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Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemiR Baugesetzbuch (BauGB)

1.1

(1)

(2)

)

1.3

(2)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 4 und 11 BauNVO)

Die zulassige Art der baulichen Nutzung wird fiir die einzelnen Baugebiete in den je-
weiligen Nutzungsschablonen festgesetzt.

Von den allgemein zuldssigen Nutzungen werden die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO ge-
nannten, Schank- u. Speisewirtschaften nicht zugelassen.
Die Nutzungen des § 4 Abs. 3 BauNVO sind generell unzulassig.

Je Einzelhaus sind 2 Wohneinheiten und je Doppelhaushélfte nur eine Wohneinheit
zuldssig.

MaR der baulichen Nutzurig (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 6 BauGB, §§ 16, 18, 19 und
20 BauNVO) - '

GRZ, max. Zahl der Vollgeschosse

Die maximal zulassige Grundfldchenzahl (GRZ) und die Zahl der maximal zulassigen
Vollgeschosse, gem. §§ 19, 20 BauNVO, wird in den jeweiligen Nutzungsschablonen
im Planteil festgesetzt.

Hbhe baulicher Anlagen

Fur die Hauptgebdude wird eine maximale Wandhéhe in den jeweiligen Nutzungs-
schablonen im Planteil festgesetzt.

Die Oberkante der FertigfuRbdden im Erdgeschoss darf max. 0,25 m von der festge-
setzten Bezugshdhe (siehe Festsetzung 1.4) abweichen.

Fur Nebengebaude wird die maximale Wandhohe auf 3,00 m begrenzt.

Die Wandhéhe fur Haupt- und Nebengebaude wird definiert als MaR der jeweils fest-
gesetzten Bezugshéhe (siehe Festsetzung 1.4) und dem Schnittpunkt der Vorderkante
Fassade mit der Dachhaut bzw. die Oberkante der massiven Attika / Briistung des je-
weiligen Gebaudes.

Bei Pultd&chern bezieht sich die festgesetzte Wandhohe auf die Traufe.
Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen gem. § 23 Abs. 1
BauNVO festgesetzt.

Untergeordnete Bauteile wie Erker, Balkone, Wintergérten etc. dirfen bis max. 1,50 m
Uber die Baugrenze hinaus errichtet werden. Hierbei ist ein Mindestabstand von 2,00 m
zur 6ffentlichen Verkehrsflache einzuhalten.

Garagen, Carports und offene Stellplatze sind auch auBerhalb der festgesetzten Bau-
grenzen zulassig.
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3)

1.4

(1)

()

1.5

(1)
1.6

(1)

Vor Garagen und Carports ist zu den 6ffentlichen Verkehrsfiachen ein Stauraum von
mind. 3,00 m Tiefe freizuhalten (Abstand von der Grundstiicksgrenze zur Vorderkante
Garage / Carport).

Maximal ein sonstiges Nebengebéude gem. Art 57 Abs. 1 Nr. 1a BayBO kann auch
auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen zugelassen werden.

Bezugshdéhe fiir die Wandhohe

Die Bezugshohen UNN fiir die Wandhohe der Hauptgebaude sind fiir jedes einzelne
Grundstuick in der Planzeichnung festgesetzt.

Fiir Nebengebaude wird als unterer Bezugspunkt fir die maximale Wandhéhe das na-
turliche Gelande festgesetzt. '

Abstandsflachenrecht
Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.
Fiihrung der Ver- und Entsorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen des Baugebietes sind unterirdisch zu fuhren.
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2.

2.1

(1)

()

(3)

Ortliche Bauvorschriften gem#B Bayerischer Bauordnung (BayBO)
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. BayBO)

Gestaltung baulicher Anlagen

In den Teilflachen Héhenbezugspunkt 5, 6, 7, 8, 9, 10 und 11 ist die Lage der Gebaude
im Grundstiick jeweils rechtwinklig zum angrenzenden Stra3enverlauf auszurichten.

Dachformen, Dachneigungen und Eindeckungen der Haupt- und Nebengebé&ude

Dachfldchen sind als mittensymmetrische Sattel-, Walm- oder als Pultdacher, mit Pfan-
nendeckung zu decken.

Fur die Dachneigungen werden folgende Festsetzungen getroffen:

‘Dachneigungen: Satteldacher: 25 - 35 Grad

Pultdacher: 13 - 19 Grad
Walmdacher: 20 — 27 Grad

Abweichend dazu sind bei - Nebengebauden mit Sattelddchern Dachneigungen von 13
— 25 Grad sowie bei Nebengebduden mit Pultdachern Dachneigungen von 13 — 25
Grad zulassig.

Die Dachform und Dachneigung von Nebengebduden wie Garagen und Carports muss
nicht identisch mit der des Hauptgebdudes gewahlt werden. Beispiel: Ein Hauptge-
bdude mit Satteldach und 30 Grad Dachneigung kann mit einer Garage mit Pultdach
und 21 Grad Dachneigung kombiniert werden.

Aneinandergebaute Doppelhaushélften sind profilgleich mit gleicher Dachneigung,
Dachfarbe und Dacheindeckung auszufithren, aneinandergebaute Garagen und/oder
Carports sind profilgleich mit gleicher Dachneigung und Dacheindeckung auszufiihren.

Dachfenster, Dachgauben, Dacheinschnitte, Erker, Balkone, Zwerchgiebel
In der Dachfléche liegende Dachfenster sind zul&ssig.

Dachgauben sind in Satteldachern an den Hauptgebduden zulassig. lhre Einzelbreite
darf max. 1,75 m, ihre max. Firstlange 3,5 m betragen.

Dacheinschnitte sind unzulassig.

Erker und Balkone an den Hauptgebauden sind-zuldssig, sofern die Abstandsflachen
zu den benachbarten Grundstiicken gem. Art. 6 BayBO eingehalten werden. Zur An-
ordnung von Erkern, Balkonen etc. (siehe auch Festsetzung 1.3 (1)).

Zwerchgiebel dirfen einzeln und in der Summe max. 2/5 der Gebdudeldnge bzw.
Hauslange (bei Doppelhausern) aufweisen.

Der Abstand von Zwerchgiebeln zur Giebelwand, zur Nachbargrenze und untereinan-
der muss mindestens 2,0 m betragen.

Die festgesetzte Wandhéhe darf durch Zwerchgiebel um bis zu 2,0 m Uberschritten
werden.
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(4)

(5)

(6)

2.2

(1

Solarkollektoren, Photovoltaikanlagen

Auf den Dachflachen sind Sonnenkollektoren oder Photovoltaikeinrichtungen zugelas-
sen. Sie sind grundsatzlich profilgleich ohne Abstand auf bzw. in das Dach einzubauen
und auf der Dachflache (z.B. als First- oder Traufband) oder an anderer geeigneter
Stelle (z.B. als Uberdachung von Balkonen) gestalterisch ansprechend anzuordnen.
Freistehende Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen sind nicht zulassig.

Aufgesténderte Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen sind nur auf Nebengebé&u-
den zulassig.

Einfriedungen / Zdune

Einfriedungen sind als sockelloser, fiir Kleintiere durchlassiger (min. 7 cm bodennaher
Freiraum) Zaun mit einer Maximalhéhe 1,00 m auszufiihren.

Sichtschutzwénde zwischen Doppelhaushalften sind im EG bis zu einer H6he und Tiefe
von 2,5 m zulassig. Sichtschutzwande zwischen aneinandergrenzenden Balkonen sind
bis zu einer Héhe von 2,5 m in Tiefe der Balkone zuldssig.

Massive Zaunsockel sind nicht zuldssig.
Hecken als Einfriedungen sind nur aus heimischen Laubgeholzen zulassig.
Wasserriickhaltung

Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende Rdume
sind geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen oder Riickschlag-
klappen.

Stellplitze

Der Stellplatznachweis ist entsprechend der jeweils zum Zeitpunkt der Baugenehmi-
gung glltigen Fassung der gemeindlichen Satzung lber die Herstellung von Stellplat-
zen zu fuhren.
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3.1

(1)

(@)

(3)

(4)

()

(6)

@)

3.2

M

(2)

Griinordnung
Allgemeines

Bei Reihenpflanzungen ist im Bereich der éffentlichen Grundstiicksflachen jeweils ein-
heitlich eine Baumart zu verwenden.

Die durch Planzeichen festgesetzten Griinflaichen sowie alle nicht Gberbauten, nicht flr
Zufahrten, Zugange oder Terrassen befestigten Flachen sind mit Bdumen und Stréu-
chern bepflanzen, durch Ansaat zu begriinen und gértnerisch zu gestalten. Der Be-
stand, die Pflanzungen und die Ansaaten sind artentsprechend zu pflegen und zu er-
halten.

Ausgefallene Geholze sind spétestens in der darauffolgenden Vegetationsperiode in
einer gleichwertigen Baumart derselben Wuchsklasse nachzupflanzen (Mindest-
pflanzgréRen gem. Festsetzung 3.1.(3)).

Fur Baum- und Strauchpflanzungen sind Arten und Sorten nachfolgender Pflanzquali-
tat zu verwenden:

Mindestpflanzqualitét fur Einzelbaumpflanzungen:

Hochstamm, 3 x verpftanzt, mit Drahtballen, Stam.mumfang 16 - 18 cm
Mindestpflanzqualitat fur Obstbaumpflanzungen: '

Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 14 — 16 cm
Mindestpflanzqualitat fir Gehélzpflanzungen:

Heister, 3x verpflanzt., mit Ballen, 150 — 200 cm,

Verpflanzter Strauch, Héhe 60 — 100 cm

Bei Baumpflanzungen innerhalb von Belagsfléchen (auch im Straenbereich) ist pro
Baum ein spartenfreier, durchwurzelbarer Pflanzraum von 12 m® vorzusehen. Aus-
nahmsweise sind auch lUberdeckte Pflanzfldchen zulédssig (z.B. mit Baumrosten).

Die durch Planzeichen festgesetzten Baumpflanzungen kénnen in ihrem Standort um
je max. 2,00 m in jede Richtung variieren.

Bei Stellplatzen, Zufahrten und Zugéngen sind fir die Oberflachenbefestigung und de-
ren Tragschichten nur Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu
verwenden, wie z.B. Pflasterung mit mind. 30 % Fugenanteil, wasser- und luftdurchl&s-
sige Betonsteine, Rasengittersteine, Rasenschotter oder wassergebundene Decke.

Das von den Planstralen anfallende gering / mafig verschmutzte Niederschlagswas-
ser ist in den anzulegenden Mulden der straRenbegleitenden Griinstreifen zu versi-
ckern.

Private Grundstiicksflachen
Pro Privatgrundstiick ist je 200 m? angefangener nicht tiberbauter Grundstiicksfliche
mindestens ein standortgerechter Baum (Pflanzenvorschldge siehe unter Hinweise

4.4) zu pflanzen. Im Plan festgesetzte Baume kénnen hierbei angerechnet werden.

Garagenwande in Ausrichtung zu Verkehrsfldchen sind mit Kletterpflanzen zu begri-
nen. Zugehorige Vegetationsflachen sind zu bepflanzen.
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(3) Die festgesetzte Eingrinung auf privaten Grundstiicksflachen ist spéatestens in der
nach Nutzungsaufnahme der Gebéaude folgenden Pflanzperiode zu beginnen und ab-
zuschlieRen.

4) Das auf privaten, befestigten Flachen anfallende geringverschmutzte Niederschlags-
wasser darf nicht der 6ffentlichen Kanalisation zugeleitet werden. Dies gilt auch fur
Uberldufe von Anlagen zur Regenwassernutzung (bspw. Zisternen) und fiir sonstige
nicht schadlich verunreinigte Tag-, Stau-, Quellwésser sowie Dréan- und Sickerwasser
jeder Art.

(5) Gering verschmutztes Niederschlagswasser von privaten, befestigten Flachen muss
auf den Baugrundstiicken ordnungsgemal versickert werden. Die Versickerung soll
vorzugsweise breitflachig und tber eine mindestens 30 cm méchtige bewachsene
Oberbodenzone erfolgen. .

(6) Unterirdische Versickerungsanlagen, z. B. Rigolen, sind ohne geeignete Vorreinigung
nicht zuldssig. Sickerschéchte sind unzulassig/vorab grundsatzlich technisch zu be-
grinden. Notwendige Versickerungs- und Retentionsrdume oder Vorbehandlungsan-
lagen sind auf den privaten Grundstiicken vorzuhalten.
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4,

41

4.2

4.3

4.4

Hinweise

Oberboden

Der belebte Oberboden ist vor Baubeginn jeder Baumaflinahme abzuheben, in nutzba-
rem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schiitzen. Die Zwischenlagerung des

Oberbodens muss in Mieten von max. 1,5 m Héhe und 4 m Breite erfolgen. Die Mieten
diirfen nicht mit Maschinen befahren werden.

Bodenversiegelung

Es wird empfohlen befestigte Flachen wie Stellplatze, Garagenzufahrten, Gehwege o-
der Terrassen in wasserdurchlassigen Belagsarten auszufilhren.

Bodendenkmaler

Kulturgiter in Form von Bodendenkmalern sind im Geltungsbereich nicht bekannt.
Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zu Tage kommen, unter-
liegen der Meldepflicht (Art. 8 DSchG) und sind dem Bayer. Landesamt fur Denkmal-
pflege unverziglich bekanntzumachen.

Pflanzlisten

Fir Baum- und Strauchpflanzungen werden nachfolgende Arten-und Sorten empfoh-
len: ' '

Baume:

Acer campestre Feld-Ahorn in Sorten

Acer platanoides Spitz-Ahorn in Sorten

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium - Vogel-Kirsche in Sorten

Sorbus aria ’ Echte Mehlbeere

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Tilia cordata Winter-Linde in Sorten

Obstgehdlze:

-‘Malus Apfel in Arten und Sorten

Pyrus Birne in Arten und Sorten

Prunus Kirschen, Pflaumen, Zwetschgen in Arten und
Sorten

Straucher:

Amelanchier lamarckii : Kupfer - Felsenbirne

Amelanchier ovalis Echte Felsenbirne

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Gewodhnliche Hasel

Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster

Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche

Rhamnus frangula Gemeiner Faulbaum

Salix spec. Weiden in Arten

Syringa vulgaris Wild-Flieder

Ribes alpinum ‘Schmidt’ Alpen-Johannisbeere

Rosa spec. Rosen in Arten und Sorten

‘Viburnum spec. Schneeball in Arten und Sorten
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4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

Altlasten

Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffilligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast
hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt Weilheim-Schongau, Bodenschutzbe-
hoérde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1 Bayerisches Bodenschutzgesetz)
und das weitere Vorgehen abzustimmen. ’

Baumpflanzungen

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Bdume, unterirdische Lei-
tungen und Kanéle" der Forschungsgesellschatft fiir Stralten- und Verkehrswesen, Aus-
gabe 2013 —siehe u. a. Abschnitt 3 und 6- zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass
durch Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung bestehender Lei-
tungen nicht behindert werden.

Auf die Schutzbereiche sdmtlicher Kabelleitungen wird hingewiesen. Dieser betragt
1,00 m beiderseits der Trassen und ist von einer Bebauung sowie tiefwurzelnden Be-
pflanzungen freizuhalten. Es wird auf die Beachtung des Kabelmerkblattes ,Merkblatt
zum Schutz erdverlegter Kabel“ hingewiesen.

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflu-
tungen auftreten. Um Sché&den zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemafinahmen zu
treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Keller-
geschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhéhe von mind. 25 cm Gber der Fahrbahn-
oberkante wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiiren sollten wasserdicht
und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtsch&chten, ausgefihrt werden.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Grundwasser

Sind im Rahmen von Bauvorhaben MaRRnahmen geplant, die in das Grundwasser ein-
greifen (z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen  von
Griindungspfahlen oder Bodenankern mittels Injektionen), so ist rechtzeitig vor deren
Durchfilhrung mit der Kreisverwaltungsbehérde beziglich der Erforderlichkeit einer
wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen.

Niederschlagswasser

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der Was-
serabfluss dauerhaft gewahrleistet ist. Die Fldchen sind von Abflusshindernissen frei
zu halten. Uberbauen oder Verfilllen, Anpflanzungen, Zéune sowie die Lagerung von
Gegenstdnden, welche den Zu- und Abfluss behindern oder fortgeschwemmt werden
kénnen, sind unzuldssig. Fir die Versickerung vorgesehene Flachen sind vor Verdich-
tung zu schitzen. Deshalb ist die Ablagerung von Baumaterialien, Bodenaushub oder
das Befahren dieser Fldchen bereits wahrend der Bauzeit nicht zul&ssig.
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4.10

Grundsétzlich ist fur eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswas-
ser eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehérde erforderlich.
Hierauf kann verzichtet werden, wenn bei Einleitung in das Grundwasser (Versicke-
rung) die Voraussetzungen der erlaubnisfreien Benutzung im Sinne-der NWFreiV (Nie-
derschlagswasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW (Technische Regeln flir das
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser) erfillt sind. ’

Hinweise zur Bemessung und Gestaltung von erforderlichen Behandlungsanlagen fur
verschmutztes Niederschlagswasser von StralRen sind den einschlagigen Technischen
Regeln zu entnehmen.

Boden

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeu-
dung und Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder
geeigneter Unterboden sind mdglichst nach den Vorgaben des §12 BBodSchV zu ver-
werten. Es wird empfohlen, hierfiir von einem geelgneten Fachbiro ein Verwertungs-
konzept erstellen zu lassen.
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