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Je Peienberg 29.01.2025

Die Marktgemeinde Pei3enberg, Landkreis Weilheim-Schongau, Regierungsbezirk
Oberbayern beschliet mit Sitzung vom 29.01.2025 aufgrund von §§ 2, 8, 9, 10 und
13a des Baugesetzbuches (BauGB), §§ 4 und 6 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sowie des Art. 23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO), jeweils in den zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses geltenden Fassungen, den Bebauungsplans ,Obere Au Il als
Satzung.

SATZUNG

§1
Inhalt des Bebauungsplans

Fir das Gebiet innerhalb des in der Zeichnung dargestellten Geltungsbereiches gilt
die vom Architekturbliro Hérner & Partner, An der Leithe 7, 86956 Schongau ausge-
arbeitete Bebauungsplanzeichnung in der Fassung vom 29.01.2025, die zusammen
mit nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan bildet.

Das Planungsgebiet umfasst die Grundstiicke mit den FILNrn. 3241/3, 3241/4,
3241/5, 3241/6, 3241/32, 3249/19, 3249/57, 3249/58, 3249/59

§2
Art der baulichen Nutzung

Das Bauland im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans wird gemaf der
Baunutzungsverordnung als allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt.

1. Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO).
Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen Betriebe und Anlagen
werden ausgeschlossen:

§3

Mald der baulichen Nutzung

1. Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die in die Bebauungsplanzeichnung
eingetragenen Geschol3zahlen, Grundflachenzahlen (GRZ) und durch die Hoéhe
der baulichen Anlagen bestimmt.

2. Die eingetragenen Zahlen gelten als Hochstgrenze. Die festgesetzte GRZ darf
gem. § 19 Abs. 4 BauNVO um 50 % fur die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten An-
lagen Uberschritten werden.
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. Héhe der baulichen Anlagen

Die Wandhoéhe wird bei Haustyp 1 mit 6,30 m, bei Haustyp 2 mit 4,50 m festge-
setzt. Die Wandhéhe wird gemessen von Oberkante Fertigfuboden des Erdge-
schoRes bis Schnittpunkt der verlangerten AuRenwandflache mit der Oberkante
Dachhaut.

Die Hohe der Oberkante des fertigen FuRbodens des Erdgescholes (OKFF) im
Hauptgebaude wird durch eine maximale absolute Héhenangabe in der Plan-
zeichnung festgesetzt.

§4

Bauweise

. Im Bebauungsplangebiet gilt die offene Bauweise.
. Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zugelassen.

. Im Planbereich gelten die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 der BayBO

in seiner jeweils rechtswirksamen Fassung.

§5

Garagen und Nebengebaude

. Garagen, Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO, sowie Nebengebaude gem. Art.

57 Abs.1 a BayBO dirfen innerhalb und auerhalb der Baugrenzen errichtet wer-
den. Bei Nebenanlagen und Garagen ist zur &ffentlichen Strale hin ist ein Min-
destabstand von 5,0 einzuhalten.

Nebenanlagen, wie z.B. Gartenlauben oder Holzlegen im Sinne der BauNVO § 14
i. V., mit Art. 57 Abs. 1a BayBO sind unter folgenden Einschrankungen zulassig:

- Bei einer GrundstiicksgréRRe bis 650 gm, bis zu einem umbauten Raum von 20
cbm.

- Bei einer Grundsticksgrofie Giber 650 gm, bis zu einem umbauten Raum von 25
cbm.

. Der Stellplatznachweis ist entsprechend der jeweils zum Zeitpunkt der Bauge-

nehmigung glltigen Fassung der gemeindlichen Satzung iber die Herstellung von
Stellplatzen zu flihren.

§6
Gestaltung der Gebaude

Dachformen, Dachneigungen und Eindeckungen der Haupt- und Nebengeb&ude

1.

Dachflachen sind als mittensymmetrische Satteldacher, auszufiihren.
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11.

Im Geltungsbereich wird eine Dachneigung von 28° bis 35° Grad

festgesetzt.
Fir Nebengebdude und Garagen ist auch ein fachgerecht begriintes Flachdach
zulassig.

Abweichend dazu sind bei Garagen und Nebengebauden mit Satteldachern
Dachneigungen von 12 — 28 zulassig.

Aneinandergebaute Doppelhaushélften sind profilgleich mit gleicher Dachnei-
gung, Dachfarbe und Dacheindeckung auszufiihren, aneinandergebaute Gara-
gen und/oder Carports sind profilgleich mit gleicher Dachneigung und Dachein-
deckung auszufiihren.

Bei der Aullengestaltung sind verputzte Fassaden oder Holzverkleidungen zuge-
lassen. Reine Holzhauser sind ebenfalls zulassig.

Die Verwendung von Glasbausteinen und Profilglasern ist nicht zugelassen.

Dachgauben sind bei Dachneigungen von 35 Grad zulassig.
Die Satzung zur Gestaltung von Dachgauben in ihrer jeweils rechtswirksamen
Fassung ist Bestandteil des Bebauungsplanes und ist anzuwenden.

Quergiebel sind zulassig. Diese sind in Form und Dachneigung dem Hauptge-
baude anzupassen und durfen nicht breiter sein als die halbe Geb&audelange. Der
First des Quergiebels muss mindestens 0,3 m unter dem des Hauptdaches lie-
gen. Der Quergiebel hat einen Mindestabstand zur Gebdudekante von 2,50 m
einzuhalten und muss mindestens einen Versatz zur AuRenwand von 1,50 m
einhalten. Fur die Wandhdhe des Quergiebels gilt die festgesetzte Wandhoéhe
des Hauptgebaudes mit 6,30 m (Haustyp 1) bzw. 4,50 m (Haustyp 2).

Zwerchgiebel sind zulassig. Diese sind in Form und Dachneigung dem Hauptge-
baude anzupassen und dirfen nicht breiter sein als ein Drittel der Geb&udelange.
Der First des Zwerchgiebels muss mindestens 0,3 m unter dem des Hauptda-
ches liegen. Der Zwerchgiebel hat einen Mindestabstand zur Gebaudekante von
2,50 m einzuhalten. Fur die Wandhdhe des Zwerchgiebels wird im Bereich des
Haustyp 1 auf 7,80 m, im Bereich des Haustyp 2 auf 5,5 m festgesetzt.

Bei erdgeschossigen Anbauten wie z.B. Wintergarten oder Terrasseniberdach-
ungen sind Pultdacher zulassig. Die maximale Wandhéhe dieser Anbauten wird
auf 3,0 m, die maximale Firsthéhe auf 3,50 m, gemessen ab OK FFB festgesetzt.

. Materialien/ Farben flir die Dachdeckung:

Als Farbe fur Dacheindeckungen sind nur ziegelrote, braune, graue oder anthra-
zitfarbige Toéne zuldssig; grelle Téne sind nicht zulassig. Es werden einheitliche,
kleinteilige Dachziegel oder Betondachsteine vorgeschrieben.

Bei Wintergarten und Terrassenliberdachungen sind auch Glaseindeckungen
zulassig.

Die Traufseite der Hauptgebaude muss mind. 10 % langer als die Giebelseite
geplant werden.
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§7

Einfriedungen

7.1 Einfriedungen sind als sockelloser, fiir Kleintiere durchlassiger (min. 10 cm
bodennaher Freiraum) Zaun mit einer Maximalhéhe 1,00 m auszufihren.

7.2 Hecken als Einfriedungen sind nur aus heimischen Laubgehdélzen zulassig.

7.3 Garagen zu- und -ausfahrten sowie Stellplatze diirfen nicht eingefriedet werden.

§8
Aufschittungen und Abgrabungen

1. Veranderungen der Gelandeoberflache dirfen nur in dem zur Durchfihrung des
Bauvorhabens erforderlichen Ausmal} ausgefiihrt werden.

2. Jedes Grundstliick muss an die Nachbargrundstiicke ohne Absatz, ohne Stitz-
mauer und ohne kinstliche Bdschung anschlieRen.

3. Abgrabungen (z.B. Lichtgraben/ Treppenanlagen) sind nur an einer Gebaudeseite
mit den Abmessungen:
Lange 3,0 m/ Breite 2,5 m / Tiefe 1,8 m zulassig.

§9

Griinordnung

1. Begrinung mit Baumen und Strauchern:
Je angefangene 300 gm Grundstiicksflache ist mind. ein Baum 2. oder 3. Wuchs-
ordnung zu pflanzen. Es sind hierfiir vorwiegend einheimische und standortge-
rechte Laubbaumarten oder Obstbdume als Halb- und Hochstdmme zu verwen-
den (siehe Liste in den Hinweisen). Bestehende Baume der entsprechenden
Wuchsordnung kénnen hierauf angerechnet werden.

2. Unbebaute Grundstiicksflachen aulerhalb notwendiger ErschlieBung und Terras-
sen sind zu begrinen und gartnerisch zu pflegen. Schottergarten mit weniger als
75 % Pflanzendeckung sind nicht zulassig.

3. Bei Stellplatzen, Zufahrten und Zugéngen sind fiir die Oberflachenbefestigung und
deren Tragschichten nur Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich
0,7 zu verwenden, wie z.B. Pflasterung mit mind. 30 % Fugenanteil, wasser- und
luftdurchlassige Betonsteine, Rasengittersteine, Rasenschotter, wassergebundene
Decke. Die Versiegelung von Flachen z.B. fur Zufahrten, Stellplatze, Terrassen ist
auf ein Minimum zu beschrénken
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§10
Grund- und Oberflachenwasser

Das unverschmutztes Niederschlagswasser ist nach Méglichkeit vor Ort zu versi-
ckern. Prioritdt hat dabei nach § 3 Abs. 1 NWFreiV eine flachenhafte Versickerung
Uber eine geeignete, bewachsene Oberbodenschicht.

Sollte aufgrund von gegebenen Bodenverhaltnissen eine Versickerung nicht mdg-
lich sein, ist eine gedrosselte Einleitung in den Mischwasserkanal als Ausnahme
bei den Gemeindewerken zu beantragen. Ein entsprechender Nachweis (iber die
Bodenverhaltnisse (Baugrundgutachten) ist im Eingabeplan zu filhren und ein ent-
sprechender Antrag an die Gemeinde zu richten.

Die Satzung fur die o6ffentliche Entwasserungseinrichtung der Gemeindewerke
Peilenberg KU (Entwasserungssatzung — EWS) Vom 28.10.2021 ist in ihrer je-

weils rechtswirksamen Fassung anzuwenden.
Den Bauantragen ist ein Entwasserungseingabeplan beizulegen.

§ 11
Hinweise
Empfohlene heimische und standortgerechte Gehdélzarten:

Baume 2. Ordnung (Mittelkronige Bdume)

Birke Betula pendula
Elsbeere Sorbus torminalis
Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium

Baume 3. Ordnung (Kleinbdume)

Eberesche Sorbus aucuparia
Mehlbeere Sorbus aria
Sal-Weide Salix caprea (‘mas’)

Obstbdume als Hoch- oder Halbstdamme

Straucher:

Berberitze Berberis vulgaris
Echter Kreuzdorn Rhamnus catharticus
Gewohnliche

Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Hasel Corylus avellana
Hundsrose Rosa canina
Kornelkirsche Cornus mas

Liguster Ligustrum vulgare
Pfaffenhitchen Euonimus europaeus
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Schlehe Prunus spinosa

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra
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WeilRdorn Crataegus monogyna, laevigata
Wolliger Schneeball Viburnum lantana

Der Erhalt von Bestands-Obst- und Laubbaumen ist wiinschenswert.

Vorhandene Gehdlze dirfen gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur in der Zeit
zwischen dem 1. Oktober und 28. Februar gerodet werden.

Im Fall von Rodungen und Gebaudeabrissen sind der Artenschutz und die gesetzlichen
Verbotstatbestande zu beachten. Bei Vorkommen von Fledermausen oder Gebaudebri-
tern ist Kontakt mit der Unteren Naturschutzbehérde aufzunehmen, um geeignete MaR-
nahmen abzustimmen.

Rodungen von Gehdlzen sind gem. § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur in der Zeit zwischen
01.10. und 28.02. zulassig.

Artenschutz

Aulenbeleuchtung ist insektenfreundlich auszufiihren und auf ein Minimum zu be-
schréanken. Es sind warmweile Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von maxi-
mal 2.700 K zu verwenden. Leuchten miissen streulichtarm und staubdicht sein,
so dass Insekten nicht eindringen kénnen, Bodenstrahler sind auszuschlieflen.

Fensterlose Fassaden ab einer Breite von 5m sollen zur Verbesserung der
Diversitat mit Fassadenbegriinung versehen werden.

Denkmalpflege

Bei der Auffindung friihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und
das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbe-
hérde beim Landratsamt unverziglich zu verstandigen.

Bei eventuell zu Tage tretenden Bodendenkmalern wird auf die Meldepflicht ge-
maR Art. 8 Abs. 1 und Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) hingewiesen.

LJArt. B Abs. 1 DSchG.

Wer Bodendenkméler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil,
so wird erdurch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG.

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverédndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
molschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbei-
ten gestattet.
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Schutzgut Boden

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden
und Aushub, der bei Bauarbeiten anfallt, ist entsprechend der abfall- und boden-
schutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemal und schadlos zu entsorgen. Hier-
tiber sind Nachweise zu filhren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

Bei den notwendigen Erdarbeiten ist der Sicherung des Oberbodens besondere
Aufmerksamkeit zu schenken. Gemal § 202 BauGB ist der Oberboden in nutzba-
rem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Altlasten und schadliche Bodenveranderungen

Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder
Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt Weilheim-Schongau, Boden-
schutzbehoérde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1 Bayerisches Boden-
schutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Uberflutung infolge von Starkregen

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen:

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uber-
flutungen auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemafinah-
men 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 Kellereingangstiiren sollten
wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefiihrt wer-
den.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.
Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhéltnisse obliegt
grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftre-
tendes Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss.

Sind im Rahmen von Bauvorhaben MaRnahmen geplant, die in das Grundwasser
eingreifen (z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung), so ist recht-
zeitig vor deren Durchfihrung mit der Kreisverwaltungsbehérde bezuglich der Er-
forderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen.
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10. Schemaansichten Zwerchgiebel gem. Festsetzung § 6 Abs. 7
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HAUSTYP 2

Schemaansicht

Zwerchgiebel M 1 : 200

11. Auf die Freiflachengestaltungssatzung in ihrer jeweils rechtswirksamen Fassung

wird hingewiesen.

12. Bei BaumafRnahmen im Geltungsbereich obliegt dem jeweiligen Grundstiicksei-
gentumer die Pflicht der Einholung aktueller Spartenauskinfte. Erforderliche
Mindestabstande und Mindestiiberdeckungen zu unterirdisch verlegten Versor-
gungsleitungen sind nach Vorgabe des jeweiligen Leitungsbetreibers zu beach-
ten. Gleicher Sachverhalt gilt ebenfalls fir die private Entwéasserungsleitung

DN250 auf dem Baugrundstiick 3241/4.
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§12
Inkrafttreten

Der Bebauungsplans ,Obere Au Il tritt mit der ortstblichen Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses in Kraft.

Gemefinde Pei enberg,‘[z‘& FEB. 2025

1

Frank Zellngr
Erster Blrgermeister



