Bebauungsplan ,,Urberlweg-West"

Gemarkung Weilheim

Die Stadt Weilheim i.OB erlédsst aufgrund § 2 Abs. 1, § 1 Abs. 8, § 9, § 10 und § 13b des
Baugesetzbuches (BauGB), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Verordnung
Uber der Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVQO) und der
Planzeichenverordnung (PlanZV) fir die Grundstiicke bzw. Teilflaichen der Grundstiicke
{-TF) FI.Nm. 4778/2-TF, 4808-TF, 4808/1, 4808/2, 4808/4, 4808/5, 4808/6, 4808/7, 4808/8,
4808/9, 4808/10 und 4808/11, Gemarkung Weilheim, diesen Bebauungsplan als Satzung:

§ 1 Inhalt

1. Festsetzungen durch Planzeichen

N BN BN B mw Ee mw omm o Geltungsbereich

WA Art der baulichen Nutzung; hier: Allgemeines
Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO

Eemeesemrresemmes. Baygrenze

1l Zahl der Vollgeschosse (max.)
hier: max. 2 Vollgeschosse

GR 130 max. zugelassene Grundflache geman
Festsetzung 3.3, hier: max. 130 m? Grundfl&che

WH 6,30 max. Wandhohe, hier: 6,30 m

SD Dachform, hier: Sattelfdach (SD) mit
Dachneigung max. 35°

offentliche Verkehrsflache

privater Eigentimerweg, éffentlich gewidmet

Abgrenzung von Bereichen mit unterschiedlicher
Nutzung

private Griinflache
landwirtschaftliche Flache

bestehender Groflbaum, zu erhaltend

2. Hinweise durch Planzeichen

bestehende Gebaude

bestehende Gebaude, abzubrechen

o—© o2 bestehende Grundstlcksgrenzen

4808/1 Grundstiicksbezeichnung mit Flurnummer,
z.B. FI.Nr. 4808/1

3. Festsetzung durch Text

3.1 Art der baulichen Nutzung

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird ,Allgemeines Wohngebiet (WA)" nach
§ 4 BauNVO festgesetzt. Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen.
Je Wohngebaude sind max. 2 Wohneinheiten zugelassen.

3.2 Bauweise

Fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2
BauNVO festgesetzt.

Es sind nur Einzelh&user zugelassen. Hausgruppen sind nicht zugelassen.

Gebdaude, die aufgrund der Hanglage in das Gelénde einschneiden, sind bis zu einer Héhe
von 0,25 m tlber dem jeweils hangseitigen natiirlichen Gel&ndeniveau im Westen konstruktiv
s0 zu gestaltet, dass infolge von Starkregen oberflachlich abflieRendes Wasser nicht
eindringen kann.

Die RohfuRbodenoberkante des Erdgeschosses der Geb&ude wird auf mind. 0,25 m tber
dem jeweils hangseitigen nattrlichen Gelandeniveau im Westen an der AuRenfassade
festgesetzt.

Kellergeschosse / Untergeschosse sind flr ihre unterhalb des Geldndeniveaus gelegenen
Bauteile in wasserdichter Bauweise auszufuhren.

3.3 Grundflache

Innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten iberbaubaren Grundstiicksflachen ist jeweils
eine max. Grundflache (GR) von 130 m? zugelassen. Die festgesetzte max. GR darf durch
die Grundflache von Anlagen im Sinne von § 19 Abs. 4 BauNVQ in Summe um bis zu 50%
Uberschritten werden.

3.4 Gelandeveridnderungen
In den als ,private Griinflache” festgesetzten Grundstlicksbereichen sind Abgrabung nur
ausnahmsweise, nur in dem fur die Errichtung der zugelassenen Gebaude erforderlichen

Ortsrandeingrinung Umfang und nur firr die Dauer der Rohbauarbeiten am Gebaude zugelassen. Bis zum
i oA 2 Abschluss der Rohbauarbeiten ist in abgegrabenen Grundsttcksbereichen das jeweilige
i s Retentionsflache fiir Niederschlagswasser, Gelandeniveau auf den Gelandeverlauf vor Beginn der Bauarbeiten zuriickzubauen.
} Sohle mind. 0,50 m unter Geléndeniveau
' (Bestand) 3.5 Wandhéhe
3 Die zugelassenen Wandh&he wird gemessen an der suddstlichen Ecke des jeweils innerhalb
A= Mafangabe in m, z.B. 5,00 m der Uberbaubaren Grundsticksflache zulissigen Gebaudes von der Oberfliche des
bestehenden natirlichen Gelandes (unterer Bezugspunkt) bis zum Schnittpunkt der Wand
mit der Dachhaut - aulen - (oberer Bezugspunkt).
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3.6 Terrassen, Anbauten, Balkone

Ganz oder teilweise Uber die Baugrenzen hinaus sind an den Fassaden der Gebaude
Terrassen und eingeschossige Anbauten in leichter Holz- oder Metallkonstruktion, auch
jeweils in verglaster Ausfuihrung, mit einer max. Wandhdéhe traufseitig von 2,40 m, gemessen
von der Oberkante Erdgeschossfuliboden bis AuRenkante Dachhaut, mit einer max. Tiefe
von 3,50 m, gemessen ab Aullenkante der Fassade des Hauptgeb&dudes, und Pultdach mit
einer Dachneigung vom 10° bis 15° zugelassen.

Balkone sind bis zu einer Tiefe von 2,00 m ab AuRenkante der Fassade des Hauptgebédudes
tiber die festgesetzten Baugrenzen hinaus zugelassen.

Uber die festgesetzten Grundflachen hinaus ist fir die einzelnen Baurdume ausnahmsweise
jeweils eine zusétzliche Grundflache von 15 m? fir erdgeschossige Anbauten und
ausnahmsweise eine zusatzliche Grundflache von jeweils 15 m? flr Terrassen und von
Balkonen Uberdeckte Flachen aullerhalb der Terrassenbereiche zuléssig.

3.7 Garagen, Carports und offene Stellplétze

Oberirdische Garagen, Carports und offene Stellplaize sind auf den Baugrundsttcken auch
aulberhalb der tiberbaubaren Fldchen zugelassen.

Garagen und Carports sind mit einem zumindest extensiv begrinten Flachdach zu versehen.
Auf den Baugrundstiicken sind die Zufahrten und offenen Stellplatze mit versickerungs-
fahigem Belag auszufuhren.

Fur Garagen, Kfz-Stellplatz und Fahrradabstellplatze sind die ,Satzung Gber die Herstellung,
Gestaltung und Ablésung von Stellplatze” (Stellplatzsatzung) sowie die ,Satzung Uber die
Herstellung und Bereithaltung von Abstellplatzen fir Fahrrader” (Fahrradabstellplatzsatzung)
der Stadt Weilheim i.OB in ihren jeweils giltigen Fassungen anzuwenden.

3.8 Griinordnung
Festgesetzte ,private Grinflachen® und ,Retentionsflachen” sind von baulichen Anlagen
jeglicher Art freizuhalten.

Nicht uberbaute Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen.

Die Herstellung und Gestaltung zusammenhangender Flachen des Baugrundstiicks
in den straldenzugewandten Bereichen (Vorgartenbereiche) in Form von Kies-,
Gerdll-, Splitt- oder Schotterflachen (sog. Schottergarten) sind nicht zugelassen.
Hiervon ausgenommen sind Flachen fir notwendige Zuwegungen und Kfz-Stell-
platze.

Festgesetzte Ortsrandeingriinungen sind durch Pflanzungen mit heimischen Hecken und /
oder Blschen herzustellen. Thujen sind ausdricklich nicht zugelassen.

Festgesetzte Retentionsflachen sind als Mulden auszubilden und dlrfen nicht verdichtet
werden.

Je angefangen 300 m? Grundstiickflache des Baugrundsttcks ist mindestens 1 heimischer
Laubbaum bzw. ein Obstgehdlz zu pflanzen und zu erhalten.

Einfriedungen sind nur bis zu einer Héhe von max. 1,20m und ohne durchgehenden Sockel
zugelassen. Zwischen der Unterkante der Einfriedung und der Geléndeoberfldche ist ein
Durchlass von 0,10m freizuhalten. Mauern und Gabionen sind als Einfriedung unzuléssig.

4. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer einer in einem Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25
Buchstabe b BauGB festgesetzten Bindung fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern dadurch
zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstdrt werden (§ 213
Abs. 1 Nr. 3 BauGB).

Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbule bis zu zehntausend Euro geahndet werden
(§ 213 Abs. 3 BauGB).

5. Hinweise durch Text

Wasserrechtliche Situation und Niederschlagswasserbeseitigung

Das Plangebiet befindet sich in einem wassersensiblen Bereich, in dem in besonderer Weise
auf den Wasserhaushalt Ricksicht genommen werden muss. Auf der anderen Seite kénnen
Vorhaben durch Wasser beeinflusst werden. Dies muss bei der Ausfiihrung von Bauvor-
haben gem. § 5 Abs. 1 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) entsprechend eigenverantwortlich
von Bauherrenseite beriicksichtigt werden. Hiernach sind insbesondere nachteilige
Verdnderungen der Gewéssereigenschaften zu vermeiden.

Auf die allgemeinen Sorgfaltspflichten nach § 5 Abs. 2 WHG zum Schutz vor Hochwasser
wird deshalb hingewiesen. Gefahrdungen kénnen insbesondere durch korrespondierendes
Grundwasser entstehen. Auch wird auf die grundséatzliche Gefahr durch wild abflieRendes
Oberflachenwasser hingewiesen.

Die Erkundung des Baugrundes einschlieRlich der Grundwasserverhaltnisse obliegt
grundséatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes
Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss.

Sofern bei den Baumafnahmen Grundwasser aufgeschlossen wird, ist eine beschrankte
Erlaubnis zur Bauwasserhaltung (Art. 15 BayWaG, § 8 i. V. m. § 9 WHG) bei der unteren
Wasserrechtsbehorde zu beantragen.

Wasserwirtschaftliches Ziel ist die naturnahe Bewirtschaftung des Niederschlagswassers.
Zur Vermeidung von Abflussbeschleunigungen soll Niederschlagswasser méglichst nicht
gesammelt und in Oberflachengewdsser eingeleitet werden.

Es soll angestrebt werden, dass Niederschlagswasser von befestigten Siedlungs- und
Verkehrsflachen maoglichst dezentral entsorgt und vorzugsweise versickert wird.

Daher sollte unverschmutztes Niederschlagswasser nach Moglichkeit vor Ort versickert
werden. Prioritét hat dabei nach § 3 Abs. 1 NWFreiV eine flachenhafte Versickerung tiber
eine geeignete, bewachsene Oberbodenschicht. Erst wenn dies aus objektiven Grinden
nicht méglich ist, kann eine Versickerung ggf. nach Vorreinigung tiber Versickerungsanlagen
(Versickerungsmulden, Rigolen etc.) erfolgen (§ 3 Abs. 2 NWFreiV).

Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von gesammeltem
Niederschlagswasser sind der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung — NWFreiV —
und den dazugehdrigen technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser — TRENGW — zu entnehmen. Werden die darin
genannten Bedingungen nicht eingehalten, ist beim Landratsamt Weilheim-Schongau eine
wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen.

Artenschutzrechtliche Bestimmungen

Im Hinblick auf die artenschutzrechtlichen Bestimmungen nach §§ 39 und 44 BNatSchG wird
darauf hingewiesen, dass eine Beseitigung von Baumen, Strauchern und Hecken mdéglichst
nicht wéahrend der Vogelbrut- und Aufzuchtszeiten (1. Marz bis 30. September) erfolgen
sollte. Im Rahmen von ggf. geplanten Umbauten/Anbauten/Ersatzbauten ist der Artenschutz
ebenfalls zu beachten. Deshalb sollte vor einer geplanten Baumaflnahme auch Uberprift
werden, ob Arten wie Végel (z.B. Schwalben, Mauersegler,...), Fledermduse und evtl.
weitere Arten betroffen sind und ggf. geeignete Vermeidungs-/ MinimierungsmaR-nahmen
(z.B. Ersatznistplatze, keine Manahmen wahrend der Brutzeit usw.) getroffen werden
missen. Der Eingriffsverursacher/Bauherr ist verpflichtet dafiir zu sorgen, dass
insbesondere keine besonders geschiitzten Arten zu Schaden kommen.

Altlasten

Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
hindeuten, ist unverzliglich das Landratsamt Weilheim-Schongau, Bodenschutzbehérde, zu
informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1 Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das
weitere Vorgehen abzustimmen.

Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die
AushubmaRnahme ist zu unterbrechen, bis der Entsorgungsweg des Materials
geklart ist.

Grinordnung und Klima

Auf die Einhaltung der Vorschriften des AGBGB (Gesetz zur Ausfilhrung des Biirgerlichen
Gesetzbuch) insbesondere zum Pflanzabstand wird hingewiesen.

Neben den Festsetzungen zur Grinordnung werden folgende Maltnahmen im Sinne
nachhaltigen Bauens beispielhaft empfohlen:

Passive Energiesparsysteme

- kompakte Bauweise

- erhohter Warmeschutz

- passive Nutzung der Solarenergie

- Fenster- und Raumanordnung vorwiegend stdorientiert
- sommerlichen Warmeschutz beachten

Aktive Energiesparsysteme

- Verwendung von Warmepumpen

- Verwendung von regenerativen Energien

- Solarthermie und Photovoltaik auf Dachflachen
- Loftungskonzept

Baugestaltung
- extensive Dachbegriinung der Nebengebéude

§ 2 Verhiltnis zu anderen stédtebaulichen Satzungen

Dieser Bebauungsplan ersetzt die Einbeziehungssatzung fiir das Gebiet , Tankenrain Stid-
West" in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.05.2004, welche mit Inkrafttreten dieses
Bebauungsplanes auller Kraft tritt.

§ 3 Inkrafttreten

Diese Anderungssatzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Stadtbauamt Weilheim, 11.11.2019
geandert 13.02.2020
geéndert 17.05.2021

Andrea Roppelt-Sommer
Stadtbaumeisterin
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Verfahrensvermerke

Gemal § 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 Berticksichtigung des § 214 Abs. 2 beachtliche Verletzung der Vorschriften

Uber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans und
3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung dieses Bebauungsplanes
schriftlich gegeniiber der Stadt Weilheim i.0OB (Stadtbauamt) geltend gemacht worden sind.
Der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist dabei darzulegen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde
vom Stadtrat der Stadt Weilheim i.OB
am 11.04.2019 beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde
mit allen Unterlagen am 11.06.2021geman
§ 4 BauGB an die beteiligten Fachbehérden
versandt.
Weilheim, der

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde mit
allen Unterlagen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB
vom 15.06.2021 mit 16.07.2021

im Rathaus der Stadt Weilheim i.OB o6ffentlich
ausgelegt.

Die Stadt Weilheim i.OB hat mit Beschluss
des Stadtrates vom 23.09.2021,

Nr. O 85/ 2021 den Bebauungsplan

gemaf § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Die Bekanntmachung des Satzungsbe-
schlusses erfolgt im Amtsblatt der Stadt
Weilheim i.OB Nr. 25 vom 7€.72.26270 _,
womit der Bebauungsplan Rechtskraft erlangt.
Der Bebauungsplan wird samt Begriindung,
und allen ergénzenden Unterlagen zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten.

. Nov. 2021
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