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Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im stlichen Ortsbereich Waldmiinchens. Der
Geltungsbereich wird begrenzt im Osten durch die Schéchtlstrale, im Norden, Stiden und Westen
durch Wohngebiete. Es handelt sich um die Fl.nr. 1661/2, Gemarkung Waldminchen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Ausweisung des Gebietes als allgemeines Wohngebiet greift die trilichen Gegebenheiten auf.
Der Flachennutzungsplan wird dieser Anderung noch angepasst. Eine Berichtigung des
Flachennutzungsplanes kann nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB erfolgen.

Planungsziele

Anlass fur die Aufstellung dieses Bebauungsplans ist die Absicht des Grundeigner der FI.Nr.
1661/2, das Grundstlck fur das Projekt einer Seniorensiedlung zur Verfiigung zu stelien. Der giiltige
Bebauungsplan ist fir das Projekt ungeeignet. Da der jetzige Bebauungsplan fur die geplante
Bebauung ungunstig ist und eine zweckdienliche Anpassung fir das Projekt nétig ist, missen die
Flachen neu Gberplant werden. Die Bebauung mit Seniorenwohnungen tragt der aligemeinen
demografischen und geselischaftlichen Entwicklung Rechnung, ausserdem den Anforderungen
zeitgemaRer Baubiologie, Okologie und Nachhaltigkeit.

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Baugebietes

Das festgesetzte Baugebiet gliedert sich an das bestehende aligemeine Waohngebiet im Umfeld an.
Der Gesamtumgriff betrégt ca. 7.100 gm; welche die ErschlieBungsflache beinhaltet.

In diesem Bereich ist kein schitzenswerter Baumbestand enthalten. Das Gebiet wurde vormals mit

Schrebergéarten genutzt.

Es liegen keine befestigten Wegeflachen und Versorgungsleitungen auf dem Gelénde.

Geplante bauliche Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt.

im Baugebiet sind Einzelh&user und ein Gemeinschaftshaus mit 1 VollgeschoR vorgesehen.

Das HochstmaRR der baulichen Nutzung wird durch die GRZ, die GFZ und die Zahl der
Vollgeschosse bestimmit.

Die Festsetzung des HochstmaBRes der Wohnungen wurde gewahlt, damit sich eine bauliche

Struktur des Seniorenwohngebietes und eine soziale Struktur der Bevélkerung ergibt, die den
Zielvorstellungen und der stadtebaulichen Konzeption der Stadt in diesem Bereich entspricht.

ErschlieRung

Das Baugebiet erhalt Uber die SchachtistraRe Anschluss an das 6ffentliche Wegenetz der Stadt
Waldmiinchen. Die ErschlieBung wird durch zwei Stichstrassen ergénzt, die in die Schachtistrasse
anbinden.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist durch die gemeindliche Wasserversorgungsanlage gesichert.
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Versickerung von Niederschlagswasser

Fur die Versickerung nicht verunreinigtem Niederschlagswassers gelten grundsétzlich die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung  (NWFreiV) und die technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW).

Das Niederschlagswasser wird in Zisternen gepuffert und dem Niederschlagswassersystem der
statischen Kanalisation eingeleitet.

Stromversorgung

Die Stromversorgung ist sichergestelit.

Miillbeseitigung

Die Mullbeseitigung erfolgt durch vertraglich gesicherte Restmallabfuhr auf Landkreisebene, sowie
durch die Bereitstellung der gemeindlichen Wertstoffsammelstelle fur zu trennenden und
wiederverwertbaren Hausmuill.

Abwasserbeseitigung

Fur die Abwasserbeseitigung ist in der Sché&chtlstraBe eine Schmutzwassersammelleitung
eingebaut, welche an das Kanalnetz der Stadt Waldmiinchen angeschlossen ist.

Die einzelnen Grundstiicke sind an diese Kanalisation anzuschlieRen. Kleinklaranlagen sind nicht
zugelassen.

Eingriffsregelung

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten in den Fallen
des § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfoigt oder zulassig.
Es ist nicht notwendig eine Umweltprifung durchzufihren. Belange des speziellen Artenschutzes
sind nicht betroffen.

Erschiiefungskosten

Die ErschlieBungskosten werden im ErschiieBungsvertrag geregelt.

Leitungsrechte

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes werden bei Bedarf Grunddienstbarkeiten fur Ver-
und Entsorgungsleitungen eingetragen.
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A. FESTSETZUNG DURCH PLANZEICHEN

—
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet, § 4 BauNVO 1990

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten

od. Abgrenzung des Males der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

2. MaB der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse Wohngebaude, DG kein Vollgeschoss

Zahl der Vollgeschosse Gemeinschaftsgeb&ude

max. Grundfldchenzahl (GRZ)

max. GFZ

3. Bauweise

vorgeschriebene Firstrichtung

Einzelhduser zulassig

Offene Bauweise

Baugrenze
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Fl.nr. 1661/2

4. Verkehrsfldchen

StralRenbegrenzungslinie auch gegeniiber Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

befahrbarer Anlieger-Wohnweg

FuBlaufige ErschlieBung des Baugebietes. Uberquerungen von privaten
Grundsticksanteilen sind zu gewahrleisten.

Baugrenze von Flachen fir Stellplatz/Garage/Carport

Anliegerparkplatz mit wasserdurchldssigem Belag

Zufahrt Stellplatz oder Garage mit wasserdurchlassigem Belag

Stitzmauer

5. Griinflaiche und Bepflanzung

Gemeinschaftliche Griinflachen

befahrbare gemeinschaftliche Grinflache

Baume zu pflanzen

B. PLANZEICHEN ALS HINWEISE

FlieBRgewésser, bestehender Stadtbach aulRerhalb des Plangebietes

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

MaRzahl in Metern, z.B. 10,00 m

Héhenlinien

Flursticknummer

Unterflurhydrant



C. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1)

1.2)

2.1)

2.2)
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3.3)

3.4)

Im Geltungsbereich gelten ausschliellich die folgenden Festsetzungen der 5. Anderung.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Das mit WA bezeichnete Baugebiet ist nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit §
4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Nebenanlagen wie Gartenhduser und Bikeports sind auch auRerhalb der Baugrenzen mit einer
maximalen Grundflache von 10 gm zul&ssig. Sie sind in Holz, natur oder endbehandelt mit
Lasuren auf Naturharzbasis auszufiihren.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Das MaR der baulichen Nutzung wird tiber die Festsetzung einer Grundflache (GR) fiir die
Wohngebaude,einer festgelegten Typologie und einer Wandhéhe (WH) geregelt.

D Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze. (DG kein Vollgeschoss) bei Wohngebauden.
max. GRZ 0,30 (Grundfliachenzahl)

Die GRZ max. 0,30 bezieht sich auf die Grundflache der Wohngeb&ude und darf durch
Terrassen, Wintergérten (unbeheizt), Zuwegungen und Garagen um 50% Uberschritten werden.

Je Wohngebaude ist maximal 1 Wohnung zul&ssig.

BAUWEISE UND GRUNDSTUCKSGROREN

Es ist offene Bauweise zulassig.

AN

Es sind nur Einzelhauser zulassig.

Die MindestgrundstticksgroRe fur Einzelhauser betragt 490 gm.

Mindester Energiestandard der Gebaude: KW - Effizienzhaus 55, (EnEV 2014/2016)

Abstandsflachen:

Es gilt die Einhaltung der Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 Satze 1 und 2 BayBO; die MaRe
des Art. 6 Abs. 9 Nr. 1 BayBO sind einzuhalten. Art 6, Abs. 5, Satz 3 wird ausgeschlossen.

4. BAULICHE GESTALTUNG

4.1)

4.2)

Die Hohenlage der OK FFB ist Uber Hohenkoten in miNN je Baufenster festgelegt. Die OK FFB
darf max. 0,30 m von der vorgegebenen Hohenkote abweichen. Die Héhenlage der Gebaude ist

je Grundsttick im zeichnerischen Teil festgelegt.

Die max. Wandhodhe bergseitig betragt 3,5 m. Als Wandhéhe gilt das MaR von der festgelegten
Hohenlage bis zum Schnittpunkt der Aussenwand mit der Oberkante Dachhaut.
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5.1)
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PD Es sind ausschlieBlich versetzte Pulidacher mit unterschiedlichen
Dachneigungen zul&ssig. Ausgenommen hiervon sind Garagen und Carports mit
begriinten Flachdachern oder PV-Flachdach; bei Doppelgaragen sind auch
Satteldacher, beim Gemeinschaftsgebéude ist begriintes Flachdach oder
Zeltdach zulassig.

Typologie Wohnhaus:
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Die Dachneigung betragt bei

Wohngebauden mit versetztem Pultdach  10-25°

- Garagen und Carports Flachdach
- Doppelgarage Flachdach oder Satteldach 20-25°
- Gemeinschaftsgebaude Flachdach oder Zeltdach 20-25°

Dachdeckungen sind als Dachpfannen in grau oder mit PV-in-Dach zulassig.
Dachtberstande sind an Traufe und Ortgang zwischen 0,6 und 0,8 m auszufihren.

Der First ist parallel zur langeren Seite des Grundrisses zu legen.

Die Gebaude sind Oberwiegend aus nachwachsenden Rohstoffen bzw. Naturbaustoffen
auszufthren. Die Ausflihrung der Oberflache ist in Holz oder Putz mit dezenter Farbgebung

zulassig.

Fenster, Wintergarten und Haustiren sind in Holz oder Holz-Alu, natur oder endbehandelt mit
mit Farben auf Naturharz- oder mineralischer Basis in dezenter Farbgebung auszufihren.

Wintergarten sind als abgeschlossene, unbeheizte Raume mit festem Dach auszufiihren.
Dachaufbauten

Dachaufbauten oder Dacheinschnitte sind nicht zul&ssig.

GARAGEN UND STELLPLATZE

Stellplatze, Carports und Garagen sind innerhalb der daflir vorgesehenen Baugrenzen zuléssig.
Die Fassaden der Garagen und Carports sind in Holz oder Putz auszufiihren. Die Stellplatze und

deren Zufahrt, sowie Garagenzufahrten sind mit wasserdurchlassigem Belag auszufihren.

Pro Wohngebaude ist ein Stellplatz nachzuweisen.



8.1)
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EINFRIEDUNGEN

Als Einfriedungen sind nur Busche und locker gepflanzte frei wachsende Hecken heimischer Art
unter Bertcksichtigung der FuBwege zulassig.

Zu den offentlichen Verkehrsflachen sind Zaune als einfache, nicht geschlossene Holzzaune
(Holz-Rundlatten bzw. Halblattenzaune, keine Jagerzaune) ohne Sockel bis 1,10 m Héhe
zuléssig.

Zwischen den Baugrundstiicken sind Zaune grundsatzlich nicht zuldssig, in begriindeten
Ausnahmefallen sind in Hecken eingebundene unauffallige Holz- oder Maschendrahtzaune
moglich. Absturzsicherungen (nach BayBO) sind bis zu 90 cm Héhe zuléssig.

TERRASSEN UND AUFSCHUTTUNGEN

Sofern durch die Hanglage erforderlich, sind Geléandemodellierungen als Aufschittungen und
Abgrabungen sowie Stutzmauern bis max. 1,0 m zuléssig, in abgestufter Anordnung z.B. an der
nordlichen Grenze beim Weg am Bach und an der stdlichen Grenze bis max. 1,80 m.

Statzmauern sind als Natursteinmauern oder L-Steine bis zu einer maximalen Héhe von 1,0 m,
in abgestufter Form bis 1,80 m zul&ssig, soweit sie zur Sicherung notwendig sind.
Absturzsicherungen ab 50 cm gem. BayBO sind erlaRlich, soweit die Umwehrung dem Zweck
der Fléche widerspricht. Stitzmauern ab einer Hohe von 1,20m sind mit Kletterpflanzen zu
begrinen.

Terrassen, Freisitze, Zufahrten und FuRBwege sind mit wasserdurchlassigem Belag auszufihren.

GRUNORDNUNG

Dem Charakter der vorhandenen Kulturlandschaft entsprechend, ist die Gestaltung der
Grunflachen in der Regel leicht geneigt vorzusehen. Die Bepflanzung ist durch MaRnahmen
naturschutzfachlich vorzunehmen.

Die unbebauten Flachen der Grundstiicke sind, soweit nicht als Geh- und Fahrflachen oder als
Stellplatze fur Kraftfahrzeuge angelegt, gartnerisch zu gestalten.

Je Baugrundstiick sind mindestens 1 kleinwtichsiger Baum mit min. STU 12/14 und mindestens
4 heimische Straucher, 3xv. zu pflanzen. Die Pflanzen sind zu mind. 80 % aus der
nachfolgenden Vorschlagsliste zu wahlen. Art und Lage der Bepflanzung muf sich dabei am
Gestaltungskonzept orientieren.

Bédume Stréducher
Eberesche Hartriegel
Erle Haselnuss
Feld-Ahorn Heckenkirsche
Hainbuche Holunder
Pappel Kornelkirsche
Linde Schneeball
Birke (als Einzelexemplar) Wildrosen
Walnuss Schlehdorn
Felsenbirne Alpenbeere
Obstbaume WeilRdorn

Freiwachsende Hecke

Haselnul3, Weilkdorn, Besenginster, Trauben-Kirsche, Faulbaum, Schiehe, Liguster, Hunds-
Rose, Brombeere, Sommerflieder, Flieder, Kirschloorbeer.

Nicht zulassig sind Thujahecken und Blaufichten.



. Satzung liber die
"5. Anderung Bebauungsplan Sandgrubenweg"

Praambel:

Aufgrund der §§ 2 Abs. 1, 10 Abs. 1 und 13 a des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung
mit Art. 23 ff der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) sowie Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) erldsst der Stadtrat Waldmiinchen die ,5. Anderung
Bebauungsplan Sandgrubenweg” als

Satzun
§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 5. Anderung umfasst das Grundstiick FI.Nr. 1661/2 der Gemarkung
Waldminchen.

§ 2 Festsetzungen

Der Bebauungsplan zur ,5. Anderung Bebauungsplan Sandgrubenweg" wird nach dem Plan des
Architekturbiiros ARGE Tibor Kleinschmidt / Petra Gehringer / Werner Tochtermann festgesetzt.

§ 3 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan zur ,5. Anderung Bebauungsplan Sandgrubenweg"” in Waldmunchen besteht aus

1. Ubersichtslageplan M 1:5000,

2. Lageplan M 1:500 mit zeichnerischem Teil, Planzeichen als Festsetzungen und Hinweise, und
den Textlichen Festsetzungen,

3. Begrundung zum Bebauungsplan,

4. Anlage zur Berichtigung des Flachennutzungsplanes.

§ 4 Inkrafttreten

Die ,5. Anderung Bebauungsplan Sandgrubenweg“ in Waldmunchen tritt mit der ortstiblichen

Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).
Stadt Waldmt
—

Ackermann
Erster Burgermeister

Waldmanchen, 1 3.JULIZ071




Verfahrensvermerke:

Die Aufstellung des Bebauungsplanew&d}f%&k@dmt Waldmiinchen in der Sitzung vom
01.10.2019 beschlossen. Der Aufstell gﬁméschlu vh;rde am 11.10.2019 ortsublich bekannt
gemacht (§2 Abs. 1 BauGB). .
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Waldminchen,

Erster Burgermeister

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 18.09.19 wurde mit Begrindung gem. § 13
Abs. 2 und 3 BauGB vom 21.10.19 bis 21.11.19 o&ffentlich ausgelegt. Ort und Ziel der Auslegung
wurden am 11.10.19 ortstiblich bekannt gemacht und-darauf hingewiesen, dass Bedenken und
Anregungen wahrend der Auslegungsfrist’ worgebracht werden kénnen und daR der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren ohne Umwelﬁﬁrﬁ un --aufgeste{lt wn‘d (§13 a Abs. 3 Nr. 1 BauGB).

Waldmanchen, | 3817071

Erster Blrgermeister

Zum Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung#om 18.09.19 mit Begrundung wurden die
Behorden und sonstlge Trager offentliche é‘e{aﬁge gerﬁ’“ _

Waldmanchen, 1 3 JULIZOZI

Die Stadt Waldmunchen hat mit Beschlussd%? Stéﬁtmtes{om 01.12.2020 den Bebauungsplan
gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung besahlossen,

Waldmunchen, 1 3 JUL1 207 ¥—- J VZ‘/

&Slegea.l Erster Burgermeister

Der Bebauungsplan ist am 1 3 LI S "ciﬁst:‘blit:h durch Niederlegung und Bekanntmachung
der Niederlegung an den Gemeindetafeln bekannt gemacht worden (§ 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Der Bebauungsplan ist somit nach § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft getreten. Auf die Rechtswirkung
des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und des § 215 Abs. 1 BauGB wurde hingewiesen.
Der Bebauungsplan mit Begriindung liegt bei der Stadt Waldmunchen wahrend der allgemeinen

Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Au egeben.
1 3 JULAE 3

Waldmiinchen,




