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Gemeinde Wessobrunn Landkreis Weilheim-
Schongau

Satzung
der Gemeinde Wessobrunn fiir den Bebauungsplan Nr. 5a

»,Baaderweg ostliche Erweiterung” mit integriertem Griinordnungsplan

Aufgrund
e des §§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),
des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO),
der Bayerischen Bauordnung (BayBO),
der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVQ),
der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und uber die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenvorordnung 1990 - PlanzV 90),
dem Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG),
Bayer. Denkmalschutzgesetz
Bundesimmissionsschutzgesetz

in der jeweils gultigen Fassung erlasst die Gemeinde Wessobrunn folgende Satzung:

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5a ,Baaderweg 0Ostliche Erweite-
rung" liegt am sudéstlichen Rand von Wessobrunn im unmittelbaren Anschluss 6stlich des
bestehenden Baugebietes ,Baderweg” und ca. 100 m nordlich der Staatsstralle 2057. Der
Umgriff des raumlichen Geltungsbereiches ist der gestrichelten Linie der Bebauungsplan-
zeichnung zu entnehmen. Er umfasst die Grundstiicke bzw. Teilflachen (TF) der Grundstu-
cke mit den FIL.-Nr.: 188, 189, 190, 180/1, 190/2, 196 Baaderweg TF, sowie Teilflachen der
FI. Nr. 201, 202 und 203 der Gemarkung Wessobrunn. Das Plangebiet weist eine Gréfze von
0,63 ha auf.

§2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus den nachstehenden Vorschriften, dem zeichnerischen Teil mit text-
lichen Festsetzungen, jeweils in der Fassung vom 20.09.2011. Der Satzung ist eine Begrin-
dung i. d. F. vom 20.09.2011 beigefugt.

§3 Art der baulichen Nutzung
1. Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO).

2. Unter Hinweis auf § 1 Abs. 6 BauNVO werden die gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

§4 Maf der baulichen Nutzung

1. Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die maximale Grund- und GeschoRfl&-
chenzahl (GRZ = 0,3, GFZ = 0,6) und die Zahl der Vollgeschosse sowie die Héhe
der baulichen Anlagen bestimmt. Die Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist
anzuwenden.
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Bauweise / Stellung der Gebaude / Grundstiicksgrofie
Offene Bauweise (22 Abs. 2 BauNVO). Es sind nur Einzelh&auser zuléssig.

Die tberbaubare Flache wird durch Baugrenzen bestimmt. Fur Garagen gilt auch die
Abgrenzung durch Planzeichen Nr. 15.3 der Planzeichenverordnung (PlanzV).

Die Stellung der Gebaude ist durch die in der Planzeichnung eingetragene Hauptge-
bauderichtung (Firstrichtung) festgesetzt; fiir untergeordnete Bauteile wie Quergie-
bel, Wiederkehr, Dachgauben, Garagen und dgl. kann von der dargestellten Haupt-
gebauderichtung abgewichen werden.

Die MindestgréRe der Baugrundstiicke betragt je Einzelhaus 500 m?.

Garagen und Nebengebaude

Garagen durfen nur innerhalb der durch Baugrenzen oder der durch eine Linie ge-
manR Ziffer 15.3 der Planzeichenverordnung (PlanzV) bestimmten tberbaubaren Fl&-
chen errichtet werden; Carports dirfen die Baugrenze und die mit der 15.3 — Linie
umgrenzte Flache zum StraBenraum hin tberschreiten, dabei ist ein Abstand von
Hinterkante Strafle = Stralenbegrenzungslinie von mindestens 1,50 m einzuhalten.
Stellplatze sind auch auRerhalb der vorgenannten Flachen moglich.

Hinweis: Bezlglich grenznaher Garagen siehe auch § 8 Abs. 4 dieser Satzung.

Garagen und Carports sind bei gegenseitigem Grenzanbau profil- und héhengleich
auszuftihren. Unter Hinweis auf § 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO wird fur die
Stellung der Garagen bestimmt, dass sie einen Abstand von 5,00 m zur Strallenbe-
grenzungslinie einzuhalten haben. Dieser Stauraum ist als offener Hofraum zu ge-
stalten. Dachbegriinung bei Carports ist zulassig.

Fur die Anzahl der Stellplatze gilt die Satzung der Gemeinde Wessobrunn Uber die
Herstellung von Stellplatzen in der jeweils gultigen Fassung.

Pro Bauplatz ist ein Nebengebaude ohne Feuerungsanlagen mit einem umbauten
Raum bis 75 cbm auch auRerhalb der Baugrenzen und auch aullerhalb der Fléchen
nach Planzeichen Nr. 15.3 der PlanzV fur Garagen und Nebengeb&ude zulassig.

Griinordnung

Die nicht tberbauten Flachen der Baugrundstlcke sind in landschaftsgerechter Art
und Weise mit heimischen Gehdlzen gemaR der nachfolgend genannten Vorschlags-
liste zu bepflanzen, zu begriinen und zu unterhalten. Dabei sind pro 250 m? Grund-
stiicksflache mindestens ein Baum der Wuchsklasse |l oder zwei Obstbaume zu
pflanzen. Qualitat und Pflanzenauswahl siehe nachfolgende Liste (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB):

Hinweis: Auf eine Vorschlagsliste fur Baume |. Wuchsordnung wurde verzichtet, weil
das Baugebiet mit den vorgeschlagenen Grundstticksgroen zu klein ist und hierfur
kein ausreichender Standraum zur Verfugung gestellt werden kann.

Artenliste Bidume 2. Wuchsordnung:
MindestpflanzgréRe Hochstamm oder Stammbusch 3xv.m.B. St-U 12-14

Acer campestre - Feldahorn

Prunus padus - Trauben-Kirsche

Sorbus aria - Mehlbeere

Sorbus aucuparia - Vogelbeere / Eberesche
Sorbus intermedia - Schwedische Mehlbeere
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Obstbaume: standortgerechte Hochstammsorten
MindestpflanzgréRe Hochstamm 2xv.0.B. St-U 8-10 cm
MindestpflanzgréRe Halbstamm St-U ab 6 cm

- Apfel: Kaiser Wilhelm / Maunzenapfel
Wettringer Taubenapfel
- Birne: Gute Graue / Oberoésterreichische

Weinbirne, Alexander Lucas
- Zwetschge: Hauszwetschge
Wangenheimer Frihzwetschge

Artenliste Straucher:
MindestpflanzgroéfRe v. Straucher 3-5 Triebe 60-100 cm

Bei Flachenpflanzung: Pflanzabstand in der Reihe 1,50 m, Abstand der Reihen 1,00
m, Pflanzbedarf 1 Strauch je 1,50 m? Pflanzflache

Cornus sanguinea - Hartriegel

Cornus mas - Kornelkirsche
Corylus avellana - Haselnuss
Euonymus europaeus - Pfaffenhtitchen
Ligustrum vulgare - Gemeiner Liguster
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rosa canina - Hundsrose

Rosa arvensis - Feldrose
Sambucus nigra - schwarzer Holunder
Salix caprea - Sal-Weide
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

Artenliste Nadelgeholze:
Taxus baccata - Gemeine Eibe

Artenliste Fassadenbegriinung:

Clematis vitalba - Gemeine Waldrebe
Hedera helix - Efeu

Polygonum aubertii - Schlingknéterich
Parthenocissus quinquefolia - Wilder Wein
Parthenocissus tricuspidata ‘Veitchii' - Wilder Wein Selbstklimmer

Artenliste Bodendeckende Gehdlze:

Cornus stolonifera Kelsey - Niedriger Rotholzhartriegel
Hedera helix - Efeu
Vinca minor - Immergriin

Die als private Griuinflache zur Ortsrandeingriinung mit Bepflanzungsauflagen festge-
setzte Flache ist als naturnaher Ortsrand mit Baumen und Strauchern zu entwickeln.
Diese Flache ist je 5 gm Flache mit mindestens einem Strauch zu pflanzen und mit
mindestens einem Laub- oder Obstbaum je Bauplatz zu tiberstellen, siehe auch Ein-
tragung in der Planzeichnung. Die aus Ziffer 1 zu ermitteinde Anzahl Baume sollte im
Bereich der vorgenannten Grunflache zur Ortsrandeingriinung konzentriert werden.

Die mit ,privater Granflache mit bestehender Heckenbepflanzung" festgesetzte Grin-
flache — siehe nordlicher Bereich der Bauplétze 3 und 4 — soll in ihrem Bestand als
Ortsrandeingriinung erhalten und dauerhaft gepflegt werden.

Als MalRnahme zum Schutz von Boden und Natur sind Flachen von Stellplatzen und
Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen dauerhaft wasser- und gasdurchlassig (z. B.
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mit Rasensteinen, Schotterrasen, Pflaster mit mehr als 30 % Fugenanteil) zu befes-
tigen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / Gestaltung der Gebdude
(§ 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO)

Fur die einzelnen Gebietsteile des WA-Gebietes werden nachfolgende Bestimmun-
gen getroffen.

Gebietsteil WH max. Dach- Giebelbreite | Anzahl der
neigung max. Vollgeschosse

WA 6,20 m 18°-24° |11,50m Il

WA 480m 35°-40° [11,50m [+D

Alternative:

WA 15,60 m [18°-24° [1050m  [I+D

Erkldrungen:

WH = Wandhéhe
Die Wandhohe wird definiert: senkrechte Entfernung von Oberkante FertigfuRboden
im Erdgeschoss bis Oberkante Dachhaut, gemessen in der Verlangerung der Au-
Renwand. Die Oberkante Fertigfulboden des Erdgeschosses liegt jeweils max.
0,30 m tiber dem natirlichen Gelédnde. Diese Hohe wird jeweils vor Ort gemeinsam
mit der Gemeinde bestimmt.

Il=  Zwei Vollgeschosse, wobei Uber dem 1. Oberschoss kein Kniestock ausbildet wer-
den darf. Die FuRpfette ist unmittelbar auf der Decke tber dem 1. Obergeschoss

aufzulegen.

[+D = Zweigeschossige Bauweise, wobei das 1. Obergeschoss als Dachgeschoss auszu-
bilden ist.

Hinweise:

a) Dem Baugesuch sind Plane mit einem Gelandeaufmal mit aussagefédhigem Ras-
ter beizulegen mit Darstellung des nattrlichen und geplanten Gelandeverlaufs.

b) Zur Gebaude- und Dachform bei der o.g. [+D-Bebauung siehe auch Skizze Abbil-
dung 1 Variante A und B der Begriindung unter Ziffer 5.3 c). Der unter Variante B
dargestellte Haustyp mit 2,50 m Kniestock ist alternativ zul&ssig. Die zuléssige
Wandhoéhe betragt hier maximal 5,60 m.

Fur samtliche Geb&ude sind nur Satteld&cher zul&ssig; die Dachflachen sind recht-
eckig auszubilden. Bei Garagen und Carports sind auch an das Hauptgebaude an-
gefuigte Pultdacher in gleicher Dachneigung wie das Hauptdach zuléssig.

Die Dacheindeckung hat mit Dachplatten in ziegelroter Farbe zu erfolgen.
Fur die Abstandsflachen von Gebauden gelten die Bestimmungen der BayBO.

Fur die Dachaufbauten gilt:

Maximal ein Quergiebel pro Dachseite, alternativ max. zwei Dachgauben pro Dach-
seite. Der Abstand der Dachaufbauten von der Giebelwand betragt mindestens
2,50 m. Bei 18° bis 24° Dachneigung sind Dachaufbauten unzuléssig.

Der Dachiiberstand darf betragen:
am Giebel mindestens 0,60 m bis maximal 1,50 m und
an der Traufe mindestens 0,50 m bis maximal 1,30 m.

Bei der AuRengestaltung sind nur verputzte Fassaden mit hellem Anstrich zugelas-
sen; desgleichen Bauteile aus Holz. Zul&ssig sind aullerdem Gebaude in Holzbau-
weise und mit Holzverschalung verkleidete Massivbauten.

Oberirdische Versorgungsleitung fur Strom und Telekom u. dgl. sind nicht zulassig.
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Solaranlagen (Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren) sind harmonisch auf der
Dach- oder Fassadenflache zu gestalten. Eine Aufstadnderung ist nicht zuléassig.

Einfriedungen / Oberflichenwasser / Freiflichengestaltung

Die Hohe der Einfriedungen wird auf 1,00 m Hohe beschrankt. Sie sind ohne Sockel
auszufthren. Entlang der AuBenseite — zur freien Natur — ist zwischen Zaun und Bo-
den ein Abstand von 10 — 15 cm einzuhalten.

Das anfallende Oberflachenwasser darf nicht auf 6ffentliche Verkehrsflachen abge-
leitet werden. Das Oberflachenwasser ist auf dem Grundstiick in einen Regenwas-
sersammelschacht einzuleiten. Es soll auf jedem Grundstiick eine Regenwassernut-
zungsanlage eingerichtet werden. Der Uberlauf kann in das von der Gemeinde im
Wendehammer zwischen Haus 4 und 5 zu errichtende Sammelbecken eingeleitet
werden. Es kann eine Regenwassernutzungsanlage nach DIN 1989 mit den ent-
sprechenden Sicherheitseinrichtungen eingerichtet wird — Abstimmung mit der Ge-
meinde erforderlich.

Veranderungen der Gelandeoberflache sind nur max. bis zu 1,0 m Héhe zulassig.
Die Gelandeunterschiede sind mit nattrlichen Béschungen mit flachen Neigungen
(1: 3) auszugleichen. Entlang der Nachbargrenze dirfen keine Veranderungen des
Gelandes vorgenommen werden. Die Nutzung von Erdwérme ist zul&ssig.

Freiflachengestaltung:

Fur das Baugesuch ist ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen, aus dem die
MaRnahmen der Griinordnung festgelegt sind. Es wird eine Abstimmung mit der
Kreisfachberatung flr Gartenkultur des Landkreises Weilheim-Schongau empfohlen.

Immissionsschutz

Aufgrund des Verkehrslarms, der von der stdlich am Plangebiet vorbeiftihrenden
Staatsstrale St 2057 ausgeht, sind entlang der Bauplatze 7 und 8 Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG zu tref-
fen, siehe Bebauungsplanzeichnung und Begrundung. Hiernach sind Kinder- und
Schlafzimmer in den sudlich des Baaderweges gelegenen Wohngebauden so anzu-
ordnen, dass sie Uber mind. Ein ausreichend dimensioniertes stehendes Fenster an
der Nordost-, Nordwest oder Stidwestseite des Gebaudes geluftet werden kénnen.

Hinweis: Die Rechtsgrundlage fur die vorgenannte Festsetzung findet sich in § 1
Abs. 6 Nr. 1 und Nr. 7 BauGB und § 50 BImSchG i.V.m. DIN 18005, Teil 1 ,Schall-
schutz im Stadtebau” vom Mai 1987 (Einfuhrungserlaf? des StMI vom 03.08.1988).

Werbeanlagen

Werbeanlagen durfen durch Grée und Gestaltung das Orts- und Landschaftsbild
nicht wesentlich stéren; Leuchtfarben durfen nur untergeordnet Verwendung finden.
Nachtbeleuchtung ist nicht zulassig.

Werbeanlagen auf dem Dach und solche, die ausschlieflich auf die freie Landschaft
hin ausgerichtet sind, sind unzul&ssig. Sonstige Werbeanlagen in Form von Firmen-
namen und -logos sind max. 0,80 m x 1,00 m zul&ssig. Soweit sie nicht an der
Hauswand montiert sind, ist ihre Hohenlage auf 3,00 m tber dem Gelande zu be-
schranken.

Hinweise und Empfehlungen

. Landwirtschaftliche Emissionen

Durch die benachbarte Landwirtschaft ist unvermeidbar mit Emissionen, wie Staub,
L&rm und Beruh zur rechnen. Durch die Weidehaltung treten Verkehrsbehinderungen
und Straflenverschmutzung auf.
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Diese von der Landwirtschaft ausgehenden Emissionen mussen hingenommen wer-
den. Sie sind unvermeidlich und mussen deshalb einschlieilich dem Viehtrieb und
dem landwirtschaftlichen Verkehr geduldet werden.

2. Denkmalpflege

Bei der Auffindung frithgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und
das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege, Abteilung Vor- und Frithgeschichte,
Minchen oder die Untere Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt Weilheim-
Schongau unverziiglich zu verstandigen. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht geman Artikel 8
Abs. 1 bis 2 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) an die oben genann-
ten Stellen unterliegen.

3. Oberboden

Bei den notwendigen Erdarbeiten ist der Sicherung des Oberbodens besondere
Aufmerksamkeit zu schenken. GemaR § 202 BauGB ist der Oberboden in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

4. Oberflachenwasser

Gema&R § 3 Abs. 1 NWFreiV erfolgt die flachenhafte Versickerung tiber eine geeigne-
te, bewachsene Oberbodenschicht. Erst wenn dies nicht méglich ist, kann eine Ver-
sickerung nach Vorreinigung tber Versickerungsanlagen erfolgen (§ 3 Abs. 2
NWFreiV). Falls dies auch nicht méglich sein sollte, kann eine Ableitung in ein Ober-
flachengewasser erfolgen.

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) mit den dazugehérigen
technischen Regeln-TRENGW in Verbindung mit dem DWA Arbeitsblatt A 138 ist zu
beachten. Werden die darin genannten Bedingungen nicht eingehalten (zum Beispiel
mehr als 50 m? der Gesamtdachflache kupfer-, zink- oder bleigedeckt), ist beim
Landratsamt Weilheim-Schongau eine wasserrechtliche Genehmigung zu beantra-
gen.

5. Lagebezeichnung der geplanten Gebaude:

Das Vermessungsamt Weilheim i. OB, HofstralRe 21, 82362 Weilheim i. OB, teilt mit
Schreiben vom 27.05.2009 folgendes mit:

,die vom Vermessungsamt Weilheim i.OB wahrzunehmenden 6&ffentlichen Belange
nach § 4 Abs. 1 BauGB sind durch die beabsichtigte Planung nicht berthrt.

Das Vermessungsamt Weilheim i.OB bittet im Rahmen der Aufstellung von Be-
bauungspléanen wegen der Aktualitat georeferenzierter Lagebezeichnungen um die
fruhzeitige Festlegung von StraBenbezeichnungen und Hausnummern (Schr. des
Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen vom 02.03.2004 Az.: 73-Vm 3511-
002-1954/04)."

§13 In - Kraft - treten

Der Bebauungsplan tritt mit Bekanntmachung der Satzung in Kraft.
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Verfahrensvermerke:

i 4

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 16.12.2008 gefasst. Die Zustimmung zur friihzeiti-
gen Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB) und friihzeitigen Behordenbeteiligung
(§ 4 Abs. 1 BauGB) erfolgte am 28.04.2009 mit dem Vorentwurf in der Fassung vom
28.04.2000.

Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses (§ 2 Abs. 1 BauGB) mit der
Bekanntgabe des friihzeitigen Verfahrens am 18.05.2009.

Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB) in der Zeit vom 25.05.2009
bis zum 25.06.2009.

Friihzeitige Behérdenbeteiligung (§ 4 Abs. 1 BauGB) mit Schreiben vom 22.05.2009 und
Frist bis 25.05.20009.

Billigungsbeschluss am 31.05.2011.

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) mittels ortstiblicher Bekanntmachung
vom 13.07.2011 in der Zeit vom 25.07.2011 bis zum 26.08.2011.

Behordenbeteiligung (§ 4 Abs. 2 i.V.m. § 4a BauGB) mit Schreiben vom 21.07.2011 mit
Frist bis 26.08.2011.

Satzungsbeschluss am 20.09.2011
Ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses des Bebauungsplanes Nr. 5a

am 2 5, Nov, 2011

Der Bebauungsplan Nr. 5a ,Baaderweg -6stliche Erweiterung" ist damit in Kraft getreten.

Wessobrunn, den ¢ 5 Mov, 2011
GEMEINDE WESSOBRUNN




