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Planungsbericht

1. Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am sudéstlichen Bebauungsrand der Stadt Weilheim,
unterhalb des Erholungsgebiets ,Am Gogerl“.

Es grenzt mit einer Seite an eine Wohnbebauung, mit zwei Seiten an landwirtschaft-
lich genutzte Griunflachen und mit einer Seite an ein Sportgelande mit Kinderspiel-
platz an.

Der Bebauungsplan umfasst die Fl.-Nrn. 1556, 1573 TF, 1598/1 TF, 1610/3, 1611,
1612/1, 1613, 1614, 1614/1, 1615 TF und 1658 TF Gemarkung Weilheim.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Bestand:

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Weilheim ist der Planungsbe-
reich als Wohnbauflache, in Teilbereichen als Griinfliche mit Nutzungsbeschrankung
im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes und als Grinflache mit Nutzungs-
einschrieb Sportplatz ausgewiesen.

Planung

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wird der Flachennutzungsplan der Stadt
Weilheim fur die Planungsgrundsticke FI.-Nrn. 1556, 1611, 1612/1, 1613, 1614,
1614/1 und 1658 TF Gemarkung Weilheim zur Wohnbauflache geandert.

Das Ableitungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist erfullt.
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3. Planerisches Konzept:

3.1 Ausgangslage

Notwendigkeit:

Grundlage fur die Notwendigkeit einer Uberplanung des Gebiets sind die aufgrund
des hohen Nachfragedrucks fir Wohnbauflachen von der Stadt Weilheim getroffenen
Uberlegungen fir die Ausweisung weiterer Wohnbauflachen am innenstadtnahen
Stadtrand.

Grundstiick/Planungsbereich:

Der Planungsbereich wird zur Zeit landwirtschaftlich genutzt.

Der Planungsbereich ist fr die Landwirtschaft Uber die Krottenkopfstraf3e und tber
zwei Feldwege erschlossen.

Das Gebiet ist weiterhin fu3laufig Gber die Weinhartstral3e und die Feichtlstralie er-
schlossen.

Der Planungsbereich ist nur im Bereich Zufahrt von der Weinhartstral3e mit Baumen
bestanden. Auf den Flachen findet sich auch kein Gebaudebestand.

Der nahezu ebene Planungsbereich ist von Nordost nach Stidwest um ca. 2 m ge-
neigt und weist keine topographischen Besonderheiten auf.

Die Anbindung des Planungsbereichs an den bestehenden, westlich gelegenen
Stadtrand ist aufgrund der fehlenden Zustimmung eines Anliegers nicht maglich.

3.2 Ziele

Mit der stadtebaulichen Ordnung und ErschlieBung des Gebiets werden Bauflachen
geschaffen, die die Nachfrage nach Wohnraum im Bereich frei stehender Hauser mit
2 Wohneinheiten und Doppelhauser befriedigen.

Mit diesen Bauflachen erganzt die Stadt Weilheim geplante Ausweisungen an ande-

rer Stelle, die teilweise dichtere Bebauung fir Geschosswohnungen realisieren las-
sen sollen.
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3.3 AuRere ErschlieBung

Der Planungsbereich wird Uber die Krottenkopfstrae und die Weinhartstral3e er-
schlossen.

Sowohl die Krottenkopf- als auch die Weinhartstrafl3e sind sog. Tempo-30-Bereiche.

Das Gebiet wird weiterhin Gber einen Ful3- und Radweg von der FeichtlstraRe her
und uber zwei landwirtschaftliche Feldwege erschlossen.

3.4 Innere Erschliel3ung

Das Planungsgebiet wird durch die beiden Zufahrten von der Krottenkopfstra3e und
der WeinhartstraBe fur den Fahrverkehr erschlossen. Die Zufahrten sind im Uber-
gangsbereich mit einem Trottoir in einer Breite von ca. 1,5 m ausgestattet.

Die im Innern des Gebiets liegende ErschlielBung beschreibt einen Ring, der an den
einander gegeniberliegenden Seiten an die auf3ere ErschlieBung angebunden ist.

Um fur mogliche spatere zuséatzliche ErschlieRungen oder fur ErschlieBungen im Zu-
ge einer Erweiterungen des Gebiets Raum zu schaffen, werden auf der Westseite
und auf der Ostseite des Planungsgebiets jeweils zwei geeignete Flachen in notwen-
diger Breite von jeder Privatnutzung frei gehalten.

Mit dem Ring — bestehend aus den Planstralen A bis D - entsteht eine 6konomi-
schen ErschlieBung mit wenigen Ubererschlossenen Grundsticken und mit einem
geringen ErschlieBungsflachenanteil.

Die jeweiligen Richtungen der Planstral3en A bis D nehmen Fluchten der vorhande-
nen ErschlieBungen in der naheren Umgebung auf und schaffen so den gewinsch-
ten gestalterischen Zusammenhang zwischen der vorhandenen und der geplanten
ErschlieRung.

Die Ost-West-ErschlieBungen — Planstral3e A und B - bestehen aus einer Fahrbahn
mit 4,75 m Breite und zwei befahrbaren Grunstreifen mit jeweils 2,00 m Breite.

Die Nord-Sud-Erschlieliungen — Planstrae C und D - bestehen aus einer Fahrbahn
mit 4,75 m Breite, einem befahrbaren Grinstreifen mit 2,00 m Breite und einer Ban-
kette mit 0,25 m Breite.

Der vorhandene Fuliweg an der Feichtlstral3e wird ins Gebiet gefihrt.

Ein neuer Ful3- und Radweg - zwischen den ErschlieRungsstral3en Planstral3e C und
PlanstralRe D - schafft einen Kurzschluss durch das Gebiet.
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|

i | | Schnitt

privat offentlich privat

Nutzungsschema Strallenraum:

Zone 1.1 — multifunktionaler Grinstreifen

multifunktionaler befahrbarer Griinstreifen — 2,00 m breit - Schotterrasen:

Standort fur 6ffentliches Griin, entsiegelte Mulde fir die Einleitung des Oberflachen-
wassers, befahrbare Flache fur 6ffentliche Stellplatze

Zone 1.2 - Zufahrt auf die privaten Grundstuicke
Offentlicher Teil der Zufahrt auf die privaten Grundstiicke — 2 m breit:
Entsiegelte Flache zwischen Fahrbahn und privaten Grundstticken, z.B. Pflaster

Zone 2 - Fahrbahn

Fahrbahn — 4,75 m breit - Asphalt:
Fahrbahn fur die ErschlieBung des Gebiet, Asphalt mit hellem Zuschlag
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3.5 Stellplatze

Die privaten Stellplatze werden ausschlief3lich auf den jeweiligen privaten Grundsti-
cken untergebracht. Vorgesehen sind i.d.R. Garagen bzw. Carports und davor lie-
gende Stellplatze.

Die offentlichen Stellplatze werden ausschlie3lich auf den ErschlieBungsstrafl3en un-
terbracht.

Ihre Anlage erfolgt in den stral3enbegleitenden befahrbaren Griinflachen. lhre Lage
ist so gewahlt, dass sie auch verkehrsberuhigende Funktion haben.

3.6 Bauliche Nutzung
Art der Nutzung

Im Planungsgebiet ist — entsprechend den Vorgaben des Flachennutzungsplans der
Stadt Weilheim - eine Wohnnutzung vorgesehen.

Die Neubauten werden je Einzelgebaude maximal zwei Wohnungen zur Verfliigung
stellen, je Doppelhaushélfte maximal eine Wohnung.

Malf3 der Nutzung
a) Hauptgebaude:

Das Mal3 der Nutzung betragt GRZ 0,28 bzw. GFZ 0,49 und bleibt damit weit unter
den Hochstgrenzen der BauNVO mit GRZ 0,40 und GFZ 1,20.

Die Anzahl der Vollgeschosse ist auf 2 VG beschrank.

Die GRZ 0,28 basiert auf einer GRZ von ca. 0,245 fur die EG-Grundflache und einer
GRZ 0,035 fur weiteren Anlagen wie Balkone, Terrassen und Zuwegungen.

Die Anrechnung der nicht Gber- oder unterbauten Flachen erfolgt dabei in Abhangig-
keit vom Versiegelungsgrad der betreffenden Flache (Berechnung gem. ATV-DVWK
Merkblatt M 153 vom Februar 2000).

Garagen, die ins Wohngebaude integriert sind, werden bei der Anrechnung der GFZ
ausgenommen. Abrechnungsgrof3e ist die jeweilige Aul3enkante der Umfassungs-
wand der Garage, bis zur Grenzgréf3e von 25 mz2,

Durch diesen Vorteil bei der Berechnung der GFZ soll dem Flachenverbrauch durch
Garagen und der Dominanz der Anlagen des ruhenden Verkehrs entgegengewirkt
werden. Dieser stadtebaulich gewiinschte Effekt schafft dem Nutzer den Vorteil, dass
er trotz des Wunsches nach einer zweiten Garage das Hauptgebdude nach Norden
verschieben kann und trotz der gré3eren Bruttogrundflache keine anrechenbare GFZ
verbraucht wird.
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b) Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze:

Eine zulassige Uberschreitung der GRZ gem. § 19 BauNVO darf fiir Anlagen gemaf
§ 19 (4) Ziffern 1 - 3 BauNVO maximal unter 25 % betragen. Mit dieser Uberschrei-
tung kénnen die in § 19 (4) Ziffern 1 - 3 BauNVO genannten Nebenanlagen auf den
Grundstiicken realisiert werden. Die Zufahrten missen dabei teilversiegelt werden.
Durch diese Festlegung soll einer starken Versiegelung der Grundstticke Einhalt ge-
boten werden und das Mal3 der Versiegelung in Abhangigkeit zur Grundstiicksgré3e
gestellt werden. Die anrechenbare Flache von Stellplatzen und Wegen soll in Abhén-
gigkeit vom Versiegelungsgrad der jeweiligen Flachen erfolgen. Grundlage fir die
Bewertung des Malies der Versiegelung ist ebenfalls das ATV-DVWK Merkblatt M
153 vom Februar 2000.

c¢) Entsiegelung durch Dachbegrinung:

Um das Mal3 der Versiegelung durch Dachflachen maéglichst gering zu halten, ist fur
Dachneigungen bis 5° eine Dachbegrinung verpflichtend vorgesehen, fir Dacher bis
21° Neigung eine Dachbegrinung anheimgestellt.

Der Effekt hierdurch z.B. bei einem Grundstick mit ca. 500 m2 und einer begriinten
Einzelgarage mit einer Grundflache von 20 m2:
Entsiegelung bei 20m2/500m?2 = GRzZ0,04

Der Effekt hierdurch z.B. bei einem Grundstick mit ca. 500 m2 und einer begriinten
Doppelgarage mit einer Grundflache von 40 m2:
Entsiegelung bei 40m2/500m?2 = GRZ0,08

Durch die Dachbegriinung z.B. der Garagen reduziert sich die tatsachlich vollkom-
men versiegelte Flache i. M. um GRZ 0,06.

3.7 Hohenlage der Gebéaude:

Die Hohenlage der Erdgeschosszone der Baukdrper soll dem leicht geneigten aber
nahezu ebenen Verlauf des Geldndes angepasst werden. In die Planung ist das digi-
tale Gelandemodell DGM 1 der Bayerischen Vermessungsverwaltung integriert und
durch Hohenlinien im 50cm-Schritt dargestellt. Die maximale Hohenlage der Ober-
kante FulRboden im Erdgeschoss wird in der Planung festgesetzt; sie folgt der vor-
handenen Gelandehthenentwicklung.
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3.8 Gebaudetypologie und Gebaudehdhe:

In der Umgebung des Planungsbereichs findet sich keine einheitliche Gebaudetypo-
logie. Das Gebiet ist durchmischt mit zweigeschossigen, in der Regel flach geneigten
Satteldach-Gebauden, mit erdgeschossigen Steildach-Geb&uden und mit teilweise
dreigeschossigen Mansarddach-Gebauden. Dazwischen finden sich einige Gebaude
mit steil geneigten Sattelddchern und einer deutlichen Dachgeschossnutzung.
Grundsatzlich lasst sich aber ein Gebaudehtéhenniveau erkennen, das — mit wenigen
Abweichungen - bei der Trauf- und FirsthOhe eines zweigeschossigen Satteldach-
Gebaudes liegen wird.

Aus dem Bestand in der Umgebung ist jedoch keine einheitliche Gebaudetypologie
fur das Planungsgebiet abzuleiten. Auch ist keiner der vorgenannten Typologien ein
Vorzug zu geben.

Weiterhin ist in der Diskussion um die Bebauung des Planungsbereichs die Absicht
deutlich geworden, dass es in diesem Gebiet aufgrund seiner besondern Lage und
Umgebung Baurecht fur unterschiedliche Haustypen und Gestaltungsansatze geben
soll. Vorgesehen ist eine geordnete Vielfalt von Baukorpern, die i.d.R. in 3 verschie-
denen Ausformungen moglich sind:

e Typ A - zweigeschossiger Baukorper, 2 VG, mit flach geneigtem und gerichte-
tem Satteldach

e Typ B - eingeschossiger Baukorper, 2 VG, mit steil geneigtem und gerichtetem
Satteldach

e Typ C - zweigeschossiger Baukorper, 2 VG, mit Flachdach

&0 Dachform A

S

Dachneigung min. 21° bis max. 25°

A .
Dachform Satteldach, flach geneigt:
]

+0.00 TH max. 6,30 m FH max. 8,70 m

LR Dachform B

é a0 é Dachform Satteldach, steil geneigt:
— Dachneigung min. 42° bis max. 48°

TH max. 3,40 m FH max. 9,00 m

Dachform C

E Dachform Flachdach:
Dachneigung 0° bis max. 5°

[ 40,00 TH umlaufend max. 6,40 m

Alle Satteldach-Baukdrper sind in ihrer First-Hohenentwicklung so festgesetzt, dass
auch breitere Gebéaude innerhalb der festgesetzten Dachneigung realisiert werden
kénnen.

L~
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3.9 Situierung der Gebaudetypologien:

Im gesamten Baugebiet sollen die Typen A bis C zulassig sein. Hier kann durch die
geplante geordnete Vielfalt eine interessante Auf- und Einsicht auf und in das Pla-
nungsgebiet — insbesondere vom Gdgerl her - erreicht werden.

3.10 Situierung der Gebaude:

Die Bauraume sind so gewahlt, dass die Gebaude zueinander austarierte Abstande
haben.

Die Bauraume in Teilbereichen sind so angeordnet, dass die Gebaude in der Regel
die stadtebaulichen Parameter ausschopfen kdnnen und zugleich eine Doppelgarage
auf der Nordseite des Grundstticks errichtet werden kann.

Sollte sich ein Nutzer dazu entschlieen, nur eine Einzelgarage oder einen Ein-
zelcarport auf der Nordseite errichten zu wollen oder eine ggf. notwendige zweite
Garage im Gebaude unterbringen zu wollen, bietet die Lage der Baugrenzen die
Maglichkeit dazu.

3.11 Orientierung der Gebaude:

Die Gebaude sind in der Regel Ost-West-orientiert. Damit sind die Fassaden und
Dacher fur die Anlage von technischen Einrichtungen zur Gewinnung und Nutzung
der Sonnenenergie gut vorgerustet.

3.12 Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie

Die Errichtung von technischen Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie wird ange-
regt und planerisch in das Ubrige gestalterische Konzept integriert.

Im Bereich von Anlagen auf Dachern von Geb&auden sollen fein abgestimmte Gestal-
tungsfestsetzungen einen wirtschaftlich sinnvollen Handlungsspielraum unter Be-
rucksichtigung der Anforderung einer stadtebauliche geordneten Erscheinung ermog-
lichen.
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3.13 Vorstellungen zur Architektur
Allgemein
Die Gebaude im Baugebiet sollen ihren gestalterischen Zusammenhang erhalten

durch &hnliche Bauhohen,

durch das ungestdrte (bis zuriickhaltend durch An- und Zubauten gestorte) Er-
scheinungsbild des Primarbaukoérpers ,zweigeschossiges Haus mit flachge-
neigtem Dach, eingeschossiges Haus mit steil geneigtem Dach und zweige-
schossiges Haus mit Flachdach®,

durch eine starkere Aufglasung der EG-Zonen der Wohngebaude und eine in
der Anzahl der verwendeten Fensterformate zuriickhaltende OG-Lochfassade,

durch den Einsatz von Holz-Fassadenverschalungen tber dem Erdgeschoss
zur vertikalen Gliederung der Fassaden

und durch ruhige Dachflachen.

Erscheinung von Nebenanlagen:

Um die stadtebauliche Dominanz von baulichen Nebenanlagen — vor allem von Dop-
pelgaragen — etwas einzugrenzen, sind die Baufenster so situiert, dass es moglich
ist, auch Einzel-Carports und Einzelgaragen zu errichten und die zweite Garage im
Gebaude unterzubringen.

Diese Losung ist stadtebaulich gewiinscht und wird durch einen Bonus bei der Situie-
rung des Wohngebaudes und der Anrechnung der GFZ honoriert.

Das Leitbild fir Nebenanlagen im Bereich der Einzelhausbebauung sind einzelne
Carports am Wohngebaude, deren héhengleiche Verbindung mit dem Wohngebaude
einen gedeckten Zugang schafft.

3.14 Schallschutz

Durch die TUV SUD Industrie Service GmbH wurde zur Aufstellung des Bebauungs-
plans ,Am Gdgerl“ eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Im Rahmen dieser
Untersuchung wurden die innerhalb des Plangebietes wirksamen Gerauschimmissi-
onen durch den Stralenverkehr (B2, Feichtlstr., Weinhartstr, Krottenkopfstr.) und
durch den Betrieb bzw. die Nutzung der westlich gelegenen Sportanlage verursach-
ten und innerhalb des Plangebietes wirksamen Gerauschimmissionen ermittelt und
beurteilt.
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Hinsichtlich der Gerauschimmissionen durch den Sportplatz wurde als Ergebnis der
Untersuchungen ermittelt, dass im norddstlichen Bereich des Plangebiets Grundsti-
cke mit einer Nutzungsbeschrankung festzusetzen — hier als GO 1 bezeichnet - und
mit nachfolgend genannter Festsetzung auszustatten sind:

Zum dauerhaften Aufenthalt genutzte Wohnraume sind so anzuordnen, dass sie uber
mind. ein nach Norden, Studen oder Westen gerichtetes stehendes Fenster gellftet
werden kdénnen. Wohnraumfenster an der Ostfassade sind feststehend auszufiihren
oder durch vorgesetzte festverglaste Wintergarten, die nach Norden oder Sutden ge-
luftet werden kénnen, vor La&rmimmissionen zu schitzen.

Hinsichtlich der Gerduschimmissionen durch den Stral3enverkehr wurde als Ergebnis
der Untersuchungen ermittelt, dass im sudwestlichen Bereich des Plangebiets
Grundstiicke mit einer Nutzungsbeschrankung festzusetzen — hier als GO 2 bezeich-
net - und mit nachfolgend genannter Festsetzung auszustatten sind:

Kinder- und Schlafzimmer sind so anzuordnen, dass sie Uber mind. ein nach Norden
oder Osten gerichtetes stehendes Fenster gelliftet werden kdénnen.

Die Berechnung des Schallschutzes liegt im Bauamt der Stadt Weilheim aus.

3.15 Wasser- und Abwasserbehandlung

Niederschlagswasser

Eine naturnahe Bewirtschaftung des Niederschlagswassers wird im Geltungsbereich
des Bebauungsplans empfohlen — die entsprechenden Vorschriften sind dabei zu
beachten. Die Anlagen fur die Niederschlagswasserbeseitigung sind so einzurichten,
dass eine Beeintrachtigung durch Bepflanzung, z.B. Wurzelwerk, ausgeschlossen ist.
Eine flachenhafte Versickerung wird als bevorzugte Variante empfohlen.

Die Aufnahmefahigkeit des Untergrunds soll im Rahmen der Erschlie3ungsplanung
des Gebiets erkundet werden.

Um Ressourcen zu schonen, wird die Nutzung von Niederschlagswassers als
Brauchwasser fir die Gartenbewéasserung und Toilettenspilung angeregt.

3.16 Versorgung des Gebiets

Wasserversorqung

Die Wasserversorgung ist so auszufuhren, dass ausreichende Betriebsdriicke und
auch die Bereitstellung von Loschwasser im Brandfall Gber die 6ffentliche Anlage
gewahrleistet sind.

Das Wassernetz ist so auszufihren, dass ausreichende Kapazitaten im Gebiet vor-

handen sind. Die Versorgung von bereits bebauten Grundstiicken ist hinsichtlich der
Eignung und Versorgungssicherheit der Altanschliisse zu tberprifen.
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Elektro- und Medienversorgung

Das Strom- und Fernmeldenetz ist so auszufuhren, dass ausreichende Kapazitaten
im Gebiet vorhanden sind. Die Versorgung von bereits bebauten Grundstticken ist
hinsichtlich der Eignung und Versorgungssicherheit der Altanschliisse zu tberprifen.

Gasversorgung

Eine Weiterfuhrung des Gasnetzes ist mit dem Versorger ESG zu prifen und ggf.
durchzufihren.

Entsorgung

Die Bedienung des Gebiets durch die Millabfuhr ist mit dem Betreiber abzustimmen.

3.17 Denkmalschutz

Aufgrund der Nahe des Planungsgebiets zu einer Strafl3e der rOmischen Kaiserzeit
(Bodendenkmal Nr. 1-8132-0061) und einer Abschnittbefestigung des frihen und
hohen Mittelalters (Bodendenkmal Nr. 1-8132-0060) ist darauf hinzuweisen, dass im
Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu vermuten
sind, gemaf} Art. 7.1 DSchG Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Er-
laubnis bedurfen, die in einem eigenstandigen Verfahren bei der zustandigen unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

aufgestellt:

Dipl.-Ing. Univ. Wolfgang Zach

Architekt - Stadtplaner

Anlage: ATV-DVWK Merkblatt M 153 — Stand Feb. 2000
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ATV-DVWK Merkblatt M 153 ~ Stand Feb. 2000

Mittlere Abflussbeiwerte fur versiegelte Flachen,
die teilweise wasserdurchl&ssig sind und am Kanal
angeschlossen.

Oberflachenbeschaffenheit ~ Abflussbeiwert in %
Pflaster mit dichten Fugen _ 75
fester Kiesbelag 60
Pflaster mit offenen Fugen 50
lockerer Kiesbelag, Schotterrasen _ 30
Verbundsteine mit Fugen, Sickersteine 25
Rasengittersteine _ 15

Beispiel: Eine Flache ist 80 m? grof3 und mit
Schotterrasen belegt:

30 Prozent von 80 m? ergeben 24 m?
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