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Die Stadt Weilheim i.OB

erlasst gemal § 2 sowie §§ 9, 10 und 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 u. 3 des Baugesetzbuchs
- BauGB -, der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO -, Art. 81 der
Bayer. Bauordnung - BayBO - und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern - GO -
unter Aufhebung des Bebauungsplans ,Nelkenstralle / Rosenstrale" i.d.F. der Bekanntmachung
vom 20.10.2016, der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes ,Nelkenstrale / Rosen-
stralRe” i.d.F. der Bekanntmachung vom 05.07.2017 und der 2. vereinfachten Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Nelkenstrale / Rosenstrale“ i.d.F. der Bekanntmachung vom 20.10.2017

diesen Bebauungsplan als

Satzung :
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A.FEST

SETZUNGEN

1. Geltungsbereich

a)

b)

2. Art

a)

b)

l | Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

@ Nummer des Baugebiets, z.B. 1

der baulichen Nutzung

Das mit bezeichnete Baugebiet ist gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 4
BauNVO als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise mdglichen Nutzungen sind nicht zuléssig.

Bestehende Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO

sind im Baugebiet allgemein zulassig. Neu errichtete untergeordnete Nebenanlagen und
Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind innerhalb der Baugrenzen allge-
mein und ausserhalb bis zu einer Grundflache von 10 m? je Baugrundstiick zuléssig.

3. MaR der baulichen Nutzung

a)

GRZ Grundflachenzahl, z.B. GRZ = 0,25
0,25

Die maximal zuldssige Grundflache (GR) pro Gebaude betragt 250 m2.

Die festgesetzte héchstzulassige Grundflache kann aus Griinden der nachtraglichen
energetischen Sanierung bei Bestandsgebauden um bis zu 5% uberschritten werden.
Fir Balkone, Vordacher, Terrassen bzw. Aussentreppen darf die zuldssige Grundflache
um insgesamt 10 % Uberschritten werden.

Uberschreitungen durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten
Anlagen (Garagen, Stellplatze und deren Zufahrten, bauliche Anlagen unterhalb

der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird sowie
Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO) sind in Baugebiet 1, 3 und 4 bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,35 zulassig. In Baugebiet 2 sind fir die vorgenannten Anlagen Uber-
schreitungen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,55 zul&ssig.

Die Flachen von in das Hauptgebaude integrierten Garagen sind bei der Ermittlung der
GFZ nicht anzurechnen.

GEZ hdchstzulassige Geschossflachenzahl, z.B. GFZ = 0,50

0,50

WH hochstzulassige Wandhohe in Metern, gemessen von der Ober-
430 kante Fertigfussboden Erdgeschoss (OKFFB EG) bis zum oberen

Abschluss der Wand bzw. bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut; z.B. 4,30 m

Bei Veranderungen im Baubestand gilt als unterer Bezugspunkt
zur Bemessung der Wandhthe OKFFB EG Bestand.

Bei Neubauten darf OKFFB EG maximal 0,35 m tber folgenden
Hohenkoten liegen:

Neubauten an der NelkenstraRe: 558,50 m UNN

Neubauten an der Rosenstrale: 558,65 m UNN
Neubauten an der Schwaigerstrafte: 558,50 m UNN
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d) Zahl der zulassigen Voligeschosse; z.B. 1
e)

Abgrenzung von Flachen mit unterschiedlicher Wandhéhe,
Dachneigung bzw. Zahl der zuldssigen Vollgeschosse

f) nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Q) Einzelhauser, Doppelhduser und Hausgruppen
zulassig

4. Uberbaubare Grundstticksflache, Zahl der Wohneinheiten
a) cETEETETETEET) Baugrenze

Entlang von bestehenden Gebaudefronten gezeichnete unvermalte Baugrenzen sind in
ihrer Lage durch die AuBenfronten dieser Gebaude festgesetzt.

Die grundsatzliche Zulassigkeit, Geb&ude bis an die Baugrenzen heranzuriicken, entbin-
det nicht von der Verpflichtung zur Einhaltung der Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO.

Angebaute untergeordnete Nebenanlagen und Garagen dirfen die Baugrenzen im inne-
ren Griinbereich um bis zu 3,00 m tUberschreiten.

e S S s B Baulinie

Festgesetzte Baulinien kdnnen ausnahmsweise aus Griinden der nachtréglichen energe-
tischen Sanierung von Bestandsgebauden um bis zu 0,25 m tberschritten werden (§ 23
Abs. 2 BauNVO).

Bei Umsetzung der nach Festsetzung A.5.a) zugelassenen Bauteile kann ausnahms-
weise von der Einhaltung der festgesetzten Baulinie abgewichen werden (§ 23 Abs. 2
BauNVO).

Bei Umsetzung der nach Festsetzung A.3.a) zugelassenen Umbauten ist die Fassade
auflenbiindig durchgangig zu gestalten.

Sofern eine Baulinie festgesetzt wird, entfallt die Verpflichtung zur Einhaltung der
Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO. Dies gilt auch fiir zul&ssige Uberschreitungen der
festgesetzten Baulinien.

Bestehende Bauteile sind von den einschlagigen Regelungen ausgenommen.
b) Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB sind in beiden Bereichen von Baugebiet 2 jeweils maxi-

mal drei Wohneinheiten in Wohngebauden zulassig. Das gesamte Gebadude (Einzelhaus,
Doppelhaus, Hausgruppe) ist als ein Wohngebsude definiert.

5. Bauliche Gestaltung

a) Als Dachformen sind bei Hauptgeb&uden nur Satteldécher zuléssig.
Quergiebel und Zwerchgiebel kénnen mit Sattel- oder Schleppdachgauben errichtet
werden. Bei der Errichtung von Widerkehren und Zwerchh&usern sind nur Satteldzcher
(Hauptdachform) zulassig.

Zulassige Dachneigungen:

Baugebiet Nr. 1 18° bis 35°
Baugebiet Nr. 2 18° bis 35°
Baugebiet Nr. 3 18° bis 26°
Baugebiet Nr. 4 40° bis 48°

In den Baugebieten 1, 2 und 3 sind Quergiebel, Zwerchgiebel, Zwerchhiuser und Wider-
kehren sind bis zu einer Gesamtbreite von 3,40 m nur auf den nach Siiden ausgerich-
teten Dachern zuldssig. Der First von Quergiebeln, Zwerchgiebel, Zwerchhdusern und
Widerkehren darf die Hohe des Hauptfirstes nicht tiberragen. Die jeweils geméaR Festset-
zung A.3.c) zugelassene Wandhéhe darf im Bereich von Quergiebeln und Widerkehren
um maximal 2,00 m tberschritten werden.
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Im Baugebiet 4 sind Quergiebel, Zwerchgiebel, Zwerchhauser und Widerkehren bis zu
einer Gesamtbreite von 3,40 m traufseitig mit einer Dachneigung entsprechend dem
zugehorigen Hauptgebaude zugelassen.

Dachgauben sind bei einer Dachneigung ab 35° auf den nach Siiden ausgerichteten
Déchern in Baugebiet 1 und 2 zulassig.

In Baugebiet 4 durfen Dachgauben generell errichtet werden.

Die Gesamtbreite aller Gauben je (Teil-) Geb&ude darf maximal ein Drittel der darunter-
liegenden Fassadenlange betragen.

Bei energetischen Sanierungen ist die Grundstruktur des Baukérpers, insbesondere die
Dachneigung, zu erhalten.

Dachsteine sind nur in Ziegelrot-, Rotbraun und Schwarz-Ténen zuléssig.

Anbauten, Garagen und Nebenanlagen diirfen neben Sattelddchern auch mit Pult- oder
Flachdachern errichtet werden. Flachdacher sind nach Méglichkeit mit Begriinung aus-
zufuhren.

Solaranlagen (Fotovoltaik bzw. Sonnenkollektoren) sind nur als zusammenhangende
rechteckige Dachflachen zuldssig. Sie durfen die Dachflache nicht Uiberschreiten und
nicht aufgestandert ausgefiihrt werden.

b) Hauptfirstrichtung

¢) Nachtrégliche Anbauten sind im Baugebiet nur erdgeschossig zuléssig.

Auf den FI.Nrn. 1027/13 (Schwaigerstr. 18) sowie 1027/20 (Rosenstr. 14) sind auch
zweigeschossige Anbauten zul&ssig.

d) Fassaden sind in Material und Farbe im hellen und mittleren Bereich der Farbskala zu
halten. Fassadenmaterialien und Fassadenanstriche in reflektierender Ausfithrung sind
unzulassig.

e) Neue Einfriedungen an Grundstiicksgrenzen sind bis zu 1,20 m Héhe, gemessen tiber

dem natirlichen Gelande, zul&ssig. Sie sind mit einem Bodendurchschlupf von minde-
stens 10 cm fur Tiere auszufiihren und durfen nur mit Laubhecken hinterpflanzt werden.

6. Private Verkehrsflachen, Stellplatze/Garagen

a) Far alle nicht dem flieRenden Verkehr dienenden Fléchen (z.B. Stellplatze, Zufahrten,
Wege) ist ein wasserdurchléssiger Belag (z.B. sandverfugtes Pflaster, Rasenpflaster,
Schotterrasen 0.4.) zu verwenden.

b) Garagen und offene Stellplatze sind im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Vorschriften
allgemein zuléssig. Garagen durfen nur auf den hierfir besonders festgesetzten Flachen
sowie innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache erstellt werden. Offene Steliplatze
durfen auch ausserhalb der Baugrenzen errichtet werden.

i . Ga I Flache fur Garagen

st "] Flache fur Stellplatze

c) Hinsichtlich Zahl, GréRe und Beschaffenheit der Stellplatze fur Kfz ist die ,Satzung tiber
die Herstellung, Gestaltung und Ablésung von Stellpldtzen® der Stadt Weilheim i.OB. in
der jeweils gliltigen Fassung maRgeblich.

7. Grinordnung

Die Baugrundstiicke sind, soweit sie nicht als Geh-, Fahr-, Lager- oder Stellplatzflache
angelegt sind, unbefestigt zu halten und gartnerisch zu gestalten.

Je angefangene 300 m? Baugrundstick ist mindestens ein heimischer, standortgerech-
ter Laubbaum gem. der vorgeschlagenen Artenliste unter Hinweise Pkt. 3 zu pflanzen.
Bestandsbdaume kénnen angerechnet werden.
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Séamtliche Baume sind zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Baume mussen auf Kosten
der Eigentimer nachgepflanzt werden.

8. Energieversorgung

Stromversorgungskabel sind auf den Grundstiicken unterirdisch zu verlegen.

9. Schallschutz

F GO

10. VermaBung

+——17,00——+

B. HINWEISE

1. Grundstlcke
1026/15

O—
A\

Q

2. Geb&ude

N\ N
WL
[ —— 1|

3. Griinordnung

oo

Beim Neubau und der wesentlichen Anderung (Eingriff in den
Grundriss) von Gebauden entlang der westlichen Rosenstralie
muissen Kinder- und Schilafzimmer durch architektonische Selbst-
hilfe-Malinahmen (z.B. Grundrissorientierung mit Liiftungsfenster in
Richtung Osten, geb&udliche Eigenabschirmungen, Abschirmung
durch Nebengebaude) geschuitzt werden. Die Vorgaben der DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau“ bezuglich der Anforderungen an
die Luftschalld@mmung von AuRenbauteilen sind zu beachten.

MafRzahl in Metern; z.B. 17,00 m

Flursticksnummer z.B. 1026/15
bestehende Grundstiicksgrenze

bestehendes Hauptgebiude
bestehendes Nebengebdude / Garagen

offene Uberdachung

Baumbestand

Vorgeschlagene Artenliste standortgerechter und heimischer Gehélze:

Vorgeschlagene Baume:

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betulan pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica

Spitzahorn
Bergahorn
Birke
Hainbuche
Rotbuche
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Fraxinus excelsior Esche

Malus sylvestris Holzapfel
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Quercus robur Stieleiche
Salix alba Silberweide
Tilia cordata Winterlinde
Ulmus carpinifolia Feldulme

sowie heimische Obstbaume

Baume sollten aus suddeutschen Aufzuchtgebieten (Bayern und Baden-Wirttemberg, aus-
genommen Bodensee-Gebiet und Bereich Oberrhein) kultiviert worden sein.

4. Bepflanzung und Niederschlagswasserbeseitigung

Durch die Errichtung von Entwasserungsanlagen darf es zu keiner Beeintrachtigung der im
Bebauungsplan festgesetzten Begiinung kommen. Die Anlagen sind so zu errichten, dass
durch die Niederschlagswasserbeseitigungsanlagen die festgesetzten Bepflanzungen nicht
eingeschrankt werden. Entwésserungsplanung und Freiflachengestaltungsplan sind aufein-
ander abzustimmen.

5. Artenschutz

Die Beseitigung von Baumen, Strauchern und Hecken darf im Hinblick auf die artenschutz-
rechtlichen Bestimmungen geman §§ 39 u. 44 BNatSchG mdéglichst nicht wahrend der
Vogelbrut- und Aufzuchtszeiten (1. Marz bis 30. September) erfolgen.

Im Falle von An-/Umabauten kénnen ggf. Gebdudebriiter und/oder Flederméuse betroffen
sein, fur deren Vorkommen ggf. Vermeidungs-/MinimierungsmaRnahmen getroffen werden

missen.

6. Wasser- und Abfallwirtschaft

a) Samtliche Bauvorhaben mussen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgung
sowie an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage angeschlossen werden. Zwischen-
I6sungen werden nicht zugelassen.

Die Entwasserungssatzung (EWS) der Stadt Weilheim vom 02.12.2009, insbesondere
der Anschluss- und Benutzungszwang, (§ 5) ist zu beachten.

b) Da das Planungsgebiet in einem berechneten Uberschwemmungsgebiet liegt, wird es
Uberwiegend als Hochwassergefahrenflache (HQ 100) eingestuft. Auf eine der Grund-
wassersituation angepasste Bauweise ist zu achten.

Da im Planungsgebiet mit anstehendem Grundwasser bzw. Anschneiden von Schicht-
wasser zu rechnen ist, sind bei Neubauten Keller grundsatzlich wasserdicht auszubil-
den. Sollte wider Erwarten Grundwasser aufgeschlossen werden, ist das Landratsamt
Weilheim-Schongau zu benachrichtigen, um ggf. wasserrechtliche Verfahren einzuleiten
(Erlaubnis mit Zulassungsfiktion gem. Art. 15 bzw. 70 BayWG bzw. § 8 WHG).

Ein Aufstauen des Grundwassers ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht und zum Schutz
von Anlagen Dritter zu vermeiden. Falls der Aufstau 10 cm Uberschreitet, bedarf es
neben der beschrankten Erlaubnis fur die Bauwasserhaltung einer gesonderten Geneh-
migung.

¢) Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen Flachen, auf
denen nicht mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, ist vorrangig uber die
belebte Bodenzone zu versickern. Die Technischen Regeln zur Versickerung sind zu
beachten und ausreichende Fléchen hierfir vorzusehen. Sofern die Anwendungsvoraus-
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setzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) vom 01.10.2008
erflllt und die zugehérigen Technischen Regeln (TRENGW vom 17.12.2008) beachtet
werden, sind derartige Anlagen zur Beseitigung von Niederschlagswasser genehmi-
gungsfrei.

Ist die flachige Versickerung nicht moglich, so ist eine linienférmige Versickerung z.B.
mittels Rigolen herzustellen bzw. ist das Niederschlagswasser dem vorhandenen Misch-
kanal zuzuleiten.

d) Die Mullentsorgung hat entsprechend den jeweils giiltigen Bestimmungen des Landkrei-
ses Weilheim-Schongau zu erfolgen. Eigenkompostierung wird empfohlen.

7. Energieversorgung / Klimaschutz

Es wird empfohlen, zur Warme- und Warmwasserversorgung regenerative Energie zu ver-
wenden oder Solaranlagen zu errichten und auf die Verwendung elektrischer Heiz-
energie im gesamten Baugebiet zu verzichten.

Es wird empfohlen, Dachflachen zur Energiegewinnung zu nutzen.

Zur Erleichterung des spateren Einsatzes von erneuerbaren Energien, wie Solar- oder
Photovoltaikanlagen, sollen bei der Errichtung von Geb&uden bereits die Anschluss-
moglichkeiten fur diese Einrichtungen vorgesehen werden (z.B. durch die Verlegung von
Leerrohren).

Es wird empfohlen, das anfallende Regenwasser zur Bewéasserung der Freiflachen zu
sammeln (Zisterne) und/oder als Brauchwasser zu nutzen.

8. Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler sind gemaR Art. 8 DSchG unverziglich
anzuzeigen.

9. Bauvollzug

Jedem Bauantrag und jedem Antrag auf Freistellung ist ein Freiflachengestaltungsplan
beizufigen. Darin sind die Baugrenzen und die geplante Bebauung mit Héhenkoten ein-
zuzeichnen. Ferner ist ein gesonderter Nachweis (iber die Grund- und Geschossflachen zu
fuhren.

Silke Drexler, stadtundland
(Planfertiger)
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1.

2.

Verfahrensvermerke
Gemal § 215 BauGB werden unbeachtlich

eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 beachtliche Verletzung der dort bezeichneten

Verfahrens- und Formvorschriften,

eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 beachtliche Verletzung der Vorschriften
Uber das Verhéltnis des Bebauungsplans und des Fléchennutzungsplans und
nach § 214 Abs. 3 Satz 2 beachtliche Mangel des Abwé&gungsvorgangs,

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

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde
mit allen Unterlagen am 20.12.2017
gemal § 4 BauGB an die beteiligten Fach-
behérden versandt.

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde mit
allen Unterlagen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
vom 27.12.2017 mit 31.01.201% im

Rathaus 6ffentlich ausgelegt.

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde mit
allen Unterlagen gemafR § 3 Abs. 2 BauGB
i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB

vom73.0¢.% it £7-66. 264 m

Rathaus erneut 6ffentlich ausgelegt.

Die Stadt Weilheim i.OB hat mit Beschluss

des Stadtrates vom _{ 4. Julj 2018

Nr.O_54~ /1 2078 den Bebauungsplan

gemal § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Die Bekanntmachung des Satzungsbe-
schlusses erfolgt im Amtsblatt der Stadt
Weilheim i.OB vorrﬂ 5, ug. 1ﬂwomlt der
Bebauungsplan Rechtskraft erlangt.

Der Bebauungsplan wird samt Begriindung
und der abschlieBenden Erklarung zu jeder-
manns Einsicht bereitgehalten.

Weilheim, den _3 (i, Juli 2018

Markus Loth
1. Birgerme

Markus Loth
1. Burgermqﬂ
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