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Die Stadt Weilheim i.OB erlasst aufgrund der §§ 1a, 2 Abs. 1, 9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB),

der Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO), Art. 81 Abs. 3 der

Bayerischen Bauordnung (BayBO i.d.F. v. 14.08.2007), des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den

Freistaat Bayern (GO) und der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie (iber die

Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung) -jeweils in der zum Zeitpunkt des

Satzungsbeschlusses gliltigen Fassung- diesen vom Landschafts-Architekten Joseph Wurm,

Weilheim i.OB, gefertigten Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung "Gut Dietlhofen" als
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Geltungsbereich; Abgrenzung
I BEE m Crenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
-e—e—e -  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. Sondergebiet und

landwirtschatftliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung in den Baurdumen B1 - B8 wird geméaR § 11 Abs. 2 BauNVO als
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Gutshof mit therapeutischer
Kinder- und Jugend-Erholungseinrichtung, Begegnungszentrum und Seminarbetrieb"
festgesetzt.

Zuléssig sind folgende Nutzungen: landwirtschaftliche Nutzung mit Tierhaltung, garten-
bauliche Nutzung, Wohnnutzung, kirchliche und kulturelle Veranstaltungen, Gastezimmer
mit dazugehérigen Versorgungseinrichtungen flir Kinder und Jugendliche, R&ume fiir
Bildung, Symposien und Seminare, Rdume flir die Verwaltung des Gutes, Gutskliche,
Réume flir Gesundheitsvorsorge, R&ume flir humanitére Hilfe (z.B. Asylbewerber), Abstell-
und Lagerrdume, Hofladen mit funktionell angegliedertem Tagescafe und Backstube,
Stellplatze und nachhaltige Energieversorgung (Geothermie / Blockheizkraftwerk /
Solaranlagen / etc.);

Freifldchen fir Spiel, Spa und Sport, Zeltplatze und Meditationsbereich (Brunnenhaus).

In den einzelnen Baurdumen sind jeweils nur folgende Nutzungen zuldssig:

Bauraum B1  a: Wohnnutzung flr Mitarbeiter, Praktikantenzimmer

b: 1 Wohnung fiir 3 Personen; 5 Zimmer flr Therapeuten/Fachkrafte

und Aufenthaltsraum mit Gemeinschaftskiiche sowie Bad / WC

c: Scheune; Lagerflache; zentrale Energieversorgung und Heizungsanlage
BauraumB2 a: Tagescafe'

b: Backstube und Kiihirdume; funktionell dem Tagescafe' angegliedert
Bauraum B3  a: Empfang, Blros, Kirche mit Seminarrdumen, Gutsverwaltung,
b: Hofladen, Gutskiiche und Abstelirdume, Mehrzweckraum

c: Begegnungsraum

Bauraum B4: Kinderhaus mit 8 Zimmern; Speisesaal und Kliche, Gemeinschaftsraum,
Biiro zur Leitung des Hauses, Wohnnutzung fiir Gruppen-Betreuer;
Lagerrdume und Technikrdume

Bauraum B5: Géastehaus mit 2 Appartements und 2 Wohnungen mit je 3 Zimmern;
Gemeinschaftsraum, Lagerrdume und Technikrdume

Bauraum B6: Géstehaus mit 2 Appartements und 2 Wohnungen mit je 3 Zimmem;
Gemeinschaftsraum, Lagerrdume und Technikrdume

Bauraum B7: 2 Betriebswohnungen mit je 3 Zimmern, Klche, Bad / WC
Lagerrdume und Technikrdume

Bauraum B8: Kinderhaus mit 8 Zimmern; Speisesaal und Kiiche, Gemeinschaftsraum,
Bliro zur Leitung des Hauses, Wohnnutzung fiir Gruppen-Betreuer;
Lagerrdume und Technikrdume

Flr die Ubrigen Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sind nur landwirtschaftliche und
gartenbauliche Betriebsgebaude zulassig, sowie das Brunnenhaus und eine Lernwerkstatt.
Mobile landwirtschaftliche Anlagen mit einer Grundfldche von max. 30 m? diirfen innerhalb
des Geltungsbereiches frei aufgestellt werden, z.B. Hiihnerstall oder Bienenhaus.

Die Gesamtzahl der Wohnungen in den Baurdumen B1, B5, B6 und B7 wird insgesamt auf
max. 12 Wohneinheiten begrenzt. Die Verteilung auf die Baurdume darf unterschiedlich sein.
Die Gesamtzahl der Géstezimmer flir Kinder, Jugendliche und Betreuer in den Baurdumen
B4 und B8 wird auf maximal 20 begrenzt.

LBG/LW

BH! Brunnenhaus Uber Geothermiequelle

MaR der baulichen Nutzung

Landwirtschaftliches oder gartenbauliches Betriebsgebédude
Landwirtschaftliches Betriebsgebaude oder Lernwerkstatt
Art der Nutzung: z.B. Tierhaltung/Unterstand

Trafostation im MST

GR=150m? maximal zuldssige Grundflache flir Neubauten, z.B. 150 m2,

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die festgesetzte Grundflache bestimmt.

Die max. Grundfidche der Gebaude darf im Sondergebiet 2.500 m? betragen und im
landwirtschaftlichen Bereich 6.000 m?,

Die festgesetzte maximal zuldssige Grundflache kann flir Balkone um bis zu 10 %

und flir Terrassen um bis zu 20 % Uberschritten werden.

Balkone, die direkt (ber Terrassen liegen, bleiben dabei unbericksichtigt.

Grundfléchen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNV koénnen die zuléssige Grundfléche geman
Ziffer 3.1 im Sondergebiet um bis zu 150 % Uberschreiten und im landwirtschaftlichen
Bereich um bis zu 170 %. Zisternen sind auch ausserhalb der Baugrenzen zuléssig.

I Anzahl der Vollgeschofde als Héchstgrenze, z.B. zwei Vollgeschole
WH=6,5m Maximal zuldssige Wandhdhe, gemessen von der natlrlichen
Geléndeoberflache bis zum Schnittpunkt Aussenkante Aussenwand mit der Dachhaut, z.B.
6,50 m. Unterscheiden sich die natiirlichen Geldndehdhen an den Eckpunkten eines
Gebdudes, wird die htchste vorhandene Geldndehdhe als Bezugspunkt festgelegt.

Das umliegende Gelénde ist fldchig so anzugleichen, dass die festgesetzte Wandhéhe
eingehalten wird. Dies betrifft insbesondere die Gebaude im Bauraum 5, 6, 7 und 8.

Flir energetische Sanierungen des Bestandes dlirfen die vorhandenen Wandhéhen

um bis zu 30 cm Uberschritten werden.

Unzulassig sind Kniestdcke Uber einem zweiten VollgeschoR.

Zuléssig ist maximal eine FuBpfette von 40 cm Héhe, gemessen von Oberkante Rohdecke

bis Unterkante Sparren an der Aullenseite der Aulenwand.

Uberbaubare Grundstlicksflache

™™ Baugrenze
L8 3

Unterkellerungen sind nur im Bereich der Baugrenzen bzw. der festgesetzten Flachen

zuldssig, mit Ausnahme von Zisternen.

Bauweise, bauliche Gestaltung

Déacher sind grundsétzlich als geneigte Dacher auszubilden.

Als Dachform fir alle Gebdude wird das Satteldach festgesetzt.

Die zulassigen Dachneigungen sind der jeweiligen Nutzungsschablone zu entnehmen.

A
Fur untergeordnete Gebaude und -teile sind auch Pultdécher zuldssig,

Firstrichtung zwingend

Dachneigung 10 - 20 °.

Abweichungen von der (mittigen) Satteldachform sind zuldssig, wenn dies aus funktionellen
Griinden erforderlich und / oder zweckmaRig ist.

Die Dachflachen sind mit kleinformatigen Dachsteinen in roten, rotbraunen und braunen
Farbténen zuldssig.

Der Atriumhof darf mit einer Glaskonstruktion als ein Vollgeschof} (iberdacht werden.
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Metalldeckungen sind fiir landwirtschaftliche Gebdude als Ausnahme zuléssig, aber nur

in den Farben rot, rotbraun oder braun bei nicht blendendem Material.

Die Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf Dachflachen ist zul&ssig, wobei
diese dann nahe an und parallel zu der Dachflache liegen miissen und als einheitliche,
geschlossene Anlage zusammenhangend anzuordnen sind. Eine Aufstdnderung

dieser Anlagen ist nicht zuléssig.

Dacheinschnitte sind unzulassig.

Dachgauben und Zwerchgiebel sind bei einer Dachneigung unter 35° unzulassig.

Bei Dachneigungen (ber 35° sind Dachgauben dann zuléssig, wenn sie sich innerhalb der
Dachfléche unterordnen, ihr OffnungsmaR (Rohbaulichte) héchstens 2,0 m betragt, sie
zueinander einen Abstand von mindestens der doppelten Breite einer Gaube einhalten und
wenn sie knappe oder keine Vordacher erhalten. Dachgauben und Zwerchgiebel dirfen
zusammen hochstens 40 % der Geb&udeldnge einnehmen.

Zwerchgiebel bzw. Zwerchgiebelvorbauten sind zuléssig, wenn sie sich flacheneben aus der
darunterliegenden Aussenfassade "hoch"-entwickeln und deren Traufe Uber der des
Hauptgebaudes liegt, wenn ihr First mind. 1m tiefer unter dem First des Hauptgeb&udes liegt
und wenn die Dachneigung der des Hauptgeb&udes entspricht.

Als Zwerchgiebel gelten auch entsprechende Gebadudevorbauten von bis zu 3 m Ausladung.
Wiederkehre als Anbauten mit gegenléufigem Dach und einer Ausladung ab 3 m sind
zuléssig, wenn sie sich dem Hauptgeb&ude unterordnen und die Traufe der Wiederkehr
blindig an die Traufe des Haupthauses anschlie3t. Die Firstlinie sollte mind. 0,50 m tiefer
als die des Hauptgebaudes sein.

Pro Gebéudeseite ist maximal eine Wiederkehr mit hdchstens 30 % der Gebdudelénge
zuldssig.

AuBenwande sind als verputzte, gestrichene oder holzverschalte Fldchen auszufiihren.
Landwirtschaftliche Betriebsgebéude (=LBG) sind als Holzkonstruktion zulédssig.

Zierputze jeglicher Art und Holzblockh&user in sichtbaren Rundstdmmen sind unzuldssig.
Grelle Farbgebungen, auch von Déchern, sind unzul@ssig.

Die Verwendung von farbtransparenten Kunststoffplatten o.4. fiir Balkon-

verkleidungen, vorgebaute Windfange, Sichtschutzwénde etc. sind unzuléssig,

ebenso Sichtschutzwénde aus Strohmatten.

Aufschiittungen und Abgrabungen z.B. zur Freilegung von KellergeschoRen, sind
unzuléssig. Geléndeverénderungen im Zusammenhang mit funktionellen Erfordernissen bei
den Iandvltrtschaﬁilchen Betriebsgebduden (z.B. Auffahrten, Abfahrten) sowie im Rahmen
der Geldndeangleichung wegen maximaler Wandhdhen sind zuléssig.

Sofern konstruktive Notwendigkeiten nicht entgegenstehen, sind Stlitzmauern bis

max. 2 m Hohe als Trockenmauern, z.B. mit Wasserbausteinen, Gabionen etc. auszufiihren
und dauerhaft zu begriinen.

Sonstige untergeordnete Geldndeverénderungen bis max. 1,0 m sind zuldssig, wobei
Stltzmauern als Trockenmauern o.4. anzulegen sind.

Hoéhenlage der Hauptgebaude: Die Oberkante des FertigfuBbodens des

Erdgeschosses darf max. 0,30 m (iber dem unverénderten Geldnde an der

unglinstigsten Stelle liegen.

Verkehrsfléchen

offentliche Verkehrsflache mit Straenbegrenzungslinie;

Befestigung Mindestbreite 3,0 m; zuléssig in Asphalt

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:

verkehrsberuhigter Bereich; Befestigung mit Pflaster- und Asphaltbelag
private Verkehrsflache als Zufahrt zu Stellplatzen und als Hofflache
(Bestand); Befestigung mit Asphaltbelag

private Verkehrsfldche als Wirtschaftsweg bzw. Betriebsflache;
Befestigung als verdichtete Kiesdecke

W Feuerwehrzufahrt; Befestigung mit Schotterrasen oder Rasengittersteine

Nebenanlagen, Stellplatze, Abfallentsorgung
Das Aufstellen von oberirdichen Lagerbehéltern flir gasférmige und fllissige Stoffe

sowie das Lagern von gewerblichem Gut im Freien ist unzuléssig.

[ Rewes | Fléche flr Reitplatz (Bestand); Belag Sand
{7 Fische fur Misthaufen, Gillegrube oder Zisterne

E:] Befestigte Flache bei Tier-Unterstanden

'—[T]—I Private Stellplatze; Befestigung mit Schotterrasen, Rasengittersteine,
L4t

Pflaster mit Rasenfuge zuldssig; Fahrgasse in Asphalt zuldssig

'_:ng Garagen

Die Stellplatz-Satzung der Stadt Weilheim i. OB. in der jeweils geltenden Fassung ist
einzuhalten.

Nebenanlagen nach Art. 57 Abs. 1 Ziffer 16 a, d und e sind auch ausserhalb der
liberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig.

Griinordnung und Okologie

. Markanter Baum mit Artangabe, zu erhalten
Baumbestand, zu erhalten oder mit heimischen, autochthonen
Pflanzen zu ersetzen
freiwachsende Heckengehdlze, zu erhalten oder mit heimischen,
autochthonen (gebietsheimischen) Pflanzen zu ersetzen

. Obstbaum, zu pflanzen
| | Private Granfiiche fiir Spiel, Spaf und Sport
Temporérer Jugend-Zeltplatz ; alternative Standorte

dtsr Umgrenzung der Flachen flr Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und

Zur Entwicklung von Natur und Landschaft

- sow Anlage einer artenreichen Streuobstwiese
RB Renaturierung des Bachlaufes
Das Niederschlagswasser von Stralen und Wegen ist am Rande breitfldchig Uber die
belebte éBodenzone abzuleiten und zu versickern.
Die zu ethaltenden Gehdlze sind auch wahrend der BaumaRnahmen entsprechend den
einschldgigen Vorschriften zu schitzen. (DIN 18920: "Schutz von Baumen, Pflanzbesténden
und Vegetationsflachen bei Baumafnahmen).
Gesetzlicher Artenschutz
Die in der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) vom 17.11.2016 festgelegten
MaRnahmen fiir die betroffenen Tierarten (Fledermause, Zauneidechsen und Européische
Vogelartbn) sind jeweils rechtzeitig vor Beginn einer Baumanahme umzusetzen.
Bei allenf Bauarbeiten mit méglichen Auswirkungen auf Fledermaus-Quartiere sind die
allgemeinen Belange des Fledermaus-Schutzes zu berlicksichtigen. Dies betrifft
insbesoﬁdere am Gebéaude B3b die holzverschalte Nord- und Ostfassade und am Gebéude
B2a die an der Holzverschalung angebrachten Fledermauskésten.
Bereichq mit Vorkommen von Zauneidechsen sind mit besonderer Sorgfalt bei Planung und
Umsetzung zu behandeln. Dies betrifft i.W. den ehemaligen Geothermie-Bohrplatz sowie
den Bereich ndrdlich der Maschinenhalle einschl. Umfeld.
Bei droq'endam Verlust von Lebensrdumen der Zauneidechse sind mind. 1-2 Jahre vor dem
Eingriff tﬁber CEF-MaRRnahmen geeignete Ausweich- und Ersatz-Lebensrdume herzustellen.
Fallarbeiten von Badumen und Gehdlzen sind ausserhalb der Vogel-Brutzeit durchzuflihren,
also nurivom 1.10 bis 28.02.

Es ist zu jeder Baumalnahme eine dkologische Baubegleitung mit einer anerkannten

Fach (Biologeln) rechtzeitig zu Planungsbeginn und im weiteren Bauablauf zu

beteiligan, auch fiir alle Detailplanungen.
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Als AusgleichsmafRnahmen flir die Neuversiegelung und -{berbauung werden ca. 3.900 m?
artenreiche Streuobstwiesen angelegt und ca. 2.900 m? des verbauten Baches renaturiert.
Die geschiitzten Biotopflachen sowie die geplanten Ausgleichsflachen dlirfen durch
jegliche Nutzung nicht beeintrachtigt werden.

Wasserflachen

Hardtbach , zu erhalten und dkologisch zu verbessern

LS Wasserfliche, Nutzung als Léschteich mit 2 Entnahmestellen

OGeo Geothermie-Quelle

Einfriedungen

Zuléssig sind sockellose Holzzdune als Staketten mit einer Héhe von max. 1,20 m

um die ortsbildprégenden Freiflachen. Landwirtschaftlich genutzte Fléchen diirfen

auch mit Koppelstangen eingezaunt werden.

Knotengitterzaun und Maschendrahtzaun sind zuldssig, jedoch mit heimischen Geholzen zu
bepflanzen.

Anstelle von Einfriedungen kénnen auch dicht wachsende Laubhecken vorgesehen

werden (z.B. Hainbuche, Liguster), sowie geschnittene Eibenhecken.

Sonstige Festsetzungen

Vorhandene Freileitung flir die Elektroversorgung

Nachrichtliche Ubernahme von Planzeichen

©

Landschaftsschutzgebiet "Hardtlandschaft"

mmemermemenm |t Art, 10 Bayer. Naturschutzgesetz
[ si33007001 | Amtl. Biotop mit Ifd Nummer, z.B. hier: Nr.8133-0078-001
L Cems— J

Altes Feldgehdlz und Hecke
Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage
kommen, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz.
Hierliber ist das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege,
Archéaologische Denkmalpflege, Abt. Bodendenkmalpflege, Hofgarten 4,

80539 Miinchen, Tel. 089/ 2114-265, sofort zu informieren.

HINWEISE

bestehende Grundstlicksgrenzen
Flurstlicksnummer 760 (FI.Nr.)

| bestehendes Gebaude
)& —% abzubrechendes Geb&ude
3 vorgeschlagene Geb&udestellung flir den Neubau
Kataster Darstellung: Uberdachung
563,80 Bestandshohe, z.B. 563,80 miNN
T[T pestehende Béschung
B1 Bezeichnung des Bauraums, z.B. Bauraum B1

vorhandene Container; Technik flir Geothermiequelle

Flr die Bemessung der statisch beanspruchten Bauteile der Geb&ude ist die Schneelast
gemaR DIN 1055, Schneelastzone Il maRgeblich.

Die Abwasserbeseitigung der hduslichen Abwasser der einzelnen Bauvorhaben erfolgt wie
bisher liber hauseigene Kleinklaranlagen.

Das Sondergebiet ist im Endausbau an die zentrale Wasserversorgung anzuschlielen.
Das Trinkwasser der hauseigenen Quelle kann weiterhin genutzt werden.

Das von den Dachfléchen abflieBende Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen
Grundstiicken fléchig Uber Rigolen zu versickern. Die Aufnahmeféhigkeit des Untergrundes
ist hierbei nachzuweisen. Soweit mdglich soll es in Zisternen gesammelt und im
Gartenbaubetrieb zur Bewésserung verwendet werden. Vorrangig ist bei jedem
Einzelbauvorhaben die Speicherung und Wiederverwendung zu prifen. Die Anforderungen
an das erlaubnisfreie Versickern von Niederschlagswasser sind der Niederschlags-
freistellungsverordnung NWFreiV- und den zugehérigen technischen Regeln -TRENGW- zu
entnehmen.

Der Oberboden ist vorschriftsmaRig abzutragen, geordnet in Mieten zu lagern und

einer zweckentsprechenden Nutzung zuzufiihren. Die DIN 18915 Blatt 3 ist zu beachten.
Zur Energieeinsparung soll dem Einsatz von Sonnenkollektoren und Wéarmepumpen
Vorschub geleistet werden. Sinnvoll sind gréRere Fensterflachen nach Siliden und
Silidwesten, nach Norden und Nordosten méglichst kleine Fensterfldchen und hier

auch héhere Dammung der AuRenwénde. Flr die Wohnnutzung der Hauptgeb&ude soll
durch geeignete MaRnahmen ein Niedrigenergiestandard erreicht werden.

Der maximale Heizenergiebedarf von 50 kWh pro m? Wohnfldche im Jahr soll nicht
iberschritten werden.

Jedem Bauantrag und jeder Bauanzeige ist ein Baumbestands- und Freifl&chen-
Gestaltungsplan mit den Inhalten laut einschldgiger Merkblétter beizufligen.

Bei jedem Bauantrag, bei dem Wohnungen geéndert oder neu errichtet werden, ist eine
Gesamtaufstellung der im Geltungsbereich vorhandenen bzw. geplanten Wohnungen
beizufiigen.

Nach § 213 BauGB kann mit GeldbufRe belegt werden, wer vorsétzlich oder fahrlédssig den
zu erhaltenden Baumbestand beseitigt oder beschadigt.

Nach Artikel 79 BayBO kann mit finfhunderttausend Euro GeldbuRfe belegt werden, wer
vorsatzlich oder fahridssig gegen die &rtlichen Bauvorschriften nach Art. 81 BayBO zuwider
handelt oder den schitzenswerten Geholzbestand beseitigt.

Die Ubersichtskarte Gut Dietlhofen zeigt die ErschlieRung fiir den motorisierten Verkehr,
die Radfahrer und die FuRgdnger auf. Der motorisierte Verkehr kann nur von Norden her

das Gut anfahren,

Geltungsbereich
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ErschlieBung Gut Dietlhofen
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C)  Verfahrensvermerke

GemaR § 215 BauGB werden unbeachtlich

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

bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Berlicksichtigung des § 214 Abs. 2 beachtliche Verletzung der
Vorschriften tiber das Verhéltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans und
3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 beachtliche Méangel des Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung dieses Bebauungsplanes
schriftlich gegentiber 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 _0 8, D¢z 2016
gemal § 4 BauGB an die beteiligten Fach-
behdrden versandt.

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde mit
allen Unterlagen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
vom il 2 Dez. 2p1g bis _1 6. Jan. 2017im
Rathaus 6ffentlich ausgelegt.

Die Stadt Weilheim i.OB hat mit Beschluss
des Stadtrates vom ' 12 8. §

Nr. & FZ 1207 Z den Bebauungsplan
GemalR § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Die Bekanntmachung des Satzungsbe-
schlusses erfolgt im Amtshlatt der Stadt
Weilheim .0B vom 0B %{Nomit der
Bebauungsplan Rechtskraft erlangt.

Der Bebauungsplan wird samt Begriindung,
Umweltbericht und der abschlieenden Erklarung
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Weilheim, den & 3. Okt. 2017

Stadt Weilheim i. OB.

Bebauungsplan "Gut Dietlhofen"
mit integrierter Grlinordnung

M1:1.000
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