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1. Planungsanlass und Planungsziele:

Die Stadt Weilheim hat beschlossen, einen Bebauungsplan am nérdlichen Ortsrand von
Marnbach aufzustellen. Der Geltungsbereich wird als reines Wohngebiet festgesetzt.

In dem Gebiet sollen Einfamilienh&user in offener Bauweise mit maximal 2 Wohneinheiten
entstehen. Durch Gebaudestellung, Gebaudeform und Dachneigung wird ein
energieoptimiertes und ein rAumlich abgerundetes Wohnumfeld am Ortsrand geschaffen.

2. Lage und GroRRe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Norden von Marnbach. Nach Westen ist es spitz zulaufend. Im
Suden Uber der StralRe ,Am Steickerer” schlie3t es an bestehende Bebauung an. Im Norden
und Westen liegen landwirtschaftlich genutzte Flachen, so dass das Plangebiet hier die
Ortsrandbebauung bildet.

Das Gebiet umfasst die Grundstiicke FI.-Nr. 594 und FI.-Nr. 595, Gemarkung Deutenhausen.
Die Flurstiicke haben zusammen eine Flache von ca. 0,70 ha.

3. Planungsrechtliche Situation, Darstellung/ Ausweisung im Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt innerhalb des giiltigen Flachennutzungsplanes
der Stadt Weilheim i.OB., der diesen als Wohnbauflachen ausweist. Das Planwerk des
Bebauungsplanes mit Legende und Begriindung wurde im Maf3stab 1:1000 erstellt.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 27.07.2017 beschlossen, das Verfahren auf den neu
im Baugesetzbuch eingefihrten § 13b BauGB umzustellen. Somit erfolgen die weiteren
Verfahrensschritte nach 88 13a und 13 BauGB — ohne weitere Durchfiihrung einer
Umweltprifung. Der anliegende Umweltbericht hat daher nur informellen Charakter.

4. Erlauterung der Planung
Der Geltungsbereich wird als reines Wohngebiet festgesetzt.

Das Mal3 der Nutzung wird bestimmt durch die Zahl der Vollgeschosse, der maximal
zulassigen Wandhohe und der hdchstzulassigen Grundflache und der Grundflachenzahl.

Die GRZ wird mit 0,32 festgesetzt.

Als Grundform sind Rechtecke mdglich. Die Langseite muss 1/5 langer als die Giebelseite
sein. Die zulassige Grundflache je Uberbaubare Grundstiicksflache betragt 150,00gm.

Die maximale Wandhdhe ist 4,60m (gemessen vom talseitigen Gelande bezogen auf OK
FFB EG entlang der traufseitigen Auf3enwand bis zum Schnittpunkt der AuR3enseite der
Umfassungswande mit der Oberkante der Dachhaut). Die OK FFB EG sollte max. 30cm uber
der sudlichen ErschlieRungsstralie liegen.

Fur die Errichtung von Quergiebeln/ Widerkehren wird eine Ausnahme von der Wandhdhe
zugelassen (max. Uberschreitung um max. 2,00m). Der Dachansatz muf? mind. 0,50m unter
der Firsth6he des Hauptdaches liegen.
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Déacher mit Sattel- und Walmdachern mit einer Dachneigung von 20°-35° sind zulassig.
Solar- und Photovoltaik Elemente sind der Dachneigung anzupassen und hochstens 20cm
parallel zur Dachflache anzubringen. Aufgestanderte Solar- und Photovoltaikanlagen sind
nicht zugelassen.

Zwei Vollgeschosse gelten als Hochstmald der baulichen Nutzung.

Die gewahlte Dachneigung und die Ausrichtung der Hauser ist optimal fir die direkte solare
Nutzung. Die Nachbarhauser verschatten sich nicht gegenseitig und somit kann die
Sonnenenergie in den Wintermonaten zur direkten Beheizung verwendet werden.

Wintergarten und Anbauten sind mit einer Grundflache bis maximal 15,00gm (zusétzlich zur
vorgegebenen Grundflache), einer Wandhdhe von maximal 3,00m (gemessen vom
talseitigen Gelande entlang der traufseitigen Au3enwand bis zum Schnittpunkt der
AulRenseite der Umfassungswéande mit der Oberkante der Dachhaut) und einer maximalen
Tiefe von 3,00m als Anbau zuléssig. Die Abstandsflachenregelung nach BayBO ist
einzuhalten. Die Dachneigung des Haupthauses darf nicht Uberschritten werden.

Wintergarten und Anbauten kdnnen somit die maximale Grundflache der Einzelhauser im
Erdgeschoss erhhen und sorgen fir die individuelle Ausgestaltung der einzelnen Hauser.
Durch die begrenzte Hohe von Wintergéarten und Anbauten entsteht keine Verschattung der
Nachbargebaude.

Als Material an AuRenwéanden von Haupt- und Nebengebauden sind verputztes Mauerwerk,
sowie Schalungen aus Holz, Holzwerkstoffen oder zementgebundenen Platten zulassig.

Als Material von Dacheindeckungen sind unglasierte Ziegel- und Betoneindeckungen, rot
oder grau, sowie Blechdeckungen grau oder natur zuldssig. Kupferdeckungen sind nicht
zulassig.

Zufahrten und Stellplatze sind mit versickerungsfahigen Belagen auszufihren.

Empfohlen werden folgende MalRnahmen im Sinne nachhaltigen Bauens (Beispiele)
Passive Energiesparsysteme:

-Kompakte Bauweise

-Erhdhter Warmeschutz

-Passive Nutzung der Solarenergie

-Fenster- und Raumanordnung vorwiegend sidorientiert

-Sommerlichen Warmeschutz beachten

Aktive Energiesparsysteme:
-Verwendung von Warmepumpen
-Verwendung von regenerativen Energien
-Solarthermie und Photovoltaik im Dach
-Liftungskonzept

Extensive Dachbegriinung der Nebengebaude
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5. Grunflachen

Soweit vom Grundstuckszuschnitt moglich, werden entlang der Ortsrander private
Grunflachen ausgewiesen, die locker zu bepflanzen sind. Die Baugrundstticke sind mit
Baumen zu durchgriinen. Entlang der Stralde ,Am Steickerer werden Baume zur raumlichen
Fassung des StraRenraumes festgesetzt. Zwickel, die fur die Nutzung der Baugrundstiicke
nicht notwendig sind, werden genutzt, um Baumgruppen grof3kroniger Baume anzuordnen,
die einerseits die Ortsrandgestaltung erganzen, und andererseits als 6kologischer Ausgleich
dienen. Die zugehdérigen Griunflachen sind extensiv zu pflegen.

6. ErschlieBung/ Entwasserung/ Versorgung

Die Erschlieung ist Gber die Strale ,Am Steickerer gewahrleistet.

Die Entwasserung von befestigten Flachen und das Uber die Dachflachen anfallende
Niederschlagswasser ist innerhalb der Baugrundstiicke Uber belebte Bodenzonen (mind.
20cm Oberboden) oder Flachenversickerung zu versickern.

Die Wasserversorgung wird Uber den bestehenden Anschluss an die zentrale
Wasserversorgungsanlage der Stadt Weilheim gesichert. Die Abwasserbeseitigung erfolgt im
Trennsystem, das Schmutzwasser wird der gemeindlichen Kanalisationsanlage zugefihrt.

Die Ldschwasserversorgung ist gesichert. Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das
Versogungsnetz der Bayernwerke gesichert.

7. Schallschutz

Auf Grund der Lage ist mit keiner Schallschutzproblematik zu rechnen.
8. Umweltauswirkungen und Beeintrachtigungen

Hierzu wird verwiesen auf den Umweltbericht der Landschaftsarchitekten Vogl+Kloyer,
Weilheim.

Weilheim i.OB, den 22.11.2016 Markus Loth
1. Burgermeister (Siegel)
geéndert: 30.10.2017
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