Gemeinde Altenstadt

6. ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN NR. 12
»ORTSEINGANG - SCHONGAUER STRARE"

MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN

ENDFASSUNG MIT STAND VOM 14.05.2019
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1.  Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634).
Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).
Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichen-
verordnung 1990 - PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).
Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert
durch § 1 Abs. 156 der Verordnung vom 26.03.2019 (GVBI. S. 98).
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt
geandert durch § 1 Abs. 38 der Verordnung vom 26.03.2019 (GVBI. S. 98).
Gesetz iiber Naturschutz und Landespflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.07.2009
(BGBI. I S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. 1 S. 3434).
Gesetz (iber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur (Baye-
risches Naturschutzgesetz - BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82), zuletzt geén-
dert durch § 1 Abs. 339 der Verordnung vom 26.03.2019 (GVBI. S. 98).
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2.  Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Altenstadt, Landkreis Weilheim-Schongau, beschlieft mit Sitzung vom 14.05.2019 auf-
grund von §§ 2, 8, 9, 10, 13 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der
Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gedndert durch § 1 Abs. 156 der Verordnung vom
26.03.2019 (GVBL. S. 98) sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in
der Fassung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch § 1 Abs. 38 der Verordnung vom
26.03.2019 (GVBI. S. 98) die vorliegende

6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12
»ortseingang - Schongauer StraRe",

bestehend aus der Planzeichnung (Festsetzung durch Planzeichen), den Festsetzungen durch Text und
der Begriindung, jeweils in der Fassung vom 14.05.2019 als Satzung.

Der Satzungsbeschiuss wurde am 02.07.2019 geméaR § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB ortsiiblich bekanntge-
macht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten (§10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Gleichzeitig werden damit die mit dem raumlichen Geltungsbereich iiberlagerten Teilbereiche sowohl des
Bebauungsplans Nr. 12 ,Ortseingang — Schongauer Strafle” in der Fassung vom 30.06.1981 sowie des-
sen 3. Anderung in der Fassung vom 30.04.1993 und 5. Anderung in der Fassung vom 16.10.2007 als
auch des Bebauungsplans Nr. 21 ,Ortsmitte Altenstadt” in der Fassung vom 19.01.1999 durch die geéan-
derten Festsetzungen ergénzt bzw. fortgeschrieben.

Hinweise: Gemaf § 10 Abs. 3 BauGB ist in der Bekanntmachung darauf hinzuweisen, wo der Bebauungsplan nebst Begriindung
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird und wo jedermann dazu Auskunft erlangen kann. GemaR § 10a Abs. 2 BauGB wird
der in Kraft getretene Bebauungsptan mit der Begriindung auch in das Intemet eingestellt bzw. ist auf der Intemetseite der Ge-
meinde / der Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt einsehbar. in der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, bei welcher
Stelle sowie unter welcher Intemetadresse (,Link") die Planung eingesehen werden kann.

Zudem ist darin auf die Voraussetzungen und Fristen fiir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- oder Formvor-
schriften oder von Méngeln in der Abwagung (§ 214 und § 215 Abs. 1 BauGB) sowie auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1
und 2 und Abs. 4 BauGB beziiglich des Eridschens von Entschédigungsanspriichen aus den §§ 39 - 42 BauGB hinzuweisen.

Der Bebauungsplan wurde geméaf §§ 13a und 13 BauGB im "beschleunigten Verfahren" aufgestellt. GemaR §§ 13 a Abs. 2i.V.m.
13 Abs. 3 BauGB wurde weder eine Umweltprilfung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt, noch ein eigener Umweltbericht gemaR
§ 2a BauGB erstellt. Weiterhin wurde auch von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener in-

formationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. § 4 ¢ BauGB
(bzgl. Uberwachung erheblicher unvorhergesehener Umweltauswirkungen) wird nicht angewendet.

GEMEINDE ALTENSTADT

Altenstadt, den =9, Juli 2019
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Satzung (Festsetzungen durch Text)

INHALT DER 6. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS

Die Bebauungsplanénderung als Satzung bildet die beigefiigte Planzeichnung mit Festsetzungen durch
Planzeichen (innerhalb der mit schwarzen Balken markierten Grenze des réumlichen Geltungsberei-
ches) in Verbindung mit den nachfolgenden Festsetzungen durch Text, jeweils in der Fassung vom
14.05.2019.

Den Planunterlagen ist eine Begriindung beigelegt.

Der riumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit den Flur-Nummern 5/3 (TF = Teilfléche),
49/4, 86, 86/1, 88, 97, 103, 105, 105/1, 149/5 (TF), 149/7 (TF), 149/13, 591, 591/1, 591/2 (TF) und 591/3
(TF), jeweils der Gemarkung Altenstadt.

Werden innerhalb des Geltungsbereichs der Satzung Flurstiicke aufgeldst, neue Flurstiicke gebildet
oder entstehen durch Grundstiicksteilungen neue Flurstiicke, sind auf diese insoweit die entsprechend
zugehorigen Festsetzungen durch Planzeichen und Festsetzungen durch Text bezogen auf den ent-
sprechenden raumlich-flichenhaften Bereich des Plangebietes anzuwenden.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Als Art der baulichen Nutzung wird festgesetzt:
Mischgebiet MiI-1 (Gesamt-Mischgebiet unterteilt in Baugebietsteilflachen Teilbereich-A bzw. ,Teilbe-
reich-A1* und , Teilbereich-A2" sowie , Teilbereich-B*) gemaR § 6 BauNVO.

In den als Teilbereich-A bzw. ,Teilbereich-A1* und ,Teilbereich-A2" festgesetzten Baugebietsteilflachen
ist gem. §§ 1 Abs. 4 i.V.m. 1 Abs. 5 und 8 BauNVO die Errichtung von Wohngeb&uden gem. § 6 Abs. 2
Nr. 1 BauNVO unzuléssig.

Ausnahmsweise ist eine Wohnnutzung zuldssig. Die Wohnflachen miissen den gewerblichen Nutzfla-
chen in Grund- und Geschossflache sowie Baumasse deutlich untergeordnet sein. Sie dirfen einen FIa-
chen- bzw. Baumassen-Anteil von jeweils 40 % nicht iberschreiten.

Dabei sind bei der Ermittlung der Geschossfléche auch die Fidchen von Aufenthaltsraumen in Nichtvoll-
geschossen einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdaume und einschlieBlich ihrer Umfas-
sungswande ganz mitzurechnen (§ 20 Abs. 3 BauNVO).

Im (Gesamt-)Mischgebiet MI-1 sind die gem. § 6 Abs. 2 Nm. 6, 7 und 8 BauNVO zulassigen ,Garten-
baubetriebe®, ,Tankstellen® und ,Vergniigungsstatten* gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zuléssig.

Ferner sind die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen ,Vergniigungsstatten (...)* geman
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO unzulassig.

Die hdchstzuléssige Anzahl der Wohneinheiten / Wohnungen in der als ,Teilbereich-B* festgesetzten
Baugebietsteilfiache wird auf maximal 8 Wohneinheiten / Wohnungen pro Wohngeb&ude begrenzt (§ 9
Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

Hinweis: Das Gebéude soll mind. 2 Wohneinheiten / Wohnungen mit max. 50 m? nutzbarer Netto-Wohnflache

aufweisen und ist mdglichst weitreichend in einer barrierefreien Ausfiihrung zu errichten.
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In den als Teilbereich-A bzw. ,Teilbereich-A1“ und ,Teilbereich-A2" festgesetzten Baugebietsteilflachen
ist bei einer ausnahmsweise zulassigen Wohnnutzung die hichstzulassige Anzahl der Wohneinheiten /
Wohnungen auf maximal 2 Wohneinheiten / Wohnungen pro Gebéude begrenzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB).

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die in der Planzeichnung (Festsetzungen durch Planzei-
chen) eingetragenen Grundflachenzahlen (GRZ) sowie durch die Angaben und Werte fiir die Anzahl der
Voligeschosse und fiir die héchstzulassigen Wandhdhen (WH) bestimmt.

Die Wandhohen-Festsetzungen gelten auch fiir Quergiebel(bauwerke) / Querbauten.

Die Griinflachen auf Privatgrund mit Zweckbestimmung ,Baugebietsdurchgriinung und StraRenbegleit-
griin“ werden zur Ermittlung der zuldssigen Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 3 BauNVO zum Bauland
hinzugerechnet.

Die zulassige Wandhthe (WH; als Hochstmal) des Hauptgebaudes wird durch die Oberkante Fertig-
fuBboden Erdgeschoss (OK FFB EG) und die Oberkante der Dachhaut in senkrechter Verlangerung der
traufseitigen Gebaudeaulenwand definiert.
Die Sockelhhe der Gebaude darf ein MaR von 0,40 m nicht Giberschreiten.
Bezugs- bzw. Messpunkte stellen die Hohendifferenz zwischen der OK Fahrbahnrand der nachstgele-
gen offentlichen ErschlieRungsstralie in der jeweils kiirzesten Entfernung zur Fassadenmitte und der OK
FFB des Erdgeschosses dar.
Den Bauantragsunterlagen bzw. den im Genehmigungsfreistellungsverfahren vorzulegenden Unterla-
gen sind Geléndeschnitte mit Angabe der N.N.-Hohen beizufiigen; dabei sind insbesondere das be-
stehende Gelande und ggf. urspriinglich vorhandene Gebaudekérper sowie die geplante Gelandeprofi-
lierung und die Lage des Gebaudes / der Gebaude darzustellen.

Das HéchstmaR fiir die zuléssige Gebaudebreite (kiirzere Gebaudeseite / Giebelseite) betragt 12 m.

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Es gilt die offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO.

Die Abstandsflachenvorschriften gemaR Art. 6 BayBO in der Fassung vom 14.08.2007 sind anzuwen-
den.

Abweichend davon hat in der als ,Teilbereich-B* festgesetzten Baugebietsteilfiiche die (iberbaubare
Grundstiicksflache / eingetragene Baugrenze entlang der siidlichen Grundstiicksgrenze bzw. gegeniiber
dem siidlich angrenzenden Grundstiick Flurnr. 593/7 (Abstand 6,50 bis 8,0 m) Vorrang vor den Ab-
standsflachenvorschriften des Art. 6 BayBO.

Die Vorkehrungen des Brandschutzes sind iibergeordnet zu beachten.

Die iiberbaubare Grundstiicksflache ist in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgelegt.

Es sind nur Einzelhduser zuléssig.
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GARAGEN & STELLPLATZE SOWIE NEBENANLAGEN & -GEBAUDE

Garagen, Nebenanlagen und —gebaude sowie liberdachte Stellplétze (Carports) diirfen aus Griinden der
stadtebaulichen Ordnung und der Wahrung des Ortsbildes nur innerhalb der (iberbaubaren Grund-
stiicksflidchen sowie der Umgrenzungslinien von Flachen fiir Nebenanlagen mit ,Garagen, Nebenanla-
gen und —gebaude sowie {iberdachte Stellplétze (Carports)* errichtet werden (§§ 12 Abs. 6 und 14 Abs.
1 Nr. 3 BauNVO).

Abweichend davon ist in der als ,Teilbereich-A1* festgesetzten Baugebietsteilfléche die Errichtung von
Garagen generell (bzw. auch innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen) unzuléssig.

Auf den mit ,CP* gekennzeichneten Flachen ist nur die Errichtung von (iberdachten Stellplatzen (Car-
ports) und nicht iiberdachten Stellplatzen mit erforderlichen Zufahrten zulassig.

Auf der mit NG gekennzeichneten Flache ist nur die Ermrichtung eines Nebengebaudes mit der Zweck-
bestimmung als Verbindungsbau / Ubergang zum ostlich angrenzenden Bestandsgebaude auf Flurnr.
591/2 sowie ferner von nicht iberdachten Stellplatzen mit erforderlichen Zufahrten zulassig.

Auf den mit ,St* gekennzeichneten Flachen ist nur die Errichtung von nicht Gberdachten Stellplatzen mit
erforderlichen Zufahrten zulassig.

Die mit der Zusatzbezeichnung ,RaiBa‘ gekennzeichneten Flachen ,St* werden als Stellplatze mit der
Zweckbindung zur Nutzung i.V.m. der siidlich an die Flache angrenzenden Geschéftsstelle der Raiffei-
senbank Pfaffenwinkel auf der Flurnr. 5/3 festgesetzt (Anwesen Schongauer Stralle 14).

Abweichend von Ziffer 5.1 sind in der als ,Teilbereich-B* festgesetzten Baugebietsteilflache Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO (Gartenhauser, Lagerplatze fiir Holz, Anlagen zur solarenergetischen
Energiegewinnung etc.) im gesamten Bauland zulassig, sofern diese nicht im Vorgartenbereich, definiert
als Bereich mit einem Abstand von mind. 5 m zur StraRenbegrenzungslinie, situiert werden.

Die Wandhthe (WH) von Garagen, Nebenanlagen / -gebéuden und tiberdachten Stellplétzen (Carports)
darf max. 3,0 m betragen.

Die WH wird definiert als das MaR zwischen der Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss (OK FFB EG)
und dem Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut. In Bezug auf die
Héhenlage wird auf Ziffer 3.3.1 verwiesen.

Abweichend von Ziffer 5.3 ist fiir das zulassige Nebengebaude gemaR Ziffer 5.1.2 (Verbindungsbau /
Ubergang zum dstlich angrenzenden Bestandsgebaude auf Flurnr. 591/2) eine Wandhdhe (WH) von
max. 6,5 m zulassig.

Aneinandergebaute Garagen und Nebengebaude sind méglichst einheitlich zu gestalten. In Dachnei-
gung und -eindeckung sowie in Trauf- und Firsthdhe sind sie aneinander anzugleichen.

Garagenstellplatze, die in ihrem Einfahrtsbereich nicht hhengleich mit der unmittelbar angrenzenden
geplanten Gelandeoberfiache ausgefiihrt sind (Doppel-Parksysteme wie z.B. Duplex-Garagenstellplatze,
etc.), kdnnen nicht auf die Richtzahl fiir den Stellplatzbedarf / -nachweis angerechnet werden.

Hinweis: Die gemeindliche ,Satzung tber die Herstellung von Stellplétzen® inkl. der Anlage ,Richtzahlen fir den

Steliplatzbedarf* in der bei Bauantragsstellung jeweils giittigen Fassung ist zu beachten bzw. anzu-
wenden.
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GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

Hauptgebaude sind grundsatzlich als rechteckige Baukérper mit dem First (iber die langere Hausseite zu
errichten. Das Verhéltnis von Breite zu Lange muss mindestens 1 zu 1,3 betragen.

Verspriinge in der Fassade, Erker und dergleichen sind unzul&ssig.

Die in der Planzeichnung eingetragenen Hauptfirstrichtungen gelten verbindlich fiir die Hauptgeb&ude.
Die Langsachse der Hauptgebaudekorper ist parallel zur festgelegten Firstrichtung anzuordnen.

Es sind nur gleichschenklige bzw. symmetrische, gleichgeneigte Satteldachformen mit den in der Plan-
zeichnung eingetragenen Dachneigungen zulassig. (Negative) Dacheinschnitte sind unzuléssig.

In der als , Teilbereich-A1“ festgesetzten Baugebietsteilflache (Grundstiicksteilflichen Flurnrn. 591/1 und
591/2) sind beim Hauptgebaude zusétzlich auch asymmetrische, gleichgeneigte Satteldachformen zu-
lassig. Die Lage des Firstes darf dabei in Bezug auf den Gebaudegrundriss 1/3 der Baukérperbreite
nicht unterschreiten.

Abweichend von Ziffer 6.2 sind fiir Garagen, Nebenanlagen / -:gebaude und iiberdachte Stellplatze (Car-
ports) auch Flachdach- und flachgewinkelte Pultdachformen (bis max. 8° Dachneigung) zuléssig.

Die Dachneigung von Garagen, Nebenanlagen / -gebéuden und iberdachten Stellplatzen (Carports)
darf diejenige des Hauptgeb&udes nicht iberschreiten.

Als Dacheindeckung sind ausschlieBlich Dachziegel oder Betondachsteine aus einheitlichen Materialien
in roten bis rotbraunen Farbténen zuldssig.
Glanzende und reflektierende Oberfldchen (z.B. glasierte engobierte Dachziegel) werden ausdriicklich
ausgeschlossen.
Bei der Bedachung von Garagen, Nebenanlagen / -gebauden und iiberdachten Stellplatzen (Carports)
sind bei einer Ausfilhrung als Flachdach- und flachgewinkelte Pultdachformen gem. Ziffer 6.2.2 zudem
auch andere Materialien als Dacheindeckung zulassig. Die Verwendung von hellen, sich spiegelnden
und glanzenden Materialien ist unzulassig.
Dachbegriinungen sind zuléssig und planerisch ausdriicklich erwiinscht.
Fiir untergeordnete Anbauten wie z.B. Wintergarten und Terrasseniiberdachungen etc. sind auch Dach-
eindeckungen aus Glas und / oder Metall zulassig.
Die Errichtung von Terrassen auf baulichen Anlagen ist in allen Baugebieten unzul&ssig.
Anbauten, Garagen und Nebenanlagen / -gebéude sollen in ihrer Gesamtgestaltung grundsatzlich mit
dem Hauptgebaude abgestimmt werden, mdglichst auch in Bezug auf Dacheindeckung und —neigung.

Dachiiberstande an Hauptgebauden sind (ohne Dachrinne) an der Traufe mit mind. 0,80 m und max. 1,0
m und im Bereich des Ortganges mit mind. 0,60 m und max. 0,80 m auszufiihren.

Bezugs- bzw. Messpunkt stellen der Abstand des &uRersten, durchgehenden Bauteiles der Dachhaut
und die in der Horizontalen dazu gelegene Aufenkante der Geb&udeaufenwand dar.

Dachiiberstande von Garagen, Nebenanlagen / -gebauden und Uberdachten Stellplétzen (Carports)
diirfen an der Traufe 0,60 m und im Bereich des Ortgangs 0,40 m nicht lberschreiten.

Dachgauben als Dachaufbauten sind unzuléssig.

Ebenfalls sind aufenwandbiindige Dachaufbauten bzw. Zwerch- und Standgiebel (ungleiche Wandhohe
mit Hauptbaukérper bzw. gleiche Wandhdhe mit Hauptbaukérper) unzulassig.

Quergiebel(bauwerke) / Querbauten sind nur in der als ,Teilbereich-B* festgesetzten Baugebietsteilfla-
che zulassig. Dort ist je Gebaudeseite ein Quergiebelbau mit der gleichen Wandhdhe des Hauptbaukor-
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pers (die Trauflinie des Gebaudes darf nicht unterbrochen werden) sowie mit einem Mindestabstand von
7,0 m zum Ortgang zulassig.

Die Breite der Quergiebel(bauwerke) / Querbauten darf (jeweils gemessen an den Auflenwénden) nord-
seitig bzw. entlang der Schongauer Strale max. 6 m und siidseitig max. 8,50 m betragen. Ferner mis-
sen diese gemessen an den AuBenwénden mind. 1,0 m und diirfen max. 2,5 m vor den Hauptbaukorper
hervorireten.

Der First bzw. obere Abschluss der Quergiebelbauten muss mindestens 0,5 m unterhalb des Firstes des
Hauptbaukorpers liegen. Deren Dachneigung wird auf 26° - 28 ° festgesetzt.

Zur AuRenwandgestaltung sind nur verputzte, gestrichene oder holzverschatte Flachen zulassig. Fassa-
denverkleidungen aus Metall, Keramik, Kunststoff und Spaltklinker sind unzuldssig. Fiir den Auienan-
strich sind grelle und leuchtende bzw. glanzende Farben nicht zulassig (empfohlen werden Farbgebun-
gen in Pastelltonen). Auffallende Putzstrukturen und Sichtziegelfassaden sind unzuléssig. Alle Seiten ei-
nes Geb&udes sind grundsétzlich in der gleichen Farbe zu halten.

Dachstander, Einrichtungen fiir Antennen oder fiir die oberirdische Zufiihrung von Leitungen etc. sind
nicht zulassig, wenn der Anschluss an entsprechende Erdkabel méglich ist.

Schornsteine, ggf. nachweislich erforderliche Antennen etc. diirfen die Firsthéhe des Hauptgebaudes um
nicht mehr als 1,5 m iiberragen und sind bevorzugt auf der siidseitigen Dachfléiche zu erichten.

Anlagen zur solarenergetischen Nutzung bzw. Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren sind nur auf
Dachflachen sowie nur in paralleler und mdglichst biindiger Anordnung zur Dachhaut zulassig. Die An-
bringung muss in einer zusammenhdngenden Flache erfolgen, Aussparungen von
Dach(fiachen)fenstern oder Dachaufbauten sind unzuldssig. Von First, Traufe und Ortgang ist jeweils ein
Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten.

Werbeanlagen sind nur zuldssig an der Stétte ihrer Leistung und miissen baulich untergeordnet sein.
Eine freie Aufstellung ist nicht zulassig.

Werbeanlagen sind nur bis zu einer Hohe von max. 4,0 m iiber dem natirlichen Gelénde mit einer
SchriftgroBe bis zu 0,60 m zuldssig. Im Dachbereich bzw. auf den Dachfldchen sind diese unzuldssig.
Sie miissen so gestaltet sein, dass sie nach Form, Farbe, MaRstab und Anbringungsart mit der Architek-
tur des Gebaudes harmonieren.

Werbeanlagen an Einfriedungen sind unzuldssig. Bewegliche Lichtwerbung, laufende Schriften, sich
bewegende Anlagen etc. sind unzulassig.

EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen diirfen eine max. Héhe von 1,10 m ber natiirlichem Gelénde bzw. OK ErschlieBungs-
strafbe / Gehwegflache nicht iiberschreiten und sind als Zaune ohne Sockel auszufiihren.
Als Bodenfreiheit ist ein Mindestabstand von 0,10 m zur Geléndeoberkante vorzusehen.

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen sowie auch der &ffentlichen Griinflachen ist nur die Verwen-
dung von Holzzaunen mit senkrechter Lattung (z.B. Staketenzaun) zulassig.

An den restlichen Grundstiicksgrenzen ist zudem die Verwendung von Metallzdunen, darunter z.B. auch
von Maschendrahtzaunen / -geflechten zuldssig. Kunststoffzaune sind unzulassig.
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7.3

74

7.5

Hinweis:

§8

8.1

8.2

8.3

8.4

Die fiir die Stromversorgung erforderlichen Kabelverteilerschranke sind vorderfrontblindig in die Einfrie-
dung einzubauen.

Die Zufahrtsbereiche (Ein- und Ausfahrtsbereiche) sind auf Privatgrund bis mind. 5,50 m hinter die
Grundstiicksgrenze bzw. zur StraRenbegrenzungslinie von Einzdunungen und Toren freizuhalten.

(Durchgehende, dichte) Heckenpflanzungen und insbesondere Form- und Schnitthecken sind in der
Vorgartenzone definiert als Abstandsfiéche von 3,0 m zu éffentlichen Verkehrsflachen sowie auch zu 6f-
fentlichen Griinflachen unzuléssig; Einzelpflanzungen sowie kleinere Gehdlzgruppen von bis zu 3 Pflan-
zen sind dort in einem Abstand von mind. 6 m zueinander (gemessen an der jeweiligen Stammmitte der
nachstgelegenen Pflanzen) zuléssig.

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande fiir Gehélzpflanzungen nach dem Bayer. Nachbar-
recht (AGBGB) wird hingewiesen.

Aus stadtebaulich-ortsplanerischer Sicht wird hinsichtlich einer positiven Wirkung auf das Ortsbild
grundsétzlich empfohlen, méglichst die gesamte Vorgartenzone aller Baugrundstiicke von Zaunen und
dichteren Heckenstrukturen freizuhalten. Hierdurch kann wesentlich dazu beigetragen werden, dass
der Gesamteindruck des vorhandenen, groRziigig-aufgeweiteten Straenraumes, der die Schongauer
Strafte im Abschnitt zwischen den Freiflichen des Maibaumplatzes im Westen und der Rémerstrale
im Osten in starkem Mafe mitpragt, deutlich optimiert wird bzw. vor Ort weitreichend wahrnehmbar er-
halten bleibt.

GRUNORDNUNG / FREIFLACHEN / PFLANZGEBOTE

Der Anteil der Bodenversiegelung ist auf das aus betriebsorganisatorischen bzw. -technischen Griinden
unbedingt erforderliche MindestmaR® zu begrenzen. Die nicht iberbauten Flachen innerhalb der Bau-
grundstiicke sind als Griinflache anzulegen, gartnerisch zu nutzen und in dieser Weise zu unterhalten.

Stell(platz)-, Lager-, ErschlieBungsflachen wie Zufahrtsbereiche bzw. Hofflachen und Zuwegungen /
Zugangsflachen und dergleichen auf Privatgrund sind, sofern aus betriebsorganisatorischen oder -
technischen Griinden nachweislich nicht in anderer Weise erforderlich, mit sickerfahigem Belag auszu-
bilden (z.B. wassergebundener Decke, Pflaster mit offenen Fugen oder Rasenfugen, Drainpflaster).

Auf den Griinflachen auf Privatgrund mit Zweckbestimmung “Baugebietsdurchgriinung und Stralenbe-
gleitgriin” ist die Errichtung baulicher Anlagen im Sinne des Art. 2 Abs. 1 BayBO unzulassig. Abwei-
chend davon ist die Errichtung sockelloser Einfriedungen gem. Ziffer 7.1 und technischer Anlagen gem.
Ziffer 7.3 zulassig.

Die Flachen diirfen nicht versiegelt werden. Ebenso diirfen sie nicht als Lagerflachen oder Stellplatzfla-
chen genutzt werden.

Sowohl fiir alle Pflanzungen innerhalb der Griinflichen auf Privatgrund unter Ziffer 8.3 als auch fiir alle
im Plangebiet festgesetzten Pflanzungen ist ausschlieBlich und nachweislich autochthones Pflanzgut
von standortheimischen Arten der potentiellen natiirlichen Vegetation und benachbarter Pflanzengesell-
schaften zu verwenden.
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8.4.1

8.4.2

8.5
8.5.1

8.5.2

8.6

8.7

8.7.1

8.7.2

8.8

§9

9.1

9.2

Die zur Verwendung zuléssigen Arten und deren Mindestanforderungen sind der Pflanzenliste in den
"Hinweisen durch Text" zu entnehmen.

Auf den unter Ziffer 8.3 genannten Flachen sowie fiir die darin festgesetzte Einzelbaumbepflanzung ist
die Verwendung von fremdlandischen Pflanzenarten jeglicher Art wie z.B. Thuja oder (Schein)Zypressen
ausdriicklich untersagt.

Die Griinflachen auf Privatgrund mit Zweckbestimmung “Baugebietsdurchgriinung und StraBenbegleit-
griin“ sind fléchig zu begriinen.

Auf den ausgewiesenen Flachen entiang der éffentlichen Verkehrsflachen sind Formschnitthecken unzu-
Iassig.

Die ausgewiesenen Flachen entlang der Siidgrenze des Grundstiicks Flurnr. 591/1 sind im entspre-
chend gekennzeichneten / festgesetzten Abschnitt von Bepflanzung freizuhalten.

Hecken bzw. Schnitthecken und auch frei wachsende Hecken sind sowohl auf den Grundstiicksflachen,
die sich vor der strafenseitigen Gebaudeflucht der Hauptbaukdrper befinden, als auch in der als ,Teilbe-
reich-A2" festgesetzten Baugebietsteilflache im Flachenbereich zwischen der Gebaudeflucht des Haupt-
baukérpers und der Gffentiichen Griinflache in einer Hohe von max. 1,80 m zulassig. Die Festsetzung
Ziffer 7.5 gilt tibergeordnet.

Es besteht eine Pflanzbindung fiir die in der Planzeichnung eingetragenen Gehélze mind. 2. Wuchsord-
nung (artenreiche Pflanzung / Verwendung unterschiedlicher Arten).

Alternativ ist auf Privatgrund bei frei stehenden, zu pflanzenden Einzelgehélzen auch die Anpflanzung
von heimischen Obstgehélzen zulassig.

Die Zah! der Gehélze ist bindend, die im Plan gekennzeichnete genaue Lage ist in geringem Umfang
(bis zu ca. 3,0 m) verénderlich.

Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Pflanzenausfall ist ar-
tengleich oder -ahnlich nachzupflanzen.

Die PflanzmaRnahmen auf Privatgrund sind spétestens bis zu Beginn der auf die Fertigstellung des
jeweiligen Hauptgebaudes (mafgeblich ist der Zeitpunkt des Erstbezugs) folgenden Vegetationsperiode
auszufiihren.

SICHTFELDER / SICHTDREIECKE

Das in der Planzeichnung eingetragenen Sichtfeld ist von jeder Art Sichtbehinderung wie Einfriedungen,
Bepflanzung und Aufschiittungen sténdig freizuhalten, die sich iber 0,90 m (ber dem angrenzenden
Fahrbahnrand erhebt.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind hochstdmmige B&ume, wenn die Baumreihe gestaffelt
angeordnet, der Baumabstand nicht kleiner als 10,00 m ist und die untere KronenhGhe mind. 2,70 m be-
trégt.

Hinweis: Es sind ausreichende Sichtverhaltnisse an den Grundstiickszufahrten zur Schongauer Strafe fortwah-

rend zu gewahrleisten.
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§10

10.1

10.2

10.3

§ 11

11

11.2

§12

12.1

AUFSCHUTTUNGEN / ABGRABUNGEN

Gelandeveranderungen diirfen nur in dem zur Durchfiihrung des Bauvorhabens erforderlichen Ausmaf
ausgefiihrt werden. Die natiirliche Gelandeoberflache ist weitestméglich zu erhalten.

Veranderungen des Gelandes sind auf den fiir die Integration der Gebaude und befestigten Freiflachen
notwendigen Umfang zu beschrénken.

Der Anschluss an Nachbargrundstiicke hat ohne Absatz und Stiitzmauern zu erfolgen.

Abgrabungen zum Zweck der teilweisen Freilegung eines Kellergeschosses sind ausnahmsweise zulds-
sig.

IMMISSIONSSCHUTZ

Innerhalb der in der Planzeichnung mit Ziffer ,1* gekennzeichneten ,Umgrenzungen von Flachen fiir
Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes* ist eine Grundrissorientierung festgesetzt.

Dort sind bei Neu-, Um- und Erweiterungsbaumafnahmen schutzbediirftige Aufenthaltsraume wie Kin-
der- und Schlafzimmer so zu errichten, dass sie mindestens ein zum Liften geeignetes, stehendes
Fenster auf der von der Schongauer Strale abgewandten bzw. siidseitigen Gebaudeseite besitzen.

Im Bereich der in der Planzeichnung mit Ziffer ,2“ gekennzeichneten ,Umgrenzungen von Flachen fiir
Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes® ist unmittelbar entlang der Siidgrenze bzw. der Grund-
stlicksgrenze zu Flurnr. 593/7 eine Larmschutzwand in einer Hohe von 2,0 m iiber Gelandeoberkante
des Parkplatzes auf Flumnr. 593/7 zu errichten (auf die entsprechende Eintragung in der Planzeichnung
wird verwiesen).

Es ist eine Konstruktion in fugendichter Ausfiihrung und einem Mindestfléchengewicht von 20 kg/m? zu
verwenden.

NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

Soweit als mdglich bzw. wie die Untergrundverhaltnisse dies zulassen ist das gesamte innerhalb der
Baugebiete anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser vor Ort auf den Grundstiicken (iber geeig-
nete Sickeranlagen zu versickern.

Hinweis: Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der Technischen Regeln

zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) so-
wie die Regelungen des DWA Merkblattes M 153 und des DWA Arbeitsblattes A 138 in der jeweils gel-
tenden Fassung sind zu beachten.

12.2  Die Entwésserung von Privatgrundstiicken in 6ffentliche Flachen (StraRen- und Straflennebenflachen,
etc.) ist unzulassig.
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§13

13.1

§14

14.1

14.2

Im Zufahrtsbereich ist entlang der Grundstiicksgrenze eine Rinne als Wasserfiihrung mit Anschluss an
eine Sickeranlage einzubauen.

VER- UND ENTSORGUNGSANLAGEN UND -LEITUNGEN

Die Fiihrung von Ver- und Entsorgungsleitungen sowie -anlagen (Strom, Fernmeldetechnik, usw.) ist nur
unterirdisch zulassig.

INKRAFTTRETEN DES BEBAUUNGSPLANES

Gemah § 10 Abs. 3 BauGB tritt der als Satzung beschlossene Bebauungsplan mit der ortsiiblichen
Bekanntmachung in Kraft.

Gleichzeitig werden damit die mit dem réumlichen Geltungsbereich lberlagerten Teilbereiche sowohl
des Bebauungsplans Nr. 12 ,Ortseingang — Schongauer Strale" in der Fassung vom 30.06.1981 sowie
dessen 3. Anderung in der Fassung vom 30.04.1993 und 5. Anderung in der Fassung vom 16.10.2007
als auch des Bebauungsplans Nr. 21 ,Ortsmitte Altenstadt’ in der Fassung vom 19.01.1999 durch die
geanderten Festsetzungen ergénzt bzw. fortgeschrieben.

HINWEISE DURCH TEXT

DENKMALSCHUTZ

Denkmalbestand im Nahbereich / Umgriff des Plangebiets: Die éstliche Geltungsbereichs-Teilflache des
Plangebietes st6ft im Osten unmittelbar an das Bodendenkmal mit der Denkmalnr. D-1-8131-0092 und
Bezeichnung ,Strale der romischen Kaiserzeit (Teilstiick der Trasse Augsburg-Fiissen)*. Der Verlauf des
Bodendenkmals entspricht in etwa dem der heutigen ,Nérdlichen Rémerstrafte”.

Bei den Flachen des Plangebietes handelt es sich somit gem. Mitteilung des Bayerischen Landesamtes
fiir Denkmalpflege (BLfD; Schreiben vom 24.04.2019 im Rahmen des Beteiligungs- / Planaufstellungsver-
fahrens) um denkmalschutzrechtliche Verdachtsflachen nach Art. 7 BayDSchG.

Aufgrund dessen ist darauf hinzuweisen, dass fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig ist, die in einem ei-
genstandigen Erlaubnisverfahren bei der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Auf die erganzenden Ausfithrungen unter Ziffer 4.2.5 der Begriindung wird ferer verwiesen.

Bodendenkmalschutz allgemein; Grundsétzlich muss bei allen Bodeneingriffen damit gerechnet werden,
dass auf Bodendenkméler gestoRen werden kann. Sollten im Rahmen von Erdarbeiten Bodendenkmaler
und / oder archéologische Funde zu Tage kommen, ist die Untere Denkmalschutzbehdrde oder das Baye-
rische Landesamt fir Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, unverziglich zu benachrichtigen. Auf die
Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG wird hingewiesen.

Zur Anzeige verpflichtet sind der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlicks sowie der Unternehmer
und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die dbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeits-
verhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Ge-
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méaR Art. 8 Abs.2 DSchG sind die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die
Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

2.  NIEDERSCHLAGSWASSERVERSICKERUNG
Niederschlagswasser ist zur Erhaltung der Grundwasserneubildung grundsétzlich so weit als moglich de-
zentral und flachenhaft iiber die belebte Bodenzone auf dem Grundstiick zu versickern. Punktuelle Versi-
ckerung in Versickerungsschéchten oder die Einleitung in einen Vorfluter werden seitens der zustandigen
Genehmigungsbehdrde nur noch in begriindeten Ausnahmefallen (z. B. Nachweis durch Baugrundgutach-
ten, efc.) genehmigt.
Fiir Versickerungen von Niederschlagswasser, die nicht unter die Niederschlagswasserfreistellungsver-
ordnung (NWFreiV) fallen, sind priffahige Planuntertagen mit einem Antrag auf Erteilung einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis beim LRA Weilheim-Schongau einzureichen. Sofern der Anwendungsbereich der
NWFreiV erdffnet ist, ist vom planenden Ingenieurbiiro eine formlose Bestétigung mit Angabe der Versi-
ckerungsart und der iiberschldgigen Berechnung der angeschlossenen Flachen beim Landratsamt Weil-
heim-Schongau einzureichen.
Auf die Anforderungen der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) bzw. die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammelten Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) wird entsprechend verwie-
sen.
Die Grundstiicksentwasserungsanlage muss nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik (DIN
1086 ff.) erstelit werden.
Das DWA Arbeitsblatt A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser” sowie das DWA Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwas-
ser’, das DWA Arbeitsblatt A 117 ,Bemessung von Riickhaltebecken® und das DWA Merkblatt A 100 ,Leit-
linien der integralen Siedlungsentwasserung"(ISiE) sind zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung der Hausanschliisse an die éffentliche Kanalisation,
insbesondere zur Verhinderung von Riickstauereignissen, die entsprechenden DIN zu Entwasserungsan-
lagen filr Gebaude und Grundstiicke zu beachten sind.

Es wird empfohlen, Niederschlagswasser fiir die Gartenbewasserung, Toilettenspiilung und Waschma-
schine zu nutzen und dafiir in entsprechend geeigneten Riickhalteeinrichtungen zu sammeln. Die Errich-
tung von derartigen Anlagen sind dem Landratsamt des Landkreises Weilheim-Schongau und dem Was-
serversorger zu melden (§ 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV).

3. BODEN- / GRUNDWASSERSCHUTZ
Das Gelénde ist in seinem natrlichen Verlauf zu erhalten. Abgrabungen und Aufschiittungen sind ledig-
lich in dem zur Durchfiihrung des Bauvorhabens erforderlichen Ausmal zuléssig. Der Mutterboden muss
gemal § 202 BauGB in nutzbarem Zustand erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung geschiitzt
werden.
Bei Oberbodenarbeiten miissen die Richtlinien der DIN 18320 ,Grundsétze des Landschaftsbaues®, DIN
18915 ,Bodenarbeiten fiir vegetationstechnische Zwecke" und DIN 18300 ,Erdarbeiten” beachtet werden.
Die Bestimmungen des Bodenschutzes nach § 4 BodSchG sind einzuhalten.

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte, schidliche Bodenverdnderungen etc. sind innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans und dessen réumlich funktionalen Umgriff nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht vorhanden.

6. Anderung Bebauungsplan Nr. 12 ,Ortseingang — Schongauer Strale" 13von42
Endfassung mit Stand vom 14.05.2019, Gemeinde Altenstadt



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

Grundwasserschutz

Konkrete Angaben zur Grundwassersituation liegen nach derzeitigem Kenntnisstand fiir den Bereich bzw.
den Umgriff des Plangebietes (PG) nicht vor. Grundwassermessstellen, auch in vergleichbarer raumlicher
Lage bzw. mit Ubertragbarkeit der Daten sind, gem. den einschidgigen Informationsdiensten der LfU nicht
vorhanden. Aufgrund der naturrdumlichen Situation und Lage des PG ist allerdings mit einem vergleichs-
weise grofen Grundwasserflurabstand von mehreren Metem zu rechnen. In den bestandskraftigen Be-
bauungsplanunterlagen ist ein Grundwasserflurabstand von 8 — 10 m unter GOK angegeben.

Es wird dennoch generell darauf hingewiesen und dringend empfohlen im Rahmen der Bauvorbereitungen
eigene Erhebungen und Untersuchungen beziiglich des Untergrundes, des Grundwassers, des ggf. vor-
kommenden Auftretens von Schichtwasser bzw. der Niederschlagswasserbeseitigung vorzunehmen sowie
auch entsprechende SchutzmaBnahmen gegeniiber einem evtl. mdglichen Eintreten von Grund- oder
Oberflachenwasser und ggf. von Schichtwasser in Gebaudekérper zu ergreifen.

Ggf. wird beispielsweise dringend darauf hingewiesen, Keller- bzw. Bauwerksabdichtungen mit einer was-
serdichten Wanne bis zum héchsten zu erwartenden Grundwasserspiegel auszubilden und ggf. wasser-
dichte Anschliisse an evtl. Lichtschachte vorzusehen. Auch wird generell auf die Anforderungen an die
Statik und Auftriebssicherheit bei der Aufstellung von Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen hingewiesen, wie beispielsweise Lagerbehatter fiir Heiz6l.

Die Sicherung gegen evtl. auftretendes Oberflachen-, Schichten- oder Grundwasser obliegt grundsatzlich
dem jeweiligen Bauherren.

Falls bei der Errichtung eines Gebaudes eine Bauwasserhaltung erforderlich ist, wird darauf hingewiesen,
dass in Verbindung mit der Erfordernis einer Bauwasserhaltung eine entsprechende wasserrechtliche Er-
laubnis beim LRA Weilheim-Schongau nach Art. 15 Abs. 2 i.V.m. Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 Bayer. Wasserge-
setz (BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen ist.

Die Entwasserung von Privatgrundstiicken auf Nachbarflachen ist unzuléssig.

4.  ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND GEHOLZEN

Im gesamten Geltungshereich des Bebauungsplanes sollen méglichst Gehdlze gemaR Pflanzvorschlag
verwendet werden. Dabei ist auf autochthones Pflanzgut zu achten. Bei der Anpflanzung kann bzw. sollte
vorrangig auf die nachfolgende Auflistung mit der nebenstehenden Mindestpflanzqualitat zuriickgegriffen
werden.

Dagegen ist firr alle festgesetzten Pflanzungen / Pflanzbindungen sowie fiir den Bereich der privaten
Griinflachen ausschlieRlich die Verwendung standortheimischer, autochthoner Geholze (méglichst) aus
der nachfolgenden Pflanzeniiste festgeschrieben; fremdléndische Gehdlze (wie z.B. Thuja oder Zypresse)
sind auf diesen Flachen bzw. fiir die Pflanzmanahmen nicht zuléssig.

Pflanzliste

Béume I. Ordnung:

Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 16 - 20 cm bzw.
Solitar, 3x verpflanzt, Hohe 2,5-3,0m

Acer platanoides (Feld-Ahorn)

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)
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Quercus petraea (Trauben-Eiche)
Quercus robur (Stiel-Eiche)
Tilia cordata (Winter-Linde)
Tilia platyphyllos (Sommer-Linde)

Béume 1I. Ordnung:

Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 16 - 20 cm bzw.
Solitar, 3x verpflanzt, Hohe 2,5 - 3,0 m

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Prunus avium (Vogel-Kirsche)

Prunus padus (Trauben-Kirsche)

Sorbus aria (Mehlbeere)

Sorbus aucuparia (Eberesche)

Obstbdume / -gehélze:

Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14 - 16 cm
Malus sylvestris (Wild-Apfel), Pyrus communis (Wild-Birne),

sowie weitere heimische Obstbaume / -gehdlze

Strducher / Gehdlze 3. Wuchsordnung:
Mindestqualitat: Stréucher: vStr. 60-100 cm (ohne Ballen)

Berberis vulgaris (Gemeine Berberitze)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Crataegus monogyna (Eingriffliger Weidorn)
Euonymus europaeus (Gewohnliches Pfaffenhiitchen)
Ligustrum vulgare (Gewéhnlicher Liguster)
Lonicera xylosteum (Gewdhnliche Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schlehe)

Rhamnus cartharticus (Echter Kreuzdorn)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Sambucus racemosa ( Trauben-Holunder)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
Viburnum opulus {Gewdhnlicher Schneeball)

Zur Sicherung des Pflanzraumes ist bei Vegetationsfiachen mind. folgender Oberbodenbedarf vorzuse-
hen: Baume - Baumgruben 150 / 150 / 60 cm; Pflanzflachen — 40 cm; Rasenflachen — 20 ¢m.

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande fir Geholzpflanzungen nach dem Bayer. Nachbar-
recht (AGBGB) wird hingewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass Rodungsmalnahmen bzw. Baumfallungen generell ausschlieRlich im
Winterhalbjahr bzw. im Zeitraum zwischen 01.10. und 28.(29.)02. zulassig sind.

5. IMMISSIONSSCHUTZ
Verkehrsidrm
In Abstimmung mit dem Landratsamt Weilheim-Schongau, SG Technischer Umweltschutz ist die Ver-
kehrsgerauschsituation im Rahmen des gegenstandlichen Aufstellungsverfahrens nicht gesondert zu un-
tersuchen. Zur Beriicksichtigung der betreffenden Belange ist allerdings die entsprechende Festlegung /
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Festsetzung einer Grundrissorientierung des bislang bestandskréftigen Bebauungsplanes bzw. der 5. Be-
bauungsplan-Anderung in der Fassung vom 16.10.2007 zu {ibernehmen (siehe Ziffer 11.1 der textlichen
Festsetzungen).

Stellplitze Geschéftsstelle Raiffeisenbank Pfaffenwinkel: Die Stellplatze in der Westhalfte des westlichen
Geltungsbereich-Umgriffs bzw. im Bereich der Freiflachen des Maibaumstandortes (zur Umsetzung wer-
den 12 Stellplatze vorgeschiagen) werden als Stellpiatze mit der Zweckbindung zur Nutzung i.V.m. der
siidlich an die Flache angrenzenden Geschaftsstelle der Raiffeisenbank Pfaffenwinkel auf der Flurnr. 5/3
festgesetzt (Anwesen Schongauer StraBe 14). Entsprechend sind diese in der Planzeichnung auch mit ei-
ner Umgrenzungslinie von Flachen fiir Nebenanlagen mit Flachenbezeichnung ,St* und der Zusatzbe-
zeichnung ,RaiBa" gekennzeichnet bzw. ausgewiesen. GemaR Abstimmung mit dem Landratsamt Weil-
heim-Schongau, SG Technischer Umweltschutz sind die mit dieser Stellplatznutzung verbundenen Larm-
immissionen als umgebungsvertraglich zu bewerten.

Gewerbelarm

GemaR Empfehlung des Landratsamtes Weilheim-Schongau, SG Technischer Umweltschutz wurde im
Rahmen des Planaufstellungsverfahrens fiir die als ,Teilbereich-B* festgesetzte Baugebietsteilflache
(Grundstiicksflache Flumr. 591 und Teilfldche Flurnr. 591/1) die Vertraglichkeit der geplanten Wohnnut-
zungen bzw. des geplanten Wohngebaudes in Bezug auf das Fitnessstudio auf dem Grundstiick FI.Nr.
593/7 entsprechend den Anforderungen der TA L&rm Uberpriift. Die im Ergebnis empfohlene Schall-
schutzmafnahme zur Errichtung einer Larmschutzwand unmittelbar entlang der Grundstiicksgrenze zu
Flurnr. 593/7 wurde in Abwégung aller im Rahmen des gegenstandlichen Planvorhabens zu beriicksichti-
genden Belange entsprechend festgesetzt. Auf die Ziffer 11.2 der textlichen Festsetzungen sowie die Aus-
fiihrungen im Kapite! ,iImmissionsschutz* der Begriindung wird verwiesen.

Die entsprechende ,Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbegerau-
sche) Bericht Nr. 218132 / 2 vom 18.10.2018" des Ingenieurbiiros Greiner, Beratende Ingenieure PartG
mbB, 82110 Germering, ist Grundlage der immissionsschutztechnischen Festsetzungen. Das Gutachten
ist den Bebauungsplanunterlagen als deren Bestandteil in Anlage beigefiigt.

6.  FLUGBETRIEB DER BUNDESWEHR
Mit Beeintrachtigungen durch den Flugbetrieb der Bundeswehr (die Franz-Josef-Straull-Kaserne liegt ca.
650 m nordwestlich des Plangebietes entfernt) ist zu rechnen.

7.  VERMESSUNGSZEICHEN
Es wird darauf hingewiesen, dass nach Art. 13 Abs. 3 des Gesetzes (iber die Landesvermessung und das
Liegenschaftskataster jeder, der Arbeiten beabsichtigt oder durchfiihrt, die den festen Stand oder die Er-
kennbarkeit von Vermessungszeichen gefahrden, die Sicherung oder Versetzung der Vermessungszer-
chen beim Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Weilheim (ADBV Weilheim) zu beantragen
hat.

8. PHOTOVOLTAIKANLAGEN
Es wird angeregt bei Photovoltaikanlagen einen Feuerwehr-Schutzschalter (z.B. Feuerwehrschalter
SOL30-Safety) gut sichtbar und zugénglich einzubauen um die Solarzellen im Brandfall oder bei Bescha-
digung der Verkabelung passiv schalten zu kdnnen, damit kein Strom mehr produziert wird.

9, ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Die Ortlichen Bauvorschriften der Gemeinde Altenstadt sind einzuhalten.
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Schalltechnische Untersuchung: ,6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 ,Oriseingang Schongauer Stra-
Re* Gemeinde Altenstadt - Schalltechnische Vertréglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbe-
gerausche) Bericht Nr. 218132 / 2 vom 18.10.2018" des Ingenieurbiiros Greiner, Beratende Ingenieure
PartG mbB, 82110 Germering.

Anlass und Planungsziel

Die verfahrensgegenstandliche Bebauungsplanadnderung besteht aus 2 Teilbereichen bzw. einem
ostlichen und einem westlichen Plangebiets-Teilbereich.

Plangebiets-Teilbereich Ost

Mit der Anderung im stlichen Plangebiets-Teilbereich reagiert die Gemeinde Altenstadt zum einen auf die
aktuell bestehenden Erfordernisse fiir die betriebliche Fortentwicklung und Standortoptimierung des unmit-
telbar dstlich an das Plangebiet (PG) angrenzenden ortsansassigen mittelstandischen Unternehmens
(Steuerbiiro). Zum anderen soll dem dringenden Bedarf zur Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum
(hier zudem an einem zentralen Standort) bzw. der unveréndert anhaltenden, starken Nachfrage nach
Bauflachen zur Umsetzung einer wohngenutzten Bebauung in einer aus stadtebaulich-ortsplanerischer
Sicht zielfiihrenden und gesamtvertraglichen Weise Rechnung getragen werden. Da die in diesem Plan-
gebiets-Teilbereich aktuell geltende Festsetzungskulisse der bestandskréftigen 5. Anderung des Bebau-
ungsplans aus dem Jahr 2007 diesen Planungsabsichten und -erfordernissen nicht gerecht wird, ist eine
entsprechende Anderung des Bebauungsplans nétig.

Plangebiets-Teilbereich West

Des Weiteren soll im Rahmen des gegenstandlichen Aufstellungsverfahrens im westlichen Plangebiets-
Teilbereich bzw. im Umgriff der platzartigen Aufweitung des Maibaumstandortes eine Anpassung der Frei-
flichen an die veranderten stadtebaulichen Anforderungen erfolgen. Dort wird eine Neuordnung / -
regelung der Flachen angestrebt, um eine aus gesamtplanerischer Sicht bedarfsgerechte Nutzungssitua-
tion fiir eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung herbeizufiihren bzw. sicherzustellen. Nicht zuletzt soll
dabei auch eine stadtebaulich vertragliche Nutzung der Potentiale der Innenentwicklung Berticksichtigung
finden. Letztlich ist heute kein Bedarf fiir die im bestandskréftigen Bebauungsplan aus dem Jahr 1981
festgesetzte ,Offentliche Griinflache mit Anlagencharakter* inkl. entsprechender Pflanzmanahmen sowie
einem ,Kinderspielplatz mehr gegeben. Insbesondere die Umsetzung der dichten Bepflanzung wiirde
auch der besonderen Charakteristik des Ortsbildes bzw. dem Freiflachen-Charakter widersprechen und
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wére bzgl. der vorhandenen Blickbeziehungen als ortsbild-unvertraglich zu bewerten. Auch ist mit Blick
auf kiinftige Entwickiungen bis auf weiteres nicht mehr von einem dahingehenden Bedarf auszugehen.

So tragt die Gemeinde in der Westhélfte des Gebiets der aktuell unzureichenden Stellplatzsituation i.V.m.
der sidlich angrenzenden Geschéftsstelle der Raiffeisenbank Pfaffenwinkel Rechnung (Flurnr. 5/3; Anwe-
sen Schongauer StraBe 14) und schafft fiir die Bankfiliale die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
eine dringend benétigte, ausreichend dimensionierte Stellplatzanlage mit einer zweckmaRigen und funkti-
onalen ErschlieBungssituation zur Schongauer Strale. Zusammen mit den daran anschliefenden, ver-
bleibenden Griin- / Freifidchen im mittleren Bereich der Plangebietsteilflache korrespondieren diese Fla-
chen mit den bestehenden Freiflachen direkt am Maibaumstandort, nordwestlich gegeniiberiiegend der
Schongauer Stralle. Insgesamt bleibt damit eine raumlich wirksame sowie ausreichend dimensionierte
Gesamt-Freiflache bzw. platzartige Aufweitung im Umgriff des Maibaumstandortes erhalten, die der 6rli-
chen Situation weitreichend gerecht wird. Insbesondere beriicksichtigt die Planung dabei auch einen aus-
reichenden Flachen- / Raumbedarf fiir die unverandert erforderliche Mitnutzung bzw. -einbeziehung des
gesamten Freiflachenumgriffs (geplante Stellplatzanlage und Griinfldchen) im Rahmen der Arbeiten sowie
Aktivitaten i.V.m. der Aufstellung und dem Abbau des Maibaumes.

Abschliefend schafft die Gemeinde in der Osthélfte der Plangebiets-Teilflache, mit Blick auf eine stadte-
baulich vertragliche Nutzung der innerértlichen Flachenpotentiale zur Stérkung der ortlichen Infrastruktur,
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Mdglichkeit zur Ansiedlung eines weiteren mittelsténdi-
schen Unternehmens. Hierfir erfolgt unter Beriicksichtigung der besonderen stédtebaulichen Standortssi-
tuation (Lage unmittelbar am Freiflachenbereich des Maibaumstandorts) die Ausweisung eines entspre-
chenden, raumlich-funktional ausreichenden Flachenumgriffs an Mischgebiets-Flachen in einem stadte-
baulich gesamtgebietsvertraglichen Kontext.

Zielsetzungen der Planung

Als wesentliche Ziele der Planung sind zum einen die Sicherung und Entwicklung bzw. die Starkung der
zentralen, im Ortskemnbereich gelegenen Infrastruktur und damit insgesamt der gewerblichen Funktionsfa-
higkeit der Gemeinde zu nennen. Durch die Bebauungsplananderung werden hierfiir die aus gesamtpla-
nerischer Sicht Zielfihrenden Rahmenbedingungen fiir eine méglichst langfristige bzw. weitreichende
Standortoptimierung und -sicherung der Unternehmen geschaffen (ortsansassiges Steuerbiiro und Bankfi-
liale).

Zum anderen erfolgt - unter Berlicksichtigung einer ausgewogenen Mischnutzung im Gesamtgebietsum-
griff - die Schaffung / Bereitstellung von Ortskern-nahen Wohnraumflachen (Westhéifte des dstlichen Teil-
bereichs), insbesondere auch mit Blick auf die strukturelle Belebung der Ortsmitte. Aufgrund von zentraler
Lage und Bestandssituation sowie auch der Charakteristik der Bestandsbebauung entlang der Schongau-
er Strafle ist hierfiir eine vergleichsweise intensive bauliche Nutzung bzw. eine verdichtete, grundsétzlich
raumsparende Bebauung vorgesehen (Geschosswohnungsbau / Mehrfamilienhaus). Dabei soll grundsétz-
lich Wohnraum fiir die Wohnbediirfnisse der gesamten Bevélkerung und insbesondere auch aller Alters-
schichten / Generationen geschaffen werden. Im Ergebnis sollen sowohl die Bediirfnisse von jungen Fa-
milien und darunter v.a. auch Familien mit mehreren Kindern als auch die Wohnbediirfnisse von jungen,
alten und behinderten Menschen bestmdglich berlicksichtigt werden. So strebt die Gemeinde neben der
Umsetzung von mind. 2 Wohneinheiten mit max. 50 m? nutzbarer Netto-Wohnflache eine méglichst weit-
reichende Schaffung von barrierefreien, behinderten- und/oder seniorengerechten Wohnungen an.
Abschliefend erfolgt unter Beriicksichtigung der vorhandenen Charakteristik des Strafenraumes sowie
insbesondere auch der Blickbeziehungen i.V.m. den Freiflachen im Umgriff des Maibaumstandortes eine
aus gesamtplanerischer Sicht zielfiihrende und bedarfsgerechte Nachfiihrung bzw. standortbezogene Op-
timierung der Griinordnung entlang der Schongauer Strafe.

Bei einer Gesamtbetrachtung der Siedlungsstruktur im Plangebietsumgriff stellen die Plangebietsflachen
unter Voraussetzung einer ausreichenden bzw. konzeptionell vertraglichen Beriicksichtigung der Charak-
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teristik der Freiflachen im Umgriff des Maibaumstandortes aus stadtebaulicher Sicht grundsatzlich Teilbe-
reiche fiir einen weiteren Schiuss von vorhandenen Bauliicken im Siedlungsgefiige dar.

Im Ergebnis ist das Planvorhaben damit als bedarfsgerechte sowie mit der Charakteristik der Bestandssi-
tuation vertragliche MaRnahme der Innenentwicklung anzusprechen durch welche insbesondere die ortlich
vorhandenen Flachen- und ErschlieBungs-Potentiale fiir eine Stérkung der innerdrtlichen Funktionen kon-
sequent genutzt werden.

Lage und GroRe des Planungsgebietes

Lage des Planungsgebietes

Die beiden Plangebiets-Teilbereiche liegen direkt siidlich entlang der Schongauer Strale, im Gstlichen
Anschluss an den Ortskernbereich. Dort befinden sich die Flachen unmittelbar an bzw. zwischen dem
platzartig aufgeweiteten Flachenumgriff im Bereich des Maibaumstandortes im Westen und den ausge-
dehnten Freiflachen im Bereich der Romerstrafe und der Sonnenstrale im Osten (bzw. dem daran an-
schlieRenden Gewerbegebiet am &stlichen Ortsrand).

Die Vorhabenbereiche grenzen vollstandig an bebaute Bereiche bzw. die bestehende Siedlungsstruktur
im Innerortsbereich. Der raumliche Umgriff ist folglich in starkem MaRe bereits durch anthropogene Nut-
zungen gepragt.

GroRe des Planungsgebietes

Der ca. 4.610 m? umfassende raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplananderung untergliedert sich
in eine ca. 2.160 m2 grofle Gstliche sowie eine ca. 2.450 m2 grofle westliche Teilbereichsflache.

Insgesamt umfasst der rdaumliche Geltungsbereich die Grundstiicke mit den Flur-Nummern 5/3 (TF = Teil-
flache), 49/4, 86, 86/1, 88, 97, 103, 105, 105/1, 149/5 (TF), 149/7 (TF), 149/13, 591, 5911, 591/2 (TF) und
591/3 (TF), jeweils der Gemarkung Altenstadt.

Auf der Planzeichnung ist die Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs bzw. die Umgrenzung der beiden
Plangebietsteilbereiche des Bebauungsplanes jeweils mit einer unterbrochenen schwarzen Balkenlinie
gekennzeichnet.

Planungsrechtliche Situation

Beschlusssituation

Der Gemeinderat hat mit Sitzung vom 06.11.2018 die Aufstellung zur 6. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 12 ,Ortseingang — Schongauer Strale” beschiossen.

Der bestandskréftige Bebauungsplan liegt in der Fassung vom 30.06.1981 sowie dessen 3. Anderung
in der Fassung vom 30.04.1993 und 5. Anderung in der Fassung vom 16.10.2007 vor.

Darin sind die neu festgesetzten Baufldchen der éstlichen Geltungsbereichs-Teilflache in etwa zur Hélfte
bereits als Mischgebiet geméaR § 6 BauNVO sowie im Ubrigen als Fléchen fiir private KFZ-Stellplatze* mit
randlich begleitenden Griinflachen und -maBnahmen ausgewiesen (vgl. 5. BPlan-Anderung). Die neu fiir
eine Uberbauung vorgesehenen Flachen der westlichen Geltungsbereichs-Teilfléche im Umgriff des Mai-
baumstandortes sind dagegen als ,Offentliche Griinflache mit Anlagencharakter* inkl. entsprechender
PflanzmaRnahmen sowie einem ,Kinderspielplatz" festgesetzt (vgl. urspriinglichen BPlan aus dem Jahr
1981 sowie 3. BPlan-Anderung 1993).

Die Lage der Umgrenzungen der bestandskréftigen Bebauungsplan-Fassungen bzw. -Teilbereiche kén-
nen der Planzeichnung nachrichtlich-informativ entnommen werden.
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Weiterhin wurde fiir die Durchfiihrung des Aufstellungsverfahrens die Anwendung des § 13 a BauGB
bzw. die Durchfiihrung im sog. ,,beschleunigten Verfahren" beschlossen.

Die Voraussetzungen hierfiir gem. § 13 a Abs. 1 BauGB sind vollumfassend erfiillt. Insbesondere werden
durch die verfahrensgegensténdliche Bauleitplanung auch keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung
der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter sind nicht gegeben.

GemaR §§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB sah die Gemeinde sowohl von der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit (Unterrichtung und Erbrterung) gemaR § 3 Abs. 1 BauGB als auch der Be-
hérden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange (deren Aufgabenbereiche durch die Planung bertihrt
werden kann) gemaR § 4 Abs. 1 BauGB ab.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass die Aufstellung des Bebauungsplanes im sog. ,Beschleunigten Ver-
fahren geman §§ 13 ai.V.m. 13 BauGB erfolgt. Folglich wird aufgrund der §§ 13 a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 13
Abs. 3 Satz 1 BauGB und § 13 a Abs. 3 Nr.1 BauGB von einer Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB
abgesehen und es wird kein eigener Umweltbericht gemaR § 2a BauGB erstellt. Weiterhin wird auch von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.
§ 4 ¢ BauGB (bzgl. Uberwachung erheblicher unvorhergesehener Umweltauswirkungen) wird nicht ange-
wendet.

3.2 Fldchennutzungsplan
Im wirksamen Flachennutzungsplan in der Fassung vom 24.07.1990 sind die Flachen der Gstlichen Gel-
tungsbereichs-Teilflache vorrangig als ,Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung Parkplatz* und die
Flachen der Geltungsbereichs-Teilflache West als Flachen, die weiterhin innerértliche Wiesen, Gérten,
Obstgérten bleiben sollen” dargestellt.
Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1990 (ohne Malstab)
Planberichtiqung / -nachfiihrung des Flachennutzungsplans
Die Aufstellung der Bebauungsplan-Anderung erfolgt gema® §§ 13a i.V.m. 13 BauGB im sog. ,Beschleu-
nigten Verfahren* (bzw. ,Bebauungsplane der Innenentwicklung®).
Insbesondere aufgrund von Lage, Art und Umfang des Planvorhabens wird die geordnete stadtebauliche
Entwicklung der Gemeinde Altenstadt durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Die Darstellungen des
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Flachennutzungsplans werden gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird im Wege der Berichtigung abgeén-
dert bzw. entsprechend angepasst.

Beriicksichtigung von raumordnerischen Zielen und Grundsétzen in der Planung
GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung (Landes- und Regionalpla-
nung) anzupassen.

Landesplanung / LEP 2013, geandert am 01. Marz 2018)

Die Gemeinde Altenstadt zahlt gemaR den Zielen der Raumordnung und Landesplanung (Landesentwick-
lungsprogramm 2013, geéndert am 01.03.2018) zum Aligemeinen Landlichen Raum. Zudem ist das
Gemeindegebiet als ,Raum mit besonderem Handlungsbedarf” bzw. die Gemeinde darin als ,,Einzel-
gemeinde” festgelegt.

Die Stadt Schongau als ,,Mittelzentrum* befindet sich in unmittelbarer Nachbarschatt.

Zur Entwicklung und Ordnung des Léndlichen Raums ist bezogen auf das plangegensténdliche Vor-
haben v.a. auch folgender wichtiger Grundsatz formuliert (LEP 2.2.5(G)):
,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
o er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwi-
ckeln kann,
e seine Bewohner mit alien zentralértlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,
o er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
¢ er seine landschattliche Vielfalt sichern kann®.
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Ausschnitt aus der Strukturkarte des LEP 01.03.2018, Grundkarte Stand 01.02.2015; chne MaRstab

Zu den Teilrdumen mit besonderem Handlungsbedarf sind zusammengefasst folgende Inhalte und
Ziele formuliert:

Das Leitziel gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen ist aus dem verfassungsrechtlich verankerten
Sozialstaatsprinzip abgeleitet und unterstreicht die Verantwortung des Freistaats Bayern fiir die raumliche
Entwicklung, Ordnung und Sicherung des ganzen Landes, im Besonderen der ,Teilraume mit besonderem
Handlungsbedarf*.
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Diese Teilrdume sind v.a. durch den Riickgang von Bevélkerung und Erwerbspersonen, von der Abwan-
derung junger Menschen, der Alterung und einer wirtschaftlich schwierigen Situation gekennzeichnet
(durch den demographischen Wandel besonders betroffenes Gebiet).
Im Ziel 2.2.3 des LEP werden ,Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf (RmbH) festgelegt, welche
gemal Ziel 2.2.4 des LEP vorrangig zu entwickeln sind. Dies gilt u.a. bei Planungen und Mafinahmen zur
Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge.
LEP 2.2.3 (Z) Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf
,Teilrdume mit wirtschaftsstrukturellen oder soziobkonomischen Nachteilen sowie Teilrdume, in denen ei-
ne nachteilige Entwicklung zu befiirchten ist, werden unabhéngig von der Festlegung als Verdichtungs-
raum oder landlicher Raum als Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf festgelegt. (...)"
LEP 2.2.4 (Z) Vorrangprinzi
,Die Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt bei

¢ Planungen und Mafinahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

o der Ausweisung raumlicher Férderschwerpunkte sowie diesbezglicher Férdermanahmen und

o der Verteilung der Finanzmittel, soweit die vorgenannten Aktivitdten zur Gewéhrung gleichwertiger

Lebens- und Arbeitsbedingungen einschiagig sind.”

Des Weiteren werden in Verbindung mit der gegenstandlichen Planung u.a. folgende Ziele und Grunds-
dtze zur nachhaltigen Entwicklung der raumbedeutsamen Fachbereiche aufgefiihrt:
e LEP 1.1.3 (G) Verminderung des Ressourcenverbrauchs in allen Landesteilen; unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.
e LEP 3.1 (G) Anwendung flachensparender Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter Beriicksich-
tigung der ortsspezifischen Gegebenheiten.
e LEP 3.1 (G) Ausrichtung der Ausweisung von Bauflachen an einer nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen.
e LEP 3.2 (Z) Innenentwicklung vor Aufienentwicklung: Mdglichst vorrangige Nutzung der vorhande-
nen Potenziale der Innenentwicklung in den Siedlungsgebieten.
e LEP 3.3 (2) Ausweisung neuer Siedlungsflachen méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten.

3.2.2 Regionalplanung
Die Gemeinde Altenstadt gehért dem Regionalen Planungsverband Oberland (Region 17) an.

Allgemeine Ziele des Regionalplans Oberland bezogen auf den gegenstéandlichen Planungsfall (Auszug):

o Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorha-
ben sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden. Eine ungegliederte, bandartige Sied-
lungsentwicklung soll durch ausreichende Freifidchen zwischen den Siediungseinheiten, vor allem
in Gebirgs-, Fluss- und Wiesentélern sowie an Seen vermieden werden.” (Fachliche Ziele und
Grundsatze Teil B Il Siedlungswesen, 1.6 2)

s ,Bei allen Planungen und MaRnahmen soll die Versiegelung des Bodens so gering wie mdglich
gehalten werden.” (Fachliche Ziele und Grundsatze Teil B Il Siedlungswesen, 1.8 Z)

¢ ,Der Nachfrage nach Wohnbauland und gewerblichem Bauland soll durch vorausschauende kom-
munale Flachensicherung nachgekommen werden, um vor allem den &rtlichen Bedarf decken zu
konnen.” (Fachliche Ziele und Grundsétze Teil B 1l Siedlungswesen, 4 G)

o Bei Neuansiedlungen bzw. Erweiterungen bestehender Betriebe soll durch eine flachensparende
Bauweise bzw. Gestaltung des Betriebsgeléndes der Knappheit von Grund und Boden Rechnung
getragen werden. (...)" (Teil B, IV Gewerbliche Wirtschaft, 2.3 (Z), Regionalplan Oberland in der
Fassung vom 01.01.2010
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3.23

Fazit:

4.2

4.21

Priifung von Standortalternativen

Eine Prifung von Standortalternativen ist im vorliegenden Planungsfall nicht zuletzt aufgrund der stand-
ortbezogenen Planungs- bzw. Weiterentwicklungs- und Optimierungserfordernisse der genannten ortsan-
sassigen Unternehmen ausnahmsweise nicht zielfiihrend bzw. relevant (vgl. Kapitel 1, Anlass und Ziel-
setzung" der Planung).

Insbesondere ist an dieser Stelle nochmals hervorzuheben, dass das Planvorhaben eine bedarfsgerechte
und mit der Charakteristik der Bestandssituation vertragliche MaBnahme der Innenentwicklung darstelit,
wodurch die 6rtlich vorhandenen Flachen- und ErschlieBungs-Potentiale (dabei wird eine ausgewogene
Mischnutzung angestrebt) zur Stérkung der innerdrtlichen Funktionen genutzt werden.

Damit setzt die Gemeinde im Rahmen der gegenstandlichen Planung konsequent die Zielsetzung des
LEP 3.2 (2) sowie des § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB um bzw. MaBnahmen der Innenentwicklung und vorhan-
dene Potenziale (hier neben Flachen- insbesondere auch ErschlieBungspotentiale) vorrangig zu nutzen.

Die verfahrensgegenstandliche Bebauungsplandnderung wird damit den Zielen und Grundsétzen des
Landesentwicklungsprogramms sowie des Regionalplans vollumfanglich gerecht.

Bestandssituation / Realnutzung und Auswirkungen auf die Umweltschutzgiiter

Realnutzung / vorhandene Strukturen

Die zur Uberbauung bzw. fiir eine bauliche Nutzung als Mischgebiete vorgesehenen Plangebiets-
Teilbereiche sind vorrangig durch eine vergleichsweise intensive Griinlandnutzung sowie die Vorbelastun-
gen i.v.m. der unmittelbar anschiieBenden Schongauer Strale und dem angrenzenden Siedlungsbestand
gepragt. Im siidwestlichen Randbereich der Plangebiets-Teilflache West (Grundstiick FI.-Nr. 86) ist zudem
eine Gartenlandfléche / kleingértnerisch intensiv genutzte Gartenfléche mit Staketenzaun-Einfriedung vor-
handen. Aus naturschutzfachlicher Sicht besonders wertgebende Griin- bzw. Gehélzstrukturen sind nicht
vorhanden bzw. werden im Rahmen des gegenstandlichen Planvorhabens sowie der nachfolgenden, wei-
terfiihrenden Planungen nicht beeintrachtigt. Die Randbereiche der Plangebietsfldchen sind abschnitts-
weise durch grenznahe Gehdlz- / Heckenstrukturen (bestehend aus vorrangig standortheimischen Gehdl-
zen) der an die Plangebietsflachen anschlieRenden Privatgérten gepragt.

Bestandssituation fiir Natur und Umwelt

Insgesamt sind keine Anhaltspunkte fiir eine erhebliche bzw. unangemessene und eine Uber das hierflr
iibliche MaR hinausgehende Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Umwelt-
Schutzgiiter i.V.m. dem Planvorhaben gegeben. Aufgrund v.a. von rdumlicher Lage und Bestandssituation
sowie Art und Umfang des Planvorhabens kénnen diese aus gesamtplanerischer Sicht weitgehend aus-
geschlossen werden.

Entsprechend ist die Eingriffserheblichkeit gegeniiber den Umweltschutzgiitem Fléche, Boden, Wasser,
Klima/Luft, Flora, Fauna und biologische Vielfalt, Mensch (Immissionsschutz und Erholung), Ortsbild (bzw.
Landschaftsbild) sowie Kultur- und Sachgiiter im gegenstandlichen Planungsfall insgesamt als nicht rele-
vant bzw. teils allenfalls als geringfligig zu bewerten. In Bezug auf das Schutzgut Mensch (Immissions-
schutz) wird auf das nachfolgende Kapitel 7. verwiesen.

Nachfolgend werden die wichtigsten Eckpunkte zur Betrachtung der Bestandssituation fiir Natur und Um-
welt entsprechend widergeben:

Flache - Flichenverbrauch / Bodenversiegelung

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Fléche von ca. 0,46 ha. Davon stellen ca. 0,29 ha bereits beste-
hende bzw. bestandskraftig festgesetzte Bauflachen sowie zudem auch Straen- / Wegeflachen dar. Im
Ergebnis werden damit i.V.m. dem Planvorhaben ca. 0,17 ha an ,neuen Flachen fiir eine intensivere
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Uberformung / Uberbauung in Anspruch genommen, die bisher bestandskréftig in der westlichen Plange-
biets-Teilflache als ,Offentliche Griinflache mit Anlagencharakter* sowie mit einem ,Kinderspielplatz* aus-
gewiesen waren. Darunter wird nochmals ein ca. 0,05 ha umfassender Flachenumgriff als Griinflichen
ausgewiesen, weshalb letztlich lediglich noch ca. 0,12 ha an neu festgesetzten Baugebiets- bzw. Bauland-
flachen verbleiben.

Auf die Flachenaufschliisselung / -bilanz der Planungskonzeption unter der nachfolgenden Ziffer 5. wird
ferner verwiesen.

Insgesamt ist das MaR an Uberbauung / Uberprégung der Béden bzw. an Bodenversiegelung v.a. im Hin-
blick auf die (planungsrechtliche) Bestandssituation sowie auch die besondere Lage des Plangebietes
volistandig innerhalb der Siedlungsstruktur (MaRnahme der Innenentwicklung) und in Berlicksichtigung
der damit verbundenen Fléchen-Erfordernisse (wie z.B. Erschliefungssituationen, vergleichsweise ver-
dichtete Bebauung, etc.) aus gesamtplanerischer Sicht als angemessen und vertraglich zu bewerten.

Baugrund / Beschaffenheit des Bodens, Oberflichengewédsser und Grundwasserverhéltnisse

Bei den Bdden handelt es sich fast ausschlieBlich um Braunerde und Parabraunerde aus kiesfiinrendem
Lehm (Deckschicht oder Verwitterungslehm) tiber Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter). Der Un-
tergrund (Niederterrasse, Spatglazialterrasse) ist gepréagt von kiesig-sandigen Quartédren bzw. wiirmzeitli-
chen Schottern (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt: Geologische Karte 1:500.000, Bodenkarte 1:200.000
und Ubersichtsbodenkarte 1:25.000).

Die Plangebietsfldchen werden vergleichsweise intensiv landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Von ent-
sprechenden Vorbelastungen der Béden durch Eintrdge und Verdichtung i.V.m. der bestehenden land-
wirtschaftlichen Nutzung ist auszugehen.

Bereiche mit besonderer Bedeutung fiir das Schutzgut Boden, wie naturnahe und/oder regional seltene
Bdden sowie natiirliche und kulturhistorische Boden- und Oberfléchenformen oder Geotope sind im Pla-
nungsgebiet nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden. Damit ist die Archivfunktion des Bodens im
Plangebiet als gering einzuschétzen.

Das Gelandeniveau ist als +/- eben zu bewerten bzw. fallt insgesamt betrachtet, vom Straflenkdrper der
Schongauer Strafie aus zu den sidlichen Grundstiicksgrenzen um ca. 0,5 bis 1,0 m hin allmahlich ab.

Oberflachengewéasser sind im PG selbst bzw. in dessen rédumlich-funktionalen Umgriff nicht vorhanden.
Das PG befindet sich weder innerhalb von festgesetzten oder vorldufig gesicherten HQ100-
Uberschwemmungsgebieten, noch im sog. ,wassersensiblen Bereich* (LfU, “Informationsdienst Uber-
schwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern IUG, Stand Oktober 2018).

Konkrete Angaben zur Grundwassersituation liegen nach derzeitigem Kenntnisstand fiir den Bereich bzw.
den Umgriff des Plangebietes (PG) nicht vor. Grundwassermessstellen, auch in vergleichbarer raumlicher
Lage bzw. mit Ubertragbarkeit der Daten, sind gem. den einschlégigen Informationsdiensten der LfU nicht
vorhanden. Aufgrund der naturrdumlichen Situation und Lage des PG ist allerdings mit einem vergleichs-
weise groen Grundwasserflurabstand von mehreren Metern zu rechnen. In den bestandskréftigen Be-
bauungsplanunterlagen ist ein Grundwasserflurabstand von 8 — 10 m unter GOK angegeben.

Es wird dennoch generell darauf hingewiesen und dringend empfohlen im Rahmen der Bauvorbereitungen
eigene Erhebungen und Untersuchungen beziiglich des Untergrundes, des Grundwassers, des ggf. vor-
kommenden Auftretens von Schichtwasser bzw. der Niederschlagswasserbeseitigung vorzunehmen sowie
auch entsprechende Schutzmafnahmen gegeniiber einem evil. méglichen Eintreten von Grund- oder
Oberflachenwasser und ggf. von Schichtwasser in Gebaudekdrper zu ergreifen.

Im erforderlichen Fall sind entsprechende Schutzmafnahmen gegeniiber einem evtl. mglichen Eintreten
von Grund- oder Oberflachenwasser bzw. insbesondere Hangschichtwasser in Gebaudekorper zu ergrei-
fen. Ggf. wird beispielsweise dringend darauf hingewiesen, Keller- bzw. Bauwerksabdichtungen mit einer
wasserdichten Wanne bis zum hochsten zu erwartenden Grundwasserspiegel auszubilden und ggf. was-
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serdichte Anschlilsse an ewil. Lichtschéchte vorzusehen. Auch wird generell auf die Anforderungen an die
Statik und Auftriebssicherheit bei der Aufstellung von Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen hingewiesen, wie beispielsweise Lagerbehéter fiir Heizol.

Die Sicherung gegen ewvtl. auftretendes Oberfidchen-, Schichten- oder Grundwasser obliegt grundsatzlich
dem jeweiligen Bauherren.

Hinweise zu evtl. wild abflieRendem Niederschlags- / Oberflachenwasser

Infolge der vorhandenen Gelandesituation bzw. der topographischen Gegebenheiten des PG kann bei
Starkniederschldgen nicht ausgeschlossen werden, dass es durch wild abflieBendes Wasser zu bereichs-
weisen Beeintrachtigungen kommt. Die Entwasserungseinrichtungen sind deshalb so auszulegen, dass
wild abflieRendes Wasser ggf. schadlos abgefiihrt werden kann. Ggf. sind auch entsprechende Riickhal-
temafinahmen vorzusehen, um eine Abflussbeschleunigung im Gewdsser zu verhindern.

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor o.g. wild abflieRendem Wasser sind ggf. Objektschutzmalnah-
men vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf andere Grundstiicke abgleitet werden
darf.

Offnungen in den Gebauden sind so zu gestalten, dass o. g. wild abflieBendes Wasser nicht eindringen
kann.

AbflieRendes Oberflachenwasser ist so abzuleiten, dass Dritte nicht in Mitleidenschaft gezogen werden.
Hierzu sind Geléndeveranderungen und der Bau von Entwésserungseinrichtungen so zu konzipieren,
dass die Ableitung schadlos erfolgen kann. Die Ableitung von Wasser auf Fremdgrundstiicke ist nicht zu-
[&ssig.

Falls bei der Errichtung eines Gebaudes eine Bauwasserhaltung erforderlich ist, wird darauf hingewiesen,
dass in Verbindung mit der Erfordernis einer Bauwasserhaltung eine entsprechende wasserrechtliche Er-
laubnis beim LRA Weilheim-Schongau nach Art. 15 Abs. 2 i.V.m. Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 Bayer. Wasserge-
setz (BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen ist.

Die Entwasserung von Privatgrundstiicken auf Nachbarflachen ist unzulassig.

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte, schadliche Bodenveranderungen etc. sind innerhalb des Plan-
gebietes nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Hinweis: Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schédliche Bodenverénderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich
das Landratsamt Weilheim-Schongau, Bodenschutzbehdrde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1
Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Auf Ziffer 3. Der textlichen Hinweise wird erganzend verwiesen.

Schutzgebiete / Arten- und Biotopschutz / Flora und Fauna sowie biologische Vielfalt
Schutzgebiete, Schutzobjekte, etc.: Nach derzeitigem Kenntnisstand sind weder Schutzgebiete, Schutzob-
jekte nach §§23 bis 29 BNatschG, Teil-/ Flachen nach Art. 23 BayNatSchG in Verbindung mit §30
BNatSchG, Landschaftsbestandteile nach Art. 16 BayNatSchG, amtlich kartierte Biotope, FFH/SPA-
Gebiete oder Vogelschutzgebiete und Fundflachen/-punkte der ASK noch besonders oder streng ge-
schiitzte Arten bzw. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie im Plangebiet und dessen raumlich-
funktionalen Umgriff vorhanden. Auch wurden im gegensténdlichen Vorhabengebiet keine Vorkommen
besonders oder streng geschiitzter Tierarten im Rahmen der eigenen Kartierarbeiten und Ortseinsichten
festgestellt.

Weiterhin sind auch im ABSP des Landkreises Weilheim aus dem Jahr 1999 keine einschlagigen Aussa-
gen enthalten, die sich auf das PG oder dessen nahere Umgebung beziehen.
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Artenschiitzerische Bewertung: Insgesamt ist das Lebensraumpotential der Plangebietsflichen v.a. auf-
grund der rdumlichen Lage der PG-Flachen sowie der vorhandenen, in starkem Male anthropogen vor-
gepragten Bestands- / Realnutzungssituation fiir geschiitzte und aus naturschutzfachlicher Sicht bedeut-
same Tierarten von nur untergeordneter Bedeutung zu bewerten. Aus naturschutzfachlicher Sicht wertge-
bende Strukturen, wie besondere Gehdlzbesténde oder artenreiche Ranken, Reine, etc. sind nicht vor-
handen.

Zwar ist davon auszugehen, dass durch die Umsetzung des Planvorhabens bzw. insbesondere der Larm-
schutzwand entlang der Siidgrenze des Grundstiicks FI.-Nr. 591 (vgl. nachfolgendes Kapitel 7.2) insge-
samt 3 bestehende Einzelgehélze / Laubbaume verloren gehen (Ahorn-Gehdlze, jlingeren bis mittleren Al-
ters; Aufwuchs im Grenzbereich bzw. ,durchgewachsener” urspriinglich initialer Gehélzaufwuchs). Aller-
dings kann dieser Gehélz-Verlust im Rahmen der griinordnerischen PflanzmaRnahmen bzw. insbesonde-
re durch die im raumlichen Nahbereich vorgenommenen Gehélz-Neufestsetzungen (ebenfalls entlang der
Siidgrenze des Grundstiickes) vollstandig ausgeglichen bzw. kompensiert werden.

Zusammenfassend kann man davon ausgehen, dass in Verbindung mit der Realisierung von Bauvorha-
ben auf Grundlage der gegenstandlichen Bebauungsplananderung keine artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestande nach § 44 BNatSchG gegeniiber nach nationalem Recht streng geschiitzter und/oder ge-
meinschaftlich geschiitzter Arten — Vogelarten nach Art. 1 VRL und Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie — zu erwarten sind. Auch ist nicht davon auszugehen, dass nach nationalem Recht “besonders”
geschiitzte Arten, wie Arten der Roten Liste, beeintrachtigt werden.

Eine Erfordernis fiir die Erstellung von gesonderten artenschiitzerischen Gutachten bzw. fiir die
Durchfiihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) ist i.V.m. dem gegenstandlichen
Planvorhaben nicht gegeben.

Insbesondere ist auch bezlglich der potentiell in den bestehenden Gehdlzbesténden (die im unmittelbaren
Anschluss an die Randbereiche der Plangebietsflachen abschnittsweise vorhanden sind) vorkommenden
Vogelarten der 6kolog. Gilde der Gebiisch- und Gehdlzbriiter von keiner nennenswert nachhaltigen Beein-
trachtigung auszugehen. Diese finden bei einem evtl. temporéren Verlust oder der Stérung eines Teilbe-
reiches ihres potentiellen Lebensraumes i.V.m. der baulichen Verwertung des PG ausreichende Aus-
weich- bzw. Ersatzlebensrdume vorrangig auf den Griinflachen / in den Gartenflachen im umliegenden
Nahbereich vor.

In diesem Zusammenhang wird neuerlich deutlich darauf hingewiesen, dass Rodungsmafnahmen bzw.
Baumféllungen generell ausschlieBlich im Winterhalbjahr bzw. im Zeitraum zwischen 01.10. und
28.(29.)02. durchzufiihren bzw. zulassig sind. Ausnahmen (aus wichtigem Grund) sind nur in enger Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde zulassig.

Denkmalschutz - Kulturgiiter

Bau- und Bodendenkméler sind nach aktuellem Kenntnisstand und des “Bayerischen Denkmal-Atlas" des
Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege im Plangebiet nicht vorhanden.

Allerdings stoRt die ostliche Geltungsbereichs-Teilflache des Plangebietes im Osten unmitielbar an das
Bodendenkmal mit der Denkmalnr. D-1-8131-0092 und Bezeichnung ,StraBe der rémischen Kaiserzeit
(Teilstiick der Trasse Augsburg-Flissen)*. Der Verlauf des Bodendenkmals entspricht in etwa dem der
heutigen ,Nordlichen Rémerstrae”.

Deshalb muss insbesondere in der gesamten ostlichen Geltungsbereichs-Teilfliche des Plangebietes
gem. Mitteilung des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (BLfD; Schreiben / Stellungnahme vom
24.04.2019 im Rahmen des Beteiligungs- / Planaufstellungsverfahrens) mit hoher Wahrscheinlichkeit mit
dem Vorhandensein weiterer bislang unbekannter Bodendenkmaéler (Nebenanlagen, Siedlungen und Gra-
bern), insbesondere des rémischen Zeithorizontes, gerechnet werden.

Somit handelt es sich bei den Flachen des Plangebietes um denkmalschutzrechtliche Verdachtsflé-
chen nach Art. 7 BayDSchG.
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5.1.1

Aufgrund dessen ist fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigensténdigen Er-
laubnisverfahren bei der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehrde zu beantragen ist.

Das BLfD wird in diesem Verfahren ggf. die fachlichen Anforderungen formulieren. Im Falle der Denkmal-
vermutung werden im Rahmen des Erlaubnisverfahrens auch Mdglichkeiten zur Unterstiitzung des An-
tragstellers bei der Denkmalfeststellung gepriift. Informationen hierzu befinden sich unter:
Jhttp:/fwww.blfd.bayern.de/medien/denkmalpflege_themen_7_denkmalvermutung. pdf*.

Es wird darauf hingewiesen, dass ggf. erforderliche qualifizierte MaRnahmen abhéngig von Art und Um-
fang der erhaltenen Bodendenkmaler einen gréferen Umfang annehmen kdnnen und rechtzeitig geplant
werden miissen. Hierbei sind Vor- und Nachbereitung der erforderlichen Arbeiten zu beriicksichtigen (u.a.
Durchfiihrungskonzept, Konservierung und Verbleib der Funde). Sollte eine archaologische Ausgrabung
als Ersatz fiir die Erhaltung eines Bodendenkmals nicht zu vermeiden sein, soll bei der Verwirklichung von
Bebauungsplanen grundsétziich vor der Parzellierung die gesamte Planungsflache archaologisch qualifi-
ziert untersucht werden, um die Kosten fiir den einzelnen Bauwerber zu reduzieren.

Erganzend hierzu wird auf Ziffer 1 der Hinweise durch Text* verwiesen.

Klima/Luft, Mensch (Immissionsschutz / Erholung), Ortsbild sowie Sachgiiter

im Hinblick auf die Schutzgiiter Klima / Luft (lufthygienisch-kleinklimatische Situation) und Sachgiiter (da-
runter v.a. Sachwerte / Objekte innerhalb und im Randbereich des PG) kann eine nennenswerte Beein-
trachtigung aufgrund insbesondere von raumlicher Lage und Bestandssituation sowie Art und Umfang des
Planvorhabens weitreichend ausgeschlossen werden.

Bezliglich der Belange des Immissionsschutzes wird auf die Inhalte des nachfolgenden Kapitels 7. ver-
wiesen. Ebenfalls wird auf die Behandlung bzw. die Berticksichtigung der gesamtkonzeptionellen Vertrag-
lichkeit des Planvorhabens mit der besonderen Charakteristik des vorhandenen Ortsbildes im nachfolgen-
den Kapitel 5. verwiesen.

Planungskonzeption und Flachenbilanz

Stidtebauliche Konzeption
Zur Erreichung der stadtebaulichen Zielsetzung (vgl. hierzu Kap. 1. ,Anlass und Planungsziel’) werden im
Wesentlichen folgende Punkte im Rahmen der Planungskonzeption festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung

o Im Hinblick auf Anlass und Zielsetzung der Planung sowie auch auf den stadtebaulichen Charakter des
Siedlungsbestandes im raumlich-funktionalen Umgriff des Plangebietes erfolgt die Festsetzung eines
Gesamt-Mischgebietes .MI-1* gem. § 6 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) unterteilt in 2 Teilbe-
reichsflachen bzw. ,Teilbereich-A" und ,Teilbereich-B*. Infolge der erforderlichen Festsetzung eines un-
terschiedlichen MaRes der baulichen Nutzung sowie auch bzgl. der Baugestaltung wird die Baugebiets-
teilflache , Teilbereich-A* dabei weiterhin in die Teilfldchen ,Teilbereich-A1* (mit Lage in der Geltungsbe-
reichs-Teilflache Ost) und , Teilbereich-A2" (Geltungsbereichs-Teilfléche West) untergliedert.

e Mit Blick auf die konkret vorliegende und zeitnah zur Umsetzung angestrebte Planungskonzeption fiir
die gesamte ostliche Geltungsbereichs-Teilflache wird in der als ,Teilbereich-B" festgesetzten Bauge-
bietsteilflache eine vergleichsweise umfangreiche Wohnnutzung mit bis zu 8 Wohneinheiten / Wohnun-
gen zugelassen, die im Rahmen der Errichtung eines Wohngebdudes gem. § 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO er-
folgen kann. Von Seiten der Gemeinde wird dabei angestrebt, dass das Gebaude mind. 2 Wohneinhei-
ten / Wohnungen mit max. 50 m? nutzbarer Netto-Wohnfléche aufweist und moglichst weitreichend in ei-
ner barrierefreien Ausfilhrung errichtet wird. Mit der Bereitstellung der Wohnflachen am gegenstandli-
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chen, zentrumsnahen Standort tragt die Gemeinde insbesondere dem dringend erforderlichen Wohn-
raumbedarf im Umgriff des Kernbereichs Rechnung. Zum anderen soll damit neben der Schaffung wei-
terer gewerblicher Nutzflachen im Rahmen der Planung die Starkung bzw. strukturelle Belebung des
Ortszentrums sowie ein Beitrag fiir die nachhaltige Sicherung der 6rtlichen Infrastruktur (durch vielféltige
Nutzungen) erfolgen.

o Zur Sicherstellung einer insgesamt ausgewogenen Mischnutzung sowie Wahrung des Baugebietscha-
rakters innerhalb des Gesamt-Plangebietes wird in den als Teilbereich-A bzw. ,Teilbereich-A1" und
Jeilbereich-A2" festgesetzten Baugebietsteilflachen die Zuldssigkeit der Wohnnutzung deutlich einge-
schrénkt. Auch sind v.a. die neu ausgewiesenen Bauflachen im Anschluss an die Freifiachen im Umgriff
des Maibaum-Standortes zentral und publikumswirksam gelegen bzw. pradestiniert fiir die Gbrigen, vor-
rangig gewerblichen Nutzungsarten. In diesen Baugebieten bleibt die Wohnnutzung deshalb lediglich
der Ausnahmeregelung vorbehalten, die Errichtung von Wohngebauden gem. § 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
ist allgemein ausgeschlossen. Um ein ausgewogenes Mischungsverhaltnis der Nutzungen insgesamt
auch quantitativ sicherzustellen miissen ausnahmsweise zulassige Wohnflachen den gewerblichen
Nutzflachen in Grund- und Geschossfléche sowie Baumasse deutlich untergeordnet sein. Sie diirfen ei-
nen Flachen- bzw. Baumassen-Anteil von jeweils 40 % nicht Gberschreiten. Ferner ist bei einer aus-
nahmsweise zuldssigen Wohnnutzung die héchstzuldssige Anzahl der Wohneinheiten / Wohnungen auf
maximal 2 Wohneinheiten / Wohnungen pro Gebaude begrenzt.

¢ In allen Baugebieten werden die gem. § 6 Abs. 2 Nrn. 6, 7 und 8 BauNVO zulassigen ,Gartenbaubetrie-
be“, ,Tankstellen" und ,Vergnligungsstétten“ ausgeschlossen. Diese Nutzungen entsprechen nicht dem
Gebietscharakter bzw. lassen in der Regel Konfliktsituationen mit den tibrigen Gebietsnutzungen erwar-
ten und sind deshalb als unvertraglich zu bewerten.

5.1.2 MaR der baulichen Nutzung

¢ Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die in der Planzeichnung (Festsetzungen durch Planzei-
chen) eingetragenen Grundflachenzahlen (GRZ) sowie durch die Angaben und Werte fiir die Anzahl der
Vollgeschosse und fiir die héchstzuldssigen Wandhéhen (WH) bestimmt.

Die GRZ wird mit einem Wert von 0.6 an der Obergrenze gem. § 17 BauNVO festgesetzt. In Verbindung
mit den Regelungen des § 19 BauNVO (Ermittiung der zulassigen Grundflache, die von baulichen Anla-
gen (iberdeckt werden darf) soll im Hinblick v.a. auf die zentrale Lage des PG und die vorhandenen,
vergleichsweise engen Grundstiickszuschnitte eine grundsétzlich hohe Flexibilitét in Bezug auf die
Uberbauung / -formung der Grundstiicksflachen erméglicht werden, um eine zweckmaRig-zielfiihrende
bauliche Verwertbarkeit der Plangebietsflachen situativ nachhaltig bzw. zukunftstrachtig sicherzustellen.
Eine dahingehende Einschrankung soll nicht erfolgen, die diesbeziigliche maximale Ausschépfung des
,Baurechtes" soll der sog. ,Kappungsgrenze* gem. § 19 Abs. 4 BauNVO (mit max. 80% Uberbauung der
zuldssigen Grundflache) vorbehalten bleiben.

Damit wird aus ortsplanerisch-stadtebaulicher Sicht ein ausreichender Entwicklungsspielraum gerade
auch in Bezug auf die erforderlichen Nebenanlagen, Garagen, Stellplétze, etc. mit Zielsetzung der in-
nerdrtlichen Nachverdichtung in einem gesamtgebietsvertraglichen Rahmen weitreichend berlicksichtigt.
In dieser Konsequenz ist letztlich auch die Regelung getroffen, dass die auf Privatgrund ausgewiesenen
Grinflachen zur Ermittlung der zuldssigen Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 3 BauNVO zum Bauland
hinzugerechnet werden diirfen.

e Der Charakter des Ortsbildes im réumlichen Umgriff des Plangebietes entlang der Schongauer Stralle
ist von zweigeschossigen Baukdrpem gepragt. Entsprechend sind die Hauptbaukérper ebenfalls zwin-
gend mit 2 Vollgeschossen unter dem Dachraum auszufiihren (mit einem Erdgeschoss und einem 1.
Obergeschoss als Vollgeschosse). Die zuldssige Hohenentwicklung der Hauptbaukdrper mit Festset-
zung max. zulassiger Wandhdhen von 6,50 m und 7,0 m erfolgt sowohl in enger Orientierung an die bis-
her bestandskraftigen Hohenfestsetzungen sowie an den Geb&udebestand im Gebietsumgriff als auch
in Berticksichtigung / Anpassung an den Bedarf der geplanten Nutzungen. Das MaR fiir die Sockelhche
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der Gebaude von max. 0,40 m {iber der OK des néchstgelegenen Fahrbahnrandes ist aus den be-
standskraftigen Bebauungsplanunterlagen im Plangebietsumgriff Gbernommen. Das mit ca. 0,5 bis 0,75
m leicht nach Richtung Siiden abfallende Gelénde wurde dabei gesamtkonzeptionell beriicksichtigt.

o AbschlieRend erfolgt mit Blick auf die Baukérper / Kubaturen des Gebaudebestandes zur Sicherstellung
einer gesamtgebietsvertraglichen Planungskonzeption sowie in Berticksichtigung der Charakteristik des
Ortsbildes (in der als ,Teilbereich-B* festgesetzten Baugebietsteilfiéche) die Festlequng des Hochstma-
Res fiir die zuléssige Gebaudebreite (kiirzere Gebaudeseite / Giebelseite) auf max. 12 m.

5.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen / Bauweise

o Die liberbaubaren Grundstiicksflachen / Baugrenzen wurden in der Geltungsbereichs-Teilfldche Ost zur
Sicherstellung einer stadtebaulich vertraglichen Planungskonzeption und Wahrung des Charakters des
Ortsbildes entlang der Schongauer Strale eng an die fiir diesen Bereich konkret vorliegende sowie zeit-
nah zur Umsetzung angestrebte Planungskonzeption angepasst. In der Geltungsbereichs-Teilfldche
West bzw. im Bereich der markanten Freifliche im Umgriff des Maibaum-Standortes erfolgt v.a. im Hin-
blick auf den bestméglichen Erhalt des bestehenden raumlich-offenen Charakters des Gebiets-Umgriffs
eine Orientierung der (iberbaubaren Grundstiicksflache an den éstlichen und stidlichen Grundstlicks-
grenzen bzw. insgesamt nach Richtung Siidosten. Damit ist sowohl ein stadtebaulich ausgewogener
Ubergangsbereich zum Platzraum als auch eine gebietsvertragliche straRenraumliche Kontinuitat des
Charakters der Schongauer StraRe beriicksichtigt. Der StraBenraum ist gepragt von einer qualitatsvollen
GroRziigigkeit bzw. angenehmen Weite, die auch Blickbeziehungen zur markanten Freiflache im Umgriff
des Maibaum-Standortes zuldsst. Weiterhin orientieren sich die Baufenster am baulichen Mafistab der
Umgebung und beriicksichtigen bezogen auf die Grenzabsténde die nachbarlichen Interessen bzw. Be-
lange weitreichend. Auch richtet sich deren Lage nach Norden, zur Schongauer Strafle hin, grundsétz-
lich nach den Gebaudekanten der bestehenden Bebauung. In Beriicksichtigung der Charakteristik des
Ortsbildes mit einem wahrnehmbaren, groRziigig-markanten StraRenraum sowie der damit einherge-
henden Blickbeziehungen entlang der Schongauer StraBe wurden die nordlichen Baugrenzen jeweils
soweit als mdglich von den éffentlichen Verkehrsflachen abgeriickt.

o Es gilt die offene Bauweise geméaR § 22 Abs. 2 BauNVO. Die Abstandsflachenvorschriften gemé&R Art. 6

BayBO in der Fassung vom 14.08.2007 sind anzuwenden. Abweichend davon hat in der als ,Teilbe-
reich-B* festgesetzten Baugebietsteilfliéche die {iberbaubare Grundstiicksflache entlang der siidlichen
Grundstlicksgrenze bzw. gegeniiber dem siidlich angrenzenden Grundstiick Flurnr. 593/7 (mit Abstén-
den von 6,50 bis 8,0 m) Vorrang vor den Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 BayBO. Die festgesetz-
te Situierung des Baufensters beriicksichtigt dabei die im gegenstandlichen Einzelfall zu berticksichti-
genden, stadtebaulich relevanten Belange bestméglich. Die Planung wird sowohl einer ausreichenden
Wahrung / Sicherstellung der besonderen straBenrdumlichen Charakteristik der Schongauer Strafle
(vorhandener starker stadtebaulicher Belang des Charakters des Ortsbildes) und den fachlichen / recht-
lichen Anforderungen an die Belange des Immissionsschutzes gerecht (siehe nachfolgendes Kapitel 7.)
als auch der angestrebten baulichen Verwertbarkeit des Grundstiicks mit einer méglichst qualitatsvollen
und intensiven Wohnnutzung.
Dies fiihrt dazu, dass in Abwagung aller im gegensténdlichen Einzelfall zu beriicksichtigenden Belange
die Abstandsflachen geringfiigig nicht eingehalten werden kénnen bzw. eine entsprechende Abweichung
erforderlich wird. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie eine ausreichende Belichtung und Be-
liiftung sind als sichergestelit zu bewerten. Auch wiirde eine geringfiigige Verlegung (im Umfang von bis
zu ca. 2 m) der Baugrenze / des Baukdrpers nach Richtung Norden keine Auswirkungen auf die immis-
sionsschutzrechtlich zu beriicksichtigende Situation mit sich bringen (vgl. beiliegendes schalltechnisches
Gutachten auf S. 10, 4. Absatz). Allerdings wéare mit einem weiteren Hineinriicken" des Baukdrpers in
den Flachenbereich vor die Gebaudeflucht der Bestandsbebauung entiang der Schongauer StralRe auch
eine als unvertragliche weitere Einschrénkung des straBenrdumlichen Charakters verbunden.
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Im Ergebnis erméglicht die Gemeinde mit diesen Festsetzungen bzw. insbesondere mit der raumlichen
Fiihrung des Baufensters sowie mit der Méglichkeit zur Errichtung von 2 Quergiebeln fiir das geplante
Wohngebaude auf Grundstiick Flurnr. 591 die Umsetzung einer weitreichend bedarfsgerechten Grund-
risssituation (entsprechend der konkret vorliegenden und zeitnah zur Umsetzung angestrebten Pla-
nungskonzeption) und schafft hiermit grundsétzlich die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fiir die
angestrebte / wiinschenswerte Errichtung von barrierefreien Wohneinheiten am gegenstéandlichen
Standort.

» Ferner sind im gesamten Plangebiet nur Einzelhauser zuléssig, da kleinteilige Parzellenstrukturen bzw.
entsprechend verdichtete Wohnmodelle nicht dem Charakter des Gebietsumgriffs entsprechen. Weiter-
hin wére insbesondere auch deren (kleinteilige) ErschlieBungs- Zufahrtssituation nicht mit der Verkehrs-
situation der Schongauer StralRe vertraglich.

5.1.4 Garagen, Stellpldtze sowie Nebenanlagen und -gebaude

e Garagen, Nebenanlagen und —gebaude sowie liberdachte Stellplétze (Carports) diirfen aus Griinden der
stadtebaulichen Ordnung und der Wahrung des Ortsbildes nur in den (iberbaubaren Grundstiicksflachen
oder innerhalb der festgesetzten Umgrenzungslinien fiir Nebenanlagen mit entsprechender Zweckbe-
stimmung errichtet werden. Aus gesamtkonzeptioneller Sicht solien mit der Regelung der entsprechen-
den Umgrenzungslinien gem. Ziffer 15.3. der Planzeichenverordnung (PlanZV) vorrangig die Flachenbe-
reiche sowohl vor der Bauflucht der Hauptgebaude entlang der Schongauer StraRe (in Orientierung an
der Bestandssituation) als auch der Ubergangsbereich bzw. die Baugrundstiicksflachen im dstlichen An-
schluss an den Freiraum im Umgriff des Maibaum-Standortes vor raumwirksamen baulichen Nebenan-
lagen etc. freigehalten werden.

« Im Bereich der Geltungsbereichs-Teilflache Ost sind die Umgrenzungslinien fiir Nebenanlagen mit ent-

sprechender Zweckbestimmung dabei eng an die konkret vorliegende und zeitnah zur Umsetzung ange-
strebte Planungskonzeption orientiert. Damit soll im Hinblick auf die vergleichsweise intensive bauliche
Nutzung dieser Plangebietsflachen vorrangig auch in Bertcksichtigung der nachbarlichen Belange / Inte-
ressen der siidlich angrenzenden Grundstiickseigentiimer eine weitreichend vertragliche Gesamtpla-
nungssituation erreicht werden. Abweichend davon werden aufgrund der Bestandssituation in der als
.Teilbereich-B* festgesetzten Baugebietsteilflache Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Garten-
héuser, Lagerplatze fir Holz, Anlagen zur solarenergetischen Energiegewinnung etc.) im gesamten
Bauland als vertraglich bewertet, sofern diese nicht im Vorgartenbereich situiert werden (definiert als Be-
reich mit einem Abstand von mind. 5 m zur Stralenbegrenzungslinie).
Aufgrund der geplanten baulichen Intensitét wird weiterhin in der als ,Teilbereich-A1* ausgewiesenen
Baugebietsteilfliche eine Errichtung von Garagen im Hinblick auf die Sicherstellung der uneinge-
schrankten Funktionsfahigkeit der benétigten Stellplatzsituation generell innerhalb der gesamten Bauge-
bietsteilflache als gesamtkonzeptionell unvertraglich bewertet und wird dementsprechend ausgeschlos-
sen.

o Innerhalb der mit .NG* gekennzeichneten Flachenumgrenzung in der als ,Teilbereich-A1" festgesetzten
Baugebietsteilfldche ist aktuell die Errichtung eines Verbindungsbaus / Ubergangs im Bereich des 1.
Obergeschosses zum dstlich angrenzenden Bestandsgebéude auf Flurnr. 591/2 geplant. Im Bereich des
Erdgeschosses ist die Anlage von Stellplatzen vorgesehen. Hier ist in Abweichung zu den ansonsten auf
eine Wandhdhe von max. 3 m beschrankten Garagen, Nebenanlagen / -gebduden und iiberdachten
Stellplétzen (Carports) fiir eine zielfiihrend-zweckmaRige bauliche Umsetzung eine Wandhdhe (WH) von
max. 6,5 m zulssig.

5.1.5 Gestaltung baulicher Anlagen
e Im Rahmen der Festsetzungen der Baugestaltung wird grundsatzlich eine harmonische Haus- und
Dachlandschatft i.S. einer weiteichend regionaltypischen Bebauung angestrebt. Insbesondere erfolgen
Festsetzungen zur Gebaudekubatur, zu Dachiiberstanden und -formen (symmetrische, gleichgeneigte
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Satteldachformen sowie abweichend davon Flach- / Pultdachformen fiir Garagen, Nebenanlagen / -
gebéude etc.) mit Wertespannen fiir zuldssige Dachneigungen sowie auch zur Oberflachengestaltung
an Fassade und Dachflachen. Die Stellung der Hauptbaukdrper ist zur Wahrung einer stadtebaulich
qualitatsvollen Grundordnung der Bebauung und v.a. eines insgesamt ,stimmigen* baulichen Gesamt-
bildes im Bereich der Bauzeile siidlich entlang der Schongauer Strale an der Lage der Verkehrsfiache
orientiert bzw. festgelegt.

e Dachgauben als Dachaufbauten sind ebenso wie auRenwandbiindige Dachaufbauten bzw. Zwerch- und
Standgiebel (ungleiche Wandhdhe mit Hauptbaukdrper bzw. gleiche Wandhéhe mit Hauptbaukarper) zur
Wahrung der Charakteristik des Ortsbildes mit Blick auf den besonderen Standort entlang der
Schongauer Strae generell unzulassig. Die Gebaude sollen i.E. weitgehend unverbaute bzw. ruhig wir-
kende Dachflachen aufweisen.

» Quergiebel(bauwerke) / Querbauten sind im Hinblick auf die Charakteristik des Ortsbildes einerseits und
die stadtebauliche Zielsetzung (siehe Kap. 1) sowie die gewtlinschte zweckmaRig-zielfiihrende bauliche
Verwertbarkeit andererseits nur in der als ,Teilbereich-B festgesetzten Baugebietsteilflache zulassig.
Dort ist je Gebaudeseite ein Quergiebelbau mit der gleichen Wandhdhe des Hauptbaukorpers (die
Trauflinie des Gebaudes darf nicht unterbrochen werden) sowie mit einem Mindestabstand von 7,0 m
zum Ortgang zulassig. Mit dieser Festsetzung bzw. zusammen mit der entsprechenden Festlegung der
Fiihrung des Baufensters fiir das geplante Wohngebaude auf Grundstiick Flurnr. 591 ermGglicht die
Gemeinde die Umsetzung einer weitreichend bedarfsgerechten Grundrisssituation und schafft hiermit
grundsétzlich die planungsrechtiichen Rahmenbedingungen fiir die angestrebte / wiinschenswerte Er-
richtung von barrierefreien Wohneinheiten am gegensténdlichen Standort.

e |n der als , Teilbereich-A1" festgesetzten Baugebietsteilflache ist aktuell die Errichtung eines Biirogebau-
des mit einer Biironutzung im 1. Obergeschoss und einer Steliplatznutzung im Erdgeschoss geplant.
Hier sind fir die Ermdglichung einer ,moderneren Formensprache der Bebauung bzw. der Baukorper-
kubatur zusétzlich asymmetrische, gleichgeneigte Satteldachformen zulassig (die Wertespanne von 26-
28° Dachneigung ist unverandert einzuhalten). Allerdings darf die Lage des Firstes dabei in Bezug auf
den Geb&udegrundriss 1/3 der Baukdrperbreite nicht unterschreiten. Diese Festsetzung wird im gegen-
standlichen Einzelfall nicht zuletzt aufgrund der Bestandssituation und der raumlich vom Stralenraum
abgesetzten Lage als stadtebaulich vertraglich mit der Charakteristik des Ortsbildes bewertet. Auch wird
hierdurch eine grundsatzlich groRere Flexibilitét bzgl. einer zweckmaBig-zielfiihrenden Optimierung der
Nutzung des Bauvolumens im Bereich der geplanten Biiroflachen im 1. Obergeschoss ermdglicht.

« Insbesondere mit Blick auf die vergleichsweise engen Grundstiickszuschnitte und die zuléssige bauliche
Intensitét im Plangebiet sowie in Berlicksichtigung der Wahrung der nachbarlichen Belange / Interessen
und der Charakteristik des Ortsbildes ist die Emichtung von Terrassen auf baulichen Anlagen in allen
Baugebieten unzulassig.

e Abschliefend werden fiir das vorliegende Plangebiet aus gesamtplanerischer Sicht gesamtgebiets-
veriragliche bzw. Ortsbildvertragliche Festsetzungen zu freistehenden Werbeanlagen sowie Werbeanla-
gen an Gebauden getroffen.

5.1.6 Freiflache im Umgriff des Maibaum-Standortes

« In der Westhalfte der Plangebiets-Teilflache West erfolgt eine bedarfsgerechte und gesamtgebietsver-
tragliche Fortentwicklung der markanten Freiflache im Umgriff des Maibaum-Standortes.
Dort wird u.a. der aktuell unzureichenden Stellplatzsituation i.V.m. der stdlich angrenzenden Geschafts-
stelle der Raiffeisenbank Pfaffenwinkel Rechnung getragen (Flumr. 5/3; Anwesen Schongauer Strale
14) und fiir die Bankfiliale eine dringend bendtigte, ausreichend dimensionierte Stellplatzanlage mit einer
zweckmaRigen und funktionalen ErschlieBungssituation zur Schongauer Strafle geschaffen (aktuell sind
12 Stellplatze vorgesehen). In dem entsprechend festgesetzten Flachenbereich sind in Berlcksichtigung
einer weitreichenden Wahrung des Freiraum-Charakters lediglich offene bzw. nicht iiberdachte Stell-

6. Anderung Bebauungsplan Nr. 12 ,Oriseingang — Schongauer StraRe" 32 von 42
Endfassung mit Stand vom 14.05.2019, Gemeinde Altenstadt



5.2

platzflachen und deren erforderliche Zufahrtsbereiche zuléssig (verkehrssichernde MaBnahmen wie z.B.
eine Beschilderung sind generell {ibergeordnet zulassig).

e Zusammen mit den daran anschlieRenden, verbleibenden Griin- / Freiflachen im mittleren Bereich der
westlichen Plangebietsteilfldche korrespondieren diese Flachen mit den bestehenden Freiflachen direkt
am Maibaumstandort, nordwestlich gegentiberliegend der Schongauer StraRRe. Insgesamt bleibt damit
eine qualitatsvolle, raumlich wirksame sowie ausreichend dimensionierte Gesamt-Freifldche bzw. platz-
artige Aufweitung im Umgriff des Maibaumstandortes erhalten, die der értlichen Situation weitreichend
gerecht wird. Insbesondere beriicksichtigt die Planung dabei auch einen ausreichenden Flachen- /
Raumbedarf fiir die unveréndert erforderliche Mitnutzung / -einbeziehung des gesamten Freiflachenum-
griffs (geplante Stellplatzanlage und Griinflachen) im Rahmen der Arbeiten sowie Aktivititen i.V.m. der
Aufstellung und dem Abbau des Maibaumes.

Beziiglich der griinordnerischen Konzeption sowie der verkehrlichen ErschlieBungskonzeption wird auf die
Ausfiihrungen unter den nachfolgenden Kapiteln 5.2 und 8. verwiesen.

Griinordnerische Festsetzungen / Konzeption

Ziel der Gesamtplanung und insbesondere der griinordnerischen Mafnahmenkonzeption ist es, Eingriffe
in den Naturhaushalt sowie im gegenstéandlichen Planungsfall das Ortsbild méglichst gering zu halten. Um
das zu erreichen, werden im Wesentlichen folgende griinordnerische MaRnahmenkonzeption bzw. Ver-
meidungs- und VerringerungsmaRnahmen ergrifien und in der Planung festgesetzt:

e Begrenzung des Anteils der Bodenversiegelung auf das notwendigste sowohl im éffentlichen als auch im
privaten Bereich. Die nicht tiberbauten Flachen innerhalb der Baugrundstiicke sind als Griinflaiche anzu-
legen, gértnerisch zu nutzen und in dieser Weise zu unterhalten.

 Grundsatzliche und weitestmégliche Festsetzung wasserdurchlassiger Beldge (wie z.B. Schotterrasen
oder Rasenpflaster, Pflaster mit sickerfahigen Fugen, etc.) auf Stell(platz)-, Lager-, ErschlieBungsfia-
chen wie Zufahrtsbereiche bzw. Hofflachen und Zuwegungen / Zugangsflachen und dergleichen.

¢ Festlegung einer weitestmdglichen Versickerung des anfallenden, unverschmutzten Niederschlagswas-
sers vor Ort auf den Grundstiicken tber geeignete Sickeranlagen.

o Erhalt der natiirlichen Gelandeoberfldche soweit als méglich; Vermeidung von Abgrabungen und Auf-
schiittungen sowie scharfen Béschungskanten.

» Baugebietsdurchgriinung und StraRenbegleitgriin: Festsetzung von qualitétsvollen und aus gesamtpla-
nerischer Sicht zielfihrenden strafenraumbegleitenden griinordnerischen Manahmen zur Optimierung
und Sicherung des vorhandenen Charakters des Ortsbildes. Dieses ist bzgl. der griinordnerisch-
freiraumplanerischen Belange einerseits durch eine StraBenraumsituation mit einer gut wahrmehmbaren,
angenehmen Weite gepragt, deren Randbereiche abschnittsweise durch Gehélzpflanzungen durchsetzt
sind (vorzugsweise mit Einzelgehdlz-Pflanzungen). Andererseits sind insbesondere auch die Blickbezie-
hungen zur platzartigen Straenraum-Aufweitung im Umgriff des Maibaum-Standortes bzw. die raumbil-
dende Wirkung der markanten Freifidche am Westrand des PG selbst hervorzuheben.

- Aufgrund dessen erfolgt unmittelbar entlang der Verkehrsflachen der Schongauer Stralle die Fest-
setzung von nach raumlicher Méglichkeit durchgehend mind. 3 m breiten Griinfldchen, die entspre-
chend mit heimischen standortgerechten Baumen zu bepflanzen sind (Pflanzbindung Einzelgehélz-
pflanzung; Standorte siehe Planzeichnung). Die Griinflachen sind lediglich durch die erforderlichen
Zufahrtsbereiche zu den Baugrundstiicken unterbrochen und diirfen mit Ausnahme von sockellosen
Einfriedungen nicht bebaut werden. Auch sind diese von durchgehenden, dichten Heckenpflanzun-
gen freizuhalten. Dies gilt im Hinblick auf die Sicherstellung eines méglichst grofziigigen rdumlichen
Charakters des Freiraums im Umgriff des Maibaum-Standortes ebenfalls fiir einen Flachenstreifen
von mind. 3 m Breite unmittelbar entlang der 6ffentlichen Griinflachen. Einzelpflanzungen sowie klei-
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nere Geholzgruppen von bis zu 3 Pflanzen (mit einem angemessenen Abstand von max. 6 m zuei-
nander) werden dort allerdings als vertraglich bewertet und sind auch entsprechend zuléssig. Auf
den restlichen Flachenbereichen der Baugebiete zwischen den Gebaudefluchten des Hauptbaukér-
pers und den Verkehrsfldchen sowie zudem auch zwischen der Hauptbaukérperflucht und den 6f-
fentlichen Griinflachen sind ferner Hecken bzw. Schnitthecken und auch frei wachsende Hecken mit
einer Hohenbeschrankung auf max. 1,80 m zuldssig bzw. werden aus gesamtplanerischer Sicht als
vertraglich bewertet.

- Des Weiteren werden die Griinflaichen im Nahbereich sowie im Umgriff der markanten Freiflache des
Maibaum-Standortes weitgehend von festgesetzten Pflanzmafnahmen freigehalten. Damit wird ei-
nerseits dem bestehenden, groRz(igig-offenen Charakter der Flachen sowie zudem auch dem Erhalt
der Blickbeziehungen entlang des StraRenraumes der Schongauer Strale Rechnung getragen. Zum
anderen erfolgt hierdurch die planerische Beriicksichtigung zur Sicherstellung eines ausreichenden
Flachen- / Raumbedarfs fiir die unverandert erforderliche Mitnutzung / -einbeziehung des gesamten
Freiflachenumgriffs (geplante Stellplatzanlage und Griinflachen) im Rahmen der Arbeiten sowie Akti-
vitéten i.V.m. der Aufstellung und dem Abbau des Maibaumes.

» Baugebietsdurchgriinung: AbschlieBend erfolgt im Rahmen der Flachenfestsetzungen der Baugebiets-
durchgriinung entlang der Siidgrenze der als ,Teilbereich-A1* sowie ,Teilbereich-B* ausgewiesenen
Baugebietsteilflachen v.a. im Hinblick auf eine grundsétzlich weiteichende Beriicksichtigung der nach-
barlichen Interessen sowie zudem auch zur Sicherstellung der uneingeschrankten Funktionsfahigkeit der
Stellplatzsituation die Festsetzung einer 1,5 m breiten Griinfliche auf Privatgrund als Abstands- bzw.
Flachenpuffer zu den dort vorgesehenen Steliplatz-, Carport und Hof- / Zufahrtsbereichen.

o Es besteht eine Pflanzbindung fiir die in der Planzeichnung eingetragenen Gehdlze mind. 2. Wuchsord-
nung (artenreiche Pflanzung / Verwendung unterschiedlicher Arten). Alternativ ist auf Privatgrund bei frei
stehenden, zu pflanzenden Einzelgeholzen auch die Anpflanzung von heimischen Obstgehdlzen zulas-
sig.

« Sowohl fiir alle Pflanzungen innerhalb der Griinflichen auf Privatgrund als auch fiir alle im Plangebiet
festgesetzten Pflanzungen wird ausschlieRlich die Verwendung von autochthonem Pflanzenmaterial von
Arten der potentiellen nattirlichen Vegetation und benachbarter Pflanzengesellschaften festgesetzt (sie-
he Pflanzenliste der “Hinweise durch Text").

« PflanzmaBnahmen auf Privatgrund sind spétestens bis zu Beginn der auf die Fertigstellung des  jewei-
ligen Hauptgebaudes (maBgeblich ist der Zeitpunkt der Erstnutzung) folgenden Vegetationsperiode aus-
zufiihren; die Gehélzpflanzungen sind fachgerecht zu pflegen; ausgefallene Geh6lize sind entsprechend
zu ersetzen.

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabsténde fiir Gehélzpflanzungen nach dem Bayer. Nachbar-
recht (AGBGB) wird hingewiesen.

5.3  Fléchenbilanz
Das Plangebiet umfasst 2 Geltungsbereichsteilflachen mit einer Flache von insgesamt rund 4.610 m? und
unterteilt sich wie folgt:
Art der Flache FlachengroBe %
Planungsgebiet gesamt ca. 4.610 m?
davon Teilbereich / Geltungsbereich Ost ca. 2160 m? 100 %
Mischgebiet / Baugrundstiicke ca. 1.600 m2 ca. 74 %
Griinflache auf Privatgrund mit Zweckbestimmung ,Baugebietseingri- ca. 305 m? ca. 14 %
nung und Strakenbegleitgriin“
Offentliche Verkehrsflache ca. 255 m? ca. 12%
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7.2

Art der Fldche Flachengrofe %
davon Teilbereich / Geltungsbereich West ca. 2.450 m2 100 %
Mischgebiet / Baugrundstick ca. 785 m2 ca. 32%
Mischgebiet / Stellplatzanlage ca. 435 m2 ca. 18 %
Griinflache auf Privatgrund mit Zweckbestimmung ,Baugebietseingrii- ca. 95 m2 ca. 4%
nung und Straenbegleitgriin“

Offentliche Griinflache ca. 425 m2 ca. 17%
Offentliche Verkehrsflache ca. 710 m2 ca. 29%

Umweltbericht /| Umweltpriifung & Abhandlung naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Aufstellung der Bebauungsplan-Anderung wird im sog. Beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
BauGB durchgefiihrt. Folglich wird aufgrund §§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB und § 13a
Abs. 3 Nr.1 BauGB sowohl von einer Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB und einem Umweltbericht
geméR § 2a BauGB als auch von einer Durchfiihrung der Abhandlung der naturschutzrechtlichen Ein-
grifisregelung gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB abgesehen bzw. sind diese in Verbindung mit dem ge-
genstandlichen Bauleitplanvorhaben nicht erforderlich.

Es werden durch die verfahrensgegensténdliche Bauleitplanung keine Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen.

Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter sind
nicht gegeben.

Immissionsschutz

Verkehrslarm

Grundrissorientierung: In Abstimmung mit dem Landratsamt Weilheim-Schongau, SG Technischer Um-
weltschutz ist die Verkehrsgerauschsituation im Rahmen des gegenstandlichen Aufstellungsverfahrens
nicht gesondert zu untersuchen. Zur Beriicksichtigung der betreffenden Belange ist allerdings die entspre-
chende Festlegung / Festsetzung einer Grundrissorientierung des bislang bestandskréftigen Bebauungs-
planes bzw. der 5. Bebauungsplan-Anderung in der Fassung vom 16.10.2007 zu (ibernehmen, was auch
entsprechend bewerkstelligt wurde (siehe Ziffer 11.1 der textlichen Festsetzungen).

Stellplatze Geschaftsstelle Raiffeisenbank Pfaffenwinkel: Die Stellplatze in der Westhélfte des westlichen
Geltungsbereich-Umgriffs bzw. im Bereich der Freiflachen des Maibaumstandortes (zur Umsetzung wer-
den 12 Stellplétze vorgeschlagen) werden als Stellplétze mit der Zweckbindung zur Nutzung i.V.m. der
stidlich an die Flache angrenzenden Geschéftsstelle der Raiffeisenbank Pfaffenwinkel auf der Flurnr. 5/3
festgesetzt (Anwesen Schongauer Stralle 14). Entsprechend sind diese in der Planzeichnung auch mit ei-
ner Umgrenzungslinie von Flachen fiir Nebenanlagen mit Flachenbezeichnung ,St* und der Zusatzbe-
zeichnung ,RaiBa“ gekennzeichnet bzw. ausgewiesen. GemaR Abstimmung mit dem Landratsamt Weil-
heim-Schongau, SG Technischer Umweltschutz sind die mit dieser Stellplatznutzung verbundenen Larm-
immissionen als umgebungsvertraglich zu bewerten.

Gewerbeldrm

GemaR Empfehlung des Landratsamtes Weilheim-Schongau, SG Technischer Umweltschutz ist fiir die als
.Teilbereich-B* festgesetzte Baugebietsteilfidche (Grundstiicksflache Flurnr. 591 und Teilflache Flurnr.
591/1) die Vertraglichkeit der geplanten Wohnnutzungen bzw. des geplanten Wohngebaudes in Bezug auf
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das Fitnessstudio auf dem Grundstiick FL.Nr. 593/7 entsprechend den Anforderungen der TA Larm zu
iiberpriifen. Hierflir wurde im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens eine gesonderte schalltechnische
Untersuchung vom Ingenieurbiiro Greiner, Beratende Ingenieure PartG mbB, 82110 Germering, mit Bez.
,Schalltechnische Veriraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbeger&usche) Bericht Nr.
218132/ 2 vom 18.10.2018" erstellt, deren Ergebnisse in die Planunterlagen eingearbeitet wurden.

Auf die Ziffer 11.2 der textlichen Festsetzungen sowie die Ausfiihrungen in den textlichen Hinwiesen wird
verwiesen. Das Gutachten liegt den Planunterlagen als deren Bestandteil in Anlage bei.

Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:
(siehe Gutachten Kapitel 8. ,Zusammenfassung®, Seiten 11 ff.)

,Basierend auf den vorliegenden Auswertungen zur Nutzung des Studios ist an stark frequentierten Tagen mit bis zu
78 Kundinnen in der Zeit von 07:00 - 23:00 Uhr zu rechnen. Fiir den Zeitraum 22:00 bis 23:00 Uhr sind maximal zwei
Kundinnen und eine Mitarbeiterin (Schliefen des Studios) zu beriicksichtigen.

Auf dem Parkplatz werden tags (bis 22:00 Uhr) 165 Pkw-Bewegungen (An- und Abfahrt von Kundinnen und Mitarbei-
terinnen) und nachts (lauteste Nachtstunde nach TA L&rm von 22:00 23:00 Uhr) 3 Pkw-Bewegungen (Abfahrt von
Kundinnen und Mitarbeiterinnen) angesetzt.

GemaR Genehmigungsbescheid stehen dem Fitness-Studio 13 Stellplétze zur Verfiigung. Diese sind auf dem Park-
platz entsprechend markiert.

Zudem wird die Schallabstrahlung aus den Raumlichkeiten iber die relevanten Fenster bzw. Tiren im OG und DG
an der Nord- und Ostfassade angesetzt. Die Schallabstrahlung {iber die massiven Bauteile (Aufenwande, Dach)
kénnen im vorliegenden Fall vernachl&ssigt werden.

Der Vergleich der an dem geplanten Wohngebaude berechneten Beurteilungspegel mit den Immissionsrichtwerten
der TA Larm zeigt folgende Ergebnisse:

Tageszeit (06:00 bis 22:00 Uhr)

Wahrend der Tageszeit wird der Immissionsrichtwert der TA Larm fiir MI-Gebiete (60 dB(A) filr Mittelungspegel) an
den mafgeblichen Immissionsorten des Wohngebaudes um mindestens 13 dB(A) unterschritten. Gleiches gilt in Be-
zug auf die Maximalpegel (Pkw-Tiirenschlagen auf dem Parkplatz). Der Immissionsrichtwert (90 dB(A) fur Maximal-
pegel) wird deutlich unterschritten. Die schalltechnische Situation stellt sich tags als véllig unkritisch dar.

Nachtzeit (lauteste Nachtstunde, 22:00 bis 23:00 Uhr)

In der lautesten Nachtstunde wird der Immissionsrichtwert der TA Larm fir MI-Gebiete (45 dB(A) fiir Mittelungspegel)
an den maRgeblichen Immissionsorten des Wohngeb&udes um mindestens 5 dB(A) unterschritten.

GemaR der Parkplatziarmstudie des BayLfU ist die Einhaltung der zuldssigen Maximalpegel fiir Immissionsorte in
MI-Gebieten ab einem Mindestabstand von 15 m zum Rand des Parkplatzes gegeben. Im vorliegenden Fall kann
dieser Mindestabstand nicht eingehalten werden. In Bezug auf die Maximalpegel (Pkw-Tiirenschiagen auf dem
Parkplatz) kann es zu Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes (65 dB(A) fir Maximalpegel) von bis zu 4 dB(A)
kommen, sofern die vier nérdlichsten Stellplatze genutzt werden, deren Abstand weniger als 15 m zur Siidfassade
des geplanten Wohngebéudes betragt. Fiir die Mehrzahl der Steliplétze sidlich der 15 m-Abstandslinie kann das
Maximalpegelkriterium eingehalten werden.

Im vorliegenden Fall ist jedoch in der lautesten Nachtstunde nach 22:00 Uhr nur mit maximal 3 Pkw-Abfahrten auf
dem gesamten Parkplatz und damit im Regelfall mit weniger Abfahrten von den vier kritischen nérdlichen Stellplatzen
zu rechnen. Aufgrund dieser nur sehr geringfiigigen Parkplatznutzung (entspricht etwa der Frequentierung von ober-
irdischen Stellplatzen bei Wohnanlagen) kénnen die méglichen Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes fiir Ma-
ximalpegel als unerheblich bzw. zumutbar eingestuft werden.

Unter Beriicksichtigung einer Larmschutzwand (Hohe 2,0 m) an der Grundstlicksgrenze zur FLNr. 533/7 kdnnen die
genannten Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes fir Maximalpegel auf maximal 2 dB(A) reduziert werden.
Die méglichen Uberschreitungen treten dann zudem nur noch im DG auf."

Schalischutzmainahmen
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8.1
8.1.1

GemaR dieser Beurteilung bzw. den Untersuchungsergebnissen der schalltechnischen Vertraglichkeitsun-
tersuchung (siehe S. 11 ff.) sind im vorliegenden Fall zum Gewerbeldrm zwar keine SchallschutzmaR-
nahmen erforderlich. Allerdings wird dennoch die Errichtung einer Larmschutzwand an der Grundstiicks-
grenze zur F1.-Nr. 593/7 gutachterlich empfohlen (Héhe 2,0 m iiber Gelandeoberkante Parkplatz und Lan-
ge ca. 16,5 m).

Einerseits kbnnen hierdurch die genannten méglichen Uberschreitungen des Maximalpegelkriteriums der
TA Larm auf ein Minimum reduziert werden. Zudem bietet eine entsprechende Wand einen wichtigen
Sichtschutz zur Vermeidung von stérenden Lichtimmissionen an dem geplanten Wohngebaude. Aufgrund
der ortlichen Situation (Ausrichtung Parkplatz und Wohngebaude) kénnen durch die an- und abfahrenden
Fahrzeuge insbesondere im Winterhalbjahr stérende Blendwirkungen und Raumaufhellungen in den Auf-
enthaltsrdumen an der Siidfassade erzeugt werden.

Im Ergebnis wurde die empfohlene SchallschutzmaBnahme zur Errichtung einer LArmschutzwand unmit-
telbar entlang der Grundstlicksgrenze zu Flurnr. 593/7 - im Hinblick auf den vorsorgenden Immissions-
schutz bzw. eine moglichst weitreichende Reduzierung der ermittelten mdglichen Auswirkungen - in Ab-
wagung aller im Rahmen des gegensténdlichen Planvorhabens zu beriicksichtigenden Belange auch ent-
sprechend festgesetzt (siehe Ziffer 11.2 der textlichen Festsetzungen).

Fazit

Mit Umsetzung der vorgenannten, in der Planung auch entsprechend festgesetzten SchallschutzmaR-
nahmen zum Verkehrs- und Gewerbelérm (siehe Ziffern 11.1 und 11.2 der textlichen Festsetzungen) be-
stehen gemaR den Ergebnissen bzw. der abschlieBend getroffenen fachlichen Bewertung der vorliegen-
den schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen
die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 (Teilbereich Ost).

Weiterflihrend bzw. ergénzend hierzu wird auf die Inhalte der anhéngigen schalltechnischen Untersu-
chung des Ingenieurbiiros Greiner, Beratende Ingenieure PartG mbB, 82110 Germering, mit Bez. ,Schall-
technische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbegerausche) Bericht Nr. 218132 / 2
vom 18.10.2018“ verwiesen.

ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt vollsténdig liber die ,,Schongauer Strae“

Die Festsetzung der dffentlichen Verkehrsflachen bzw. die Fiihrung der Straenbegrenzungslinie stelflt mit
Blick auf die Festlegung eines abschlieBend funktionsfahigen und gesamtkonzeptionell zielfiinrenden
Ubergangs zwischen privatem und &ffentlichem Raum einen Gesamt-Verkehrsraum von mind. 11,5 m si-
cher. Fiir den Umfang der Flachenausweisungen im Plangebiet werden hierfiir - gemessen von der nahe-
zu lagegenauen siidseitigen Abmarkung des an der Nordseite der Schongauer Strae verlaufenden Geh-
weges (Breite von durchgehend ca. 2 m) - exakt 7,0 m fiir den Raum der Fahrbahn selbst sowie 2,5 m fiir
den Raum der stidseitigen Gehwege- / Straenbegleitflachen zugrunde gelegt.

Damit berlicksichtigt die festgesetzte dffentliche Verkehrsfliche zum einen die Besonderheiten der Be-
standssituation in einem abschlieBend ausreichenden Umfang. Denn der bestehende, durchgehend ca. 2
m breit ausgebaute Gehweg befindet sich GroRteils in einer Breite von ca. 0,2 bis 0,3 m siidlich auerhalb
der vorhandenen Stralten- / Gehwegeabmarkung (FI1.-Nm. 149/13 & 591/3). Vor Ort wird dies insbesonde-
re durch die Verjiingung bzw. den raumlichen Versatz des stdlichen Randbereichs des Bestands-
Gehweges im Bereich der Grundstiicke FI.-Nrn. 90 und 94 (Anwesen Hausnr. 22) auf eine verbleibende
Rest-Breite von ca. 1,80 m deutlich (bzw. bis zu lediglich noch 1,60 m im Bereich der vorhandenen
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8.1.2

8.1.3

Grundstiickszufahrt). Zum anderen ist in der gewahlten Flachenfestsetzung auch ein geringfligiger Fla-
chenvorrat bzw. Flachenpuffer fir die Sicherstellung aktueller sowie maglicher kinftiger (Fl&-
chen)Funktionen im offentlichen Raum beriicksichtigt (z.B. gemeinsamer FuR- / Radweg im Falle einer
kiinftigen Neukonzeptionierung des Gesamt-Verkehrsraums der Schongauer Strafe, Raumbedarf fir
technische Infrastruktur, etc.).

Nicht zuletzt ist in diesem Zusammenhang sowoh! auf den zu erwartenden Nutzungsumfang i.V.m. der
Neuschaffung von Wohnraum (8 Wohneinheiten) im Rahmen des gegensténdlichen Planaufstellungsver-
fahrens selbst als auch auf den Nutzungsumfang i.V.m. der norddstlich an den Geltungsbereich (am Ein-
miindungsbereich ,Nordliche Rémerstralle”) angrenzenden Bushaltestelle hinzuweisen (im Bereich der
Bushaltestelle sowie im weiteren Verlauf nach Richtung Osten weist der Gehweg dabei bereits eine Breite
von durchgehend mind. 2,5 m auf). Aufgrund dessen kommt insbesondere den siidlich entlang der
Schongauer StraRe gelegenen Gehwege- / StraBenbegleitflachen als ost-west-gerichtete Verbindung
(fuBlaufige Vernetzung) zwischen den Freiflichen an der Romerstrale und den Flachen um den ,Mai-
baumplatz® sowie zudem auch weiterfiihrend in Richtung des Ortskerns inshesondere fiir Kinder (u.a. mit
Fahrradnutzung) und schulpflichtige Jugendliche sowie auch fiir &ltere Bewohner eine groRere Bedeutung
zu, mit einem entsprechend zu beriicksichtigenden Raumbedarf.

Die ErschlieBungs- / Zufahrtsbereiche fiir die Baugrundstiicke bzw. -gebiete werden ortlich festgelegt
und in ihrer Breite begrenzt. Damit werden zum einen die Erfordernisse fiir die jeweilige Erschiiefung der
zur Umsetzung geplanten Bebauung bzw. baulichen Nutzung der Gebiete in einem zweckméaRig-
zielfiinrenden Umfang berticksichtigt. Zum anderen werden hierdurch die Verkehrssicherheit entlang der
Schongauer Strale sowie auch die raumlich-funktionale Wirksamkeit der auf Privatgrund festgesetzten
Griinflachen zur straRenbegleitenden Baugebietsdurchgriinung grundsétzlich und weitreichend sicherge-
stellt. Aus gesamtkonzeptioneller Sicht sind die Baugebiets-Zufahrten deshalb auch mdglichst weit vonei-
nander entfernt sowie durch nicht bebaubare Griinflichen getrennt angeordneten. Als deren Breite sind
zur Sicherstellung der ErschlieBungsfunktion jeweils 6 m breite Flachenbereiche ausgewiesen. Fur eine
abschlieRende Sicherstellung der Belange der Verkehrssicherheit sowie in Bezug auf die griinordnerische
Planungskonzeption auf Privatgrund wurden fiir die zwischenliegenden Flachen entsprechende “Bereiche
ohne Ein- und Ausfahrt” festgesetzt bzw. in der Planzeichnung eingetragen.

Dagegen sind fiir die Zu- bzw. Abfahrbereiche zur geplanten Stellplatzanlage fiir die Geschéftsstelle der
Raiffeisenbank Pfaffenwinkel (Anwesen Schongauer Strae 14 auf Flurnr, 5/3) am Westrand des Plange-
biets bzw. im Umgriff der Freiflachen des Maibaumstandortes jeweils Fléchenbereiche in einer Breite von
7 m eingeplant, die ca. 12 m voneinander entfernt liegen (zur Umsetzung werden 12 Stellplatze vorge-
schiagen; vgl. nachrichtlich-informative Darstellung in der Planzeichnung). Mit dieser Erschliefungskon-
zeption werden insbesondere eine zweckmaBige Erreichbarkeit und Nutzung der Flache zu den Off-
nungszeiten der Bankfiliale sowie auch ein ausreichender Flachen- / Raumbedarf fir die unverandert er-
forderliche Mitnutzung / -einbeziehung des gesamten Freifldchenumgriffs (geplante Stellplatzaniage und
Griinflachen)im Rahmen der Arbeiten sowie Aktivitéten i.V.m. der Aufstellung und dem Abbau des Mai-
baumes bewerkstelligt.

Als Besonderheit ist fiir die Stellplatzanlage weiterhin eine ,Einbahn-Regelung” mit Festlequng der Ein-
fahrt im westlichen sowie der Ausfahrt im dstlichen Fléchen-Bereich festgelegt. Damit werden in der Pla-
nung die rtlichen Gegebenheiten bzw. die vorhandene besondere verkehrstechnische Situation mit Blick
auf die mdgliche Situierung von Zu- / Abfahrten zur Schongauer StraBe (die Flache befindet sich im Kur-
venbereich einer ausgepragten s-formigen StraBenfiihrung mit 2 zusétzlichen Einmiindungssituation) aus
gesamtplanerischer Sicht zielfihrend und situativ vertraglich beriicksichtigt. Hierdurch kann zum einen die
Anlagen-Zufahrt von Linksabbiegern auf der Schongauer StraRe tiber die vorhandene Abbiegespur fiir die
Alpenstrale (gemeinsam) mit erfolgen (weitgehende Vermeidung einer Behinderung des Verkehrsflusses
bzw. der Schaffung eines zusétzlichen Gefahrdungspotentials). Zum anderen wird auch die Anlagen-
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8.1.4

8.2
8.21

8.2.2

Ausfahrt von einem fiir die Verkehrsteilnehmer kiinftig klar wahrnehmbaren (Knoten)Punkt aus (quasi in
einem kiinftig ausgebildeten ,Kreuzungsbereich®) zusammen mit dem direkt gegeniiberliegenden Ein-
miindungsbereich des Molkereiweges in die Schongauer Strale bewerkstelligt. Insgesamt bleibt damit fiir
die Verkehrsteilnehmer eine strafenrdumlich Ubersichtiiche Gesamtsituation entlang der Schongauer
Strae weitreichend erhalten bzw. ist diese auch kiinftig in einem ausreichenden Umfang gegeben.

Als Schenkelldnge der freizuhaltenden Sichtfidche (Sichtdreieck) im Einmiindungsbereich der Alpenstrale
in die Schongauer StraBe ist eine Lange von 70 m in die Planzeichnung eingetragen (Anfahrtssicht,
Schenkellangen fiir eine Tempo-50km/h-Geschwindigkeitsregelung). Auf die Inhalte der Ziffer 9. der textli-
chen Festsetzungen wird zudem verwiesen.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung / Abwasserentsorgung

Das Plangebiet wird an die Trinkwasserversorgung von Altenstadt bzw. an die éffentliche Wasserversor-
gungsanlage der Stadt Schongau angeschlossen. Die Dimensionierung des Leitungsnetzes hat den ver-
sorgungstechnischen Erfordernissen zu entsprechen.

Die Schmutz- bzw. Abwasserentsorgung erfolgt tber die bestehende Kanalisation im Trennsystem durch
die Klaranlage der Stadt Schongau.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung der Hausanschliisse an die 6ffentliche Kanalisation,
insbesondere zur Verhinderung von Riickstauereignissen, die entsprechenden DIN zu Entwasserungsan-
lagen fiir Gebaude und Grundstticke zu beachten sind.

Loschwasserversorgung / Brandschutz

Auf die Einhaltung der Brandschutzvorkehrungen der Art. 5, 12 sowie 24 bis 30 BayBO wird hingewiesen.
Die Vorkehrungen des Brandschutzes sind (ibergeordnet und zwingend zu beachten.

Bevor ggf. Loschwasserhydranten — empfohlen werden Uberflurhydranten nach DIN 3222 — aufgestellt
werden und deren Standorte festgelegt werden, ist dies mit dem Kommandanten der Freiwilligen Feuer-
wehr Altenstadt sowie dem Kreisbrandrat bzw. dem Kreisbrandinspektor abzustimmen. Der daraus resul-
tierende Hydrantenplan ist vom Kreisbrandrat bzw. dem Kreisbrandinspektor gegenzeichnen zu lassen.
Die Einhaltung der DIN 14090 - Flache fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken — ist zu beachten.

Hinweise zum Brandschutz

Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt Nr. 1-12 des Bayer. Landesamtes fiir Wasserwirtschaft, bzw.
nach den Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Ar-
beitsblatt W 405 - sowie nach der ,Fachinformation fiir Feuerwehren zur Planung von Ldschwasserver-
sorgungseinrichtungen aus der Sicht der Feuerwehr des LFV Bayern auszubauen.

Bei Baueingabeplanen ist mindestens die Einhaltung nachfolgender Bestimmungen und Vorschriften zu

beriicksichtigen:

- Ldschwasser-Bereitstellung nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405.

- Einhaltung des Hydrantenabstandes nach ,Fachinformation fir Feuerwehren zur Planung von Ldschwasserversor-
gungseinrichtungen aus der Sicht der Feuerwehr” des LFV Bayern. Der Abstand zwischen Gebaudeeingang und
Hydrant sollte zwischen 80 m und max. 120 m liegen.

- Empfehlung zur Installation von Uberflurhydranten nach DIN 3222. Im Falle der Verwendung von Unterflurhydran-
ten nach DIN 3221 sind diese zu beschildern.

- Berlicksichtigung entsprechend erforderlicher Zufahrtsméglichkeiten fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge (DIN
14090); Flachen fiir die Feuerwehr sind nach Art. 5 BayBO einzupianen, nach den Richtlinien ,Flachen fiir die
Feuerwehr* auszufiihren und entsprechend zu kennzeichnen.

- Sicherstellung einer Bereitstellung von Léschwasser durch andere Mafinahmen (wenn durch einzelne Nutzungs-
einheiten die allgemein errechnete, bereit gestelite Léschwassermenge tiberschritten wird).
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8.2.4

Niederschlagswasserbehandlung

A) Niederschlagswasserbeseitigung im Plangebiet

Das gesamte innerhalb der Baugebiete anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser ist soweit als
méglich bzw. wie die Untergrundverhaftnisse dies zulassen vor Ort auf den Grundstiicken Uber geeignete
Sickeranlagen zu versickern.

Die GréRe der Sickereinrichtungen ist in Verbindung mit dem Bauantragsverfahren festzulegen.

Die ordnungsgeméfRe Grundstiicksentwésserung muss durch eine Abnahmebestatigung eines privaten
Sachverstandigen nach Art. 65 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) vom jeweiligen Bauherrn bestétigt
werden.

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass die Entwésserung von Privatgrundstiicken in offentliche Flachen
(StraRen- und StraBennebenflachen, etc.) unzuldssig ist. Im Zufahrtsbereich ist entlang der Grundsticks-
grenze eine Rinne als Wasserfiihrung mit Anschluss an eine Sickeranlage einzubauen.

B) Allgemeine Hinweise zur Niederschlagswasserversickerung

Niederschlagswasser ist grundsétzlich zur Erhaltung der Grundwasserneubildung so weit als mdglich de-
zentral und flachenhaft {iber die belebte Bodenzone auf den jeweiligen Grundstiicken zu versickern. Punk-
tuelle Versickerung in Versickerungsschachten oder die Einleitung in einen Vorfluter werden seitens der
zustandigen Genehmigungsbehérde nur noch in begriindeten Ausnahmeféllen (z. B. Nachweis durch
Baugrundgutachten, etc.) genehmigt. Die Einleitung in einen Vorfluter darf nur erfolgen, wenn eine Versi-
ckerung aus hydrogeologischen Griinden nicht oder nur mit hohem Aufwand mdglich ist.

Fir Versickerungen von Niederschlagswasser, die nicht unter die Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung (NWFreiV) fallen, sind priifféhige Planunterlagen nach der WPBV (3-fach) mit ei-
nem Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis beim LRA Weilheim-Schongau einzureichen.
Sofern der Anwendungsbereich der NWFreiV erffnet ist, ist vom planenden Ingenieurbiiro eine formlose
Bestatigung mit Angabe der Versickerungsart und der iiberschidgigen Berechnung der angeschlossenen
Flachen beim Landratsamt Weilheim-Schongau einzureichen (nach der WPBV (3-fach)).

Es wird auf folgende geltende technische Vorschriften und fachliche Regeln verwiesen: Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), technische Regeln zum schadlosen Einleiten von Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW), technische Regeln zum schadlosen Einleiten von Nie-
derschlagswasser in Oberflachengewasser (TRENOG), DWA Arbeitsblatt A 117 “Bemessung von Regen-
riickhalterdumen®, DWA Arbeitsblatt A 138 “Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versicke-
rung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser’, DWA Merkblatt M 153 ,Handlungsemp-
fehlungen zum Umgang mit Regenwasser’, DWA Arbeitsblatt A 117 ,Bemessung von Riickhaltebecken*
sowie DWA Merkblatt A 100 ,Leitlinien der integralen Siedlungsentwasserung” (ISIE).

Die Grundstiicksentwésserungsanlage muss nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik (DIN
1986 ff.) erstellt werden.

Es wird empfohlen, Niederschlagswasser fiir die Toilettenspiilung und Waschmaschinen zu nutzen und
dafiir in entsprechend geeigneten Riickhalteeinrichtungen zu sammeln. Die Errichtung von derartigen An-
lagen sind dem Landratsamt des Weilheim-Schongau und dem Wasserversorger zu melden (§ 13 Abs. 3
TrinkwV; § 3 Abs 2 AVBWasserV).

AbflieRendes Oberfiachenwasser ist so abzuleiten, dass Dritte nicht in Mitleidenschaft gezogen werden.
Hierzu sind Gelandeveranderungen und der Bau von Entwédsserungseinrichtungen so zu konzipieren,
dass die Ableitung schadlos erfolgen kann. Die Ableitung von Wasser auf Fremdgrundstiicke und offentli-
che Verkehrsflachen ist nicht zulassig.

Stromversorgung / Kommunikation
Die Stromversorgung erfolgt durch Anschluss an das vorhandene Netz der Lech-Elektrizitétswerke (LEW)
bzw. der LEW Verteilnez GmbH und ist nach entsprechender Erweiterung des Versorgungsnetzes als
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gesichert zu bewerten.
Die Versorgung mit Telekommunikation ist durch die jeweiligen Versorgungstrager gesichert.

Abfallentsorgung / Wertstoffkreislauf

Die Abfallbeseitigung ist als sichergestellt zu bewerten. Diese liegt in der Zustandigkeit des Landkreises
Weilheim-Schongau.

Jeder der die éffentlichen Abfallentsorgungseinrichtungen nutzt, hat die Menge der anfallenden Abfélle
und deren Schadstoffgehalt geringstmdglich zu halten. Wertstoffe sind getrennt von nicht verwertbaren
Abfallfraktionen zu sammeln und einer geeigneten Verwertung zuzufiihren.

Auf die Bereitstellung von ausreichendem Raum an geeigneten Standorten fiir die Unterbringung von ge-
trennten Milllsammelbehaltern (entsprechend der Konzeption der Abfallwirtschaft des Lkr. Weilheim-
Schongau) auf den Grundstiicken wird hingewiesen.

AuRerdem sollten auf den Grundstiicken fiir organische Abfélle mdglichst Kompostierungsmdglichkeiten
vorgesehen werden. Es wird weiter darauf hingewiesen, dass der Anschluss- und Uberlassungszwang
auch fiir Bioabfélle gilt und daher je anschlusspflichtigem Grundstiick trotzdem grundsétzlich ein Biomiill-
behaltnis vorzuhalten ist. Eine Befreiung kann nur auf schriftlichen Antrag erfolgen, wenn gleichzeitig der
Nachweis erbracht wird, dass der gesamte auf dem Grundstiick anfallende Biomiill vollstandig selbst ver-
wertet wird.

Die Millsammelbehélter sind zu den entsprechenden Leerungszeiten in fiir den Leerungsvorgang geeig-
neter Weise bereitzustellen. Wertstoffe sind einem Wertstoffhof zuzufiihren.

Bereitstellung von Miillbehéltnissen, Griingut und Sperrmdill

Es wird darauf hingewiesen, dass Mllbehéltnisse, Griingut und Sperrmiill zur Abholung entlang der
Schongauer Strafle bereitzustellen sind. Entsprechendes gilt fiir die Bereitstellung von Weimobeln und
Sperrmiill sowie von Griingut im Rahmen der haushaltsnahen Erfassung.
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Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass der Inhalt der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 ,Ortseingang —
Schongauer Strafe’ und seine Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Text und Schrift mit den hierzu
ergangenen Beschliissen der Gemeinde Altenstadt tibereinstimmen.
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