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1. Rahmenbedingungen

1.1 Lage und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Lage im Stadtgebiet (Auszug aus der topographischen Karte der Bayer. Vermessungsverwaltung)

Der Umgriff des Bebauungsplanes umfasst die Grundstiicke mit den Flurnummern
2840/27 und 2840/28 sowie eine Teilflache aus dem Grundstick FI.Nr. 2480/30
(StraBengrundstick Lindenstraf3e) der Gemarkung Weilheim im Nordosten des
Stadtgebiets mit einer GréRe von ca. 3.570 m?. Die Entfernung zum Stadtzentrum
betragt ca.1,5 km.

.

dem Digitalen Orthophoto der Bayer. Ver'messungsverwaltung)
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Umgebung (Auszug aus
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7. S E_w‘-"
Lindenstra3e nach Westen

Steinlestr. 17

Planungsgebiet, Blick nach Osten (Bebauung Rémerstralie 47 — 53)
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1.2

Das Planungsgebiet liegt in einem Uberwiegend durch Geschosswohnungsbauten
aus den 1950er Jahren gepragten Wohngebiet. Die durch den Bebauungsplan
Uberplanten Grundstiicke mit den FI.Nr. 2840/27 und FI.Nr. 2840/28 befinden sich
im stadtischen Besitz. Die drei vorhandenen Satteldachhéauser (I1+D), welche dem
StralRenverlauf der Lindenstraf3e folgen, befinden sich im Eigentum der Wohnbau
GmbH Weilheim i. OB Gesellschatft fur sozialen Wohnungsbau, deren Gesellschaf-
ter der Landkreis Weilheim-Schongau, Stadt Weilheim i. OB, Stadt Penzberg,
Markt PeiRenberg, Markt Murnau a. Staffelsee, Gemeinde Seeshaupt, Gemeinde
Bernried und Gemeinde Uffing a. Staffelsee sind.

Der Umgriff des Bebauungsplans grenzt im Westen, Norden und Osten an vor-
handene SiedlungsstraBen (Lindenstral3e, Romerstraf3e), im Studwesten an Ein-
familienhausbebauung und im Sidosten an Geschosswohnungsbau (1) der glei-
chen Machart wie die im Geltungsbereich vorhandene Bebauung.

Das Gelande im Planungsgebiet fallt im westlichen Grundsticksteil leicht nach
Norden und ist ansonsten weitgehend eben. Auf den Grundstiicken befinden sich
im Nordwesten und Nordosten zwei pragende Lindenbaume, im sidlichen Grund-
stiicksbereich weitere kleinere Laubbaume.

Aussagen des Flachennutzungsplanes
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Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Weilheim i. OB ist das Plan-
ungsgebiet als Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan ist aus der Darstel-
lung des Flachennutzungsplans (i.d. Fassung v. 29.02.2012) entwickelt.
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1.3

1.4
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1.6

Verkehr

Das Planungsgebiet wird tiber die LindenstralRe erschlossen, die tUber die Rémer-
stral3e an das Ubergeordnete StralRennetz angebunden ist.

Ver- und Entsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt tber die vorhandene zentrale Kanalisation der
Stadt Weilheim i. OB, die Wasserversorgung Uber das vorhandene Leitungsnetz.

Das Planungsgebiet wird von der Bayernwerk AG mit Energie versorgt.

Fur die Millbeseitigung in der Stadt Weilheim i. OB ist der Landkreis Weilheim-
Schongau zustandig.

Altlasten

Fur das Planungsgebiet sind keine Verdachtsflachen im Altlastenkataster einge-
tragen.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich liegen keine in die Denkmalliste eingetragenen Bau- oder Bo-
dendenkmaler vor.
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2.  Ziel und Zweck der Planung

Neuplanung (Perspektive von Nordwesten)

Da sich die Bestandsbauten Lindenstrale 1, 3 und 5 mit ihren 24 kleinen (1-2
Zimmer), nicht mehr nachfragegerechten Wohnungen in einem schlechten bauli-
chen Zustand befinden, und sich auch mit vertretbarem Aufwand nicht zufrieden-
stellend umbauen bzw. ertiichtigen lassen, hat die stadtische Wohnbau GmbH an-
gesichts der stetig steigenden Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum in einem
konkurrierenden Verfahren Uberlegungen zur Nachverdichtung anstellen lassen.

Die vorliegende Planung des Architekturbiiros Péhlmann Architekten & Ingenieure,
Minchen ist aus diesem Wettbewerb als Sieger hervorgegangen. Sie sieht vor,
anstelle der Bestandsgebaude drei familiengerechte und weitgehend barrierefreie
Ersatzbauten mit insgesamt 37 Wohnungen (1-5 Zimmer) und Tiefgarage zu er-
richten. Zum Uberwiegenden Teil sollen die neuen Wohnungen im geférderten
Wohnbau entstehen.

Das ErschlieBungskonzept der offenen, barrierefreien Laubengénge mit ange-
schlossenen Terrassen bzw. Balkoneinheiten unterstiitzt dabei den Ansatz des
gemeinschaftlichen und generationenibergreifenden Wohnens auch fir die vor-
gesehenen einkommensschwachen Bevdlkerungsschichten.

Zur Umsetzung dieser Planung wird der vorliegende Bebauungsplan “Lindenstra-
Be | — Teil A* aufgestellt.
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3.  Planungskonzept

3.1 Stadtebau
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Entwurf des Bebauungsplans “LindenstraBe | — Teilbereich A*
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Der Bebauungsplan sieht in Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts aus dem
Wettbewerb zwei Uberbaubare Flachen vor:

* zur Errichtung von zwei nord-sud-gerichteten und durch einen Zwischenbau
verbundenen viergeschossigen Baukodrpern mit Satteldach im westlichen
Grundstucksteil sowie

» zur Errichtung eines ost-west-gerichteten dreigeschossigen Baukdrpers eben-
falls mit Satteldach im Ostlichen Teil.

In ihrer stadtebaulichen Anordnung, der Gebaudegrundform und Hohenentwick-
lung orientieren sich die Neubauten an der vorhandenen Bebauung und entwickeln
diese weiter.

Um die Dachgeschosse fur Wohnzwecke voll nutzbar machen zu kénnen, sieht die
Planung jeweils auf einer Langsseite der Satteldachbaukdrper zur Laubenganger-
schlieBung hin eine grélRere Wandhthe sowie auf der gegeniberliegenden Langs-
seite breite Gauben (bis zu einer Summe der Breiten aller Gauben von 2/3 der
Wandlange) vor. Im Bebauungsplan werden auf diesen Wohnseiten zwei Wand-
hohen festgesetzt: die niedrigere als durchgehende Traufe Uber den unteren zwei
bzw. drei Vollgeschossen und die gréRere als maximale Héhe der Gauben im
Dachgeschoss.
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Systemschnitt Ost-West

Als unterer Bezugspunkt fir die Bemessung der Wand- und Firsthéhen werden
Bezugskoten entsprechend dem jeweiligen Erdgeschossniveau festgesetzt. Zur
Einbindung der Gebéaude in das Gelande werden auRerdem Gelandeanpassungen
bis zu 60 cm zugelassen.

Bei der Anordnung der Baukdrper werden die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO
teilweise unterschritten.

Wegen des Grundsttickszuschnitts und der Lage der bestehenden Nachbarbe-
bauung wiurde eine strikte Anwendung der Abstandsflachenregelung zu einer un-
billigen Einschrankung der Bebaubarkeit im Geltungsbereich fihren.

So fallen die westlichen und nérdlichen Abstandsflachen des unmittelbar angren-
zenden Bestandsbaus (Romerstraf3e 47 — 53) in deutlich héherem Maf3e auf die
Baugrundstiicke im Bebauungsplangebiet als umgekehrt die durch die Neubauten
ausgeldsten auf das Nachbargrundstiick.

Die Uberlappung der Abstandsflachen fallt zum einen in den Nord-Siid ausgerich-
teten Gartenbereich, der sich nach Norden weitet, wodurch die Wohngeb&ude im
Tagesverlauf gut belichtet und beliiftet werden.

Ein hilfsweise von den neuen Gebaudekanten/Dachgaube aus anzusetzender
Lichteinfallswinkel von 45° liegt zu den Fenstern der Aufenthaltsraume des gegen-
Uberliegenden Wohngebaudes, an der ungunstigsten Stelle, jeweils unter der
Bristungshoéhe, so dass die Belichtung in ausreichendem MalR gewahrt bleibt.

Die geringe Anzahl (vier) der punktuell auskragenden Balkone des 1. und 2. Ober-
geschosses sind hier min. 4 Meter von der Grundstiicksgrenze entfernt, wodurch
keine zuséatzliche Verschattung bzw. Verschlechterung der Situation entsteht.

Die Uberlappung der Abstandsflachen im Ost-West ausgerichteten Gartenbereich
fallt in eine sich nach Osten 6ffnende Gebaudeanordnung, wobei die schmale
Giebelseite der Wohnbebauung der FI.Nr. 2840/23 eine im Tagesverlauf unwe-
sentliche Verschattung verursacht. Aufgrund der im spitzen Winkel zulaufenden
Grundstiuicksgrenze, kommen hier eine geringe Anzahl (zwei) der punktuell aus-
kragenden Balkone des 1. Obergeschosses des Gebaudes auf der FI.Nr.2840/27
an der unginstigsten Stelle mit 1,35 m an die Grundstiicksgrenze heran, der ge-
plante Baukdrper Haus 3 halt jedoch an der unglinstigsten Stelle den Mindestab-
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3.2

stand von 3 m zur Grundstiicksgrenze ein, hieraus ergeben sich 6,65 m bis zum
Nachbargebaude und 4,65 m bis zum auskragenden Balkon.

Die sich offnenden Gebaudestellungen in Richtung Osten wirken dem Raumein-
druck einer unangenehmen Dichte entgegen. Eine Uber das hinnehmbare Mafl3
hinausgehende Beeintrachtigung der Belichtungs-, Bellftungs- oder Besonnungs-
situation kann nicht festgestellt werden. Die nachbarschaftliche Ricksichtnahme
bleibt im Gegenzug gewabhrt.

Um die stadtebauliche Anordnung sicherstellen zu kdnnen werden die wesentli-
chen Raumkanten der drei Hauptbaukdrper im Geltungsbereich tGber Baulinien
festgesetzt.

Der ruhende Verkehr im Planungsgebiet wird entlang der westlichen und nérdli-
chen Grundstiicksgrenze oberirdisch sowie unterirdisch in einer (von der westli-
chen Lindenstraf3e angefahrenen) Tiefgarage zwischen den Hausern 1 und 2 un-
tergebracht.

Mittelfristig strebt die Stadt Weilheim i. OB stdostlich des jetzigen Bebauungspl-
angebietes ebenfalls eine stadtebauliche Neuordnung an.

Grinordnung

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen zum Umgang mit dem Baumbestand
und zur Neupflanzung heimischer Laubb&ume.
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6.1

6.2

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO fest-
gesetzt.

Das MalR der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung der zulassigen Grund-
flachen, der maximalen Anzahl der Vollgeschosse sowie der jeweils zuldssigen
Wand- und Firsthéhen fur die einzelnen Baurdume bestimmt.

Durch die festgesetzten Grundflachen errechnet sich fur die Hauptnutzung eine
GRZ von 0,4, die durch die Flachen nach § 19 (4) BauNVO bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,8 tGberschritten werden darf (Summenmal3 der baulichen Versiege-

lung).

Diese Uberschreitung der zulassigen Grundflache um mehr als 50 % ist der ange-
sichts des dringenden Wohnraumbedarfs gebotenen Nutzungsdichte bei gleichzei-
tig unginstigem Grundstickszuschnitt geschuldet. Eine Einhaltung der Grenzen
gemal § 19 (4) Satz 2 BauNVO wiirde zu einer erheblichen Erschwerung bei der
Grundstucksnutzung fuhren, weshalb gemaf §8 19 (4) Satz 3 BauNVO die hdhere
Uberschreitung festgesetzt wird.

Flachenbilanz

Bruttobauland (Geltungsbereich)
= Nettobauland: 0,36 ha = 100,0 %

Realisierung

Bodenordnende MalRnahmen

Die Grundstiicke im Geltungsbereich befinden sich sdmtlich im Besitz der Stadt
Weilheim i. OB. Im Zuge der Neuanlage von Stellplatzen entlang der Lindenstralie
und eines hinter die Stellplatze verschwenkten Gehweges werden Boden ordnen-
de MaRnahmen erforderlich.

ErschlieBungskosten

Die zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicke sind bereits vollstandig erschlossen.
Fur die leitungsgebundenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen werden ggf. die
nach den einschlagigen Satzungen zu entrichtenden Beitrdge erhoben.
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Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Innenentwicklung. Die im Bebau-
ungsplan zugelassene Nutzung unterschreitet deutlich die Flachenbegrenzung des
8 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB. Bei den Nutzungen handelt es sich um kein UVP-
pflichtiges Vorhaben und sie lassen keine Beeintrachtigungen von FFH- oder von
europaischen Vogelschutzgebieten erwarten. Die Aufstellung des Bebauungspla-
nes wird daher im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Das
beschleunigte Verfahren fuhrt zur entsprechenden Anwendung des vereinfachten
Verfahrens (8§ 13 BauGB). Abgesehen wird von Umweltprifung und Umweltbericht,
die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird nicht angewandt - vgl. § 13a Satz
2 und 3 BauGB.

Weilheimi. OB, ..c.oovveiiiin

Markus Loth, Erster Blrgermeister Rudiger Péhimann, Planverfasser
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