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Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss gemah § 2 Abs. 1 BauGB am 31.05.2022

2. Billigung des Planentwurfs i. d. F. v. 31.05.2022 am 31.05.2022

3. Behordenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 10.06.2022

4. Beteiligung der Offentlichkeit geméafR § 3 Abs. 2 BauGB vom 17.06. bis 18.07.2022

5. Behandiung der Anregungen und Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen Im Gemeinderat am 26.07.2022

CQ}#@&)

Georg Gifygemos
1. Blrgermeister

Q G::?ff;,d [

Georg Guggémos..
1. Blrgermeister

6. Satzungsbeschluss am 26.07.2022.

Wessobrunn, den 21.09.2022

Siegel

7. Ausgefertigt, Wessobrunn, den 21.09.2022

Siegel

10. Der Satzungsheschluss zum Bebauungsplan wurde am 22.08.2022 orts(iblich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Bei der Bekanntmachung wurde auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplanes
hingewiesen. Ferner wurden dort auch die vorgeschriebenen Hinweise gem. § 44, Abs. 5 4

aufgenommen, ]
(Q)Jéﬁﬂ*)

Georg Guggepjos
1. Burgermeist

Wessobrunn, den 22.09.2022

Siegel

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
“Templhoffeld", Gemeinde Wessobrunn

Praambel

Aufgrund der

- 8§82, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
8. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBL. | 8. 4147) geéndert worden ist,

- des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August
1998 (GVBI. 5. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 9. Marz 2021 ist,

- der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. 8. 588, BayRS

2132-1-B), die zuletzt durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 gedndert worden ist,

- der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | 8. 3786), '

die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden ist,
- der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBIL. 1691 | S. 58}, die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. 1 8. 1802) geandert worden ist und
- des Bayerisches Naturschutzgesetz {BayNatSchG) vom 23, Februar 2011 (GVBL. S. 82, BayRS 791-1-U), das zuletzt
durch § 1 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (GVBI. S. 352) ge&ndert worden ist

erlasst die Gemeinde Wessobrunn folgenden
Bebauungsplan mit intergierter Griinordnungsplanung

als Satzung.

Festsetzungen durch Planzeichen und Text

1. Art und MaB der baulichen Nutzung, Baugrenzen, Bauweisen, Gestaltung

11 Art der baulichen Nutzung

1.1.1 Der Geltungsbereich wird als aflgemeines Wohngebiet {(WA) gemal § 4 BauNVQ festgesetzt,
Nicht zuléssig sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO festgelegten Ausnahmen.

1.2 Mafd der baulichen Nutzung

1.2.1 Die zulassige Grundilachenzahl (GRZ) innerhalb des jeweiligen Baugrundstiicks betragt 0,32.

Gemahk §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulgssige Grundflache durch die Grundfléchen der in §19 Abs. 4 Satz 2 ’

BauNVO bezeichneten Antagen bis zu 50% Uberschritten werden.

1.2.2 Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflsche der Parzellen 04 bis 12 diirfen die gemag des Planzeichens

Ziffer 5.1 festgesetzien privaten Grunflachen (Ortsrandeingriinung) nicht mit einbezogen werden.

Die maximal zulassige Grundfiichenzahl darf gemal §16 Abs, 5 BauNVO durch Terrassen, Balkone und
Auentreppen um 30 m? pra Grundstick diberschritten wearden.

1.2.3

1.24 Es sind maximal zwei Vollgeschosse zuldssig.

1.2.5 Es sind maximal pro Eihzelhaus und pro Doppelhaushilfte 2 Wohneinheiten zuléssig.

1286 Die maximal zulassige traufseitige, seitliche Wandhdhe (WH) betragt 6,20 m.

Die Wandhéhe (WH) wird gemessen zwischen OK FFB auf der Talselte bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Qberkante der Dachhalut.

Die OK EG FFB ist so zu situieren, dass die in der Planzeichnung festgesetzten Bezugshdhen in m GNN um nicht

mehr als 20cm (berschritten werden.

‘ —— —L— Nummerierung des Baufensters
m—ﬁm‘“_% Bezugshthe flir die OK EG FFB in miNN

1.3 Baugrenzen, Firstrichtung, Grundstiicksgrélie

1.3.1 % Grenze der tberbaubaren Grundstlcksflachen (Baugrenze)

1.3.2 @i Verbindliche Malke, Angabe in Meter
1.3.3 Es sind nur Einzel- und Doppelhiduser zulassig. Es gilt im gesamten Geltungsbereich die offene Bauweise.

’

1.4 Gestaltungsvorschriften

1.4.1 Baukérpergrundform: Die Baukérper sind in einer rechteckigen Grundform zu errichten, wobei der Giebel an der
kurzen Seite auszurichten ist (Verhiltnis Gebaudelange zu Gebaudebreite [dngere Seite (Traufseite) 1/5 grofer,
als schmalere Seite).

Doppelh&user sind in gleicher Flucht bzw. gleichlaufendem First auszufihren.

1.4.2 Die Dacher der Haupt- und Nebengebiude sind als gleichseitiges Satteldach suszubilden. Es sind
Dachneigungen zwischen 20-26° zuldssig. Die Dacher von Nebengebiuden sind auch als Flachdach zuléssig.
Bei an das Haupthaus angebauten Nehengebuden ist zudem ein Pultdach zulassig. Flach- und Pultdécher dirfen
gine Dachneigung von max. 10° nicht Uberschreiten.

1.4.3  Der Dachiiberstand fir Hauptgeb&ude hat am Giebel mind. 0,80m bis max. 1,20m und an der Traufe mind. 0,60
bis max. 1,00m zu betragen.

144 Im Rahmen der fesigesetzten Baugrenzen ist die Errichtung eines Anbaus in Form einer Widerkehr oder eines
Zwerchgiebels an einer Dachseite méglich. Bei DoppelhZusern sind diese gemeingam auszufihren, Die
Wandbreite der Giebelseite der Widerkehr/des Zwerchgiebels darf max. 1/3 der Wandlénge an der Traufseite des
Hauptgebiudes betragen. Der First von Widerkehren/Zwerchgiebeln muss mindestens 0,50 m unter der
Hauptfirstlinie liegen. Das Dach der WiderkehriZwerchgiebel ist mit gleicher Neigung wie das des Hauptgebdudes
auszubilden (vgl. Hinweis Nr. 5) .

1.4.5 Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind unzulassig.

1.4.8  Als Farbe fir Dacheindeckungen sind rot, braun und anthrazit zuléssig.

1.4.7  Fur Flach- und Pultd&cher an Nebengebauden ist eine Dachbegriinung zuldssig. Die Anbringung von Solar- und
Photovoltaikanlagen auf Dachflachen ist zuldssig. Diese sind auf der Dachhaut aufliegend einzubauen. Eine
Aufsténderung von Solar- und Photovoltaikanlagen ist im gesamten Geltungsbereich unzuléssig.

1.4.8 Fir die Fassadengestaltung sind ausschlieftlich verputzte Fassaden mit hellen Farbanstrichen {(weif}, hellbeige)
zulassig. Eine Verkleidung der Fassade mit Holz (haturbelassen, braun), sowie eine Holzbauweise ist zugelassen.
Ausgeschlossen hleiben Rundholzblockhauser.

1.4.9 Die Héhe der Einfriedungen wird auf eine Héhe von max. 1,20 m beschrankt. Einfriedungen sind ohne
geschlossenen Sockel so auszufiihren, dass sie in Bodennéhe fur Kleintiere durchgéngig sind. Aushahmen bilden
dabel Hochborde, die zur FUhrung des Oberflichenwassers in die Entwasserungseinrichtungen erforderlich sind.
Gabionen sind als Einfriedung ausgeschlossen.

2. Verkehrsflichen

2.1

7 Offentliche Verkehrsfliche mit StraBenbegrenzungslinie sowie mit Wendehammer fir Plw und
| ‘ Lkw bis 10,00 m L&nge. Im Zuge der Erschlietungsplanung hat eine Gliederung mit
StraBenbaumen der Liste 5.4 (1) zu erfolgen.

3. Nebenanlagen, Garagen und Stellplétze

3.1

3.2

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze {Uiberdacht und nicht Uberdacht) sind auch aulerhalb der Baugrenzen
zulassig. Entlang der ErschlieRungsstralte ist dabei ein Abstand zwischen Baukérper und
Straltenbegrenzungsiinie von mind. 1,50 m einzuhalten. Zudem ist vor Garagen ein Stauraum veon mind. 5,00m
zur Stralenbegrenzungslinie einzuhalten.

Die Errichtung von Mobilfunkmasten ist im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans
{(sowohl freistehend als auch als Dachaufbau) unzuléssig.

4. Flichen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

4.1

Umgrenzung von Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses:

Riickhaltebecken zur Sammiung und Versickerung des auf den dffentlichen Verkehrsflachen
anfallenden Niederschlagswassers. Die genaue Abgrenzung kann von der Darstellung in der
Planzeichnung geringfligig abweichen. Die detaillierte Ausfiihrung erfolgt mit der Erschlieungplanung.

5. Griinordnung

5.1

5.2

5.3

Private Griinfliche zur Ortsrandeingriinung: Die Flachen sind gartnerisch zu gestalten und flachig
mit Gehélzen der Liste 5.4 zu bepflanzen. Bis auf notwendige bauliche Mallnahmen zur Regelung des
Wasserabflusses wie Hangwasserbeseitigung (z.B Winkelstitzwand oder Modellierung- Ausflthrung
gemaR Entwasserungsplanung} sind jegliche bauliche Anlagen unzuldssig.

Offentliche Griinfliche im Bereich des Retentionsbeckens: Die Flachen sind mit einer
artenreichen, autochthoonen Wiesenmischung (Krauteranteil mind. 20% anzuséden und extensiv zu
pflegen)

Offentliche Griinfldche StraRenbegleitgriin

54

5.6
5.6

5.7

5.8

Pflanzlisten mit Angabe der Gehdlzarten und Qualitaten: Fiir éffentliche Grinflichen sowie fiir Baumpflanzungen
im privaten Bereich sind ausschiiellich einheimische, standorigerechte Arten und Obstbaume zulassig.
Empiohlene Gehdlzarten sind in den nachsiehenden Listen aufgefihrt (mit Angabe der Mindestqualitat).

(1) Bdume Il. Ordnung (Stl 12-14)

Acer campesire Feldahom
Carpinus betulus i. S. Hainbuche
Prunus avium Kirsche

Sorbus atcuparia Eberesche

(2) Empfohlene Sirducher (Heister H 125/150)

Amelanchier ovalis Felsenbirne Cornus sanguinea Roter Haririegel
Corylus avellana Haselnuss Crataegus monogyna  Eingriffliger Weilidom
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weidormn Prunus spinosa Schiehe

Ribes alpinum Alpen-Johannisbeere Rosa canina Hundsrase

Rosa arvensis Feldrose Salix caprea Sal-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder Taxus baccata Gemeine Eibe
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Sowie weilere sfanderigerechte Arten und Sorten von Wildobst, Wildstrduchern und Wildrosen.

Nicht verwendet werden dirfen Lebensbhaume, Zypressen und Wacholder sowie gelb- und rotlaubige Gehbolze.

Die unbebauten Flichen des Geltungsbereichs (auch innerhalb der Baugrenzen), die nicht als Terrassen- oder
Wegeflachen, sowie als Zufahrten oder Stellplatze erforderlich sind, sind als Grilnflichen anzulegen und zu
unterhalten. Dazu sind pro 250 m?* Grundstiicksfliche

- mindestens 1 Laubbaum der Wuchsklasse Il oder zwei Obstbaume (Qualitdt Hoch- oder Halbstamm) sowie

- mindestens 3 Straucher (Qualitdt Heister) aus den Listen der Ziffer 5.4 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Der Versiegelung des Bodens ist entgegenzuwirken. Garagenzufahrien, Park- und Stellplatze sind als befestigte
Vegetationsflachen (Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasengitiersteine etc.) oder mit versickerungsféhigen
Pflasterdecken auszufihren.

Zur Férderung des Artenreichtums sind vegetationsfreie oder -arme Kies- oder Splittbeete unzulsssig.
Struktur- und florenreiche Steingartenanlagen (z.B. Alpinum) sind von der Festsetzung nicht betroffen.

6. Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

6.1

Artenschutzrechtliche Belange:

Zum Schutz der nachtaktiven Insekten sind zur Beleuchtung der éffentlichen und privaten Verkehrsflachen
Lampen zu verwenden, die aufgrund ihrer Lichtfrequenz keine Lockwirkung auf [nsekten haben. Um Streulicht
nach oben und zur Seite zu vermeiden, sind die Strahler in Richiung Boden auszurichten und mit Ringblenden zu
versehen. Darl{iber hinaus ist auf eine dichte und langlebige Ausflihrung des Geh&uses zu achten, so dass keine
Insekten in das Innere der Lampe gelangen kénnen,

7. Aufschiittungen und Abgrabungen

7.1

Abhgrabungen und Aufschiittungen sind bis zu einer Hthe von 0,50 m zuléssig. Im Baugebiet sind Hohenspringe
landschaftsgerecht durch Biéschungen zu modellieren oder mit Stltzmauern auszubilden.

Die Modellierung ist auf den Geléndeverlauf der henachbarten Grundstiicke sowie auf die Erschliefung
abzustimmen. Stltzmauern sind mit Flussbhausteinen, als Natursteinmauer oder Gabianen mit Flusskiesel
auszubilden.

8. Sonstige Planzeichen

8.1

E Grenze des raumlichen Geltungshereiches des Bebauungsplans

9. Nachrichtliche Ubernahmen

9.1
9.2

Es gilt die Satzung Gber die Herstellung von Stellplatzen der Gemeinde Wessobrunn in jeweils glltiger Fassung.

Es gilt die Satzung fir die Wasserabgabesatzung der Gemeinde Wessobrunn in jeweils gliltiger Fassung.

Hinweise durch Planzeichen und Text

10.

1.

12.

13.

Auszug aus der Digitalen Flurkarte mit Angabe von Flurgrenzen /-nummern sowie des
Gebaudebestands

geplante Geb&ude (unverbindlicher Vorschlag zur Form und Situierung der Baukdrper)

Hoéhenpunkte, gemaR Vermessungsplan

= ~— 1 neue Grundstlicksgrenze geplant

% ; < Beispielhafter Grundriss einer Widerkehr (links) sowie eines Zwerchgiebels (rechts)

Bodendenkmaler: Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem gegenstandigen Eraubnisverfahren
bei der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist. Das Bayerische Landesamt fiir
Denkmalpflege wird in diesem Verfahren gegebenenfalls die fachlichen Anforderungen formulisren. Im Falle der
Denkmalvermutung werden im Rahimen des Erlaubnisverfahrens auch Méglichkeiten zur Unterstitzung des
Antragstellers bei der Denkmalfeststellung gepriifi.

Vorsorgender Bodenschutz: Mutterbaden ist nach § 202 BauGB in nutzharem Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vernichtung zu schitzen, Uberschissiger Mutterboden (Oberbaden) oder geeigneter Unterboden
sind méglichst nach den Vorgaben des §12 BBodSchV zu verwerten.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schuiz des Bodens vor physikalischen und stoiflichen Beeinirachtigungen
sowie zur Verwertung des Bodenmatetials die Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu berlicksichtigen.

Altlasten: Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organcleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schédliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das
Landratsamt Weilheim-Schongau, Bodenschutzbehérde zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1 Bayerisches
Bodenschutzgeseiz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Versorgungsleitungen: In allen Verkehrsflachen sind geeignete und ausreichende Trassen zur Unterbringung von
Versorgungsleitungen (Strom, Wasser, Telekommunikation, etc.) vorzusehen. Die Lage bestehender
Versorgungsleitungen ist vor Baubeginn durch den Bauherrn selbststandig zu erkunden, die Versorger sind vorab
zu informieren. Bei Aufgrabungen sind die erforderlichen Schutzabsténde {i.d.R. 0,5m beidseitig der Kabelachse)
zU beachten, Die Leitungen sind auf 2,50m beidseitig der Trassenachse von tiefwurzligen Baumen freizuhalten.

Niederschlagswasser: Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt mittels Riickhaltung auf den einzelnen
Baugrundstiicken. Die Sickerfahigkeit des Bodens ist durch ein Baugrundgutachten nachgewiesen (CRYSTAL
GEQTECHNIK; 02.07.2021).

Das gering verschmutzte Niederschlagswasser von befestigten Flachen ist vorzugsweise breitflachig und (ber eine
mindestens 30 cm machtige bewachsene Oberbodenzone zur Versickerung zu bringen.

Unterirdische, zentrale Versickerungsanlagen, z. B. Rigolensysteme, sind nur nach geeigneter Vorreinigung
zulassig. Sickerschachte sind unzuldssig / vorab grundsétzlich technisch zu begriinden. Notwendige Versickerungs-
und Retentionsrdume oder Vorhehandlungsanlagen sind auf den privaten Grundsticken vorzuhalten.

Alle Bauvorhaben sind gegen méglicher Weise auftretendes Hang-, Schicht- und Grundwasser zu sichemn; Keller
und Lichtschéchte sind wasserdicht auszubilden. Ggf. ist es aufgrund der Topographie und der Bodenverhiltnisse
erforderlich, das Gebaude Uiber eine oder zwei Stufen zu erschlieBen. Die Erkundung des Baugrundes obliegt den
jeweiligen Bauherren. Sollie wahrend der Bauphase Grundwasser erschlaossen werden, ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 15 bzw. 70 BayWG bzw. § 8 WHG einzuholen.

Schutz vor Uberflutungen infolgs von Starkregen:

Infolge von Starkregenereignissen kannen Uberflutungen auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche
Vorsorgemafinahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieendem Wasser in Erd- und
Kellergeschosse dauerhaft verhindert.

Eine Sockelhéhe von mind. 25 ¢m Gber der Fahrbahnoberkanie wird empfohlen. Kellerfenster sowie
Kellereingangstiiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichischichten, ausgefihrt werden.

Abwasser: Die Abwasserentsorgung erfolgt itber eina herzustellende Druckleitung mit Anschluss in die
bestehende Klaranlage Paterzell- Schilitten im Zuge der Erschliefungsplanung.

Gemeinde Wessobrunn
Landkreis Weilheim-Schongau

Bebauungsplan mit
integrierter Griinordnungsplanung "Templhoffeld"

gemaR § 13b BauGB

Planung Stadtebau und Griinordnung:

Prof. Dr. Ulrike Prébstl-Haider
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