Bebauungsplan der Gemeinde Wielenbach
mit integriertem Grunordnungsplan

"RAISTINGER STRASSE
1.ANDERUNG UND ERWEITERUNG"

Die Gemeinde Wielenbach erlasst aufgrund der § 2 Abs. 1 und § 10 Baugesetzbuch (BauGB), der Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO), des Art. 4 Bayer.
Naturschutzgesetz (BayNatSchG), des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (Gemeinde-
ordnung-GO) und der Bayer. Bauordnung (BayBO in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2020 (GVBI. S. 663)
geandert worden ist) diesen Bebauungsplan als

Satzung:

Dieser Bebauungsplan umfasst den im Planteil im MaRstab 1 : 1000 abgegrenzten Geltungsbereich.
Dieser Bebauungsplan ersetzt den Bebauungsplan "Raistinger Straf3e" vom 10.02.2022.
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A) Festsetzungen durch Planzeichen und Text

1.

2,

a)

c)

d)

Geltungsbereich
._ I B B

I Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

L1 & 8§ 3§

Nutzungsschablone

WA 1 Art der Nutzung mit Ordnungsziffer
WH 6,7m max. zuldssige Wandhdhe in Metern
1 WE | SD max. zuldssige Anzahl an Wohneinheiten zulassige Dachform

Art der baulichen Nutzung

WA ALLGEMEINES WOHNGEBIET
zulassig sind Anlagen nach § 4 Abs. 2, Nr. 1 bis 3 BauNVO.
Anlagen nach § 4 Abs. 3, Nr. 4 und 5 BauNVO sind unzulassig

MaR der baulichen Nutzung
GR =60 maximal zulassige Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO je Bauraum ohne
gebaudezugehdrige Terrassenflachen, z.B. 60 m?

Im WA 1 (allgemeines Wohngebiet Nr. 1) durfen die zuldssigen Grundflachen gem. Festsetzung 4a) fur
Flachen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO um maximal 650m? Uiberschritten werden.

Ausnahmsweise kdnnen weitere aus technischen Griinden erforderliche Uberschreitungen (z.B. fiir
technische Bauwerke zur Warmeversorgung 0.3.) zugelassen werden.

Im WA 2 (allgemeines Wohngebiet Nr. 2) dirfen die zuldssigen Grundflachen gem. Festsetzung 4a) fur
die im Planteil dargestellten Flachen fir Garagen, Carportanlagen, offene Stellplatze und deren
Zufahrten, sowie fir Wohnwege in Summe je Bauraum um maximal 90 m? Gberschritten werden.

Im WA 2 (allgemeines Wohngebiet Nr. 2) dirfen die zuldssigen Grundflachen gem. Festsetzung 4a)
dariiber hinaus fiir Nebengeb&ude (Miill/Schuppen), gebdudezugehérige Terrassenflaichen mit Uber-
dachungen, private ErschlieRungsflachen, untergeordnete Eingangsiiberdachungen sowie Unter-
bauungen wie z.B. Kellerlichtschachte und offene Kellerabgange in Summe je Bauraum um max. 25 m?
Uberschritten werden. Weitere Grundflachenlberschreitungen sind unzulassig.

Im WA 3 (allgemeines Wohngebiet Nr. 3) dirfen die zulassigen Grundflachen gem. Festsetzung 4a) fir
Flachen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO um maximal 500m? Gberschritten werden.

Ausnahmsweise kénnen weitere aus technischen Griinden erforderliche Uberschreitungen (z.B. fir
technische Bauwerke zur Warmeversorgung 0.3.) zugelassen werden.

Die festgesetzten Gemeinschaftsstellplatzanlagen (Stellplatzanlage nebst Zufahrtsflachen, Privatwege,
gemeinschaftliche Grinflachen wie Flachen mit Pflanzbindung) sind der Grundstiicksflache im Sinne des
§ 19 Abs. 3 BauNVO hinzuzurechnen.

Sollte es zu einer spateren Parzellierung innerhalb des Plangebietes kommen, erfolgt die Hinzurechnung
flachenanteilig im Verhaltnis zur Anzahl der Parzellen.

WH6,7m maximal zulassige Wandhohe von OK FFB im Erdgeschoss bis zum traufseitigen
Schnittpunkt der Auflienwand mit der Dachhaut, z.B. 6,7 m.

546,0 festgesetzte Gelandeoberkante zur Ermittlung der zuldssigen Wandhohe und

2 der maximal zulassigen Hohenlage der Oberkante FertigfulRboden im
Erdgeschoss in Metern iber Normalnull (midNN), z.B. 546,0mUNN.
Die Festsetzung gilt bei zusammengebauten Hausgruppen fur alle Bauraume
derselben Hausgruppe.
Die Oberkante FFB im Erdgeschoss darf maximal 20cm tber der Oberkante des
im Bebauungsplan festgesetzten H6henbezugspunktes liegen.

1 WE maximal zulassige Anzahl an Wohneinheiten je Wohngebaude,

z.B. 1 Wohneinheit. Bei Hausgruppen gilt jedes Einzelhaus innerhalb der

Hausgruppe als Wohngebaude

Bauweisen, Baugrenzen, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Baugrenze

Umgrenzung von Flachen flr Garagen und Carports als Gemeinschaftsanlage
mit Bezeichnung und Anzahl der zul. Stellplatze

Offene Stellplatze inkl. deren Zufahrten sind auch ausserhalb dieser Umgrenzung
und ausserhalb von Baurdumen nach Festsetzung 5b) zulassig.

Abgrenzung von Bereichen mit unterschiedlicher Art oder/und Maf3 der Nutzung

Nebengebaude (Mill/Schuppen), gebdudezugehdrige Terrassenflachen mit Uberdachungen und private
ErschlieRungsflachen sowie untergeordnete Eingangsiberdachungen sind auch auflerhalb der Baurdume
unter Beachtung der max. Grundflachen gem. Festsetzung 4b) zulassig.

Unterbauungen fiir technische Anlagen wie z.B. Kellerlichtschachte, offene Kellerabgange sind bis zu
einer Tiefe von 1,0 m unter Beachtung der max. Grundflachen gem. Festsetzung 4b) auch
ausserhalb der Baugrenzen zulassig.

Bdschungen und Stiitzmauern sind zur Gelandeanpassung von Hohenunterschieden im gesamten Gebiet
bis zu einer max. H6he von +/- 0,5m zuldssig. Dartber hinausgehende Gelandeanpassungen fir eine
hochwasserangepasste Bauweise kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden. Ansonsten sind
Gelandemodellierungen unzulassig.

Ausgenommen hiervon sind Modellierungen firr die Anlage von Kinderspielbereichen innerhalb der
Gemeinbedarfsflache.

Die Abstandsflachen werden durch die im Bebauungsplan festgesetzten Bauraume in Verbindung mit
den maximal zulassigen Wandhéhen abschlieltend geregelt.

/A

Baugestaltung

innerhalb des WA sind nur Hausgruppen zulassig

SD nur Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 24° und 35° zulassig.
Die Dachdeckung der Hauptbaukérper hat mit naturroten, rotbraunen oder dunkelbraunen
Tondachsteinen zu erfolgen.

Der Dachiberstand am Hauptbaukdrper muss traufseitig mindestens 0,5m und betragen.

Fur Garagen, Nebengebaude, Nebenanlagen und untergeordnete Anbauten an Hauptgebaude sind auch
begriinte Pult- oder Flachdacher zulassig.

Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen sind nur dachintegriert oder parallel zur Dachflache zulassig.

Im WA 2 sind Quergiebel, Wiederkehren, Zwerchgiebel und Zwerchhauser, negative Dacheinschnitte und
Traufbalkone unzulassig. Im WA 1 und WA 3 sind negative Dacheinschnitte unzuléssig.

Dachgauben sind erst ab einer Mindestdachneigung von 30° als Satteldachgauben mit einer maximalen
Breite von 1,5m zulassig. Der Abstand zwischen zwei Gauben muss dabei mindestens das 2-fache der
Breite der Gaube betragen.

IM WA 1 und WA 3 sind Quergiebel, Wiederkehren, Zwerchgiebel und Zwerchhauser erst ab einer
Mindestdachneigung von 30° mit Satteldach zulassig. Die maximale Wandhéhe darf dabei um maximal
2,0m Uberschritten werden.

Aussenfassaden sind zu verputzen und in hellen Farbtdnen in Weil} oder grau abgetdéntem Weil} zu
streichen, alternativ sind unbehandelte Holzverschalungen, auch im Wechsel mit Putzfassaden, zulassig.
Ausdricklich unzulassig sind Fassadenbekleidungen mit Plattenwerkstoffen aus Faserzement oder
Kunststoffen. Fassadenbegriinungen sind ausdricklich zuldssig. Balkonbriistungen sind nur aus
unbehandeltem Holz oder matt beschichteten Metallstabgelander zulassig.

Einfriedungen entlang des "Wohnweges" sind unzulassig. Ansonsten sind Einfriedungen im WA 2 als
sockellose Zaune mit einer maximalen Héhe von 80cm als Holzstaketenzaune oder Maschendrahtzaune
zulassig. Im WA 1 und WA 3 sind Einfriedungen entlang 6ffentlicher Stralienverkehrsflachen nur aus
sockellosen Holzstaketenzaunen mit einer maximalen Hoéhe von 80 cm zulassig. Zwischen Privatgrund-
stiicken sind auch sockellose Maschendrahtzaune mit einer maximalen Héhe von 80 cm zulassig.

Alle Zdune missen mind. 10cm lichten Bodenabstand einhalten.

c)

k)

Die maximale Wandhdéhe der Schallschutzkonstruktion der Garagen und Carportanlagen

gem. Festsetzung 8a) und 8b) betragt 2,5m tber der Schienenoberkante.

Die maximale Firsth6he der Schallschutzkonstruktion der Garagen und Carportanlagen

gem. Festsetzung 8a) und 8b) betragt 3,5m uber der Schienenoberkante.

Im WA betragt die maximale Wandhéhe von sonstigen zulassigen Nebengebauden, wie Gartenschuppen
0.a. 2,5m, gerechnet von der Gelandeoberkante bis zum Schnittpunkte der AuRenwand mit der Dachhaut.
Die maximale Wandhdhe freistehender Schallschutzwande gem. Festsetzung 8c) betragt 2 m tber der
Schienenoberkante.

Im WA 2 betragt die maximale Wandhéhe von Milltonnenhauschen 1,3m, gerechnet von der Gelande-
oberkante bis zum Schnittpunkt der Aulenwand mit der Dachhaut.

Verkehrsflachen

offentliche StraRenverkehrsflache mit Strallenbegrenzungslinie

2’ Stpl.

Offentliche StraRenverkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung,
hier offentliche Stellplatze mit Anzahl der herzustellenden Stellplatze

private Verkehrsflache, Zufahrten zu Stellplatzen oder Fullwege als
Gemeinschaftsanlagen

Immissionsschutz

VVVVVVYY Lagefestsetzung der abschirmenden Garagen/Carportanlage, hier Firstlinie mit
einer Héhe von mindestens 3,0 m Uber der Schienenoberkante
(siehe auch Festsetzung 6.9) zur max. Hohe)

VVVVVVVVYY Lagefestsetzung von Schallschutzwanden, bzw. einer Schallschutzwand

zwischen zwei Garagen/Carports mit einer Héhe von mindestens 2,0 m Uber der
Schienenoberkante (siehe auch Festsetzung 6.g) zur max. Héhe)

Entlang der westlichen Baugrenze des WA 1 ist eine Schallschutzwand mit einer Hohe von 2 m (siehe
Festsetzung 8.b durch Planzeichen) , bzw. 3m (siehe Festsetzung 8.a) durch Planzeichen) tiber der
Schienenoberkante zu errichten.

Die Schallschutzwand muss eine Luftschallddmmung von mindestens 24 dB aufweisen.

Entlang der westlichen Grundsticksgrenze des WA 3 ist eine Schallschutzwand mit einer Héhe von 2 m
(siehe Festsetzung 8.b) durch Planzeichen) bzw. 3 m (siehe Festsetzung 8.a) durch Planzeichen) Gber
der Schienenoberkante zu errichten.

Die Schallschutzwand muss eine Luftschallddammung von mindestens 24 dB aufweisen.

Die Schallschutzwand kann durch eine abschirmende Garagen/Carportanlage (siehe Festsetzung 8.a)
durch Planzeichen) ersetzt werden. Die Schallschutzwand ist in diesem Fall fugendicht an die
Garagen/Carportanlage anzuschlief3en.

Zur Abschirmung der Verkehrsgerausche sind die Garagen in geschlossener Bauweise mit einer
Firsthéhe von mind. 3,0 m Uber der Schienenoberkante zu errichten (siehe Festsetzung 8.a) durch
Planzeichen). Eine Aufnahme der Nutzung der Wohngebaude ist erst nach Errichtung der gem. 8.a) und
8.b) festgesetzten Schallschutzeinrichtungen zulassig.

Zwischen zwei Garagengebauden im WA 2 ist eine Schallschutzwand fugendicht angeschlossen mit einer
Hbéhe von mind. 2,0 m Uber der Schienenoberkante zu errichten (siehe Festsetzung 8.b) durch
Planzeichen). Die Schallschutzwand muss eine Luftschalldammung von mindestens 24 dB aufweisen.

Im WA 1 und WA 3 sind die Grundrisse so zu gestalten, dass mindestens ein Fenster zur Beliiftung

von schutzbedurfigen Aufenthaltsraumen (Schlaf- und Kinderzimmern) nicht an den schallzugewandten
Fassaden orientiert wird. Wo dies nicht méglich ist, sind Fenster mit einer geschlossenen

Verglasung (Wintergartenkonstruktion) zu umbauen. Alternativ dazu kénnen die oben genannten Raume
mit einer schallgedammten Liftungseinrichtung (z.B. Schallschutzfenster mit integrierter Liftungseinheit)
ausgestattet werden.

Aufgrund der Schienenverkehrsgerauschbelastung sind innerhalb der Flachen fir WA 1, WA 2 und WA 3
bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&uden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen
Vorkehrungen zum Schutz vor Au3enlarm zu treffen. Die Anforderungen an den passiven Schallschutz
geman der DIN 4109-1:2018-01 entsprechend den Bayerischen Technischen Baubestimmungen vom
November 2023 sind einzuhalten.

Griinordnung

Die nicht Gberbauten und nicht fur Zufahrten und Stellplatze benétigten Flachen der Baugrundstiicke sind
zu begriinen und dauerhaft gartnerisch zu pflegen. Mit Ausnahme von max. 50 cm breiten Traufkies-
streifen sind vegetationsarme oder -freie Splitt-, Kies- und Schotterflachen unzulassig.

Terrassen-, Park- und Stellplatzflachen sind mit versickerungsfahigen Belagen (Schotter, Pflaster,
wassergebundene Decke) auszufihren. Bei Stellplatzen, Zufahrten und Zugangen sind fir die
Oberflachenbefestigung und deren Tragschichten nur Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder
gleich 0,7 zu verwenden.

Flache fur Planzbindung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauBG

In der Flache mit Pflanzbindungen ist eine artenreiche Extensivwiese in
Verbindung mit 4 Strauchgruppen mit mindestens 5 Gehdlzen je Gruppe anzupflanzen. Die Straucharten
sind den Artenauswabhllisten gem. Festsetzung 9.n) zu entnehmen.

©
O
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In jedem Flurstiick innerhalb des Geltungsbereichs ist die mit Planzeichen 9.d) jeweils dargestellte Anzahl
an Baumen |. bis Il. Wuchsordnung zu pflanzen. Auf Flurstlick Nr. 1522 kénnen zwei der dargestellten
Baume durch Obstbdume ersetzt werden. Die Baumarten sind den Artenauswahllisten gem. Festsetzung
9.1) sowie 9.m) zu entnehmen. Baumpflanzungen missen einen Mindestabstand von 8,0 m zu den
sudlichen und westlichen Grenzen der CEF-Flachen fur Zauneidechsen gem. Planzeichen 10.a)
einhalten.

Standortvorschlag zu pflanzender Bau I. oder Il. Wuchsordnung

Standortvorschlag zu pflanzender Obstbaum

Standortvorschlag zu pflanzendes Geblisch

Fur die festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen sind ausschlieRlich gebietsheimische, standort-
gerechte Laubgehdlze aus dem Herkunftsgebiet 6 "Alpenvorland” zu verwenden (vgl. Merkblatt ,Liste
heimischer Geholzarten* des Landratsamts Weilheim-Schongau (Stand April 2023). Fiir Obstbaume gilt
abweichend Hochstammqualitat moglichst regionaltypischer Sorten.

Die folgende Pflanzqualitat ist einzuhalten:
Béaume I. und IIl. Wuchsordnung Hochstdmme, 3x verpflanzt; Stammumfang 16 bis 18 cm
Obstbdume Hochstdmme, 3x verpflanzt; Stammumfang (6) 8 bis 10 cm
Straucher Straucher, 2x verpflanzt; Héhe 100 - 150 cm

Pflanzabstand zwischen den Pflanzen 1,0 x 1,0 m

Abstand zwischen den Gruppen héchstens 7 m, mindestens 7 Triebe

Ausgefallene Gehdlze sind spatestens in der folgenden Pflanzperiode gleichwertig nachzupflanzen.

Zur Entwicklungspflege ist die Extensivwiese in der Flache gem. Planzeichen 9.c) in den ersten 5 Jahren
nach Herstellung 2-schiirig mit erstem Schnitt nach dem 01.07., in den folgenden Jahren 1-schirig mit
erstem Schnitt nach dem 01.09. zu mahen. Das Mahdgut ist zur Aushagerung der Flache abzufahren und
einer geeigneten Verwertung zuzufiihren. Der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist
unzulassig.

Uber die zu pflanzenden Laubgehdlze gem. A) 9.g) mit i) hinaus sind Gehdlzpflanzungen ausschlieBlich
als Laubgehdlze mit einfarbig griinen oder rétlichen Blattern zuldssig.

Schallschutzwande sind beidseitig mit gebietsheimischen Arten von Kletterpflanzen zu begriinen. Hierzu
sind mindestens 1 Pflanze je 2 Laufmeter zu pflanzen und geeignete Rankhilfen an der Schallschutzwand
anzubringen.

Flachgeneigte Dacher von Haupt- und Nebengebauden (0 Grad bis 15 Grad) sind mindestens mit einem
Anteil von 60% der Dachflachen einer Substratschicht von mindestens 8 cm mit Grasern und Wildkrautern
zu bepflanzen. Ausgenommen sind Flachen fiir technische Dachaufbauten und Anlagen zur Gewinnung

von Solarenergie.
offentliche Griinflache

_ Die o6ffenltichen Grinflachen sind dauerhaft zu begriinen und als extensiv

genutztes Grinland zu erhalten und zu pflegen. Einsaat von artenreichem Regio-Saatgut, einschiirige,
spate Mahd ab September, Abfuhr des Mahdguts, Verzicht auf Dlinung und Biozide.

1.

Artenschutz

e e e =D

Y
! ( Planzeichen CEF-MaRRnahmen fiir Zauneidechsen

In jeder Einzelflache gem. Planzeichen 10.a) ist je ein Zauneidechsenhabitat entsprechend der Vorgaben
des Kapitels 3.1 des dem Bebauungsplan beiliegenden Umweltberichts anzulegen.

Fur die Aufienbeleuchtung ausschliel3lich Lampen mit einer Farbtemperatur von max. 2.700 K und ohne
UV-Anteile zulassig. Diese Leuchten missen voll abgeschirmt sein und dirfen nur einen Abstrahl-Winkel
von 20° unterhalb der Horizontalen aufweisen. Es sind insektendichte und eingekofferte Lampen-
konstruktionen zu verwenden, die sich nicht auf Gber 60°C aufheizen. Insbesondere die Beleuchtung von
Gebaudefassaden ist unzulassig.

Im Zuge von Neubebauungen sind vogelgefahrdende, groRe Verglasungen, z.B. in Form von trans-
parenten Abschirmungswanden, Durchgangen etc. sowie stark spiegelnde Scheiben oder Uber-Eck-
Verglasungen unzulassig. Glasflachen und Fensterscheiben mit einer Gr6Re von mehr als 1,5 m? sind
durch den Einsatz von strukturiertem, mattiertem oder bedruckten Glas zu markieren.

Das Anbringen von Greifvogelsilhouetten ist nicht geeignet.

sonstige Festsetzungen durch Text

Die Rohfuf3bodenoberkante des Erdgeschosses sollte mindestens 25cm Uber der Oberkante der
angrenzenden Fahrbahnoberkante liegen. Gebaude sollten bis zu dieser HOhe wasserdicht errichtet
werden, d.h. Keller sollten einschlieRlich ihrer Offnungen wasserdicht und auftriebssicher hergestellt
werden. Die Gebaudetechnik, insbesondere die Heizung, Abwasser- und Elektrotechnik muss an das
Extremhochwasser angepasst sein. In 6ffentlichen Gebauden missen 6ffentlich zugangliche Flucht-
maoglichkeiten in hdherliegende Stockwerke vorhanden sein.

Die Einleitung von Grund-, Dran- und Quellwasser in den 6ffentlichen Schmutz-/Mischwasserkanal ist
nicht zulassig.

B) Hinweise durch Planzeichen und Text

1.

c)

Planzeichen

Hauptgebaude als Bebauungsvorschlag

Flurstlickgrenze

2670 Flurnummer

bestehendes Bodendenkmal "ehemalige Rémerstralle"

Hohenlinie mit Bezug auf NN, nachrichtlich Gbernommen

Allgemeine Hinweise

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

In der Nahe von Rémerstralien befinden sich regelmaRig Materialentnahmegruppen fir die fortwahrend
durchzuflihrenden Ausbesserungsarbeiten wahrend der Nutzungszeit der antiken Straf3e. Auch
zugehorige Siedlungen oder sogar Begrabnisstatten aus der RGmischen Kaiserzeit sind im direkten
Umfeld der RémerstraRe zu vermuten. Deshalb gilt der Hinweis auf Art. 7 BayDSchG flur den gesamten
Bebauungsplan.

Sollten bei der Aushubarbeit organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine
schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die zustandige Bodenschutzbe-
hoérde (Kreisverwaltungsbehdrde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2
BayBodSchG).

Eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser im Bereich der schadlichen Bodenveréander-
ung oder Altlast ist nicht zulassig. Gesammeltes Niederschlagswasser muss in verunreinigungsfreien
Bereichen aulerhalb der Auffiillung versichert werden. Alternativ ist ein Bodenaustausch bis zum
nachweislich verunreinigungsfreien, sickerfahigen Horizont vorzunehmen.

Die Anforderungen an das erlaubnisfreie, schadlose Versickern von gesammeltem Niederschlagswasser
sind der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung NWFreiV und den dazugehdérenden technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) zu entnehmen. Eine Versickerung vor Ort ist aufgrund der geologischen Verhaltnisse nur
breitflachig Gber Mulden mdglich. Der Begriindung zum Bebauungsplan liegt das Konzept fir die
Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser des Ingenieurbiro ingTraunreut, Georg-Simon-
Ohm-StralRe 10, 83301 Traunreut vom 05.08.2021 als Anlage bei, das bei der Umsetzung der Planung zu
beriicksichtigen ist, sofern keine Versickerung iber Mulden ausgefiihrt werden kann.

Auf die allgemeinen Bestimmungen zum Arten- und Gehdlzschutz aus dem Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) und dem Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG) wird verwiesen.

Im Bereich des Planungsumgriffs muss ab ca. 1-2 m Tiefe bereits mit Grundwasser gerechnet werden.
Die Grundwasserstande sind dem Fachgutachten des Bliros Blasy+Mader vom 27.10.2016 zu
entnehmen. Unabhangig von den vorstehenden Angaben kdnnen auch hohere Grundwasserstande
auftreten. Diese sind durch einen geeigneten Sicherheitszuschlag zu berticksichtigen. Als Bemessungs-
wasserstand ist fir den gesamten Umgriff die Gelandeoberkante anzusetzen. Die Erkundung des
Baugrundes einschl. der Grundwasserstande obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherren, der sein
Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund-, Hang- und Schichtenwasser sichern muss.

Sind im Rahmen von Bauvorhaben MalRnahmen geplant, die in das Grundwasser eingreifen (z.B.
Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen von Grindungspfahlen oder Bodenanker
mittels Injektionen), so ist rechtzeitig vor deren Durchfiihrung mit der Kreisverwaltungsbehdrde beziiglich
der Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen.

In Bereichen von Schwankungen des Grundwasserspiegels besteht die Gefahr von Setzungen des
Bodens unter Auflast.

Mit jedem Bauvorhaben (auch Freisteller) ist ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen, der ggf. auch
MaRnahmen zum Schutz der Bdume wahrend der Bauzeit enthalt. Zum Baumschutz ist auch ein
zusatzlicher eigenstandiger Baumschutzplan zulassig.

Artenauswabhlliste Baumarten |. und Il. Wuchsordnung

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche
Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

Artenliste Baumarten Obstbdume

Prunus avium Kirsche
Prunus domestica Zwetschge
Pyrus spec. Birnbaum
Malus spec. Apfelbaum

Artenliste Strducher
Crataegus monogyna
Cornus sanguinea
Ligustrum vulgare
Amelanchier ovalis
Prunus spinosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Euonymous europaeus
Corylus avellana
Rosa canina

Eingriffeliger WeiRdorn
Roter Hartriegel
Gewodhnlicher Liguster
Gewohnliche Felsenbirne
Schlehe

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Pfaffenhlitchen

Hasel

Hunds-Rose

k)

Die Entwasserung der Einmindungsflachen samtlicher Zuwege und Zufahrten muss durch
entwasserungstechnische MaRnahmen so gestaltet werden, dass kein Oberflachenwasser der
offentlichen Verkehrsflache zuflieRen kann (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 1 FStrG bzw. Art. 9
Abs. 1 BayStrWG). Im Bereich eines 6ffentlichen Vorplatzes kann die Entwasserung dieses Vorplatzes
gemeinsam mit dem 6ffentlichen Gehsteig und der 6ffentlichen Verkehrsflache bei Nachweis der
ausreichenden Dimensionierung erfolgen.

Diese Vorgabe ist im Zuge der Genehmigungsplanung zwingend nachzuweisen.

Der gesamte Umgriff liegt im Bereich eines Risikogebiets auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten im
Sinne des § 78b Abs. 1 Satz 1 WHG (HQg,4em), d-h. €s handelt sich um ein Gebiet, das bei einem
Extremhochwasser (seltenes Hochwasser) betroffen sein kann.

Gleichzeitig wird das Gebiet als geschitztes Gebiet hinsichtlich eines 100-jahrigen Hochwasser-
ereignisses (HQ4q,) eingestuft. Das sind Bereiche, die hinter Hochwasserschutzeinrichtungen (z.B.
Deichen) liegen. Die Schutzeinrichtungen sind hier auf ein HQ,,, ausgerichtet. Die dahinter liegenden
geschutzten Gebiete kdnnen in seltenen Féllen auch bei einem HQ,y, Uberflutet werden, etwa wenn ein
Deich bricht, weil er dem Wasserdruck nicht mehr Stand halt oder wenn sich bei einem lang anhaltenden
Hochwasser der Grundwasserspiegel hinter dem Deich erhoht.

Eine Uber die Festsetzungen dieses Planes hinausreichende hochwasserangepasste Bauweise und
Fluchtwege in héheren Stockwerken bzw. Bereiche werden empfohlen.

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auftreten. Um
Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemalinahmen zu treffen, die das Eindringen von
oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhéhe
von mind. 25 cm Uber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren
sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefihrt werden.

Der Abschluss einer Elementarschadenversicherung wird empfohlen.

Auf die Geltung der Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen der Gemeinde Wielenbach
(Stellplatzsatzung) wird hingewiesen.

Den Festsetzungen zum Thema Immissionsschutz flir das WA 2 liegt die schalltechnische Untersuchung
des Ingenieurbiros Greiner (Bericht Nr. 217017 / 8 vom 12.08.2021) zugrunde.

Den Festsetzungen zum Thema Immissionsschutz fir WA 1und WA 3 liegt die schalltechnische Unter-
suchung des Ingenieurbiros Greiner (Bericht Nr. 217017 / 11 vom 17.09.2024) zugrunde.

Zur Voreinschéatzung der erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R’ ;. der
AuBenbauteile von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen nach DIN 4109-1:2018-01 sind in o.g.
Untersuchungen die hdchsten zu erwartenden mafigeblichen Auflenlarmpegel La aufgrund der
Verkehrsgerausche dargestellt.

Fur alle schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen (Schlaf- und Kinderzimmer), bei denen aufgrund der
Verkehrsgerausche ein nachtlicher Beurteilungspegel von 45 dB(A) an zum Liften notwendigen
Fenstern Uberschritten wird, sollte der Einbau von schallgedammten fensterunabhangigen Bellftungs-
einrichtungen vorgesehen werden. Die héchsten zu erwartenden nachtlichen Beurteilungspegel an den
Gebaudefassaden sind in 0.g. Untersuchung dargestelit.

Die von Schienenverkehrswegen ausgeldsten Erschitterungsemmissionen kdnnen uber den Untergrund
auf die Fundamente naheliegener Gebaude ubertragen werden. Die dadurch verursachten Schwingungen
der Bdden, Wande und Decken kdnnen in Abhangigkeit von Amplitude und Zeitverlauf als stérend
empfunden werden. Zusatzlich strahlen die schwingenden Béden, Wande und Decken sekundaren
Luftschall ab, der haufig lastiger, als die kaum wahrnehmbaren Erschiitterungen ist. Bei den zum Gleis
zugewandten Réumen erfolgt zudem noch eine Uberlagerung mit dem Primarschall, der durch die
Fenster eindringt. Deshalb ist flir Bauvorhaben mit einem Abstand kleiner 40-50 m zum Gleiskorper eine
Beurteilung der Erschutterungssituation und des sekundaren Luftschalls vorzunehmen. Bei einem
Abstand kleiner als 12 m zum Gleiskérper soll keine Ausweisung von Wohngebieten bzw. Genehmigung
von Wohngebauden erfolgen.

Infrastukturelle Belange der DB AG

Da der Umgriff des Bebauungsplanes direkt an der Bahnlinie Augsburg - Weilheim liegt, sind
Emissionen aus dem gewdhnlichen Bahnbetrieb (insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funken-
flug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder, etc.) und
Erhaltungsmafinahmen an den Gleisanlagen hinzunehmen. Erforderlichenfalls sind geeignete Schutz-
maflnahmen von den einzelnen Bauherren oder der Gemeinde auf deren Kosten vorzusehen, bzw.
vorzunehmen.

Im Rahmen der Einreichung eines Antrags auf Baugenehmigung im Bereich WA 1 ist nachzuweisen,
dass keine Beeintrachtigung des Bahnlibergangs wahrend des Baus und im Endzustand vorliegt.
Photovoltaik- bzw. Solaranlagen auf Dachern und Fassaden sind blendfrei zum Bahnbetriebsgelénde hin
zu gestalten. Sie sind so anzuordnen, dass jegliche Blendwirkung ausgeschlossen ist.

Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit aller durch die geplanten Baumafinahmen und das
Betreiben der baulichen Anlagen betroffenen oder beanspruchten Betriebsanlagen der Eisenbahn ist
standig und ohne Einschrankungen, auch insbesondere wahrend der Baudurchfiihrung, zu gewahrleisten.
Angrenzende Bauwerke und bauliche Anlagen durfen in ihrer Ganze und ihrem Umfeld nicht verandert
oder beeintrachtigt werden - bspw. zuséatzlicher Lasteintrag oder Behinderung der Zuwegung.

Im Druckbereich der Gleise darf es zu keinerlei statisch beeintrachtigenden Eingriffen kommen. Die
spatere Bauausfiihrungen einschlief3lich Erstellung der Baugruben sind auferhalb des Druckbreichs der
Gleise auszufliihren. Eine Rickverankerung von Baugrubensicherungen im Stiitzbereich bzw. auf Bahn-
grund ist unzuldssig.

Die Standsicherheit von Bahnanlagen darf auch nicht durch ggf. auftretende Grundwasseraustauungen
oder -absenkungen gefahrdet werden.

Baumalnahmen in Nahe von Bahnbetriebsanlagen erfordern umfangreiche Vorarbeiten und Sicher-
heitsvorkehrungen zum Schutz der Kabel, Leitungen und Anlagen der DB AG. So liegt am gleisseitigen
Rand der Bahntrasse ein LWL-Kabel im Kabeltrog. Beidseitig des Kabels ist ein Schutzabstand von mind.
2,0m einzuhalten. Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen nicht auf oder tiber Bahngrund
abgeleitet werden. Einer Versickerung in Gleisnéhe kann nicht zugestimmt werden. Die Funktionsfahig-
keit und Sicherheit der bahneigenen Entwasserungsanlagen (z.B. Bahngraben oder Tiefenentwasserung)
dirfen nicht beeintrachtigt werden.

Bzgl. bestehender und neuer Bepfanzung entlang der Bahntrasse wird auf den Leitfaden ,Vegetations-
management an Bahntrassen der Deutschen Bahn AG in Niedersachsen® (Version 1.0, 15.04.2019)
verwiesen.
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Abbildung 1: Der sicherheitsrelevante Bereich der Vegetation am Beispiel eines Geholzbestandes

Bestehende und neu geplante Vegetation befinden sich teilweise im "Sicherheitsrelevanten

Bereich" und sind der Rickschnitts- bzw. Stabilisierungszone zuzurechnen. Erforderliche Abstadnde und
Lichtraumprofile sind durch geeignete Mallnahmen (z.B. Riickschnitt) jederzeit zu gewahrleisten. Auf die
Verkehrssicherungspflicht des Grundstlickseigentlners (§823 ff. BGB) wird verwiesen.

Bei Gefahr in Verzug behalt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, Bepflanzung auf Kosten des Eigen-
timers zurickschndeiden, bzw. entfernen zu lassen.

Hinweise flr Bauten nahe der Bahn

Bei Bauarbeiten in Bahnnahe sind Sicherheitsauflagen aus dem Eisenbahnbetrieb zu beachten. Die
Einholung und Einhaltung dieser Sicherheitsauflagen obliegen dem Bauherrn im Rahmen seiner Sorg-
faltspflicht. Zur Abstimmung der Sicherung gegen Gefahren aus dem Bahnbetrieb sind die Bauantrags-
unterlagen der DB AG (Eingangsstelle DB Immobilien) vorzulegen.

Das Planen, Errichten und Betreiben der geplanten baulichen Anlagen haben nach den anerkannten
Regeln der Technik unter Einhaltung der giiltigen, technischen Bedingungen und einschldgigen Regel-
werke zu erfolgen.

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgelandes sowie sonstiges Hineingelangen
in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist gemaR § 62 EBO unzuldssig und durch geeignete und
wirksame Malhahmen grundsatzlich und dauerhaft auszuschlieen. Dies gilt auch wahrend der Bauzeit.
Wenn Bauarbeiten im Gefahrenbereich der Gleise, einschliel3lich des Luftraumes, durchgefiihrt werden
missen, hat der Bauherr mind. 6 Wochen vor Baubeginn eine schriftliche Betriebs- und Bauanweisung
(Betra) bei der folgenden bauiiberwachenden Stelle der DB InfraGO AG zu beantragen.

Der Bereich der Gleisanlagen darf ohne Sicherungsposten nicht betreten werden. Sicherungsposten sind
bei einem bahnzugelassen Sicherungsunternehmen zu bestellen.

Die erforderlichen Schutzabstande des jeweils betroffenen Gleiskdrpers (> 2,50 m Regellichtraumprofil)
sind zwingend einzuhalten und durfen nicht unterschritten werden.

Bei Unterschreitung der erforderlichen Schutzabstande sind die Angaben des ausfihrenden Unter-
nehmers zur Arbeitsstelle auf der 1. Seite des Sicherungsplans gemaR der DB Richtlinie 132.0118V03
anzuzeigen. (Die Festlegung von weiteren Sicherungsmaflinahmen erfolgt durch die fiir den Bahnbetrieb
zustandige Stelle (BzS) im Teil 2).

t)

Der Antragsteller/Bauherr hat weiter eine bei der DB InfraGO AG zugelassene Fachkraft (technischer
Berechtigter in Fachrichtung Fahrbahn mit Anerkennung als Bauiiberwacher Bahn ,BUB*) auf eigene
Kosten zu bestellen. Dieser hat wahrend der gesamten Bauarbeiten die Aufgaben der Bauliberwachung
seitens der DB InfraGO AG zu Ubernehmen. Er ist im Rahmen seiner Gesamtaufgaben insbesondere
auch fur die Gewahrleistung der Betriebssicherheit verantwortlich. Er muss die Voraussetzungen geman
§ 6 der VV Bau des EBA erfiillen und eine Zulassung haben, die nicht lter als 12 Monate ist. Der BUB
darf kein Angehoriger des bauausfiihrenden Unternehmens oder dessen Auftragnehmer sein.

Die Kosten aller erforderlichen SicherungsmalRnahmen gehen zu Lasten des Antragstellers.
Bahngelande darf weder im noch Uber dem Erdboden tberbaut werden. Grenzsteine sind vor Baubeginn
zu sichern. Sie dirfen nicht Uberschittet oder beseitigt werden. Erforderlichenfalls sind sie zulasten des
Bauherrn neu einzumessen und zu setzen. Bei Bauausfiihrungen unter Einsatz von Bagger-/ Hubgeraten
(zum Beispiel (Mobil-) Kran, Bagger etc.) ist das Uberschwenken der Bahnflache beziehungsweise der
Bahnbetriebsanlagen mit angehangten Lasten oder herunterhangenden Haken verboten. Die Einhaltung
dieser Auflagen ist durch den Bau einer Uberschwenkbegrenzung (mit TUV Abnahme) sicherzustellen.
Die Kosten sind vom Antragsteller beziehungsweise dessen Rechtsnachfolger zu tragen.

Bei dem Einsatz von Baukranen in der Nahe von Bahnflachen oder Bahnbetriebsanlagen ist mit der DB
InfraGO AG eine schriftliche Kranvereinbarung abzuschliel3en, die mindestens 4 - 8 Wochen vor
Kranausflihrung bei der in DB InfraGO AG zu beantragen ist. Auf eine ggf. erforderliche Bahnerdung wird
hingewiesen.

Bagger sind mit einem Sicherheitsabstand von > 5,0 m zum Gleis aufzustellen, ansonsten ist eine
Absicherung des Baggers mit Sicherungsplan und Sicherungsfirma erforderlich.

Vor jeglichen Bautatigkeiten angrenzend am Bahngrund ist zur Vermeidung von Schaden an Anlagen,
Kabeln und Leitungen eine gesonderte Spartenanfrage mit Kabeleinweisung erforderlich.

Baumaterial, Bauschutt etc. diirfen nicht auf Bahngelande zwischen- oder abgelagert werden.
Lagerungen von Baumaterialien entlang der Bahn gelandegrenze sind so vorzunehmen, dass unter
keinen Umstanden Baustoffe oder Abfélle in den Gleisbereich (auch durch Verwehungen) gelangen.

Mutterboden ist nach § 202 BauBG in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und
Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter Unterboden sind
moglichst nach den Vorgaben des §12 BBodSchV zu verwerten. Es wird empfohlen, hierflir von einem
geeigneten Fachburo ein Verwertungskonzept erstellen lassen.

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden sind schonend, getrennt abzutragen,
fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und moglichst wieder seiner Nutzung
zuzufihren.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915 und DIN
19731 zu bericksichtigen.”

Das Befahren von Boden ist bei ungiinstigen Boden- und Witterungsverhaltnissen méglichst zu
vermeiden. Ansonsten sind Schutzmaflinahmen entsprechend DIN 18915 zu treffen.

Zulieferung von Bodenmaterial: Soll Bodenmaterial i. S. d. § 12 BBodSchV zur Herstellung einer
durchwurzelbaren Bodenschicht verwendet werden, sind die Anforderungen des § 12 BBodSchV
einzuhalten.

Der Begriindung zum Bebauungsplan liegt das Verkehrskonzept des Ingenieurbiro Neudert GmbH,
Gewerbstralle 72, 82211 Herrsching am Ammersee vom 28.04.2021 als Anlage bei, das bei der
Umsetzung der Planung zu bericksichtigen ist.

C)

Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat hat am 29.02.2024 die Aufstellung des Bebauungsplanes fir das Gebiet ,Raistinger
Stralle” in Wielenbach beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan wurde am 14.03.2024 ortstblich bekannt gemacht.
Die Billigung des Planentwurfs durch den Gemeinderat erfolgte am 25.07.2024.

Die offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB fand in der Zeit vom 13.09.2024 bis einschlief3lich
15.10.2024 statt und wurde am 05.09.2024 ortsublich bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB wurde
zeitgleich durchgefihrt.

Der Bericht Uber die Durchflihrung der 6ffentlichen Auslegung und Uber die Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange lag dem Gemeinderat am 24.10.2024 vor; die abgegebenen
Stellungnahmen wurden vom Gemeinderat behandelt.

Die erneute 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs.2 BauGB fand in der Zeit vom 08.11.2024 bis
einschliellich 09.12.2024 statt und wurde am 31.10.2024 ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bericht Gber
die Durchfiihrung der erneuten 6ffentlichen Auslegung und Uber die Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange lag dem Gemeinderat am 19.12.2024 vor; die abgegebenen
Stellungnahmen wurden vom Gemeinderat behandelt.

Der Gemeinderat hat am 19.12.2024 den Bebauungsplan fiir das Gebiet ,Raistinger Strale - 1.Anderung
und Erweiterung“ und die Begriindung hierzu jeweils in der Fassung vom 14.11.2024 als Satzung
beschlossen.
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6.

1. Burgermeister

Ausfertigung:
Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungssplanes in Zeichnung und Text mit den hierzu
ergangenen Beschlissen des Gemeinderates ibereinstimmt.

Wielenbach, N .........eiiiiie e

7.

1. Burgermeister

Der Satzungsbeschluss wurde ortsiblich am ....................... bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

Wielenbach, den ...

1. Burgermeister
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Ubersichtsplan

Bebauungsplan mit integriertem Granordnungsplan

"RAISTINGER STRASSE" -

WIELENBACH

1. ANDERUNG UND ERWEITERUNG

Planfertiger Kottermair Rebholz

Architekten und Stadtplaner PartGmbB

Kemmelallee 8

82418 Murnau am Staffelsee

Tel. 08841 - 487 42 51

TerraBiota

Landschaftsarchitekten und Stadtplaner GmbH

Kaiser-Wilhelm-Stralte 13 a

82319 Starnberg

08151 - 97 999 40

Auskiinfte Gemeindeverwaltung Wielenbach

Peter-Kaufinger-Straflte 10

82407 Wielenbach

Tel. 0881 -9344 0
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