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Gemeinde Schwabsoien Landkreis Weilheim-Schongau

Satzung
der Gemeinde Schwabsoien fiir den Bebauungsplan

»Am Punzenberg“ mit integriertem Griinordnungsplan

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

e & & 9

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

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes ,Am Punzenberg“ liegt am westlichen Rand von
Schwabsoien und zwar siidlich des , Tannenlaichweges” und nérdlich des ,Punzenbergwe-
ges”. Der Geltungsbereich umfasst s=sesstsstielr die Grundstlicke bzw. Teilflachen (TF) der
Grundstiicke mit den Fl.-Nr.: 781 TF, 785/2 Gemeindeweg, 800, 891/2 ,Punzenbergweg",
891/3 ,,Punzenbergweg”, 918 TF, 918/1 ,Punzenbergweg", 922/4 ,Tannenlaichweg”, 924/ TF
(Dienstbarkeit wegen Regenwasserkanal), 926, 926/2, 926/8, 926/10, 926/11 ,Tannenlaich-
weg®, 926/12 und 936 TF der Gemarkung Schwabsoien.

§2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus den nachstehenden Vorschriften, dem zeichnerischen Teil mit text-
lichen Festsetzungen, jeweils in der Fassung vom 16.04.2007. Der Satzung ist eine Begrin-
dung i. d. F. vom 16.04.2007 beigeflgt.

§3 Art der baulichen Nutzung
1. Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO).
2. Unter Hinweis auf § 1 Abs. 6 BauNVO werden die geman § 4 Abs. 3 Ziffer 4 BauN-

VO ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Ziffer 5 Tankstellen nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes.

§4 Ma#B der baulichen Nutzung

1. Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die maximale Grundfldche (GR) und die
Zahl der Vollgeschosse sowie die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt. Die Rege-
lung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf angewendet werden.
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Bauweise / Stellung der Gebdude / GrundstiicksgroBe

Oifene Bauweise (22 Abs. 2 BauNVO). Es sind nur Einzelhduser, in dem mit WA-1
bezeichneten Gebietsteil auch Doppelhduser, zuldssig.

Die Uberbaubare Flache wird durch Baugrenzen bestimmt. Fir Garagen gilt auch die
Abgrenzung durch Planzeichen Nr. 15.3 der Planzeichenverordnung (PlanZVO).

Ausnahme (§ 31 Abs. 1 BauGB):

Gemaf § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO kann die Baugrenze um bis zu 1,50 m fir ein-
zelne Gebaudeteile wie beispielsweise Vordach, Erker, Lichtschacht, Treppenstufen
u. dgl. iberschritten werden.

Die Stellung der Gebé&ude ist durch die in der Planzeichnung eingetragene Firstrich-
tung festgesetzt; flr untergeordnete Bauteile wie Quergiebel, Wiederkehr, Dachgau-
ben, Garagen und dgl. kann von der dargestelliten Hauptfirstrichtung abgewichen
werden. Dort, wo von der Firstrichtung generell abgewichen werden kann, ist in der
Planzeichnung die Hauptfirstrichtung wahlweise dargestelt.

Hinweis: Die vorgeschlagene Stellung der Gebaude nimmt weitgehend Riicksicht auf
die Nutzung der Solarenergie.

Mindestgrof3e der Baugrundstiicke:
Einzelhausbebauung mindestens 510 m2, Doppelhaushebauung pro Doppelhaushélfte
mindestens 255 m2,

Garagen und Nebengebiude

Garagen und Nebengebaude diirfen nur innerhalb der durch Baugrenzen oder der
durch eine Linie geman Ziffer 15.3 der Planzeichenverordnung (PlanZVO) bestimm-
ten Uberbaubaren Fidchen errichtet werden; Stellplatze auch auBerhalb.

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

Garagen und Nebengebiude sind bei gegenseitigem Grenzanbau profil- und héhen-
gleich auszufiihren. Carports sind erlaubt. Dachbegriinung ist zuldssig. Dort, wo z. B.
bei Haus Nr. 1 bis 4, das Dach der Garage im Hangbereich als Terrasse ausgehildet
werden kann, ist auch ein Flachdach zulassig; dabei ist die gesetzliche Abstandsfla-

che nach der BayBO einzuhalten. '

Pro Wohneinheit sind mindestens 2 Stellpldtze nachzuweisen. Sie mlssen jederzeit
und einfach zu erreichen sein. Die Eingangs- und Zufahrisbereiche sind deshalb als
offene Hofrdume ohne Einfriedung zur StraBe zu gestalten.

Flr weitere Nutzungen gelten die Richtzahlen fir die Berechnung der Stellpléatze
gemass Bekanntmachung des BStMI vom 12. Februar 1978 (MABI. S. 181) siehe
Anhang 86 der BayBO.

Garagen im Keller sind unzuldssig, es sei denn, sie kénnen unmittelbar von der
Straf3e aus im Untergeschoss erreicht werden, wie z. B. bei Haus Nr. 1, 2, 3 und 4,
siehe auch Anlage 3 der Satzung — Quer- und L&ngsschnitte.

Nebengebaude ohne Feuerungsanlagen mit einem umbauten Raum bis 75 cbm sind
auch auf3erhalb der Baugrenzen und auch auBerhalb der Flachen flir Garagen und
Nebengebaude zuldssig. Ausgenommen ist der Bereich innerhalb der Griinflache fir
die Ortsrandeingriinung (OREG) und innerhalb der nach Planzeichen 13.2.1 um-
grenzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepfian-
zungen. Im Ubrigen gilt die Abstandsflachenregelung der BayBO.
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Griinordnung

Die nicht Gberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind in landschaftsgerechter Art
und Weise mit heimischen Gehdélzen geman der in der Begriindung unter Ziffer 6
genannten Vorschlagsliste zu bepflanzen, zu begriinen und zu unterhalten. Dabei
sind pro 250 m2 Grundst{icksfliche mindestens ein Baum der Wuchsklasse |l

oder zwei Obstbdume zu pflanzen und zwar mindestens in den Qualititen:
Pflanzglte fur Bdume:

Hoch- oder Halbstamm zweiter Wuchsordnung, 2 x verpflanzt, mit Ballen.
Pflanzgite fir Obstbdume:

Hochstamm, Kronenansatz 1,80 m Pflanzglte fir Straucher: 2 x verpflanzt, 60-100
cm.

Die als private Grinflache zur Ortsrandeingriinung (OREG) festgesetzte Flache ent-
lang des westlichen und sidlichen Randes des Plangebietes ist als naturnaher Orts-
rand mit Baumen und Strauchern zu entwickeln. Diese Flache ist je 5 gqm Flache mit
mindestens einem Strauch zu pflanzen und mit mindestens einem Laub- oder Obst-
baum je Bauplatz zu (berstellen, siehe auch Eintragung in der Planzeichnung. Die
aus Ziffer 1. zu ermitteinde Anzahl Baume sollte im Bereich der OREG konzentriert
werden.

Die mit dem Planzeichen 13.2.1 umgrenzte private Griinfliche mit der Zweckbe-
stimmung ,von Bebauung freizuhaltende Griinflache" ist als Streuobstwiese zu ge-
stalten.

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

Fir die einzelnen Gebietsteile WA-1 bis WA-3 werden nachfolgende Bestimmungen
getroffen.

i Gebiet- | GR max. ' 'Wandhdhe | Dach- | Bauweise | Giebelbreite | Anzahider
| steil max. neigung | max. Vollgeschosse
[WA-1 [150 m2bei E 4,80 m 28°-36° |E bzw.DH, [11,50 m 14D
! 100 m2 bei DHH 0
|WA-2 [150 m2 480m  |28°-36° |[E, O 1150m  |D |

WA-3 [150m2 4,50 m 28°-32° |E, O 11,50 m r

|
Bei WA-1 und WA-2 gilt folgende Alternative, siehe auch nachfolgender Hinweis b):
150 m2 5,60 m " [18°-24° [E,0  [10,50m 1+D

Erklarungen:

E = Einzelhausbebauung, DH = Doppelhausbebauung, DHH = Doppelhaushalfte

O = Offene Bauweise
Die Wandhd&he wird definiert: senkrechte Entfernung von Oberkante RohfuBboden im
Erdgeschoss bis Oberkante Dachhaut, gemessen in der Verldngerung der Auf3en-
wand, siehe auch Anlage 3 der Satzung — Quer- und Langsschnitte.

14D = Zweigeschossige Bauweise, wobei das 1. Obergeschoss als Dachgeschoss auszu-
bilden ist.

I = Eingeschossige Bauweise.

Ausnahme gemiB § 31 Abs. 1 BauGB: \
Soweit unter Beachtung der fir das WA-3 Gebiet 0. g. Bestimmungen (zuldssige Wand-
hohe und Dachneigung) ein Voligeschoss entsteht, wird diese Ausnahme zugelassen.
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Hinweise:

a) Die Oberkante RohfuBboden des Erdgeschosses wird in Meter (iber NN flr jedes
einzelne Baugrundstlck festgelegt, siehe Anlage 2 (Liste mit Hohenangaben) dieser
Satzung.

b) Zur Gebaude- und Dachform siehe auch Skizze Abbildung 1 Variante A und B der
Begrindung unter Ziffer 5.3 c). Der unter Variante A dargestelite Haustyp mit 2,50 m
Kniestock ist in dem mit WA-1 und WA-2 bezeichneten Gebietsteil alternativ zulés-
sig. Die zuldssige Wandhdhe betragt hier maximal 5,60 m.

Fir samtliche Gebadude sind nur Satteldacher zulassig; die Dachfldchen sind recht-
eckig auszubilden.

Die Dacheindeckung hat mit Dachplatten in naturroter Farbe zu erfolgen.

Fur die Abstandsflachen von Gebauden gelten die Bestimmungen der BayBO. Bei
Garagen entlang der Nachbargrenze kann die Garage auch mit einem Abstand von
1,50 m errichtet werden. Sie gilt als Grenzgarage.

Fir 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 unzulgssig.

Der Dachiiberstand darf betragen:

am Giebel bis 1,50 m und

an der Traufe bis 1,30 m.

Abschleppungen (iber Freisitz, Hauseingang und Balkonen, auch als angesetzte
Pultdacher, sind erlaubt.

Bei der AuBengestaltung sind nur verputzte Fassaden mit hellem Anstrich zugelas-
sen; desgleichen Bauteile aus Holz. Zuldssig sind auBerdem Gebaude in Holzbau-
weise und mit Holzverschalung verkleidete Massivbauten.

Oberirdische Versorgungsleitung fir Strom und Telekom u. dgl. sind nicht zuléssig.

Abstand der Garagen von der StraBe:

Unter Hinweis auf § 9 Abs. 4 BauGB und Art. 91 BayBO wird f(r die Stellung der Ga-
ragen bestimmt, dass sie einen Abstand von 5,00 m zur StraBenbegrenzungslinie
einzuhaiten haben. Carports sind mindestens 0,50 m hinter die StraB3enbegren-
zungslinie zu setzen.

Einfriedungen / Freifidchengestaltung / Oberflachenwasser

Die Hohe der Einfriedungen wird auf 1,00 m Hohe beschrénkt. Sie sind ohne Sockel
auszufthren.

Das anfallende Oberflichenwasser darf nicht auf &ffentliche Verkehrsfiachen abge-
leitet werden. Es soll auf dem Grundstick in den Regenwassersammelschacht ein-
geleitet werden. Ein Uberlauf in den Regenwasserkanal ist moglich.

Veranderungen der Geldndeoberflache sind nur max. bis zu 1,25 m Hoéhe zuldssig.
Die Gelandeunterschiede sind mit natlrlichen Béschungen mit flachen Neigungen
(1 : 3) auszugleichen. Entlang der Nachbargrenze diirfen keine Verdnderungen des
Gelandes vorgenommen werden. Die Nutzung von Erdwérme ist zuldssig.

Abgrabungen zum Zweck der teilweisen Freilegung des Kellergeschosses sind aus-
nahmslos unzuldssig; Ausnahme Haus Nr. 1 bis 4 bei direkter Zufahrt von der Stras
se in das Untergeschoss.
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5. Freiflachengestaltung
Fir das Baugesuch wird empfohlen, die Freiflachengestaltung mit der Kreisfachbera-
tung fOr Gartenkultur des Landkreises Weilheim-Schongau, abzustimmen, siehe
auch Begriindung Ziffer 6.3 der Zusammenfassung.

§10 Werbeanlagen

1. Werbeanlagen diirfen durch GréRe und Gestaltung nicht aufdringlich wirken und das
Orts- und Landschaftsbild nicht wesentlich stéren; auffallende Leuchtfarben dirfen
nur untergeordnet Verwendung finden. Nachtbeleuchtung ist nicht zuldssig.

2. Werbeanlagen auf dem Dach und solche, die ausschiieBlich auf die freie Landschaft
hin ausgerichtet sind, sind unzuldssig. Sonstige Werbeanlagen in Form von Firmen-
namen und _

-logos sind max. 0,80 m x 1,00 m zulassig. Soweit sie nicht an der Hauswand mon-
tiert sind, ist ihre Hohenlage auf 3,00 m Uiber dem Gelande zu beschréanken.
§11  Inkrafitreten

Der Bebauungsplan tritt mit Bekanntmachung der Satzung in Kraft.

Es folgen nach der Unterschrift weitere Hinweise und Empfehlungen.

Schwabsoien, 72 04 .200 #

-

Konrad Sepp, Erster BUrgerﬁﬁeister

Hinweise und Empfehlungen

1. Landwirtschaftliche Emissionen

Die von der Landwirtschaft ausgehenden Emissionen mussen hingenommen werden. Sie
sind unvermeidlich und miissen deshalb einschlieBlich dem Viehtrieb und dem landwiri-
schaftlichen Verkehr geduldet werden.

2. Denkmalpflege

Bei der Auffindung frilhgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Bay-
erische Landesamt fir Denkmalpflege, AuBenstelle Schwaben der Abteilung Vor- und Frih-
geschichte, Minchen oder die Untere Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt Weilheim-
Schongau unverziglich zu versténdigen. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht gem&an Artikel 8 Abs. 1 bis 2
des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) an die oben genannten Stellen unterlie-
gen.
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3. Oberboden

Bei den notwendigen Erdarbeiten ist der Sicherung des Oberbodens besondere Aufmerk-
samkeit zu schenken. GemafR § 202 BauGB ist der Oberboden in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.

4. Oberflichenwasser

Geman § 3 Abs. 1 NWFreiV erfolgt die flachenhafte Versickerung Gber eine geeignete, be-
wachsene Oberbodenschicht. Erst wenn dies nicht méglich ist, kann eine Versickerung nach
Vorreinigung Uber Versickerungsanlagen erfolgen (§ 3 Abs. 2 NWFreiV). Falls dies auch
nicht moglich sein sollte, kann eine Ableitung in ein Oberflachengewdasser oder in den ge-
meindlichen Regenwasserkanal erfolgen.

Hinweis:

a) Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) mit den dazugehérigen tech-
nischen Regein-TRENGW in Verbindung mit dem DWA Arbeitsblatt A 138 ist zu beachten.
Werden die darin genannten Bedingungen nicht eingehalten (zum Beispiel mehr als 50 m2
der Gesamtdachflache kupfer-, zink- oder bleigedeckt), ist beim Landratsamt Weitheim-
Schongau eine wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen.

b) Aufgrund der durchgeflihrten Bodenuntersuchungen ist wegen der geologischen Unter-
grundverhaltnisse eine Versickerung des Oberflichenwassers innerhalb des Plangebietes
nicht moglich. insofern wird generell das Oberflachenwasser in einem Sammelschacht ge-
sammelt. Hierfir wird die Gemeinde einen entsprechenden Schacht mit Anschluss an den
Regenwasserkanal flir jeden Bauplatz einbauen. Den Bauherren bleibt es tiberiassen, Ober-
flachenwasser als Brauchwasser zu nutzen. Die einschldgigen Bestimmungen sind zu be-
achten.

5. Gehdlzauswah! fur die Durchgriinung der Baugrundsticke

Die Straucharten kdnnen aus nachfolgender Liste ausgewahit werden:

Straucher, Mindestqualitdt: 2 x v. H. 60 — 100 cm

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Prunus spincsa Schiehe

Corylus avelana Haselnuss

Crataegus monogyna Eingriffeliger Wei3dorn
Euonymus europaeus Pfaffenhittchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Viburnum lantana ' Wolliger Schneeball

Zusétzlich kommen standortgerechte Arten und Sorten von Wildstrauchern und Wildrosen in
Betracht.

Aus naturschutzfachlicher Sicht sollen fremdlandische Gehdlze sowie rot- und gelblaubige
bzw. blaunadelige Gehdlze innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen bleiben.

Neben den vorgenannten Obstgehdlzen kénnen flr die Grinfldchen auch folgende Arten
ausgewahlt werden, wobei auf B&dume der 1. Wuchsklasse verzichtet wurde:

(1) Baume 2. Wuchsklasse
Mindestqualitat: 3 x v. H. 251 — 300 cm

Acer campestre - Feldahom
Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Prunus avium - Vogelkirsche
Betula pendula - Birke
Carpinus betulus - Hainbuche
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Es folgen nach der Begriindung die Anlagen:

Anlage 1 — Checkliste

Anlage 2 — Liste der BauplatzgréBen mit Angaben der Hohe in Meter tber NN bezogen
auf EG RohfuBBboden,

Anlage 3 - Quer- und Langsschnitte



