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PRAAMBEL

Die Gemeinde Weil erlasst aufgrund

-der §§ 1; 1a;9; 10 und 13 des Baugesetzbuches (BauGB)
- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- der Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstticke (BauNVO)
- der Planzeichenverordnung (PlanZV)

in der zum Zeitpunkt dieses Beschlusses jeweils giiltigen Fassung den
Bebauungsplan "Krautgartenstrale" - 1. Anderung

als SATZUNG

1 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

2 Art der baulichen Nutzung

2.1

211 Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO sind die, gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen unzulassig.

22 @

221 Gem.§ 1 Abs. 5BauNVO sind die, gem. § 6 Abs. 2 Nr. 7 und Nr. 8 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen im Ml unzulassig.

Allgemeines Wohngebiet WA gem. § 4 BauNVO

Mischgebiet MI gem. § 6 BauNVO

222  Gem.§ 1 Abs. 4 BauNVO sind im Ml 2 nur Wohngeb&ude zuléssig.

223. Gem.§9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird festgesetzt, dass im Ml die zulassige Wohnnutzung erst aufgenommen werden darf, wenn auf dem
jeweiligen Baugrundsttick eine gewerbliche Nutzung bereits aufgenommen wurde.

3 Zahl der zulassigen Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 des Baugesetzbuchs - BauGB)
3.1 Im WA ist pro volle 300 m? Grundstticksfldche eine Wohneinheit in Wohngeb&uden zuldssig.
3.2 Im Ml sind bei Grundstiicksflachen bis einschlieRlich 1000 m? zwei Wohneinheiten in Wohngeb&uden zuldssig. Pro weitere 500 m?

Grundstlicksflache ist je eine weitere Wohneinheit zulassig.

3.3 Je Grundsttick sind max. 5 Wohneinheiten zuléssig.

34 Zusammengebaute Gebude auf einem Grundstiick z&hlen als ein Wohngeb&ude.
4 Maf der baulichen Nutzung

41 Zahl der zuldssigen Vollgeschosse

411 Il es sind hochstens zwei (11) Vollgeschosse zulassig,

442 ()

es werden zwei (I1) Vollgeschosse als zwingend zu errichten festgesetzt
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GRZ 0,35 hochstzulassige Grundflachenzahl GRZ, z.B. 0,35

Im WA darf die hdchstzulassige Grundflachenzahl GRZ gem. § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit inren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache
bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,5 (iberschritten werden.

Im MI darf die hochstzulassige Grundflachenzahl GRZ gem. § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen von Garagen und Stell-
platzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelédndeoberfldche
grundsétzlich bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,7 (iberschritten werden.

MaRgeblich fir die Berechnung der GRZ sind die Flachen des Baugrundstiicks inklusive der zu begriinenden Grundstiicksanteile
gemal 12.2.6.

GR 60

zuldssige Grundflache GR fiir Nebenanlagen in privaten und éffentlichen Grinflachen in m? z.B. 60 m?

WH6,5m héchstzulassige Wandhéhe (WH) in m, z.B. 6,50 m

Die WH ist traufseitig in AuBenwandlage zu messen, ab der Oberkante (OK) des RohfuRbodens (RFB) im Erdgeschoss (EG) bis zum
Schnittpunkt des aufsteigenden Mauerwerks mit der OK der Dachhaut, bzw. der OK der Attika.

Die sichtbare Wandhdhe, gemessen vom tiefstgelegenen Gelandepunkt am Geb&ude (geplantes Gelénde), darf an allen Geb&ude-
seiten die hochstzulassige Wandhdhe (WH) um max. 0,30 m Uberschreiten.

Die OK des RFB im EG muss mindestens 0,10 m iiber OK der nachstgelegenen direkt an das Baugrundstiick angrenzenden
ErschlieBungsstrale liegen, gemessen von der Mitte der straRenzugewandten Gebaudeseite bis zur Mitte der Fahrbahn.

Sie darf diesen Bezugspunkt um max. 0,35 m dberschreiten.

Bei Eckgrundstiicken ist die ErschlieBungsstralte malgeblich, tber die die Grundstlickszufahrt erfolgt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Abstandsfliachen, Bauweise

Baugrenze

Die festgesetzte Baugrenze darf durch untergeordnete Bauteile, im Sinne der Bayerischen Bauordnung (BayBO), wie Gesimse und
Dachtibersténde, untergeordnete Vorbauten wie Balkone, eingeschossige Erker und Wintergérten sowie Terrassen und
Terrassenlberdachungen Uberschritten werden, sofern die erforderlichen Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO eingehalten werden.

Baulinie

Die festgesetzte Baulinie ist auf mindestens 35,0 m Lange durchgehend mit einem Gebaude mit mindestens einem Vollgeschoss
anzubauen.

Ein Zuriicktreten der gesamten Fassade oder von Teilbereichen der Fassade um maximal 1,0 m hinter die Baulinie wird

zugelassen. Die festgesetzte Baulinie darf durch untergeordnete Bauteile, im Sinne der Bayerischen Bauordnung (BayBO), wie
Gesimse und Dachiibersténde, untergeordnete Vorbauten wie Balkone, eingeschossige Erker und Wintergérten sowie Terrassen und
Terrassentberdachungen Uberschritten werden, sofern die erforderlichen Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO eingehalten werden.

Es gelten die Abstandsflachenregelungen gem. Art. 6 BayBO

0 es wird die offene Bauweise festgesetzt
@ es sind Einzel- und Doppelhéuser zulassig
A es sind nur Einzelhduser zulassig
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MindestgrundstlicksgroRe

Als MindestgrundstlicksgroRe im WA werden fiir eine Einzelhausbebauung 500 gm, fiir eine Doppelhausbebauung mindestens 600 m?
(mindestens 300 gqm je Doppelhaushélfte) festgesetzt.

Als MindestgrundstlicksgréRe im Ml werden 870 m? festgesetzt.

Garagen und Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

[ GA |

Garagen und Carports sind im WA nur innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Garagen und innerhalb der festgesetzten Baugrenzen
zuldssig.

Flache fir Garagen

Angrenzend zu dffentlichen Verkehrsflachen haben Garagen und Carports vor ihrer Einfahrtsseite einen Stauraum von mindestens
5 m zu &ffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten.

[ NA

Nebenanlagen innerhalb der festgesetzten privaten und éffentlichen Griinflachen sind nur innerhalb der festgesetzten Flachen fiir
Nebenanlagen und mit einer max. Wandhdhe WH von 5,0 m (gemessen ab OK des natiirlichen Gelénde) zulassig.

Flache fir Nebenanlagen

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind im WA und im Ml innerhalb und auRerhalb der festgesetzten Baugrenzen und der festge-
setzten Flachen fiir Garagen zulassig.

Werden Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Garagen und Carports auerhalb der festgesetzten Baugrenzen und der

festgesetzten Flachen fiir Garagen errichtet, missen sie einen seitlichen Mindestabstand von 2,0 m zu éffentlichen Verkehrsflachen
und offentlichen Griinflachen einhalten.

Bauliche Gestaltung

Déacher

SD zulassige Dachform: Satteldach

Es sind nur symmetrische Satteldacher zul&ssig. Der Gebaudefirst muss mittig, iber die Gebaudelangsseite verlaufen.

12°-22°

zuldssige Dachneigung fir Satteldacher, z.B. 12°- 22°

Garagen, Carports, Nebengebaude sowie untergeordnete erdgeschossige Anbauten und Uberdachungen sind auch mit begriintem
Flach- oder Pultdach mit einer max. Dachneigung von 15° zulassig.

Nebenanlagen innerhalb der Flachen fiir Nebenanlagen gem. 7.3 (innerhalb der festgesetzten privaten und 6ffentlichen Griinflachen)
sind nur mit symmetrischem Satteldach mit einer Dachneigung von 15 - 45° zulassig.

Dacheindeckungen

Als Dacheindeckungen fiir Wohngeb&ude sind nicht glanzende Dachziegel oder Betondachsteine in den Farben ziegel- und naturrot,
rotbraun und braun zulassig; extensive Dachbegriinungen (Mindeststérke der durchwurzelbaren Substratauflage 5 cm) werden
ebenfalls zugelassen. Fir Gewerbebauten sind auch andere, gegen Metallabtrag beschichtete, nicht glanzende Dachdeckungen
zuldssig.

Flachd&cher sowie Pultdacher mit einer Dachneigung bis 5° sind zwingend mit extensiver Dachbegriinung (Mindeststérke der durch-
wurzelbaren Substratauflage 5 cm) auszufiihren. Wird das Flachdach als Dachterrasse genutzt, sind auch andere Eindeckungen
zugelassen.

Bei Pultdachern von Garagen, Carports, untergeordneten erdgeschossigen Anbauten und Uberdachungen mit iber 5° Dachneigung
sind auch gegen Metallabtrag beschichtete, nicht glanzende Metalldeckungen in gleicher Farbgebung wie die unter 8.2.1 festgesetzten
Dachziegel oder Betondachsteine sowie Glaseindeckungen zuléssig.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Photovoltaikanlagen
Dachaufbauten in Form von Gauben, Quer- und Zwerchgiebeln sowie Dacheinschnitte sind unzulssig.

Mindestens 20 % der Dachflachen von Hauptgebauden (vertikale Projektion auf die Dachflache) sind mit Photovoltaikanlagen zu
Uberstellen.

Photovoltaik- und Solarenergieanlagen auf Dachflachen sind auf der Dachhaut aufliegend, in gleicher Neigung wie das darunter-
liegende Dach auszufiihren.

Auf Dachflachen mit einer Dachneigung von unter 10° sind Photovoltaik- und Solarenergieanlagen auch aufgestandert, in von der
Dachneigung der Dachflache abweichenden Neigungen zulassig. Sie haben einen Abstand zum Dachrand von mindestens 0,8 m
einzuhalten. Ihre max. zulassige Hohe (iber der Dachhaut (Oberkante Substratschicht) wird auf 0,60 m begrenzt.

Bei begriinten Déchern sind sie zwingend aufgestandert zu errichten.

Photovoltaik- und Solarenergieanlagen sind grundsétzlich so aufzustellen und auszufiihren, dass keine Blendwirkungen auf
benachbarte Grundstlicke und Straen ausgehen.

Aneinander gebaute Wohngeb&ude und Doppelhduser sind profilgleich mit gleicher Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung zu
errichten.

AuRengestaltung von Gebuden

Fir die AuBenwande von Wohngebaude sind nur verputzte Mauerflachen sowie waagerechte und senkrechte Holzverkleidungen
zulassig. Die Verwendung von auffallenden Zierputzen, Sichtmauerwerk, Keramikverkleidungen, metallischen oder
zementgebundenen Fassadenbauteilen, Kunststoffplatten oder Glasbausteinen ist unzulassig.

Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, hochglanzender oder stark reflektierender Ausfertigung sind fur sémtliche Fassaden
unzulassig.

Nebenanlagen innerhalb der Flachen fiir Nebenanlagen gem. 7.3 (innerhalb der festgesetzten privaten und offentlichen Griinflachen)
sind nur in Holzbauweise zulassig, Fassaden sind mit Holz zu verkleiden.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind an Gebauden parallel zur Fassade zu errichten, sie miissen mindestens 1,0 m Abstand zum oberen Abschluss
der Wand bzw. Oberkante Attika einhalten und dirfen diese nicht Giberragen.

Werbeanlagen an der Fassade eines Gebaudes miissen in Grolke und Materialwirkung aufeinander abgestimmt sein.

Maximal 5% der jeweiligen Wandflachen eines Geb&udes diirfen mit Werbeanlagen gestaltet werden. Je Gebaudeseite sind sie auf
insgesamtmax. 10 gm Flache zu beschranken.

Grelle und aufdringliche Farben sowie Werbeanlagen mit Wechsellicht sowie grellen, blendenden oder bewegten Lichtern sind
ausgeschlossen. Das Anbringen von Werbeanlagen an Zaunen und Einfriedungen ist unzulassig.

Die Errichtung von freistehenden Werbeanlagen wie Fahnen, Werbepylonen sowie werbenden oder sonstige Hinweisschilder kann nur
ausnahmsweise und nur innerhalb der Baugrenzen zugelassen werden. Sie dirfen eine maximale Héhe von 5,0 m (iber Oberkante
Gelande nicht tiberschreiten, ihre Ansichtsflache darf jeweils max. 5,0 m? (bei beidseitigen Werbeanlagen dann 2 x 5 m?) betragen. Je
Gewerbebetrieb kann nur eine freistehende Werbeanlage zugelassen werden.

Gelandeveranderungen

Auffiillungen der Baugrundstticke sind nur bis auf Hohe der nachstgelegenen offentlichen Erschliefungsstrale, bzw. an den
Gebauden zur Herstellung barrierefreier Hauszugange und zur Anlage von ans Hauptgebaude anschlieRender Terrassen bis auf Hohe
der Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss zugelassen.

Abgrabungen zur Freilegung von Kellergeschossen sind unzulassig.

Lichtschéchte vor Kellerfenstern sind zulassig, jedoch nur bis zu einem Abstand von max. 0,75 m zur Fassade.
Gelandeveranderungen sind als Bdschungen mit einer max. Neigung von 2:1 (L&nge zu H6he) auszubilden.

Der Boschungsfult muss einen Abstand von mindestens 1,0 m zu Nachbargrundstlicken einhalten; gemeinsame Auffiillungen sind
auch ohne Abstande an den Grundstiicksgrenzen zulassig. Auffiillungen zum angrenzenden Straenraum, zu angrenzenden
offentlichen Griinflachen und zu angrenzenden Flachen fiir die Wasserwirtschaft werden ebenfalls bis an die Grundstiicksgrenzen hin

zugelassen.

Stiitzmauern sind unzulassig.
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Einfriedungen

Einfriedungen der Baugrundsticke sind nur bis zu einer Héhe von 1,20 m iiber Gelénde, als transparente sockellose Zaune

(z.B. Holzstaketen, Stabgitter, Maschendraht) zulassig.

Zwischen Oberkante Geldnde und Zaununterkante ist ein Abstand von mindestens 10 cm freizuhalten, um die Durchléssigkeit fiir
Kleintiere zu gewahrleisten. Vollflachig geschlossene Einfriedungen wie z.B. Gabionen, Mauern oder mit Sichtschutzstreifen oder
-Matten verkleidete Zaune u.a. sind unzulassig. Flachig geschlossene Sichtschutzzaune zwischen Terrassen sind zulassig, wenn sie
nicht mehr als 2,0 m vor die Fassade vortreten und mit einer max. Héhe von 2,0 m (iber Oberkante Gelénde ausgefiihrt werden.
Zuléssig sind zudem auch Einfriedungen aus heimischen Laubgehélzen, als Schnitthecken ausgefiihrt. Die Verwendung von
heimischen oder fremdlandischen Nadelgehdlzen (z.B. Thujen u.a.) sowie Kirschlorbeer als Einfriedung ist unzulassig.

Grlinordnung

Alle nachfolgend festgesetzten griinordnerischen Planungen, Nutzungsregelungen und MalRnahmen sind im Zuge der jeweiligen Bau-
bzw. ErschlieRungsmalnahme umzusetzen, spétestens jedoch in der Pflanz- bzw. Vegetationsperiode nach Nutzungsaufnahme der
Gebaude.

Alle nachfolgend griinordnerisch festgesetzten Gehélze sind nach der Pflanzung artgerecht zu pflegen, dauerhaft zu unterhalten und
bei Abgang spatestens in der dem Abgang folgenden Vegetationsperiode in der festgesetzten Art und Mindestqualitat zu ersetzen.
Fir alle nachfolgend griinordnerisch festgesetzten Gehdlze werden Arten der unter 12.4 aufgefiihrten Pflanzliste vorgeschlagen.

Privates Griin

private Griinflache

Die private Griinflache darf zu Freizeitzwecken sowie als Koppel zur Haltung von Pferden genutzt werden. Eine gewerbliche Nutzung
im Sinne von reit- und pferdetherapeutischen Anwendungen wird zugelassen. Die Flachen sind nach landschaftsgestalterischen
Gesichtspunkten anzulegen und zu begriinen. Fiir Pflanzungen sind heimische Laubbaume und Strucher gem. Artenliste zul&ssig.

Die Errichtung von baulichen Anlagen, die der Freizeitnutzung, der Pferdehaltung und der unter Satz 2 beschriebenen Nutzung
dienen, sind nur innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Nebenanlagen gem. 7.3 zulassig. Die Errichtung von Sitzgelegenheiten, von

FuBwegen mit wassergebundenen Beldgen und von Flachen zur Sammlung und Ableitung von Niederschlagswasser ist zuldssig.

Die nicht Uiberbaubaren Grundstiicksflachen der privaten Baugrundstiicke sind, soweit sie nicht fiir oberirdische Geh- und Fahrflachen,
Terrassen oder Stellplétze erforderlich sind, als Freiflachen nach landschaftsgestalterischen Gesichtspunkten anzulegen.

Je 300 m? angefangene private Grundstiicksflache wird die Pflanzung von mind. einem Obstbaum oder heimischem Laubbaum gem.
Pflanzliste und Mindestqualitat festgesetzt. Die durch Planzeichen 12.2.7 festgesetzten Baume konnen hierauf angerechnet werden.

Flachenversiegelungen sind auf das unbedingt erforderliche Mindestmal zu beschréanken.
Die Flachen fiir Grundstticks- und Garagenzufahrten sind mit wasserdurchl@ssigen Beldagen (z.B. Schotterrasen, Rasengittersteine,
Rasenpflaster, Drainpflaster, Pflaster mit Kiesfuge, u..) anzulegen. Offene Stellplatze sind mit Rasengitter oder Rasenfugen-Pflaster

auszufiihren.

Schnitthecken aus Nadelgeh6lzen (heimisch oder fremdlandisch) sowie Kirschlorbeer sind unzulassig.

zu begriinender Grundstiicksanteil

Die Flachen sind nach landschaftsgestalterischen Gesichtspunkten anzulegen und mit heimischen Laubbaumen und Strauchern gem.
Pflanzliste und Mindestqualitat zu bepflanzen. Je angefangene 20 m Lange der Ortsrandeingriinung je Baugrundstick ist eine Gruppe
von mindestens 10 Strduchern als 2-3 reihige Hecke im Pflanzraster von max. 1,5 x 1,5 m zu pflanzen.

Bauliche Anlagen (wie z.B. Garagen, Stellplatze, Terrassen, Freisitze, Nebenanlagen wie Holzlegen, Gartenhduschen, u.a.) innerhalb
der Flachen sind unzuléssig.

zu pflanzender heimischer Laubbaum oder Obstbaum gem. Pflanzliste und Mindestqualitat

Der Standort ist um bis zu 20 m parallel zur Grundstiicksgrenze veranderbar.
Mit den Genehmigungsunterlagen ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan mit Angaben zu natirlichen und geplanten Gelande-
héhen, Einfriedungen, Auffilllungen und Abgrabungen, Bepflanzungen und Oberflachenbefestigungen (Materialien) sowie den vor-

gesehenen Anlagen zur Niederschlagswasserbeseitigung einzureichen.

Offentliches Griin

offentliche Griinflache

Die Flachen sind nach landschaftsgestalterischen Gesichtspunkten anzulegen und mit heimischen Laubbaumen und Strauchern gem.
Pflanzliste und Mindestqualitat zu bepflanzen.

. Zweckbestimmung: Parkanlage

Die private Griinflache darf zu 6ffentlichen Freizeitzwecken genutzt werden. Die Errichtung eines den 6ffentlichen Freizeitzwecken
dienendes Lagergebaudes (s.g. "Vereinsstadl") ist nur innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Nebenanlagen gem. 7.3 zulassig.
Die Errichtung von Sitzgelegenheiten, von FuRwegen sowie von Flachen zur Sammlung und Ableitung von Niederschlagswasser ist
allgemein zulassig.

zu pflanzender Laubbaum in éffentlicher Verkehrsgrinflache

Zulassig sind heimische wie auch standortgerechte und klimaresistente Laubbédume gem. Pflanzliste und Mindestqualitat.
Der Standort ist um bis zu 5 m parallel zur StraRenbegrenzungslinie veranderbar.

Pflanzliste fur zu pflanzende Laubb&ume und Straucher

Laubbdume

(Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3xv, m. DB., StU 16-18cm):

Acer campestre Feld-Ahorn Acer platanoides Spitz-Ahorn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche Prunus avium Vogel-Kirsche
Quercus robur Stiel-Eiche Salix alba Silberweide
Sorbus aria Mehlbeere Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winterlinde Tilia platyphyllos Sommerlinde
Ulmus glabra Berg-Ulme Ulmus minor Feld-Ume

sowie Obstbaume in regionaltypischen Sorten (Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3xv, m. DB., StU 12-14cm)

Stréucher
(Mindestpflanzqualitat: v. Strauch, 3-4 Tr., 60-100cm):

Carpinus betulus Hainbuche Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Hasel Frangula alnus Faulbaum

Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster Lonicera xylosteum Gew. Heckenkirsche
Salix caprea Sal-Weide Salix cinerea Grau-Weide

Salix purpurea Purpur-Weide Sambucus nigra Holunder

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

standortgerechte und klimaresistente Laubbaume
(Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3xv, m. DB., StU 16-18cm):

Feldahorn Acer campestre 'Elsrijk’
Purpur-Erle Alnus x spaethii
Tirkische Baumhasel Corylus colurna
Amberbaum Liquidambar styraciflua

Gleditschie 'Skyline'
Mehlbeere 'Magnifica'

schwed. Mehlbeere 'Brouwers'
Hopfenbuche

Winter-Linde 'Greenspire'
kleinkr. Winter-Linde 'Rancho’
Ungarische Silber- Linde

Gleditsia triacanthos 'Skyline'
Sorbus aria 'Magnifica'
Sorbus intermedia 'Brouwers'
Ostrya carpinifolia

Tilia cordata 'Greenspire'
Tilia cordata 'Rancho’

Tilia tomentosa 'Szeleste'

In den, an die privaten Grinflachen (gem. 12.2.1) angrenzenden 6ffentlichen Griinflachen (12.3.1) und zu begriinenden Grundstiicks-
anteilen (12.2.6) ist die Verwendung von Ahornarten (z.B. Feld-Ahorn, Acer platanoides, u.d.) als Baum- und Heckenpflanzung
ausgeschlossen.

Eingriffsregelung - Naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Fir den planbedingten Eingriff in Natur und Landschaft durch den Bebauungsplan "Krautgartenstrae” wird ein Ausgleichsbedarf von
25.754 Wertpunkten festgesetzt.

Dazu wird auf der FI.Nr. 838, Gemarkung Geretshausen, als Ausgleich artenreiches Extensivgriinland entwickelt.
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Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im raumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind Stein-/Kies-/Split- und Schottergarten oder -schiittungen unzuldssig.
Stein-/Kies-/Split- und Schottergarten werden definiert als zusammenhangende Flachen, die mit den vorgenannten Materialien zu
mehr als 10% bedeckt sind. Die Fl&chen gelten auch dann als Stein-/Kies-/Split- und Schottergarten, wenn auf den Einbau von
Vliesen, Folien oder vergleichbaren Materialien verzichtet wird.

Ausgenommen sind Spritzschutzstreifen entlang von Fassaden, sofern eine Breite von 0,5 m nicht tiberschritten wird.

Verkehrsflachen

Stralkenbegrenzungslinie zu 6ffentlichen Verkehrsflachen

offentliche Verkehrsflache
mit unverbindlichem Vorschlag zur Gestaltung des StraBenraums (Strafienraumbegriinung, 6ffentliche
Stellplatze, Sickerflachen)

offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: FuR- und Radweg (notbefahrbar)

offentlich gewidmeter Feldweg

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt zu offentlichen Verkehrsflachen

A festgesetzter Bereich flir Zufahrt zu 6ffentlichen Verkehrsflachen

Wasserwirtschaft
Anfallendes Niederschlagswasser ist im WA auf den privaten Baugrundstiicken zu versickern.

Im Ml ist anfallendes Niederschlagswasser auf den privaten Baugrundstiicken in Versickerungsmulden mindestens fir ein 1-jahrliches-
Regenereignis (n=1) auf den Grundsttlicken zu versickern. Ist eine vollstandige Versickerung uber ein jahrliches Regenereignis (n=1)
hinaus nicht méglich, darf gesammeltes Niederschlagswasser unter Beachtung der Entwasserungssatzung sowie nach Zustimmung
der Gemeinde (ggf. vorgereinigt, als ,Notlberlauf‘ bzw. gedrosselt) in die éffentlichen Flachen (gem. 16.2) eingeleitet werden.

Flache zur Sammlung, Ableitung und Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser

Die Flachen sind nach landschaftsgestalterischen Gesichtspunkten anzulegen. Die Errichtung von Einfriedungen und Nebenanlagen
und die Lagerung von Gegensténden und Stoffen innerhalb der Flachen ist unzulassig.

Innerhalb eines Uferstreifens von 5 m Breite beidseitig entlang des Loosbachs diirfen weder Aufschiittungen vorgenommen werden,
noch nachteilig fur den Abfluss wirkende bauliche Anlagen und Befestigungen erstellt werden. Ebenso darf diese Flache nicht zur
Lagerung von Materialien aller Art (z.B. Holz, Kompost oder Abfall) verwendet werden.

Die Errichtung neuer Heizélverbraucheranlagen im Plangebiet ist unzul@ssig, wenn andere weniger wassergefahrdende Energietrager

zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfligung stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann.

Immissionsschutz

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

A A AA

Sofern Fenster von schutzbediirftigen Rdumen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 an den der Kreisstrale LL 7 (Geretshausener
StraRe) zugewandten Fassaden der Gebéude in den Bauparzellen 1 und 5 mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) liegen, ist durch eine entsprechende Grundrissorientierung sicherzustellen, dass diese
Raume (ber Fenster an Fassaden, an denen die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten sind, belftet werden kénnen.
Ist dies nicht mdglich, sind fir die Fassadenseiten schutzbediirftiger Raume, fiir die das Planzeichen erforderlich ist, Fenster mit
schallgeddmmten Beltftungseinrichtungen nach DIN 1946-6:2019-12 (,Raumlufttechnik") oder gleichwertigen Manahmen
auszustatten, die sicherstellen, dass auch bei geschlossenen Fenstern die erforderlichen AuRenluftvolumenstrdme nach

DIN 1946-6:2019-12 eingehalten werden (kontrollierte Wohnraumbeluftung). Schutzbedrftige Raume im Sinne der DIN 4109 sind

u. a. Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer, Wohnkiichen und Biirordume.

Alternativ ist hier der Einbau anderer passiver Schallschutzmafinahmen (z.B. nicht zum dauerhaften Aufenthalt genutzte Wintergérten
oder vollstandig verglaste Balkone, Laubengénge etc.) zulssig.

Die AuRenbauteile der Fassaden im Plangebiet miissen ein gesamtes bewertetes Bau-Schalldamm-MaB Ry, . i.S.v. Ziff. 7.1 der

DIN 4109-1:2018-01 aufweisen, das sich unter Berticksichtigung der maRgeblichen AuRenlarmpegel und der jeweiligen Korrekturwerte
K (Raumart) fiir die unterschiedlichen Raumarten ergibt. Die mafigeblichen Aufienlarmpegel ergeben sich aus der Anlage 14 der
schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH, Auftragsnummer: 8484.1 /2023 - FH, vom 31.07.2024, die der
Begriindung des Bebauungsplans beigefiigt ist.

An Fassaden mit einem maRgeblichen Aufienlarmpegel > 61 dB(A) ist nach der BayTB ein Nachweis der Luftschallddmmung von
AuBenbauteilen (Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraumen, Unterrichtsraumen und ahnlichen R&umen sowie bei
Bettenrdumen in Krankenh&usern und Sanatorien erforderlich. Fiir Biroraume gilt ein mageblicher AuRenlarmpegel > 66 dB(A).

Zulassig sind gewerbliche Vorhaben (Betriebe und Anlagen), die die Vorgaben der TA Larm erfiillen, insbesondere die Einhaltung der
Immissionsrichtwerte an den magebenden Immissionsorten unter Beriicksichtigung der Gerduschvorbelastung. Aufgrund der
Gebaudeanordnung ist die Gerauschvorbelastung fiir jedes Einzelvorhaben pauschal durch Reduzierung der Immissionsrichtwerte um
6 dB zur Tages- und Nachtzeit zu berlcksichtigen.

Sonstige Festsetzungen

10 Mafzahl in Metern, z.B. 10,0 m

Flache fir Versorgungsanlagen

@ Zweckbestimmung: Trafostation

Zweckbestimmung: Pumpstation Abwasser

Abgrenzung von Bereichen mit unterschiedlichen Festsetzungen zur Art und zum MaR der baulichen
Nutzung sowie zur Gestaltung

Im Ml wird gem. des Art. 58 Abs. 1 Satz 2 BayBO fiir handwerkliche und gewerbliche Bauvorhaben die Genehmigungsfreistellung
gem. Art 58 BayBO ausgeschlossen.

HINWEISE

Hinweise durch Planzeichen

SH bestehende Grundstlicksgrenze mit Flursticksnummer, z. B. 514

aufzuhebende Grundstiicksgrenze

bestehendes Haupt- und Nebengebaude

vorgeschlagene Grundstlicksgrenze

10

11

12

13

14

15

16
17

19

Parzellennummer eines vorgeschlagenen Baugrundstiicks 4.
unverbindlicher Bepflanzungsvorschlag Laubbaum 1.
(entlang der KreisstraRe LL 7 sind Baumpflanzungen nur unter Beriicksichtigung der RPS - Richtlinien fiir passiven Schutz an Strallen
durch Fahrzeug-Riickhaltesysteme - und nach Abstimmung mit dem StraBenbaulasttrager Kreisstraen méglich) 2
bestehende Wasserflache
3.
Anbauverbotszone zur Kreisstrafte (10 m ab Fahrbahnrand)
4,
E);;;\\ Hohenpunkte der geplanten StraRenoberkante in der Fahrbahnmitte (wird ergéanzt)
5.
o D Baudenkmal mit Aktennummer D-1-81-145-39
N
| (D) | Bodendenkmal mit Aktennummer D-1-7831-0148
N
Die Planzeichnung ist fir MaBentnahmen nur bedingt geeignet. Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.
Auf die Satzung Uber die Anzahl, die Gestaltung und die Abldse von Stellplatzen (Stellplatzsatzung — KfzSPS) der Gemeinde Weil in
ihrer jeweils gliltigen Fassung wird hingewiesen. 6.

Bei der Planung von Versickerungsanlagen sind das Merkblatt DWA M 153 (Stand August 2007) und das Arbeitsblatt DWA A 138
(Stand April 2005) sowie die ATV-Arbeitsblatter A 117, A 118 und A 166 zu beriicksichtigen.

Auf die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWVFreiV) und die technischen Regeln TRENGW und TRENOG wird
hingewiesen.

Sollte der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen geplant sein, so ist die Anlagenverordnung des Bundes - Verordnung tiber
Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) - zu beachten und die fachkundige Stelle Wasserwirtschaft des
Landratsamtes Landsberg am Lech zu beteiligen.

Der Gemeinde Weil sind keine Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter Altlastenverdacht oder sonstige Untergrundverun-
reinigungen im Bereich des Bebauungsplanes bekannt. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt
zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischen-
zulagern bzw. die Aushubmalinahme ist zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen gemaR Art. 8 Abs. 1-2 DSchG der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehérde.

Alle Vorhaben sind vor Bezug an die éffentliche Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung anzuschlieRen.
Die passive und aktive Nutzung der Solarenergie, sowie der Regenwasserbewirtschaftung wird ausdriicklich empfohlen.

Anlagen zur Verwendung von Regenwasser im Haus miissen den anerkannten Regeln der Technik entsprechen. Auf die
Anzeigepflicht gem. § 13 Abs. 3 Trinkwasserverordnung 2001 (TrinkWV 2001) wird hingewiesen.

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Planbereich haben die landwirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruchs- und
Staubeinwirkungen) der angrenzenden landwirtschaftlich ordnungsgeméaR genutzten Flachen sowie der vorhandenen
landwirtschaftlichen Betriebe unentgeltlich zu dulden und hinzunehmen. Die Belastungen entsprechen hierbei den tiblichen dérflichen
Gegebenheiten und sind mit dem "landlichen Wohnen" vereinbar. Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser
Lérmbelastigung (Verkehrsldrm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr) auch an Sonn- und Feiertagen und vor 6:00 Uhr morgens
zu rechnen ist. Zudem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen wahrend der Erntezeit auch nach 22:00 Uhr zu dulden.

Auf die erforderlichen Grenzabsténde von Gehélzpflanzungen zu landwirtschaftlichen Flachen (Gehdlze (iber 2 m Hohe: 4 m Abstand)
und zu Nachbargrundstiicken entsprechend der Art. 47 und 48 AGBGB wird hingewiesen.

Bei geplanten Baumpflanzungen in Bereich von Ver- und Entsorgungsanlagen ist das Merkblatt "Baume, unterirdische Leitungen und
Kanéle" der Forschungsgesellschaft fiir Strallen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch
Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung von Telekommunikationslinien nicht behindert wird.

Es ist mit erhdhten Grundwasserstanden zu rechnen.

Ins Erdreich einbindenden Bauteile und Kellergeschosse und deren Offnungen sind daher bis (iber die Gelandeoberkante wasser-
dicht (z.B. weifle Wanne) und auftriebssicher auszufiihren. Augenmerk ist insbesondere auf dichte Leitungs-Durchfiihrungen (druck-
wassertaugliche Ringraumabdichtungen) zu legen. Es diirfen auf keinen Fall wassergefahrdende Stoffe in den Untergrund gelangen,
dies ist besonders im Bauzustand zu beachten.

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhéltnisse obliegt grundsétzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bau-
werk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss. Da mit hohen Grundwasserstanden g
erechnet werden muss, wird empfohlen, auf Kellerfenster zu verzichten und z.B. zentrale Wohnraumliiftungen in Erwagung zu ziehen.
Alternativ sollten Kellerfenster entsprechend dicht und warmebriickenfrei ausgefiihrt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass Gebaude auch abseits von oberirdischen Gewéssern Gefahren durch Wasser (z. B. Starkregen-
ereignisse etc.) ausgesetzt sein kdnnen. Bei Starkregenereignissen und lokalen Unwetterereignissen kdnnen StraBen und Grund-
stiicke tiberflutet werden. Dies sollte bei der Ausbildung von Kellern und deren Offnungen sowie bei der Anlage von ebenerdigen
Gebaudedffnungen etc. Beachtung finden. Durch die entstehende Bebauung darf es zudem zu keiner Verschlechterung bei wild
abflieRendem Wasser fr Dritte kommen (§37 WHG).

Artenschutz

Folgende Vorkehrungen miissen durchgefiihrt werden, um Gefahrdungen von europaischen Vogelarten oder streng geschiitzten Arten
des Anhangs IV der FFH-RL zu vermeiden oder zu mindern:

V1: Baufeldfreimachung auRerhalb der Vogelbrutzeit

Die Baufeldfreimachung darf nur zwischen 1.10. und 28.02., auRerhalb der amtlich festgesetzten Brut-, Nist- und
Fortpflanzungszeit von Vogeln (Marz bis September) erfolgen.

V2: Verwendung von insektenfreundlichem Licht (z.B. UV-freie warm-weile LED-Lampen oder Natriumdampflampen mit gelbem
Licht bei StraRenbeleuchtungen). Zum Schutz der nachtaktiven Insekten sind zur Beleuchtung der Auflenbereiche
"insektenfreundliche" Lampen zu verwenden, die aufgrund der gelben Lichtfrequenz keine Lockwirkung auf die Insekten haben.
Insgesamt kénnen damit auch Beeintrachtigungen im Flug- und Beuteverhalten von potenziell hier jagenden Fledermausen und
dammerungs- und nachtaktiven Vogeln reduziert werden.

In den einzureichenden Bauunterlagen ist die Hohe der Oberkante des Rohfubodens im Erdgeschoss in m i. NHN anzugeben.

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und weiteren Regelwerke werden zusammen mit diesem
Bebauungsplan wahrend der iiblichen Offnungszeiten in der Bauverwaltung der Gemeinde Weil, Landsberger StraRe 15, 86947 Weil,
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Die betreffenden DIN-Vorschriften sind auch archivmaRig hinterlegt beim Deutschen Patent-
und Markenamt.

Bei Planung und Errichtung von Luft-Warmepumpen sind zur Vorsorge nachfolgende Mindestabstande zu beachten:

Mindestabstand zwischen Warmepumpe und

Sschallicss: schutzbedlirftiger Bebauung in Meter in einem

tungspegel
der Warme-
pumpe

allgemeinen 'Mischgebiet, Gewerbe-

reinen
Wohn-
gebiet

Wohngebiet Urbanes

Gebiet

gebiet

Blau = Mehrzahl der verbauten Anlagen

UBERSICHTSLAGEPLAN

F Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung 02/2023

VERFAHRENSVERMERKE
(Verfahren gem. § 13 BauGB)

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 09.12.2025 gemal} § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungs-

plans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am .................. ortstiblich bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................. wurden die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .................. o] T beteiligt.
Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................. mit Begriindung wurde gemaR § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom .................. DS ..o, offentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Weil hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ................. den Bebauungsplan

gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .................. als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt

Weil, den ......cocu...

Christian Bolz
Erster Blrgermeister Siegel

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .................. gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
ortsuiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den dblichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und lber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird
hingewiesen.

Weil, den .......ccovne.

Christian Bolz
Erster Birgermeister Siegel

GEMEINDE WEIL
LANDKREIS LANDSBERG AM LECH

BEBAUUNGSPLAN _.
"KRAUTGARTENSTRASSE" - 1. ANDERUNG

Fassung zur Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen
Trager Offentlicher Belange gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
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Bezugssystem Lage:  UTM 32

45 dB(A) 7 4 2 1 _ Bezugssystem Hohe:  m {i. NHN (DHHN 2016)

50 dB(A) 13 7 4 2 N e o I

55 dB(A) 23 13 4

60 dB(A) 32 23 13 7 ENTWURFSVERFASSER: PFAFFENHOFEN,  DEN 09.12.2025
65 dB(A) 49 32 23 13

70 dB(A) 80 49 32 23 .

75 dB(A) 133 80 49 32 Wlpfler PLAN

Architekten Stadtplaner

Bauingenieure

Bei wesentlichen Verschiebungen oder GréRenanderungen der realen Baukdrper innerhalb der Baugrenzen gegeniiber den in der
zugrundeliegenden schalltechnischen Untersuchung Nr. 8484.1/2023-FH an den Baugrenzen angesetzten Baukdrpern, bzw.
besonders bei Nichterrichtung der straBennahen Geb&ude ist zu empfehlen, die maRgeblichen AuBenlarmpegel und die Beurteilungs-
pegel im Baugenehmigungsverfahren bzw. im Genehmigungsfreistellungsverfahren anhand der tatsachlichen Lage der Gebaude und
der AuBenwohnbereiche im Zuge einer schalltechnischen Untersuchung zu ermittein und die Situierung bzw. Ausfiihrung der
festgesetzten SchallschutzmaBnahmen zu konkretisieren.

Vermessungsingenieure
ErschlieBungstrager

Hohenwarter Straflte 124
85276 Pfaffenhofen
Tel.: 08441 5046-0
Fax: 08441 504629

Mail info@wipflerplan.de
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