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1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemal Baugesetzbuch
(BauGB)
1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

»Allgemeines Wohngebiet*
(1) Als Art der baulichen Nutzung werden fir die in der Planzeichnung dargestell-
ten Baugebiete 1 bis 11 ein ,allgemeines Wohngebiet* (WA) nach § 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB i.V. mit § 4 Abs. (1) und (2) Satz 1 und ausnahmsweise (3) BauN-
VO festgesetzt.
(2) Der Geltungsbereich des Gewasserentwicklungskonzeptes wird als Griunflache
mit Zweckbestimmung Parkanlage nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt.

1.2 Mafd der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16
BauNVO)

(1) Grundflachen (GR) gem. § 19 BauNVO innerhalb des jeweiligen Bauraumes:

Die maximal zuldssigen Grundflachen der Hauptgebaude gem. § 19 Abs.4 BauNVO
je Baugrundstiick sind in den einzelnen, den Baurdumen zugeordneten Nutzungs-
schablonen zur Planzeichnung festgesetzt. Die Grundflache je Hauptgebaude darf
insgesamt um bis zu 15 %, Uberschritten werden von:

e Balkonen,

¢ hausnahen Terrassen

Die Grundflache je Hauptgebdude darf, abweichend von § 19 Abs. 4 BauNVO um
bis zu 90 % Uberschritten werden fir:
e (Garagen,
Carports und
Pkw- Stellplatze
und ihrer jeweiligen Zuwegungen

(2) Geschossflachen (GF) gem. § 20 BauNVO innerhalb des Bauraumes 6b:

Die maximal zuldssigen Geschossflachen der Hauptgebaude gem. § 20 je Bau-
grundsttck sind in den einzelnen, den Bauraumen zugeordneten Nutzungsschablo-
nen zur Planzeichnung festgesetzt. In die GF sind die dort zuldassigen Garagen ein-
zurechnen. Zusatzlich zur GF sind 7% fur Balkone und hausnahe Terrassen zulas-

sig.
(3) Hohe baulicher Anlagen: Wandhéhen gem. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO:

Die Wandhohe (WH) ist in den einzelnen Nutzungsschablonen zur Planzeichnung
als Maximalwert (aufer bei Bauraum 6b) festgesetzt. Sie bemisst sich von der
Oberkante der Dachdeckung am geometrischen Schnittpunkt mit der Aul3enkante
der Auf3enwand bis zur Oberkante des bestehenden und im Teil A mittels Hohenli-
nien dargestellten Geldndes, bezogen auf den Anschnitt an das im B-Plan festge-
setzte, bestehende Gelande. Fir Gebdude mit Pultdach (auRer Bauraum 3 und 4)
gelten die festgesetzten Wandhohen fir die Traufseite. Fir die Bauraume 3 und 4
gilt die Wandhohe fir den Pultdach-First. Die Hoéhenlage FFB-EG wird mit maximal
0,20 m Uber der gemittelten OK des Bordsteins der ErschlieBungsstral3e vor dem
Grundstick festgesetzt. Die WH flir den Bauraum 6b ist aus Griinden des Immissi-
onsschutzes zwingend mit 6,0 m festgesetzt. Wegen des geringfugigen Gelandege-
falles sind Uber- oder Unterschreitungen dieser WH von max. 0,15 m zuléssig.
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(4) GrundsticksgroRle
Eine Mindestgrundstiicksgrof3e von 380 m2 wird festgesetzt.

(5) Der Dachausbau von Garagen und Nebengebauden zu Wohnnutzungen ist
nicht zulassig. Siehe hiervon abweichende Festsetzung fur Bauraum 6b.

(6) Fur die Baurdume 1, 3, 4, 5, 6a, 8, 9,10 und 11 sind nur Einzelhauser zulassig.
Fiur die Baurdume 2 und 7 sind nur Doppelhduser zuldssig. Fur den Bauraum
6b ist eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

(7) Fur die Baurdume 3 und 4 sind Geschosswohnungsbauten mit maximal je 8
bzw. 16 Wohnungen zulassig. Fir Doppelhaushélften, Einzelhduser (ausge-
nommen Bauraume 3 und 4) ist jeweils nur 1 WE, fur die Grundstiicke in den
Bauraumen 6a und 6b ist nur 1 WE pro Baugrundstlck zulassig.

1.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

(1) Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen werden durch Baugrenzen und Bauli-
nien geman 8§ 23 Abs.1 BauNVO festgesetzt.

(2) Garagen und Carports sind nur im Geltungsbereich und nur innerhalb der fest-
gesetzten Baugrenzen bzw. Baulinien und innerhalb der fiir sie festgesetzten
Flachen gemal des Planzeichen 8.3 zulassig.

(3) Fur die Baurdume 3 und 4 ist eine gemeinsame Tiefgarage festgesetzt.

(4) Vor Garagen und Carports ist ein Stauraum zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin
von mindestens 5,00 m freizuhalten. Dieser Stauraum darf zur offentlichen Er-
schlieBungsstralRe hin nicht eingezaunt werden.

(5) Pkw-Zufahrten sind in wasserdurchlassigen Belagen auszufihren.

(6) Nebengebaude (keine Garagen oder Carports) sind auch aufRerhalb der festge-
setzten Baugrenzen bzw. Baulinien mit bis zu 25 m3 zulassig.

1.4 Abstandsflachenrecht

Die Regelung des Abstandsflachenrechts gemaf Bayerischer Bauordnung ist an-
zuwenden.

15 Aufschittungen und Abgrabungen (8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB i.V.m.
§ 9 Abs. 3 BauGB)

Zur Anpassung fur hausnahe Terrassen und Hauszugange darf das bestehende
Gelande an maximal zwei Hausfassaden um maximal 0,5 m abgegraben oder an-
geschuttet werden. Diese Gelandeveranderungen muissen einen Abstand von der
Nachbargrenze von mindestens 0,5 m bei Abgrabungen und mindestens 1,0 m bei
Aufschittungen einhalten. Die dadurch entstehenden neuen Geldndeoberkanten
werden fur die unter C 1.2 (3) genannte Bemessung der Wandhéhen malRgeblich.
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1.6 Fuhrung der Ver- und Entsorgungsleitungen (8 9 Abs. 1 Nr. 13
BauGB)

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen des Geltungsbereiches sind unterirdisch zu ver-
legen.

1.7 Flachen fur Gemeinbedarf

Die mit Planzeichen fur ,Flachen fir Gemeinbedarf‘ gekennzeichnete Flache im
Norden des Geltungsbereichs ist fur offentliche Einrichtungen der Marktgemeinde
zur Verfligung zu stellen. Die zur gegebenen Zeit hierfir an dieser Stelle aufzufiih-
renden einzelnen Festsetzungen fir die kinftig zu beschlieRenden konkreten Nut-
zungen auf dieser Flache werden im Zuge von Anderungen dieses Bebauungsplans
zu berticksichtigen sein.
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2. Ortliche Bauvorschriften gemaR Bayerischer Bauordnung (BayBO)
(89 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 2 BayBO)

2.1 Gestaltung und bauliche Anlagen

(1) Dachformen, -neigungen, -farben und -eindeckungen

Hauptgeb&aude der Baurdume 1, 2, 7, 8, 9, 10 und 11:

Dachform:

Dachneigung:
Dacheindeckung (Farbe und Art):

firstmittiges Satteldach, Walmdach oder
Zeltdach

24 — 30 Grad

Ziegelrote, braune oder anthrazitfarbene
Dachplattenbelage (z.B. Ziegel oder Be-
tondachsteine) und begriinte Dacher.

Hauptgebaude der Baurdume 5, 6a und 6b:

Dachform:

Dachneigung:

Dacheindeckung (Farbe und Art):

Fur Bauraum 6b gilt zudem:

Hauptgebaude der Bauraume 3 und 4:

Dachform:
Dachneigung:

Dacheindeckung (Farbe und Art)
fur Pultdacher:

firstmittiges Satteldach, Walmdach oder
Zeltdach

Im Bauraum 6b ist zwischen den Grenz-
garagen ein Pultdach mit First im Sud-
osten zulassig.

18 — 24 Grad

8 — 12 Grad bei Pultdachern im Bau-
raum 6b

ziegelrote, braune oder anthrazitfarbene
Dachplattenbelage (z.B. Ziegel oder Be-
tondachsteine) und begriinte Dacher.
Die jeweils grenzstandigen Bauteile
(hinter den roten Baulinien) missen
beidseits der Grundstiucksgrenze glei-
che Dachneigungen aufweisen.

Flachdach

bei Il Geschossen: als Dachterrasse.
bei Ill Geschossen: 8 — 12 Grad als
Pultdach.

ziegelrote, braune oder anthrazitfarbene
Dachplattenbelage (z.B. Ziegel oder Be-
tondachsteine) und begriinte Dacher.
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(2) Dachaufbauten

Dachgauben, Quer- oder Zwerchgiebel sind ab einer Dachneigung von 30 Grad
zulassig. Die Breite von Quergiebeln (Zwerchgiebel, Standgiebel, Wiederkehren)
darf maximal 1/3 der Gesamtldnge eines Baukodrpers betragen. Pro Geb&ude ist
maximal 1 Quergiebel (Zwerchgiebel, Standgiebel, Wiederkehren) zulassig. Dessen
Firsthhe muss mindestens 0,5 m unter der des Hauptdaches bleiben. Pro Traufsei-
te ist maximal eine Gaube mit einer maximalen Breite von 1,5 m zuléssig.

(3) Solarkollektoren, Photovoltaikanlagen

Im gesamten Geltungsbereich sind in oder parallel zu den Dachflachen liegende
Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen zulassig. Als parallel zur Dachflache gel-
ten Anlagen, die mit einem maximalen Abstand von 20 cm parallel zur Oberkante
der Dachhaut errichtet werden.

Aufgestanderte Anlagen und Anlagen ohne Geb&udebezug sind nicht zulassig.

(4) Einfriedungen

Entlang der Verkehrsflachen sind Einfriedungen nur als sockellose Holzzaune mit
einem Bodenabstand von mind. 10 cm und mit einer H6he von maximal 1,2 m zu-
lassig, gemessen ab Oberkante der angrenzenden Verkehrsflache. Zwischen den
Grundstlicken sind zusétzlich auch Maschendrahtzaune ohne Sockel mit einer Hohe
von maximal 1,2 m zulassig.

(5) Dachfirste

Dachfirste miussen in Langsausdehnung des Gebaudes ausgefihrt werden.

2.2 Festsetzungen zum baulichen Immissionsschutz

Fur Baurdume 6a, 6b und 11, sowie fiur Bauraum 7, Ostlichstes Baugrundstiick gilt:

An Haus-Fassadenfronten, die pro Hauseinheit jeweils am direktesten frontal ge-
genuiber den Schwimmbecken des Wellenfreibads liegen, sind notwendige LUf-
tungsfenster von Aufenthaltsraumen zu vermeiden.

Zum Schallschutz der seitlich zu diesen Fassadenfronten orientierten Fassaden wird
die Anordnung von Mauerzungen als Verlangerung der im Absatz 1 genannten Fas-
saden angeraten.

2.3 Festsetzungen zum Immissionsschutz im Bereich der 6ffentlichen
Grunflache

Zur Vermeidung eines direkten Sichtkontakts seitens der ¢stlichen Bebauung zum
Beckenbereich des Wellenfreibads, wodurch eine psychisch bedingte Immissions-
wahrnehmung entstehen koénnte, sind sommerlich sichtschutzgewdhrende Baum-,
Strauch- und Heckenpflanzungen festgesetzt.
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2.4 Garagen / Stellplatze

(1) Allgemeines

Garagen, Stellplatze und Carports dirfen ausschlie3lich innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen und Baulinien sowie innerhalb der fur sie festgesetzten Flachen geman
den Festsetzungen 8.2 und 8.3 errichtet werden. Die Lage der Grundstiickseinfahr-
ten ist durch das Planzeichen 4.5 Grundstickseinfahrten festgesetzt. Fir die Bau-
rdume 3 und 4 muss eine gemeinsame Tiefgarage errichtet werden.

(2) Gestaltung

Dachformen: Satteldach oder Pultdach

Dachneigungen: gleiche Dachneigung wie das Hauptge-
baude oder 10 % flacher als das Haupt-
gebaude

Fur Bauraum 6b gilt abweichend: Garagen sind ausschlief3lich innerhalb

der roten Baulinien zul&ssig. Sie sind

zwingend mit einem Geschoss der

Hauptnutzung zu Uberbauen.
Dacheindeckung (Art): wie Hauptgebaude

Kommungaragen sind hinsichtlich ihrer Dachform, -neigung, und -eindeckung profil-
gleich auszufthren.

(3) Die Zufahrten zu den Garagen und Carports werden mit maximal 6 m Breite
festgesetzt.
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3.1

(1)

)

®3)

3.2

(1)

)

3.3

(1)

Grunordnerische Festsetzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25 a/b und §
la BauGB, Art. 81 BayBO)

Allgemeines

Die nicht Gberbauten Flachen der Grundstticke sind mit Baumen und Gehdlzen
zu bepflanzen oder durch Ansaat zu begrinen, soweit sie nicht als Geh- und
Fahrflachen, Stellplatze oder Terrassen dienen. Diese Flachen und der Bestand
sind im Wuchs zu fordern, artgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Alle Pflanzungen haben den festgesetzten Mindestpflanzqualitaten zu entspre-
chen. Ausgefallene Baume und Gehdlze sind entsprechend den Mindest-
pflanzqualitdten anzupflanzen. Fir Neu- und Ersatzpflanzungen sind aus-
schlieBlich standortgerechte, vorwiegend heimische Arten zu verwenden. Die
Pflanzung von Thujen und Fichten ist unzul&assig.

Die Pflanzvorschlage moglicher Baume/Geholze sind der Pflanzliste unter
Punkt 4.3 zu entnehmen.

Offentliche Griinflachen

Fur Baum- und Gehdlzpflanzungen auf 6ffentlichen Grinflachen sind standort-
gerechte und vorwiegend heimische Arten nachfolgender Pflanzqualitat zu ver-
wenden:

Mindestpflanzqualitat fir Einzelbaumpflanzungen:

Hochstamm, 3xv., mDb. STU 20/25

Mindestpflanzqualitat fir Gehdlzpflanzungen:

Heister, 3xv., mB, 150-200

Im Bereich der offentlichen Grinflache ist je 150 m2 angefangener nicht tber-
bauter Grundstlicksflache ist mindestens ein standortgerechter Einzelbaum zu
pflanzen.

Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen und private Grundsticks-

flachen

Pro nicht Uberbauter privater Grundstiicksflache ist mindestens ein Baum zu
pflanzen. Der Standort ist unter Einhaltung der Grenzabstande des Bayerischen
Ausfihrungsgesetzes zum BGB Art. 47, 49 und 50 Abs. 1 frei wahlbar.
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4, Hinweise
4.1 Oberboden

Oberboden ist nach § 202 BauGB zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeu-
dung zu schiitzen. Fir alle anfallenden Erdarbeiten und Erdbewegungen wird auf
die Normen DIN 18915 und DIN 19713, zur Regelung des sachgemé&fRen Umgangs
mit Bodenmaterial, verwiesen. Ebenso missen bodenfremde Materialien getrennt
gesammelt und getrennt entsorgt werden. Das Auffullen von Baugruben oder das
sonstige Einbringen bodenfremder Materialien in oder auf den Boden, die nicht den
Vorgaben des § 12 BBodSchV entsprechen, sind zu vermeiden.

4.2 Baumpflanzungen

Baumpflanzungen entlang von befestigten Flachen sind entsprechend des Regel-
werkes ,FLL- Empfehlung fuir Baumpflanzungen Teil 2: Standortvorbereitungen fir
Neupflanzungen; Pflanzgruben und Wurzelraumerweiterung, Bauweisen und Sub-
strate” auszufuhren.

Die Standorte der Baumpflanzungen auf nicht tGberbauten privaten Grundstticksfla-
chent ist unter Einhaltung der Grenzabstande des Bayerischen Ausfihrungsgeset-
zes zum BGB Art. 47, 49 und 50 Abs. 1 frei wahlbar.

4.3 Pflanzlisten

Fir die Einzelbdume der Artenliste 1 im Bereich der o6ffentlichen Grinflachen,
Zweckbestimmung Parkanlage sind standortgerechte Baumarten zulassig. Empfoh-
len werden z.B. folgende Arten:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Acer campestre Feld-Ahorn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Alnus incana Grau-Erle
Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche

Popuus nigra Schwarz-Pappel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Quercus robur Stiel-Eiche
Salix alba Silber-Weide
Salix fragila Bruch-Weide
Sorbus aria Echte Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Tilia cordata Winter-Linde

Fir die Einzelbaume der Artenliste 2 im Bereich der offentlichen Griinflachen sind
standortgerechte Baumarten zuléssig. Empfohlen werden z.B. folgende Arten:

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer campestre ‘Elsrijk' Feld-Ahorn
Acer platanoides ‘Cleveland’ Spitzahorn
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Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium ‘Plena’ Vogel-Kirsche

Sorbus aria Mehlbeere

Tilia cordata ‘Greenspire’ Amerikanische Stadtlinde
Tilia cordata ‘Rancho’ Amerikanische Stadtlinde

Fur die Einzelbdume der Artenliste 3 im Bereich der nicht Uberbaubaren Grund-
stucksflachen und private Grundsticksflachen sind standortgerechte Baumarten
zulassig. Empfohlen werden z.B. folgende Arten:

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Obstgehdlze

Fur die Gehdlze der Artenliste 4 im Bereich der offentlichen Grinflachen, Zweckbe-
stimmung Parkanlage und entlang der Peitnach sind standortgerechte Gehdlzarten
zulassig. Empfohlen werden z.B. folgende Arten:

Amelanchier lamarckii Kupfer-Felsenbirne
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Gewdhnliche Hasel
Crataegus monogyna Eingriffliger Wei3dorn
Euonymus europaea Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
Rhamnus catharticus Echter Kreuzdorn
Ribes alpinum Alpen-Johannisbeere
Rosa spec. Wildrosen in Arten
Salix spec. Weiden in Arten
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
4.4 Stellplatze

Stellplatze sind entsprechend der gemeindlichen Satzung Uber die Herstellung von
Garagen und Stellplatzen herzustellen.

4.5 Renaturierung Peithach

Der bestehende Bachlauf soll renaturiert werden, d.h. mit geschwungenem Verlauf
und flachem Ufer sowie standortgerechter Bepflanzung und Sohlausbildung ange-
legt werden. Hierfur ist eine wasserrechtliche Planung erforderlich. Diese ist recht-
zeitig vor Baubeginn beim Landratsamt Weilheim Schongau zu beantragen. Die
Darstellungen des Bebauungsplanes im Umfeld der Peithach decken sich mit den
Aussagen des Gewasserentwicklungsplanes.
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4.6 Niederschlagswasserbeseitigung

Es wird darauf hingewiesen, dass die Niederschlagswasserbeseitigung nach den
Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) auf dem
Grundsttck erfolgen soll, sofern dies die Bodenverhaltnisse zulassen.

4.7 Befestigte Flachen auf nicht Gberbaubaren privaten Grundstticken

Befestigte Flachen wie Geh- und ErschlieBungswege, Stellpléatze, Garagenzufahrten
und Terrassen sind in wasserdurchlassigen Belagsarten auszufthren.

4.8 Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur

und Landschaft

Die flir den Bebauungsplan Nr. 67 ,Nordlich des Rochusweges® ausgewiesenen
900 m? Ausgleichsflache werden in Abanderung ihres Umgriffes innerhalb des Be-
bauungsplangebietes nachgewiesen.

Peiting, den..........ccoceceiiiiniinninnnnnnns

Erster Blrgermeister
Asam
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