BEGRUNDUNG
7UM BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN
+ EINFACHEM BEBAUUNGSPLAN FUR DAS DORFGEBIET (MD)

Der Geltungsbereich umfaBt ganz oder teilweise die Grundstiicke der Gemarkung Altenstadt
mit folgenden Flurnummerm:

FLNrm.: 18/1, 22, 23/1, 23/2,23/3, 23/5, 25, 35,35/1,35/3, 36, 36/1,36/2,37/2, 38/1, 40, 40/1, 44, 46,
46/1, 48, 49, 49/1, 49/2, 86/1, 149/4, 149/5, 149/8, 149/10, 149/12, 149/13,

A Planungsrechtliche Voraussetzungen:
Zur Verwirklichung ist eine Anderung des Flichennutzungsplanes (gen. 1991) erforderlich.
Der gesamte Geltungsbereich wird gem4B Flichennutzungsplan als MD (Dorfgebiet) ausgewiesen.
Im Osten grenzt der Geltungsbereich des rechtkraftigen Bebauungsplanes ,, Ortseingang-
Schongauerstr. ,, an.

B Lage, Grifie und Struktur des Baugebietes:

Lage im Raum

Der Planbereich liegt am Rande des Ortskernes im siidostliche Bereich von Altenstadt
Altenstadt liegt ca 2km nordwestlich von Schongau

Entfernungen  Weilheim/Kreisstadt 27 km

Miinchen 80 km

Augsburg 70 km

Kempten 50 km
Verwaltungsraum

Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt
Landkreis Weilheim-Schongau
Regierungsbezirk Oberbayern
Region 17

Die Gesamtfliche des geplanten Bereiches betragt

GroéBe ca 2,65 ha

Anteil qualifizierter Bebauungsplan ca 0,9 ha

Anteil einfacher Bebauungsplan ca 1,75 ha

Anteil Nettobauland im qualifizierten Bebauungsplan ca 0,6 ha

Bevolkerungsstruktur

Die Gemeinde Altenstadt war in Ihrem Ursprung eine von der Landwirtschaft geprégte Gemeinde-
Die Ansiedlung der Luftlande-und Transportschule der Bundeswehr, die unmittelbare Nihe der
Stadt Schongau mit Thren groBen Gewerbegebieten und dem Riickzug der Landwirtschaft veréndern
den Ort allmihlich von einer urspriinglich bauerlich geprégten Gemeinde in eine vom Wohnen und
Gewerbe bestimmten Ansiedlung.

C. Situation/Immission
Verkehrliche Situation

Durch das Baugebiet fiihrt die StaatsstraBe 2014, die die Hauptader des ortlichen Verkehrs ist.
Der frither durch den Ort laufende iiberdrtliche Verkehr flieBt heute allerdings groftenteils

{iber eine ortsnahe Umgehung, so dass die 2014 hauptséchlich den Ziel-und Qellenverkehr auf-
nimmt. Trotzdem stellt die Immission, die von der StaatsstraBe ausgeht neben den angrenzenden
landwirtschaftlichen Betrieben ein Immissionsproblem dar.
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Beurteilungspegel gem. DIN 18005 in 15 m Abstand zur Strallenmitte
Tagsiiber 62,6 dB(A)
Nachtsiiber 55,2 dB(A)

Beurteilungspegel gem. DIN 18005 in 25 m Abstand zur Strallenmitte
Tagsiiber 59,3 dB(A)
Nachtsiiber 52,0 dB(A)

Im Norden und Westen fiihrt durch das Baugebiet eine GemeindestraBe, die in der Hauptsache von
den anliegenden aktiven landwirtschaftlichen Betrieben frequentiert wird.

Der Liarmschutz erfolgt durch Abriicken der Wohnbebauung von der Staatsstrae und zusétzliche
Abpflanzungen, Einfriedungen und Schuppen.

Bauliche Situation auf den Nachbargrundstiicken.

Osten: Griinfliche (Bebauungsplan Ortseingang) und Mischnutzung
Norden: landwirtschaftliche Betriebsgebdude

Westen: Landwirtschaftliche Anwesen + Wohngebéude

Siiden: Landwirtschaftliche Anwesen + Wohngebdude

D Bodenordnende MaBSnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes und Griinordnungsplanes ist keine Umlegung erforder-
lich.

E Stidtebauliche und landschaftsplanerische Leitgedanken
Bauliche Ordnung

Die giinstige Lage des Geltungsbereiches

in der Nihe des Ortszentrums fithrte zur Ausweisung von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern.
Gleichzeitig wird das Gewerbe im Ort (Wohnen + Arbeiten) durch die Ausweisung von ca 35 %
Anteil an der Bruttogeschossfliche im qualifizierten Teil gestérkt.

Diese anteiligen Gewerbeflichen ermoglichen die Ausweisung des gesamten Plangebietes
(qualifizierter und einfacher Bebauungsplan) als MD (Dorfgebiet).

Dies sichert und schiitzt den Fortbestand der angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebe. Deren
Parzellen wurden deshalb im Rahmen eines einfachen Bebauungsplanes ausgewiesen und festge-
setzt. Weitere Festsetzungen sind im Bereich des einfachen Bebauungsplanes nicht gewiinscht und
notwendig. Der Schutz der landwirtschaftlichen Betriebe war mit Ursache fiir die Erstellung

des Bebauungsplanes. Die Schutzbediirftigkeit des innerhalb des MD-Gebietes vorgesehenen
Wohnnutzung bleibt auf dem Niveau eines durch die Landwirtschaft mitgeprégten Dorfgebiet redu-
ziert.

Grundlage fiir den Entwurf ist das im Frithjahr 1998 durchgefiihrte Plangutachten.

Die Verfasser des 1. Preises, die Architekten Breining und Rohrmoser planten eine ortstypische
Winkelhofbebauung mit Haupt und Nebengebauden.

- Wohnen im Hauptgebsude, Fassaden weiss verputzt

- Gewerbe im Nebengebiude, Fassade holzverschalt

- Ruhige Wohnhéfe nach Siiden, geschiitzt durch Hecke, Schuppen, Pergola
- Ziegelgedeckte ruhige Satteldicher mit 28% Dachneigung

- Fassaden in heiterer wohnlicher Atmosphére

Griinordnung
-Ruhige durchgriinte Wohnhofe verbunden durch einen Fuweg in der Verlangerung des Griinan-

gers.
-Baumplatz am Maibaum.



F Erschliefung
StraBen und Wege, flieBender und ruhender Verkehr

Die ErschlieBung des Gelandes erfolgt tiber die bestehende Schongauer Strafle, sowie die
bestehenden Gemeindestrassen.

Das Plangebiet ist an das bestehende Fuf- und Radwegenetz angeschlossen.

Fusswege sind in ausreichender Anzahl vorhanden.

Im Plangebiet kann auf den einzelnen Grundstiicken eine ausreichende Anzahl an
Stellplitzen untergebracht werden.

G Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung (Gas-, Wasser-, Strom-, Abwasser, Loschwasser) ist durch
vorhandene bzw. geplante Leitungen gewéhrleistet. Die Miillentsorgung ist gesichert.

TEIL 1 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
1. Griinordnerische Festsetzungen

Aus stidtebaulichen Griinden im Hinblick auf eine ausreichende Einbindung des Siedlungsgebietes
in die Umgebung ist es erforderlich, entsprechende Begriinungsmafnahmen, in Fortsetzung des
vorh. Griinangers festzusetzen.

Der offentliche Baumplatz am Maibaum dient als Zentrum des neuen Siedlungsgebietes zum siid-
lich gelegenen bestehenden Griinanger.

Die Obstbaumpflanzungen + die einheimischen Geholzer innerhalb der privaten Griinflichen tragen
dem landlichen Charakter der Siedlung Rechnung.

2. Art und Ma$ der baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung

Der gesamte Geltungsbereich wird als Dorfgebiet (MD) ausgewiesen.

Der Katalog der zulissigen Nutzungen wurde gegeniiber § 5 BauNVO dahingehend
geandert, daB eine Reihe von Nutzungen, welche die hier konzipierte

Struktur stéren wiirden, von der Zuldssigkeit ausgeschlossen wurden.
Ausgeschlossen wurden die als Ausnahme zuldssigen Nutzungen:
Gartenbaubetriebe, Tankstellen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird festgelegt durch die Bruttogeschossfliche
und die zuldssige GeschoBzahl pro Gebaude.

Neben der bebaubaren Flichenanteil wird eine 6ffentliche Griinfliche

als Ubergang zum bestehenden Griinanger ausgewiesen.

Zahl der Vollgeschosse

Fiir die vorgeschlagene Bebauung wurde

einheitlich zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze festgesetzt, wobei die Geschosse
durch die maximale Wandh&he fixiert sind.

Hohenlage baulicher Anlagen

Da gemiB § 18 BauNVO bei Festsetzungen der Hohen baulicher Anlagen die
erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen sind, wurden die OK der Rohdecken im EG festgelegt.

Stellpldtze und Garagen

Generell wurde festgesetzt, a8 Garagen, Stellplétze nur auf den
dafiir festgesetzten Flichen zuldssig sind.



TEIL 2 BEGUNDUNG DER BAUORDNUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN
Da in dem Dorfgebiet flichensparende Bauweisen konzipiert werden
und somit auf relativ engem Raum und im engen Nebeneinander Wohngebadude errichtet
werden konnen und sollen, sind eine Reihe von gestalterischen Festsetzungen erforderlich,
um diese Nebeneinander gestaiterisch vertraglich zu machen. Daher wird fiir das

Plangebiet eine Gestaltungssatzung erlassen, die einige gestalterische Grundregeln
erhilt:

Gestaltung der baulichen Anlagen fir den Geltungsbereich MD
Dieses Dorfgebiet soll dem Wohnen und Arbeiten als Ergénzung dienen.

Dicher

1.1 Dachform
Die Vielfalt mdglicher Dachformen wurde eingeschrankt auf Sattelddcher.
Zusammen mit der planungsrechtlichen Festsetzung der Fristrichtung, der Firstlage
und der Anordnung der Geb4ude im Plangebiet, festgesetzt durch die iiberbaubaren

Flichen, kann so ein dominierender Teil des stddtebaulichen Erscheinungsbildes
geregelt werden.

Das Erfordemnis hierfiir ergibt sich aus der Zielsetzung einer harmonischen
Gestaltung der Wohnbebauung.

1.2 Dachneigung
Der Spielraum bei der Dachneigung wurde auf 28° festgesetzt.
Diese Festsetzung wurde getroffen, um vor allem bei den Nebeneinander
stehenden Gebiuden sicher zu stellen, daB keine Neigungsunterschiede

entstehen. Die neue Bebauung ist den vorh. Strukturen angepalt..

1.3 Dachaufbauten

Dachaufbauten sind im historischen Sinne und aufgrund einer unruhigen Dachlandschaft nicht
gestattet.

1.4 Kniestock

Kniestocke sind im historischen Sinne und aufgrund einer unruhigen Dachlandschaft nicht
erwiinscht und durch die Wandhéhe minimiert.

1.5 Dacheinschnitte

Ebenfalls aus der Zielsetzung heraus relativ einheitliche Baukorper zu erhalten,
sind Dacheinschnitte unzuldssig.

1.6 Dachdeckung
Da die Dachsstruktur eines Baugebietes zum dominierenden Gestaltungselement

gehort, wurde festgesetzt, daB nur rote bis rotbraune Dachziegel oder Beton-
dachsteine zuldssig sind. Damit wird eine einheitliche Dachlandschaft sichergestellt.

1.7 Dachiiberstinde

Um zu vermeiden, daB regional untypische Bauformen entstehen, wurden die
Dachiiberstinde auf regional typische Mafie begrenzt.

1.8 Gebiude
Ferner wurde geregelt, daB die Hauser beziiglich der Wandhohe, Dachneigung,
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1.9

1.10

1.12

1.13

1.14

verwendeter Materialien und Farbgebung einheitlich zu gestalten sind.

Damit soll neben den bisher genannten Festsetzungen zusétzlich abgesichert

werden, daB bei den Gebauden, welche in engen Nebeneinander entstehen, einheitliche
Materialien und Formen verwendet werden.

Fassaden

Ebenfalls zur Einschrankung der Vielfalt von verfiigbaren Baumaterialien mit

der Zielsetzung einer einheitlichen Gestaltung, wurden Fassadenmaterialien

und Fassadenfarben eingeschrinkt, bzw festgelegt.

Die Wohngeb#ude werden im historischen Sinn verputzt, Die Nebengebiude, bzw Erwerbsgebaude
(hier Gewerbe) werden im historischen Sinn mit Holz verschalt.

Einfriedungen

Die Zzune sind ohne Sockel auszufithren, damit diese von Kleintieren barrierefrei
iiberwunden werden kénnen

Abgrabungen und Aufschiittungen

Gelindemodellierungen, Gelindeaufschiittungen und Abgrabungen sind nur
in dem zur Durchfiihrung des Bauvorhabens erforderlichen Ausma8 zuléssig,
um so Eingriffe in die bestehende Gelindesituation weitgehend zu vermeiden.

Verkehrsflichen

Um Oberflichenversiegelung innerhalb des 6ffentlichen FuBwegesowie der Stellplatzflichen weit-
gehend zu vermeiden, sind hierfiir wasserdurchldssige Beldge vorgesehen. Dies bedingt, dafl der
WasserabfluB an Ort und Stelle erfolgen kann, und somit eine Entlastung der Entwasserungssyste-
me und Erhaltung und Erhhung der Grundwasserneubildung als positive Auswirkung erfahrt.

Grinflichen

Um eine weitestgehend landschaftstypische Eingriinung zu erreichen, ist im Bereich des 6ffentli-
chen Griinzuges eine prignante Leitpflanzung aus vorwiegend heimischen Baumarten der 1. und 2.
Wuchsklasse vorzusehen, sowie eine strukturbestimmende Stauchpflanzung aus heimischen Arten,
die extensiv gepflegt werden konnen.

Immissionsschutz

Von der Gemeinde Altenstadt wurde das schalltechnische Beratungsbiiro Milller BBM beaufiragt
eine schalltechnische Vertraglichskeituntersuchung fiir den Bebauungsplan Ortsmitte Altenstadt zu
erstellen. Lt. diesem Gutachten sind auf der Grundlage des Bebauungsplanes Ortsmitte Altenstadt

keine Schallschutzmafnahmen erforderlich. Das Schallschutzgutachten ist in der Gemeinde
Altenstadt einsehbar.

Begriindung zum Bebauungsplan Ortsmitte Altenstadt vom 15.09. 1998
gedndert am 3.11. 98
in der Fassung vom 19.01. 99

Aufiraggeber Gemeinde Altenstadt Marienplatz 2
Bebauungsplan M 1:500 h{' ?[f
Planung Dipl.-Ing. Architekt

Walter Rohrmoser

Peter Breining

86875 Waal

Tel. 08246/764 -
Fax.  08246/1314



