber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft erteilt.

Weilheim, den 20.04.2009 1. Birgermeister Markus Loth

Stadt
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Bebauungsplan
"Unterhausen Sid-Ost"

Walter Graber, .......ccocevvveeiiviriecineeee.
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