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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634).

Verordnung ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

Verordnung Uber 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, BayRS 2132-1-B), zu-
letzt geéndert durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2019 (GVBI. S. 408).

Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt
geandert durch § 5 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. Dezember 2019 (GVBI. S. 737).

Gesetz (iber Naturschutz und Landespflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.07.2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt ge&ndert durch Artikel 290 der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328).

Gesetz (iber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur (Baye-
risches Naturschutzgesetz - BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 21. Februar 2020 (GVBI. S. 34).
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2.  Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Altenstadt, Landkreis Weilheim-Schongau, beschliet mit Sitzung vom 17.11.2020 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 § 3 des Gesetzes vom 24.07.2019
(GVBI. S. 408) sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung
vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch § 5 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. Dezember 2019
(GVBI. S. 737), den vorliegenden

Bebauungsplan Nr. 39
wZwischen Siidlicher Romerstrae und Kollenweg",

bestehend aus der Planzeichnung (Festsetzung durch Planzeichen), den Festsetzungen durch Text und
der Begriindung, jeweils in der Fassung vom 17.11.2020 als Satzung.

Der Satzungsbeschiuss wurde am ....2.% M0V 220~ oo § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB ortsiiblich be-

kanntgemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten (§10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Gleichzeitig werden damit die mit dem raumlichen Geltungsbereich liberlagerten Teilbereiche sowohl des
Bebauungsplans Nr. 12 ,Ortseingang — Schongauer Strafte” in der Fassung vom 30.06.1981 sowie des-
sen 3. Anderung in der Fassung vom 30.04.1993 als auch des Bebauungsplans Nr. 13 ,Altenstadt-Ost" in
der Fassung vom 25.10.1988 sowie dessen 5. Anderung in der Fassung vom 15.03.1994 durch die geén-
derten Festsetzungen fortgeschrieben bzw. ersetzt.

Hinweise: GemaR § 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 eflangen kann. GemaR § 10a Abs. 2 BauGB wird
der in Kraft getretene Bebauungsplan mit der Begriindung auch in das Intemet eingestellt bzw. ist auf der Internetseite 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 Méngein in der Abwégung (§ 214 und § 215 Abs. 1 BauGB) sowie auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1
und 2 und Abs. 4 BauGB beziiglich des Erloschens von Entschadigungsanspriichen aus den §§ 39 - 42 BauGB hinzuweisen.

Der Bebauungsplan wurde gemat §§ 13a und 13 BauGB im "beschleunigten Verfahren" aufgestellt. Gemaf §§ 13 a Abs. 2i.V.m.
13 Abs. 3 BauGB wurde weder eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt, noch ein eigener Umwelthericht geman
§ 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

Burgerger Andreas Kdgl
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Satzung (Festsetzungen durch Text)

INHALT DES BEBAUUNGSPLANS

Den Bebauungsplan als Satzung bildet die beigefiigte Planzeichnung mit Festsetzungen durch Planzei-
chen (innerhalb der mit schwarzen Balken markierten Grenze des raumlichen Geltungsbereiches) in
Verbindung mit den nachfolgenden Festsetzungen durch Text, jeweils in der Fassung vom 17.11.2020.
Den Planunterlagen ist eine Begriindung beigelegt.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit den Flur-Nummern 517 (TF = Teilflache),
530 (TF), 530/1, 531 (TF), 532 (TF), 534 (TF), 535 (TF) und 778 (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
zugehdrigen Festsetzungen durch Planzeichen und Festsetzungen durch Text bezogen auf den ent-
sprechenden raumlich-flachenhaften Bereich des Plangebietes anzuwenden.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Als Art der baulichen Nutzung wird festgesetzt:
Mischgebiet mit Bezeichnung ,MI-1" (Gesami-Mischgebiet unterteilt in Baugebietsteilflachen ,Teilbe-
reich-A*, , Teilbereich-B“ und ,Teilbereich C*) gemaR § 6 BauNVO.

In der als ,Teilbereich-A" festgesetzten Baugebietsteilfldche ist nur eine Wohnnutzung bzw. die Errich-
tung von wohngenutzten Gebauden und Wohngebauden allgemein zulassig (gem. §§ 1 Abs. 4 i.V.m. 1
Abs. 5 und 8 BauNVO).

Ausnahmsweise konnen Gewerbenutzungen bzw. zu gewerblichen Zwecken genutzte Flachen zugelas-
sen werden.

In der als , Teilbereich-B" festgesetzten Baugebietsteilfldache muss die Wohnnutzung bzw. missen die zu
Wohnzwecken genutzten Flachen den Gewerbenutzungen / den zu gewerblichen Zwecken genutzten
Fiachen in Grund- und Geschossfldche sowie Baumasse deutlich untergeordnet sein (gem. §§ 1 Abs. 4
i.V.m. 1 Abs. 5 und 8 BauNVvO).

Hinweis: Es wird angestrebt, dass die Wohnnutzung bzw. die zu Wohnzwecken genutzten Flachen dabei einen

Flachen- bzw. Baumassen-Anteil von jeweils max. 40 % nicht liberschreiten.

2.3.1  Beider Emittlung der Geschossflache gelten die Ziffern 3.2 und 3.2.1 entsprechend.

24 In der als ,Teilbereich-C* festgesetzten Baugebietsteilflache ist gem. §§ 1 Abs. 4 i.V.m. 1 Abs. 5 und 8
BauNVO eine Wohnnutzung allgemein unzulassig. Die Errichtung von Wohngeb&uden gem. § 6 Abs. 2
Nr. 1 BauNVO ist unzulassig.

25 Im (Gesamt-)Mischgebiet MI-1 sind die gem. § 6 Abs. 2 Nrn. 6, 7 und 8 BauNVO zulassigen ,Garten-
baubetriebe®, ,Tankstellen" und ,Vergniigungsstatten“ gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zuldssig.

2.5.1  Femer sind die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen ,Vergnligungsstatten (...)* geméaR
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO unzulassig.

2.6 Die hdchstzuldssige Anzahl der Wohneinheiten / Wohnungen in der als ,Teilbereich-B* festgesetzten
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Hinweis:

§4

4.1

Baugebietsteilflache wird auf maximal 2 Wohneinheiten / Wohnungen pro (Wohn)Gebéude begrenzt (§ 9
Abs. 1 Nr. 6 BauGB).
Das Mindestmal fiir die Anzahl der Wohneinheiten / Wohnungen in der als , Teilbereich-A* festgesetzten
Baugebietsteilflache betragt 8 Wohneinheiten / Wohnungen pro (Wohn)Gebaude.
Die Geb&ude im Baugebiets-, Teilbereich-A" sollen médglichst weitreichend in einer barrierefreien Aus-
flihrung errichtet werden. Nicht zuletzt aufgrund der glinstigen Lage mit engem Kontakt zum Zent-
rumsbereich ist dabei vorzugsweise die Errichtung insbesondere von seniorengerechten, behinderten-
freundlichen Wohnungen vorzusehen (u.a. mit in die Gebaude integrierten Liftanlagen, schwellenfreien
Raumen, bodengleichen Duschen, etc.).

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Das MaR der baulichen Nutzung wird sowoh! durch die in der Planzeichnung (Festsetzungen durch
Planzeichen) eingetragenen Grundflachenzahlen (GRZ) und Geschlossflachenzahlen (GFZ; als
HochstmaR oder Mindest- und HéchstmaR) als auch durch die Angaben und Werte fiir die Anzahl der
Vollgeschosse (als HichstmaR oder Mindest- und HochstmaB) sowie fir die héchstzuléssigen First- und
Wandhéhen (FH bzw. WH) bestimmt.

Die Wandhdhen-Festsetzungen gelten auch fiir Quergiebel(bauwerke) / Querbauten und Langsbauten
sowie fiir auBenwandbiindige Dachaufbauten.

Fiir Pultdacher / Pultdachformen (PD) gilt: FH = WH = 9,0 m.

Bei der Emmiftlung der Geschossflache / Geschossfidchenzahl sind auch die Flachen von Aufenthalts-
raumen in Nichtvoligeschossen einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschliel-
lich ihrer Umfassungswénde ganz mitzurechnen (§ 20 Abs. 3 BauNVO).

In Gebauden integrierte (Tief)Garagen / (Tief)Garagenzufahrten sind von der Geschossflachenberech-
nung ausgenommen (§ 21a Abs. 1 BauNVO).

Durch Tiefgaragen darf die zulassige Grundfiachenzahl bis zu einem Wert von maximal 0,9 iberschrit-
ten werden.

Die zuléssige Wandhdhe (WH; als HochstmaR) des Hauptgebdudes wird durch die Oberkante Fertig-
fufboden Erdgeschoss (OK FFB EG) und die Oberkante der Dachhaut in senkrechter Verlangerung der
traufseitigen Gebaudeauenwand definiert; die max. zulassige Firsthéhe (FH) wird durch die OK FFB
Erdgeschoss und die Oberkante der Dachhaut bestimmt.
Die Sockelhdhe der Gebéude darf ein MaR von 0,50 m nicht tiberschreiten.
Bezugs- / Messpunkte stellen die Hohendifferenz zwischen der Oberkante FertigfuRboden Erdgeschoss
(OK FFB EG) zur Oberkante des natiirlichen Gelandes, gemessen in der Mitte / im Zentrum des jeweili-
gen Gebaudegrundrisses dar.
Den Bauantragsunterlagen bzw. den im Genehmigungsfreistellungsverfahren vorzulegenden Unterla-
gen sind Gelandeschnitte mit Angabe der N.N.-Hohen beizufiigen; dabei sind insbesondere das be-
stehende Gelénde und ggf. urspriinglich vorhandene Gebaudekdrper sowie die geplante Gelandeprofi-
lierung und die Lage des Gebaudes / der Gebaude darzustellen.

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Es gilt die offene Bauweise gema § 22 Abs. 2 BauNVO.
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Die Abstandsflachenvorschriften gemaR Art. 6 BayBO in der Fassung vom 14.08.2007 sind anzuwen-
den.

Die lberbaubare Grundstiicksflache ist in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgelegt.
Gebaude und Gebaudeteile von Hauptgebauden diirfen diese nicht iiberschreiten.

Es sind nur Einzelhduser zulassig.
In der als ,Teilbereich-A" festgesetzten Baugebietsteilflache sollen die Einzelhduser / Gebaude als
Mehrfamilienhauser ausgefiihrt werden.

GARAGEN & STELLPLATZE SOWIE NEBENANLAGEN & -GEBAUDE

Garagen und Stellplétze (sowohl iiberdacht (Carports) als auch ,offen* bzw. nicht (berdacht) sowie
Nebenanlagen und -gebéude diirfen aus Griinden der stadtebaulichen Ordnung und der Wahrung des
Ortsbildes nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sowie den ausgewiesenen Umgren-
zungslinien von ,Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen” mit ent-
sprechender Zweckbestimmung errichtet werden (§§ 12 Abs. 6 und 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO).
Innerhalb der mit Zweckbestimmung als ,St / TGa* gekennzeichneten Flachenumgrenzungen ist nur die
Errichtung von ,offenen” bzw. nicht Gberdachten Stellplatzen mit erforderlichen Zufahrten sowie zudem
auch von Tiefgaragen und Unterkellerungen (z.B. fiir Technik- und Lagerraume, etc.) und den hierfiir er-
forderlichen Einfahrts- / Zufahrtsbereichen bzw. Rampenanlagen (inkl. Uberdachungen, Einhausungen,
etc.) zuldssig.

Innerhalb der mit Zweckbestimmung als ,TGa" gekennzeichneten Flachenumgrenzung ist nur die Errich-
tung von Tiefgaragen(-Anlagenteilen) als bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache, durch die
das Grundstiick lediglich unterbaut wird, zulassig.

Abweichend von Ziffer 5.1 sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Gartenhauser, Lagerplétze
fiir Holz, Anlagen zur solarenergetischen Energiegewinnung etc.) im gesamten Bauland zulassig, sofern
diese nicht im Vorgartenbereich, definiert als Bereich mit einem Abstand von mind. 4 m zu den Straflen-
begrenzungslinien entlang der Stdlichen Rdmerstralle und des Kollenweges sowie von 2 m zur Stra-
Renbegrenzungslinie entlang der FuR- und Radwegefldche am Nordrand des Plangebietes situiert wer-
den.

Bewegliche Wertstoff- und Abfallsammelbehéltnisse sind in bauliche Anlagen zu integrieren.

Tiefgaragen-Abfahrten bzw. -Einfahrten miissen einen Abstand von mind. 5,0 m (Aufsteliflache, Stau-
raum) zwischen dem Anfang der Rampenanlage (geneigte Fahrbahn) und den zugeordneten Einmiin-
dungs- / Zufahrtshereichen der éffentlichen Verkehrsfléchen (in Bezug auf die StraRenbegrenzungslinie)
aufweisen.

Aneinandergebaute Garagen, Nebengebéude sowie Stellplitze mit Uberdachung (Carports) sind mog-
lichst einheitlich zu gestalten. In Dachneigung und -eindeckung sowie in Trauf- und Firsthéhe sind sie
aneinander anzugleichen.

Garagenstellplatze, die nicht héhengleich mit der Oberkante der unmittelbar angrenzenden Zufahrt aus-
gefiihrt sind (Doppel-Parksysteme wie z.B. Duplex-Garagenstellplatze, etc.), kénnen nicht auf die Richt-
zahl fiir den Stellplatzbedarf / -nachweis angerechnet werden.
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Hinweis: Die gemeindliche ,Satzung liber die Herstellung von Stellplatzen® inkl. der Anlage ,Richtzahlen fiir den
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6.2.1

6.2.2

6.2.3

6.3

6.3.1

6.3.2

Stellplatzbedarf* in der bei Bauantragsstellung jeweils giiltigen Fassung ist zu beachten bzw. anzu-
wenden.

GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

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

Verspriinge in der Fassade / Versatz der Aufenwande, Erker und dergleichen sind zulassig.

In der als ,Teilbereich-A” festgesetzten Baugebietsteilflache darf das Hochstmal fiir die zuldssige Ge-
baudebreite (kiirzere Gebaudeseite / Giebelseite) maximal 13 m betragen. Im Ubrigen ist eine Gebéu-
debreite von bis zu maximal 22 m zulassig.

Die in der Planzeichnung eingetragenen Haupffirstrichtungen gelten verbindlich fiir die Hauptgebaude.
Die Langsachse der Hauptgebaudekdrper ist parallel zur festgelegten Firstrichtung anzuordnen.

Neben gleichgeneigten Satteldachformen sind bei Hauptgeb&uden Pultdécher sowie auch (gegeneinan-
der) versetzte Pultdachformen (mit maximal 2 durchgehenden Pultdachflachen / -ebenen bzw. ohne wei-
tere Hohenabstufungen der einzelnen Pultdacher selbst) mit den in der Planzeichnung eingetragenen
Dachneigungen zuléssig. (Negative) Dacheinschnitte sind unzulassig.

Bei den (gegeneinander) versetzten Pultdachformen muss die Lage des Firstes einen Mindestabstand
von 2,0 m zur traufseitigen Gebaudeaulenwand aufweisen. Ferner muss der (vertikale) Versatz der bei-
den Dachflichen, gemessen an den jeweils héchstgelegenen OK der Dachhaut, einen Abstand von
mind. 1,0 m aufweisen und darf max. 3,0 m nicht iiberschreiten. Ein Versatz der beiden Dachflachen in
der Horizontalen ist unzulassig.

Abweichend von Ziffer 6.2 sind fiir Garagen, Nebenanlagen / -gebaude und (iberdachte Stellplétze (Car-
ports) auch Flachdach- und flachgewinkelte Pultdachformen unter 12° Dachneigung zuldssig. Versetzte
Pultdachformen sind fiir diese baulichen Anlagen unzulassig.

Die Dachneigung von Garagen, Nebenanlagen / -gebauden und iberdachten Stellplatzen (Carports)
darf diejenige des Hauptgebaudes nicht liberschreiten.

Als Dacheindeckung sind ausschlielich Dachziegel oder Betondachsteine aus einheitlichen Materialien
in roten bis rotbraunen und grauen Farbténen zulassig.

Glanzende und reflektierende Oberflachen (z.B. glasierte engobierte Dachziegel) werden ausdriicklich
ausgeschlossen.

Bei der Bedachung von Garagen, Nebenanlagen / -gebauden und (iberdachten Stellplatzen (Carports)
sind bei einer Ausfiihrung als Flachdach- und flachgewinkelte Pultdachformen gem. Ziffer 6.2.2 (unter
12° Dachneigung) zudem auch andere Materialien als Dacheindeckung zulgssig. Die Verwendung von
hellen, sich spiegeinden und glanzenden Materialien ist unzulassig. Ausgenommen davon sind Anlagen
nach Ziffer 6.7.2 zulassig.

Dachbegriinungen sind zulassig und planerisch ausdriicklich erwiinscht.

Fir untergeordnete Anbauten wie z.B. Wintergarten, Treppenh&user oder Eingangs- und Terrassen-
tiberdachungen, etc. sind auch Dacheindeckungen aus Glas und / oder Metall mit einer abweichenden
Dachneigung zulassig.

Die Errichtung von Terrassen auf baulichen Anlagen ist in allen Baugebieten unzulassig.

Hinweis: Anbauten, Garagen und Nebenanlagen / -gebaude sollen in ihrer Gesamtgestaltung grundsatzlich mit

dem Hauptgebaude abgestimmt werden, mdglichst auch in Bezug auf Dacheindeckung und —neigung.
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Dachiiberstidnde an Hauptgebauden sind (ohne Dachrinne) an der Traufe mit mind. 0,80 m und im Be-
reich des Ortganges mit mind. 0,60 m auszufiihren.

Bezugs- bzw. Messpunkt stellen der Abstand des duRersten, durchgehenden Bauteiles der Dachhaut
und die in der Horizontalen dazu gelegene AuRenkante der Gebaudeaufenwand dar.

Dachiiberstande von Garagen, Nebenanlagen / -gebauden und (iberdachten Stellplatzen (Carports)
diirfen allseitig 0,50 m nicht unterschreiten.

Dachgauben als Dachaufbauten sind unzulassig.

AuRenwandbiindige Dachaufbauten bzw. Zwerch- und Standgiebel (ungleiche Wandhdhe mit Haupt-
baukdrper bzw. gleiche Wandhéhe mit Hauptbaukdrper) sind nur bei Hauptgeb&uden mit Satteldachfor-
men zuldssig. Die Dachhaut muss eine Mindestneigung von 24° aufweisen. Die Dacheindeckung ist
adaquat der Dacheindeckung des Hauptdaches auszufiihren.

AuRenwandbiindige Dachaufbauten bzw. Zwerch- und Standgiebel diirfen (jeweils gemessen an den
Aufenwanden) bezogen auf ihre Breite '/3 der Gebaudelange nicht iberschreiten und miissen einen
Mindestabstand von 4,0 m zum Ortgang aufweisen. Diese diirfen eine Hochstbreite von 8,0 m (AuBen-
mal} nach Fertigstellung) nicht (iberschreiten und miissen einen Mindestabstand von 6,0 m zueinander
aufweisen.

Die Summe der Breiten von aufenwandbiindigen Dachaufbauten je Dachseite darf 1/3 der gesamten
Dachlénge nicht tiberschreiten.

Die Summe der Breiten von Quergiebel(bauwerke)n bzw. Quer- / Wiederkehrbauten darf (jeweils ge-
messen an den AuRenwanden) hochstens 50 % der Lénge des Hauptgebéudes betragen. Ferner mis-
sen diese gemessen an den Auflenwanden mind. 1,3 m vor den Hauptbaukdrper hervortreten. Deren
jeweilige Breite darf die Breite des Hauptgebaudes nicht (iberschreiten.

Die Summe der Breiten aller Dachaufbauten gem. Ziffern 6.5.1 und 6.5.2 darf je Dachseite 50 % der
gesamten Dachlange nicht iberschreiten.

Der First bzw. obere Abschluss sowohl von aufienwandbiindigen Dachaufbauten als auch von Anbauten
an Hauptgebauden (Langs- / Querbauten) muss mindestens 0,5 m unterhalb des Firstes des Hauptbau-
kérpers liegen. Die Dachneigung darf diejenige des Hauptgebaudes nicht iiberschreiten.

Fir Anbauten an Hauptgebauden (Langs- / Querbauten) sind auch Flachdach- und flachgewinkelte
Pultdachformen unter 12° Dachneigung zulassig. Versetzte Pultdachformen sind fiir diese baulichen An-
lagen unzulassig.

Zur AuRlenwandgestaltung sind nur verputzte, gestrichene oder holzverschalte Fléchen zulassig. Fassa-
denverkleidungen aus Keramik, Kunststoff und Spaltklinker sind unzuléssig. Fiir den AuRenanstrich
sind grelle und leuchtende bzw. glanzende Farben nicht zuldssig (empfohlen werden Farbgebungen in
Pastelltonen). Auffallende Putzstrukturen und Sichtziegelfassaden sind unzuldssig. Alle Seiten eines
Gebaudes sind grundsatzlich in der gleichen Farbe zu halten.

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

Schornsteine, ggf. nachweislich erforderliche Antennen, Anlagen zur Energiegewinnung (z.B. Windra-
der), etc. diirfen die Firsthdhe des Hauptgebaudes um nicht mehr als 2,0 m tiberragen.

Anlagen zur solarenergetischen Nutzung bzw. Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren sind nur in
und auf Dachflachen sowie nur in paralleler und mdglichst biindiger Anordnung zur Dachhaut zuléssig.
Die Anbringung muss in einer mdglichst zusammenhéngenden, harmonisch wirkenden Flache erfolgen.
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.
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6.8.1

6.8.2

6.8.3

§7
7.1
7.1
742
72

7.21

722

7.3

74

7.5

Werbeanlagen sind nur an Gebauden bis zu einer Héhe von max. 4,0 m iiber dem natiirlichen Gelénde
mit einer SchriftgréBe bis zu 0,60 m zuldssig. Im Dachbereich bzw. auf den Dachfléchen sind diese un-
zulassig. Sie miissen so gestaltet sein, dass sie nach Form, Farbe, MaRstab und Anbringungsart mit der
Architektur des Gebaudes harmonieren.

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

Abweichend von Ziffer 6.8.1 ist pro Betriebsstatte max. eine freistehende Werbeanlage bis zu einer
Gesamthohe von max. 4,0 m zuléssig. Diese darf eine Grofe von 3 m? nicht Giberschreiten.

EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen dirfen eine max. Héhe von 1,80 m (iber natiirichem Gelénde bzw. OK Erschliefungs-
strale / Gehwegflache nicht iberschreiten und sind als Zaune ohne Sockel auszufiihren.

Abweichend von Ziffer 7.1 ist eine Uberschreitung der Hohe auf 2,00 m zuléssig, soweit dies z.B. aus
versicherungstechnischen Griinden nachweislich erforderlich ist.

Als Bodenfreiheit ist ein Mindestabstand von 0,10 m zur Geléndeoberkante vorzusehen.

Fiir die Einfriedung / -zaunung diirfen keine massiven Bauteile wie Beton, Steine, geschlossene Holz-
wande u. dgl. verwendet werden.

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen sowie auch der éffentlichen Griinflachen ist nur die Verwen-
dung von Einfriedungen als Draht- / Stabgitterzaune ohne Zierrat und mit Stiitzen aus Metallprofilen ge-
ringen Querschnittes zulassig.

An den restlichen Grundstiicksgrenzen ist zudem die Verwendung von anderweitigen transparenten
Metallzaunen, darunter z.B. von Maschendrahtzaunen / -geflechten, sowie auch von Holzz&unen mit
senkrechter Lattung (z.B. Staketenzaun) zuléssig. Kunststoffzaune sind unzulassig.

Die fiir die Stromversorgung erforderlichen Kabelverteilerschrénke sind vorderfrontbiindig in die Einfrie-
dung einzubauen.

Die Zufahrtsbereiche (Ein- und Ausfahrtsbereiche) vor Garagen und Stellplatzen sind auf Privatgrund bis
mind. 5,50 m hinter die Grundstiicksgrenze bzw. zur Straflenbegrenzungslinie entlang der Sidlichen
Roémerstraflie und des Kollenweges von Einzaunungen und Toren freizuhalten.

(Durchgehende, dichte) Heckenpflanzungen und insbesondere Form- und Schnitthecken sind in der
Vorgartenzone definiert als Abstandsflache von 3,0 m zu éffentlichen Verkehrsflachen unzulassig; Ein-
zelpflanzungen sowie kleinere Gehélzgruppen von bis zu 3 Pflanzen sind dort in einem Abstand von
mind. 6 m zueinander (gemessen an der jeweiligen Stammmitte der né&chstgelegenen Pflanzen) zulas-
sig.

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

Hinweis: Aus stadtebaulich-ortsplanerischer Sicht wird (sofemn aus betriebsorganisatorischer, versicherungs- /

sicherheitstechnischer Sicht, etc. moglich) hinsichtlich einer positiven Wirkung auf das Ortsbild sowie
insbesondere auch die Aufenthaltsqualitat im StraRenraum grundsatzlich empfohlen, maglichst die ge-
samte Vorgartenzone aller Baugrundstiicke von Z&unen und dichteren Heckenstrukturen freizuhalten.
Hierdurch kann wesentlich dazu beigetragen werden, dass der Gesamteindruck eines qualitatsvollen

bzw. groRzligig-aufgeweiteten und rdumlich-wahrmehmbaren gemeinsamen StralRenraumes erzeugt
wird.
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8.1

8.2

8.3

8.3.1

832

8.4

8.4.1

8.4.2

8.5

§9

9.1

9.2

GRUNORDNUNG / FREIFLACHEN / PFLANZGEBOTE

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

Stell(platz)-, Lager-, ErschlieBungsfiachen 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).

Fir alle im Plangebiet festgesetzten Pflanzungen ist ausschlieBlich und nachweislich autochthones
Pflanzgut von standortheimischen Arten der potentiellen natiirlichen Vegetation und benachbarter Pflan-
zengesellschaften zu verwenden.

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

In den gem. Ziffer 7.5 als Vorgartenzone definierten Fléchenbereichen ist die Verwendung von fremd-
landischen Pflanzenarten jeglicher Art wie z.B. Thuja oder (Schein)Zypressen ausdriicklich untersagt.

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 Einzelgehélzen auch die Anpflanzung
von heimischen Obstgehélzen zuléssig.

Die Zahl der Geholze 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 PflanzmaBnahmen auf Privatgrund sind spatestens bis zu Beginn der auf die Fertigstellung des
jeweiligen Hauptgebaudes (maRgeblich ist der Zeitpunkt des Erstbezugs) folgenden Vegetationsperiode
auszufiihren.

SICHTFELDER / SICHTDREIECKE

Das in der Planzeichnung eingetragene Sichtfeld ist von jeder Art Sichtbehinderung wie Einfriedungen,
Bepflanzung und Aufschiittungen sténdig freizuhalten, die sich iiber 0,80 m lber dem angrenzenden
Fahrbahnrand erhebt.

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

Hinweis: Es sind ausreichende Sichtverhaltnisse an den Grundstiickszufahrten fortwahrend zu gewéahrleisten.
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§10

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

§11

1.1

§12

12.1

AUFSCHUTTUNGEN / ABGRABUNGEN

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

Veranderungen des Geléndes sind auf den fiir die Integration der Gebaude / baulichen Anlagen und
befestigten Freiflaichen notwendigen Umfang zu beschréanken.

Abgrabungen in einem Abstand von weniger als 3,0 m zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen entlang der
Siidlichen Rémerstrafie und des Kéllenweges sowie von weniger als 2 m zur Straenbegrenzungslinie

entlang der Ful- / Radwegeflache entlang des Nordrandes des Plangebietes sind unzul&ssig.

Abgrabungen zum Zweck der teilweisen Freilegung eines Kellergeschosses kdnnen ausnahmsweise
zugelassen werden. Die Festsetzung Ziffer 10.2 gilt Gibergeordnet.

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

Die Uberdeckung der Tiefgarage mit Erdreich / Pflanzsubstrat hat im Bereich von Freifidchen eine Auf-
lage von mind. 0,30 m zu betragen.

IMMISSIONSSCHUTZ

Die Anwendung des Art. 58 Abs.1 Satz 1 BayBO (Genehmigungsfreistellung) wird fiir gerduschemittie-
rende handwerkliche und gewerbliche Betriebe und Bauvorhaben, mit Ausnahme von reinen Biiro- und
Verwaltungsnutzungen, ausgeschlossen.

NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

Soweit als mdglich bzw. wie die Untergrundverhéltnisse 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 Entwasserung von Privatgrundstiicken in 6ffentliche Flachen (StrafRen- und Stralennebenflachen,
etc.) ist unzulassig.
Im Zufahrisbereich ist entlang der Grundstiicksgrenze eine Rinne als Wasserfiihrung mit Anschluss an
eine Sickeranlage einzubauen.

§13  VER- UND ENTSORGUNGSANLAGEN UND -LEITUNGEN

13.1  Die Fiihrung von Ver- und Entsorgungsleitungen sowie -anlagen (Strom, Fernmeldetechnik, usw.) ist nur
unterirdisch zulassig.
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§ 14

141

14.2

INKRAFTTRETEN DES BEBAUUNGSPLANES

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

Gleichzeitig werden damit die mit dem rdumlichen Geltungsbereich iiberlagerten Teilbereiche sowohl
des Bebauungsplans Nr. 12 ,Ortseingang — Schongauer Strafte” in der Fassung vom 30.06.1981 sowie
dessen 3. Anderung in der Fassung vom 30.04.1993 als auch des Bebauungsplans Nr. 13 ,Altenstadt-
Ost" in der Fassung vom 25.10.1988 sowie dessen 5. Anderung in der Fassung vom 15.03.1994 durch
die geanderten Festsetzungen ersetzt bzw. fortgeschrieben.

HINWEISE DURCH TEXT

1.

DENKMALSCHUTZ

Denkmalbestand im Umariff des Plangebiets: Der gesamte westliche Randbereich des Vorhabengebietes
befindet sich innerhalb der amtlich festgelegten Umgrenzung des Bodendenkmals mit der Denkmalnr. D-
1-8131-0092 und Bezeichnung ,Strale der rdmischen Kaiserzeit (Teilstiick der Trasse Augsburg-
Fiissen)“. Der Verlauf des Bodendenkmals entspricht in etwa dem der heutigen ,Stidlichen Romerstralle®.
Bei den Flachen des Plangebietes handelt es sich somit um denkmalschutzrechtliche Verdachtsfidchen
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 notwendiq ist. die in einem ei-
gensténdigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Auf die erganzenden Ausfiihrungen in der Unterziffer ,Denkmalschutz — Kulturgiiter* unter dem Kapitel 4.
,Bestandssituation / Realnutzung und Auswirkungen auf die Umweltschutzgiiter* der Begriindung wird
ferner verwiesen.

NIEDERSCHLAGSWASSERVERSICKERUNG

Niederschlagswasser ist zur Erhaltung der Grundwasserneubildung grundsétzlich so weit als moglich de-
zentral und flachenhaft iiber die belebte Bodenzone auf dem Grundstlick zu versickern. Punktuelle Versi-
ckerung in Versickerungsschachten oder die Einleitung in einen Vorfluter werden seitens der zustandigen
Genehmigungsbehérde nur noch in begriindeten Ausnahmefallen (z. B. Nachweis durch Baugrundgutach-
ten, etc.) genehmigt.

Fiir Versickerungen von Niederschlagswasser, die nicht unter die Niederschlagswasserfreistellungsver-
ordnung (NWFreiV) fallen, sind priiffdhige Planunterlagen mit einem Antrag auf Erteilung einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis beim LRA Weilheim-Schongau einzureichen. Sofern der Anwendungsbereich der
NWFreiV eroffnet ist, ist vom planenden Ingenieurbiiro eine formlose Bestétigung mit Angabe der Versi-
ckerungsart und der (iberschldgigen 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.
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Die Grundstiicksentwésserungsanlage muss nach den aligemein anerkannten Regeln der Technik (DIN
1086 ff.) erstellt 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 Siedlungsentwésserung"(ISiE) sind zu beachten.

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

Es wird empfohlen, Niederschlagswasser fiir die Gartenbewéasserung, Toilettenspiilung und Waschma-
schine zu nutzen und dafir 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).

Erganzend weist das Wasserwirtschaftsamt Weilheim im Rahmen der Verfahrensbeteiligung darauf hin
(Schreiben vom 27.10.2020), dass das auf privaten, befestigten Flachen anfallende geringverschmutzte
Niederschiagswasser nicht der 6ffentlichen Kanalisation zugeleitet werden darf. Dies gilt auch fiir Uberfau-
fe von Anlagen zur Regenwassernutzung (bspw. Zisternen) und fiir sonstige nicht schadlich verunreinigte
Tag-, Stau-, Queliwésser sowie Dran- und Sickerwasser jeder Art.

Des Weiteren muss gering verschmutztes Niederschlagswasser von privaten, befestigten Flachen auf den
Baugrundstiicken ordnungsgemaf versickert werden. Die Versickerung soll dabei vorzugsweise breitfla-
chig und iiber eine mindestens 30 cm machtige bewachsene Oberbodenzone erfolgen.

AbschlieBend sind unterirdische Versickerungsanlagen, z. B. Rigolen, ohne geeignete Vorreinigung nicht
zulassig. Sickerschachte sind unzuléssig bzw. vorab grundsatzlich technisch zu begriinden. Notwendige
Versickerungs- und Retentionsrdume oder Vorbehandlungsanlagen sind auf den privaten Grundstiicken
vorzuhalten.

3. BODEN- / GRUNDWASSERSCHUTZ
Das Gelande ist in seinem natiifichen Verlauf zu erhalten. Abgrabungen und Aufschiittungen sind ledig-
lich in dem zur Durchfiihrung des Bauvorhabens erforderfichen AusmaB zul&ssig.
Der Mutterboden muss gemaR § 202 BauGB in nutzbarem Zustand erhalten und vor Vemichtung oder
Vergeudung geschiitzt werden. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter Unterboden
sind moglichst nach den Vorgaben des §12 BBodSchV zu verwerten. Der belebte Oberboden und ggf. kul-
turfahige Unterboden ist zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdich-
tung zu schitzen und maglichst wieder seiner Nutzung zuzufiihren.
Bei Erd- und Tiefhauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrach-
tigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu be-
ricksichtigen. Zudem miissen bei Oberbodenarbeiten die Richtlinien der DIN 18320 ,Grundsétze des
Landschaftsbaues” und DIN 18300 ,Erdarbeiten beachtet werden.
Die Bestimmungen des Bodenschutzes nach § 4 BodSchG sind einzuhalten.
Zulieferung von Bodenmaterial: Soll Bodenmaterial i. S. d. § 12 BBodSchV zur Herstellung einer durch-
wurzelbaren Bodenschicht verwendet werden, sind die Anforderung des § 12 BBodSchV einzuhalten.

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

Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestelit
werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landrats-
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amt Weilheim-Schongau, Bodenschutzbehérde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1, 12 Abs. 2
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 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 bestandskraftigen Be-
bauungsplanunterlagen des ndrdlich bzw. nordwestlich angrenzenden Bebauungsplan-Gebietes Nr. 12
,Ortseingang — Schongauer Strafte” 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 SchutzmaRnahmen 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 hdchsten 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 Lagerbehalter fiir Heizol.

Die Erkundung des Baugrundes einschlieRlich der Grundwasserverhaltnisse obliegt grundsatzlich dem
jeweiligen Bauhermn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen evtl. auftretendes Oberflachen- oder Grund-,
Hang- und Schichtenwasser sichern muss.

Falls bei der Errichtung eines Gebaudes eine Bauwasserhaltung erforderlich ist, wird darauf hingewiesen,
dass in Verbindung mit der Erfordemnis 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 Nachbarfléchen ist unzulassig.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die Einleitung von Grund-, Dran- und Quellwasser in den 6ffentli-
chen Schmutz-/Mischwasserkanal nicht zuldssig ist.

4,  ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND GEHOLZEN

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sollen méglichst Gehdlze geméR Pflanzvorschlag
verwendet werden. Dabei ist auf autochthones Pflanzgut zu achten. Bei der Anpflanzung kann bzw. sollte
vorrangig auf die nachfolgende Auflistung mit der nebenstehenden Mindestpflanzqualitét zurtickgegriffen
werden.

Dagegen ist fiir alle festgesetzten Pflanzungen / Pflanzbindungen ausschlieBlich die Verwendung stand-
ortheimischer, autochthoner Gehdlze (mdglichst) aus der nachfolgenden Pflanzenliste festgeschrieben;
fremdlandische Gehdlze (wie z.B. Thuja oder Zypresse) sind fiir die Pflanzmafinahmen nicht zuléssig.

Pflanzliste

Béume I. Ordnung:
Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 16 - 20 cm bzw.
Solitar, 3x verpflanzt, Hohe 2,5-3,0m
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Acer platanoides (Spitz-Ahom), Acer pseudoplatanus (Berg-Ahom), Fagus sylvatica (Rot-Buche), Quercus
petraea (Trauben-Eiche), Quercus robur (Stiel-Eiche), Tilia cordata (Winter-Linde), Tilia platyphyilos
(Sommer-Linde).

Baume Il. Ordnuna:

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

Acer campestre (Feld-Ahorn), Betula pendula (Sand-Birke), Carpinus betulus (Hainbuche), Juglans regia
(Walnuss), Prunus avium (Vogel-Kirsche), Prunus padus (Trauben-Kirsche), Sorbus aria (Mehlbeere),
Sorbus aucuparia (Eberesche).

Obsth&ume / -gehblze:
Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14 - 16 cm

Malus sylvestris (Wild-Apfel), Pyrus communis (Wild-Bime),
sowie weitere heimische Obstbaume / -gehdlze

Straucher / Gehélze 3. Wuchsordnung:
Mindestqualitat: Straucher: vSir. 60-100 cm (ohne Ballen)

Berberis vulgaris (Gemeine Berberitze), Cornus mas (Kornelkirsche), Cornus sanguinea (Roter Hartrie-
gel), Corylus avellana (Haselnuss), Crataegus monogyna (Eingriffliger Weidorn), Euonymus europaeus
(Gewdhnliches Pfaffenhiitchen), Ligustrum vulgare (Gewéhnlicher Liguster), Lonicera xylosteum (Ge-
wohnliche Heckenkirsche), Prunus spinosa (Schlehe), Rhamnus cartharticus (Echter Kreuzdorn), Salix
caprea (Sal-Weide), Salix purpurea (Purpur-Weide), Salix spec. (heimische Weiden-Arten), Sambucus
nigra (Schwarzer Holunder), Sambucus racemosa (Trauben-Holunder), Viburnum lantana (Wolliger
Schneeball), Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball).

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

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

Es wird darauf hingewiesen, dass Rodungsmafinahmen bzw. Baumféllungen generell ausschlieBlich im
Winterhalbjahr bzw. im Zeitraum zwischen 01.10. und 28.(29.)02. zul&ssig sind.

5. IMMISSIONSSCHUTZ
Verkehrsinfrastruktur
Eine immissionsschutzfachliche / -rechtliche bzw. im Rahmen der Aufstellung des gegensténdlichen Be-
bauungsplanes zu berlicksichtigende Relevanz in Verbindung mit Emissionen sowohl ausgehend von der
in einem Mindestabstand von Rund 120 m nérdlich / nordwestiich gelegenen ,Schongauer Strafe* als
auch von der mehr als 200 m zu den iiberbaubaren Grundstiicksflachen des PG entfernt gelegenen Bun-
desstrale B 17 ist nach derzeitigem Kenntnisstand auszuschlieen.
Auf die von der B 17 ausgehenden Emissionen wird generell hingewiesen. Evtl. erforderliche Larm-
schutzmafnahmen werden nicht vom Baulasttrager der BundesstraBe (ibernommen.

Auch wurde die Verkehrsgerduschsituation in Bezug auf die Schallimmissionen aufgrund der Verkehrsge-
rausche sowohl der Bundesstrafte B 17 (Prognoseplanfall 2035) als auch der Siidlichen Rdmerstralie, des
Kollenweges und der Sonnenstralie (darunter insbesondere auch in Einschétzung bzw. unter Berlicksich-
tigung des Neuverkehrs i.V.m. dem Vorhabengebiet / geplanten Gesamt-Mischgebiet) im Rahmen des
gesondert zum gegenstandlichen Plan-Aufstellungsverfahren ersteliten schalltechnischen Gutachtens mit
untersucht (Ingenieurbiiro Greiner, Bericht Nr. 219144 / 2 vom 27.02.2020).
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Als fachgutachterliches Ergebnis ist festzuhalten, dass die Verkehrsgerduschsituation i.V.m. dem Plan-
vorhaben inner- und auBerhalb des Vorhabengebietes / des geplanten Gesamt-Mischgebietes als unkri-
tisch einzustufen ist bzw. sich keine erhdhten Anforderungen an den Schallschutz ergeben. Auf die Aus-
fiihrungen unter dem entsprechenden Kapitel ,Immissionsschutz® in der Begriindung wird weiterfiihrend
verwiesen.

Bauliche Anlagen / Gewerbelarm

Zur Sicherstellung der Vertraglichkeit der Gewerbegerauschsituation sowohl innerhalb der ausgewiesenen
Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) des Vorhabengebietes bzw. des geplanten Gesamt-
Mischgebietes selbst als auch auBerhalb, in Bezug auf die benachbarte Wohnbebauung westlich der
,Sudlichen Romerstrafe“, wurde im Rahmen des gegenstandlichen Plan-Aufstellungsverfahrens ein ge-
sondertes schalltechnisches Gutachten erstellt und die gewerbliche Gerauschbelastung unter Beriicksich-
tigung der (mdglichen) Einwirkung aller Gewerbeflachen im Umgriff / der Umgebung des Plangebietes
entsprechend den Anforderungen der TA Larm Giberpriift (Ingenieurbiiro Greiner, Bericht Nr. 219144 / 2
vom 27.02.2020).

Im Ergebnis ist die Gewerbegerauschsituation sowohl innerhalb des Vorhabengebietes als auch i.V.m. der
angrenzenden Wohnbebauung grundsétzlich als unkritisch einzustufen. Insbesondere ist an der angren-
zenden Wohnbebauung (westlich der ,Siidlichen RomerstraRe”) auch unter Berticksichtigung der mégli-
chen zuséatzlichen Schallimmissionen von nichtstérendem Gewerbe innerhalb des Vorhabengebietes / des
geplanten Gesamt-Mischgebietes davon auszugehen, dass die Immissionsrichtwerte weiterhin eingehal-
ten werden.

Allerdings sollte zur Sicherstellung der Einhaltung der einschiagigen Immissionsrichtwerte der TA Larm im
Rahmen der nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren fiir gerduschrelevante handwerkliche und ge-
werbliche Betriebe / Nutzungen innerhalb des Plangebietes (mit Ausnahme von reinen Biiro- und Verwal-
tungsnutzungen) mittels schalltechnischer Untersuchungen der Nachweis der Vertraglichkeit entspre-
chend den Anforderungen der TA Larm jeweils erbracht werden. In diesem Zuge sind die erforderlichen
baulichen, technischen und organisatorischen SchallschutzmaBnahmen festzulegen.

Entsprechend wurde die fachgutachterliche Empfehlung eines Ausschlusses der Anwendung des Art. 58
Abs.1 Satz 1 BayBO (Genehmigungsfreistellung) fiir gerduschemittierende handwerkliche und gewerbli-
che Betriebe und Bauvorhaben, mit Ausnahme von reinen Biiro- und Verwaltungsnutzungen, auch festge-
setzt.

Auf die Ziffer 11. der textlichen Festsetzungen sowie die weiterfihrenden Ausfiihrungen im Kapitel ,Im-
missionsschutz der Begriindung wird verwiesen.

Ergénzend hierzu wird auf die Erfordernis folgender Mafnahmen zur Sicherstellung der immissions-
schutztechnischen Vertraglichkeit auf Ebene der nachgeordneten Genehmigungsverfahren hingewiesen:

l. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fiir gerduschemittierende Betriebe und Bauvorha-
ben innerhalb des Plangebietes sind die gegebenenfalls erforderlichen baulichen, technischen
und organisatorischen Schallschutzmafnahmen festzulegen.

Il. Beriicksichtigung / Wahrung der nachbarlichen Interessen bzw. Belange i.V.m. Zufahrisberei-

chen. Rampenanlagen, etc. von Tiefgaragen:
Die Zufahrtsrampen von Tiefgaragen sind einzuhausen bzw. in Gebaude zu integrieren. In Bezug
auf benachbarte Wohnnutzungen ist auf eine giinstige Situierung der Zufahrtsrampen zu achten,
um stérende Gerdusch- und Lichtimmissionen zu vermeiden. Regenrinnen und Rolltore sind ent-
sprechend dem Stand der Larmminderungstechnik auszufiihren, sodass hierdurch keine relevan-
ten zusatzlichen Schallemissionen auftreten.
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Die entsprechende ,Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrs- und
Gewerbegerausche) Bericht Nr. 219144 / 2 vom 27.02.2020" des Ingenieurbiiros Greiner, Beratende In-
genieure PartG mbB, 82110 Germering, ist den Bebauungsplanunterlagen als deren Bestandteil in Anlage
beigefiigt.

Landwirtschaft - allgemein

Durch die raumliche Lage des Planungsgebietes in direkter Nachbarschaft zu landwirtschaftlich ver-
gleichsweise intensiv genutzten Flachen kénnen insbesondere auch Immissionen i.V.m. der Landwirt-
schaft auftreten (v.a. Geruchs-, LArm- und Staubimmissionen; diese kdnnen auch zu uniiblichen Zeiten,
wie friih morgens oder spétabends, auftreten).

Es wird darauf hingewiesen, dass diese Immissionen ortstiblich und trotz einer ordnungsgemafien Bewirt-
schaftung unvermeidlich sind und deshalb nach § 906 BGB generell hingenommen werden miissen.

6.  FLUGBETRIEB DER BUNDESWEHR
Mit Beeintrachtigungen durch den Flugbetrieb der Bundeswehr (die Franz-Josef-StrauR-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 liber 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 Vermessungszei-
chen beim Amt fiir Digitalisierung, Breitband & Vermessung (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 Besché-
digung der Verkabelung passiv schalten zu kénnen, damit kein Strom mehr produziert wird.

9.  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Die Ortlichen Bauvorschriften der Gemeinde Altenstadt sind einzuhaiten.
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Anlass und Planungsziel

Mit der Aufstellung des gegensténdlichen Bebauungsplanes zur Ausweisung eines Mischgebietes geman
§ 6 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) reagiert die Gemeinde Altenstadt zum einen auf den dringen-
den Bedarf zur Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum (hier zudem mit Lage in engem Kontakt zum
Zentrumsbereich) bzw. auf die unverandert anhaltende, starke Nachfrage nach Baufldchen zur Umset-
zung einer wohngenutzten Bebauung. Zum anderen erfolgt auf Grundlage einer konsequenten Nutzung
der vorhandenen Erschliefungs- und Flichenpotentiale zugleich auch die Bereitstellung von bedarfsge-
rechten, baulich weitreichend flexibel verwertbaren gewerblich nutzbaren Bauflachen in einem stadtebau-
lich gesamtgebietsvertréglichen Kontext.

Das Planvorhaben dient damit, mit Blick auf eine stadtebaulich vertrégliche Nutzung der innerdrtlichen
Flachenpotentiale, im Ergebnis sowohl einer (weiteren) Sicherung und Entwicklung bzw. der Starkung der
gewerblichen Funktionsfahigkeit und ortlichen Infrastruktur der Gemeinde. Durch den Bebauungsplan
werden hierfiir die aus gesamtplanerischer Sicht zielfiihrenden Rahmenbedingungen bzw. planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir die Moglichkeit zur Ansiediung mittelstandischer Unternehmen geschaffen -
mit dem vorrangigen Ziel der (Neu)Ansiedlung, Fortentwicklung, nachhaltigen Bestands- bzw. Standortsi-
cherung, etc. inshesondere von ortsansassigen Mittelstands-Betrieben.

Zum anderen dient die Planung zur Sicherstellung der Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung und damit der-
zeit insbesondere auch zur Aufrechterhaltung der Handlungsfahigkeit der Gemeinde in Bezug auf die
Wohnraumversorgung der Bevélkerung als eines ihrer zentralen Aufgabenfelder. Unter Beriicksichtigung
einer ausgewogenen Mischnutzung im Gesamtgebietsumgriff (bzw. innerhalb des Gesamt-Mischgebietes,
untergliedert in 3 Teilbereichsflachen) erfolgt die Schaffung / Bereitstellung von Potenzialflachen fiir die
Realisierung von Wohnnutzungen in engem Kontakt zum Zentrumsbereich, nicht zuletzt auch mit Blick auf
die strukturelle Belebung der Ortsmitte. Aufgrund von Lage im Siedlungsgefiige sowie Bestandssituation
und Siedlungsstruktur im Umfeld des Plangebietes ist hierfiir vorrangig eine vergleichsweise intensive
bauliche Nutzung bzw. eine verdichtete, grundsatzlich raumsparende Bebauung vorgesehen (Geschoss-
wohnungsbau / Mehrfamilienhaus-Bebauung). Dabei soll grundsatzlich Wohnraum fiir die Wohnbediirfnis-
se der gesamten Bevélkerung und insbesondere auch aller Altersschichten / Generationen geschaffen
werden. Im Ergebnis sollen sowohl die Bediirfnisse von jungen Familien und darunter v.a. auch Familien
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mit mehreren Kindern als auch die Wohnbediirfnisse von jungen, alfen und behinderten Menschen best-
mdglich beriicksichtigt werden. So strebt die Gemeinde eine méglichst weitreichende Schaffung von barri-
erefreien, behinderten- und/oder seniorengerechten Wohnungen an.

Abschlieend erfolgt die planungsrechtliche Sicherung bzw. eine rdumlich-konzeptionelle Festlegung von
Flachen fiir die Umsetzung einer aus gesamtplanerischer Sicht zielfiihrenden bzw. bedarfsgerechten und
zukunftstrachtigen StraRenraumsituation. Dies geschieht einerseits in Berticksichtigung der bereits vor-
handenen Siedlungsstruktur und (Real)Nutzungen in der Plangebiets-Umgebung sowie auch im Hinblick
auf die maximal mégliche(n) Nutzungs-Intensitét(en) i.V.m. der gegensténdlichen Baugebiets-
Neuausweisung selbst. Zum anderen tragt die Gemeinde damit im gesamtplanerischen Zusammenhang
insbesondere auch den bestehenden (ibergeordneten Planungs-Sachstanden fiir die weitere, zukiinftig
angestrebte Fortentwicklung der Ortschaft nach Richtung Osten Rechnung (hierbei wird v.a. auch auf die
Inhalte / Bauflachen-Darstellungen der gemeindlichen Flachennutzungsplanung im Gesamtgebiet zwi-
schen der ,Siidlichen RomerstraBe” und der B 17 verwiesen; s. nachfolgendes Kapitel 3.3). So erfolgt im
Zuge des Gesamt-Planungskonzeptes die planungsrechtliche Sicherung der Flachenpotentiale sowie
auch einer entsprechenden straflenraumbegleitenden, griinordnerischen MaRnahmenkonzeption fir die
Ausbildung einer starken bzw. qualitatsvollen, rdumlich-wahrnehmbaren stralenrdumlichen Situation,
welche inshesondere auch den nichtmotorisierten Verkehr (FuBgénger und Radfahrer) in einer situativ
angemessenen und nachhaltig-wirksamen Weise beriicksichtigt.

Bei einer iibergeordneten Gesamtbetrachtung der Siedlungsstruktur im Umfeld des Vorhabenbereiches
befinden sich die Plangebietsfldchen aus ortsplanerisch-stadtebaulicher Sicht in einem Rand- / Uber-
gangsbereich (gewissermalen in der Art eines ,stadtebaulichen Gelenkes®) zwischen der westlich gele-
genen, vorrangig wohngenutzten Bebauung einerseits, und der sowohl bereits bestehenden als auch zu-
kiinftig geplanten / potenziell zur Umsetzung kommenden Bebauung mit Schwerpunkt auf eine gewerbli-
che Nutzung nach Richtung Osten bzw. Nord- und Siidosten andererseits (Flachenbereich bis zur Trasse
der Bundesstrale B 17). Zudem stellt die Plangebietsfidche grundsatzlich einen bereits weitreichend er-
schlossenen Teilbereich der Ortslage im Hinblick auf einen weiteren Liickenschluss von Flachen im in-
nerdrtlichen Bereich des Siedlungsgefiiges dar (zudem mit Lage in engem Kontakt zum Zentrumsbereich).
Im Ergebnis ist das Planvorhaben damit als bedarfsgerechte sowie mit der Charakteristik der Bestandssi-
tuation vertragliche MaRnahme der Innenentwicklung anzusprechen, durch welche insbesondere die 6rt-
lich vorhandenen Flachen- und ErschlieBungs-Potentiale fiir eine Starkung der innerdrtlichen Funktionen
konsequent genutzt werden.

Lage und GroRe des Planungsgebietes

Lage des Planungsgebietes

Das Plangebiet liegt direkt éstlich entlang der ,Siidlichen Rémerstrae” und nérdlich entlang des ,Kélien-
weges", im ostlichen Bereich des Siedlungsgefiiges von Altenstadt.

Nach Richtung Westen grenzt unmittelbar Wohnbebauung an (Siedlungs-Bereich zwischen ,Sonnenstra-
fe* und ,Siidlicher Rémerstraie"), nérdlich und stidlich / siidwestlich benachbart befindet sich ausschlieR-
lich Gewerbegebiets-Bebauung bzw. gewerblich genutzte Bebauung (u.a. im Umgriff der Geltungsberei-
che der Bebauungsplane Nr. 13 ,Altenstadt-Ost" und Nr. 19 ,Zwischen Siidlicher Rémerstrale und B 17
(...))". Nach Richtung Osten schliefien intensiv landwirtschaftlich genutzte Griinland-Flachen an, die in der
Vergangenheit teils auch zu sportlichen Zwecken (Bolzplatz) genutzt wurden. Die Bundesstrale B 17 be-
findet sich in einem Mindestabstand von ca. 200 m éstlich des Vorhabengebietes.

Insgesamt betrachtet grenzt der Vorhabenbereich, mit Ausnahme des Flachenbereiches nach Richtung
Osten (wobei entlang der ca. 200 m entfernt gelegenen ,Siidlichen Keltenstrafte* bereits ein weiteres, be-
standskraftiges Bebauungsplan-Gebiet benachbart zur B 17 ausgewiesen ist (Nr. 26 aus dem Jahr 2009)),
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volisténdig an bebaute Bereiche bzw. die bestehende Siedlungsstruktur. Der rdumliche Umgriff ist folglich
in starkem MalRe bereits durch anthropogene Nutzungen, Einfliisse, etc. gepragt.

GroRe des Planungsgebietes

Die ca. 1,25 ha umfassende Umgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes bein-
haltet die Grundstiicke mit den Flurnummem 517 (TF = Teilfidche), 530 (TF), 530/1, 531 (TF), 532 (TF),
534 (TF), 535 (TF) und 778 (TF), jeweils der Gemarkung Altenstadt.

Auf der Planzeichnung ist die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs mit einer unterbrochenen schwar-
zen Balkenlinie gekennzeichnet.

Planungsrechtliche Situation

Beschlusssituation

Der Gemeinderat Altenstadt hat mit Sitzung vom 03.03.2020 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 39
LZwischen Sudlicher Rémerstrae und Kdllenweg* beschlossen.

Weiterhin wurde fiir die Durchfiihrung des Aufstellungsverfahrens die Anwendung des § 13 a BauGB
bzw. die Durchfiihrung im sog. ,beschleunigten Verfahren“ beschlossen (Bebauungsplan der Innen-
entwicklung bzw. fiir die Wiedermutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaR-
nahmen der Innenentwicklung).

Die Voraussetzungen hierfiir sind gem. § 13 a Abs. 1 BauGB erfiillt. Insbesondere werden durch die vor-
liegende Bauleitplanung eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von deutlich we-
niger als 20.000 m? festgesetzt sowie zudem auch keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durch-
fiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der in §
1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter sind nicht gegeben.

Hinweise:

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-
horden und sonstigen Trager offentlicher 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' gemaR §§ 13 a i.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 verflighar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. § 4 ¢ BauGB (bzgl.
Uberwachung erheblicher unvorhergesehener Umweltauswirkungen) wird nicht angewendet.

Uberplante Teilbereiche bestandskraftiger Bebauungspline

Am duRersten nordlichen Randbereich des Plangebietes wurden jeweils geringfiigige Teilbereiche sowohl
des Bebauungsplans Nr. 12 ,Ortseingang — Schongauer Strae" in der Fassung vom 30.06.1981 (sowie
dessen 3. Anderung in der Fassung vom 30.04.1993) als auch des Bebauungsplans Nr. 13 ,Altenstadt-
Ost* in der Fassung vom 25.10.1988 (sowie dessen 5. Anderung in der Fassung vom 15.03.1994) mit
dem raumlichen Geltungsbereich iiberlagert bzw. mit Giberplant. Auf die Eintragung der betreffenden Um-
grenzungen des raumlichen Geltungsbereiches der beiden bestandskraftigen Bebauungsplan-Gebiete in
der Planzeichnung wird verwiesen. Diese wurden aus planungsrechtlicher Sicht allerdings lediglich ,nach-
richtlich-informativ* zur (rAumlich-funktionalen) Sicherstellung einer abschliefenden Bestimmtheit der ge-
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samtkonzeptionell erforderlichen Festsetzungen bzgl. der zur Umsetzung angestrebten Strafenraumsitua-
tion in den raumlichen Geltungsbereich der verfahrensgegenstandlichen Planung mit einbezogen. Die
beiden Flachenbereiche sind bereits in den bestandskrftigen Planfassungen als ,Offentliche Verkehrsfla-
chen" ausgewiesen. Eine Anderung der urspriinglichen Fléchenfestsetzungen (bzw. Festsetzungen durch
Planzeichen) ist nicht erforderlich, ebenso ist aus planungsrechtlicher Sicht in diesen Bereichen im Ver-
gleich zu den bestandskréftigen Planfassungen deshalb grundsatzlich auch keine Eingriffsintensitat / -
erheblichkeit in Bezug auf die Realnutzungs- / Bestandssituation gegeben.

Nachdem der gegenstandliche Bebauungsplan in Kraft getreten ist werden die mit dem raumlichen Gel-
tungsbereich iiberlagerten Teilbereiche durch die vorliegenden Festsetzungen entsprechend (quasi in-
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Ausschnitt aus den bestandskréftigen Bebauungsplanen Nr. 12 ,Ortseingang — Schongauer Stralie" sowie Nr. 13 ,Altenstadi-Ost",
mit Uberlagerung des raumlichen Geltungsbereiches des verfahrensgegenstéindlichen Bebauungsplanes (ohne Mafstab)

3.3 Flachennutzungsplan
Im rechtswirksamen Fléchennutzungsplan in der Fassung vom 24.07.1990 inklusive der 1. und 3. Ande-
rung aus den Jahren 1993 (in Kraft getreten 1996) und 1997 sind die Flachen bereits vollumfanglich als
gemischte Bauflachen gem. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO sowie im Bereich der ,Siidlichen Rémerstrae” und
des ,Kollenweges" als StraRen bzw. Wegeflachen dargestellt. Ebenfalls ist nérdlich entlang des ,Kéllen-
weges" bereits die Planungsabsicht fiir die Umsetzung einer Baumreihe eingetragen bzw. gekennzeichnet.

Mit der gegensténdlichen Planung wird folglich grundsétzlich ein weiterer Teilbereich des wirksamen Fla-

chennutzungsplans umgesetzt. Die gegenstandliche Planung ist damit vollumfénglich aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

Eine Planberichtiqung / -nachfiihrung der Darstellungen des Fidchennutzungsplans im Wege der Berichti-
gung gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist deshalb gegensténdlich nicht erforderlich.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1990 inklusive 1. und 3. Anderung aus den Jahren 1993 (in
Kraft getreten 1996) und 1997, mit Uberlagerung des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (ohne MaRstab)

3.4 Beriicksichtigung von raumordnerischen Zielen und Grundsitzen in der Planung
GeméaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléne an die Ziele der Raumordnung (Landes- und Regionalpla-
nung) anzupassen.

3.41 Landesplanung /LEP 2013, gedndert am 01. Mérz 2018
Die Gemeinde Altenstadt zahit gemaR den Zielen der Raumordnung und Landesplanung (Landesentwick-
lungsprogramm 2013, geédndert am 01.03.2018) zum Allgemeinen Léndlichen 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 Nachbarschaft.

Zur Entwicklung und Ordnung des Lindlichen 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,
¢ seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,
o er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
o erseine landschaftliche Vielfalt sichern kann®.
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Ausschnitt aus der Strukturkarte des LEP 01.03.2018, Grundkarte Stand 01.02.2015; ohne 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 Bayem fiir die rdumliche
Entwicklung, Ordnung und Sicherung des ganzen Landes, im Besonderen der ,Teilrdume mit besonderem
Handlungsbedarf*.

Diese Teilrdume sind v.a. durch den Riickgang von Bevolkerung 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
gemaR Ziel 2.2.4 des LEP vorrangig zu entwickeln sind. Dies gilt u.a. bei Planungen und Manahmen zur
Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge.

LEP 2.2.3 (Z) Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf

Teilrdume mit wirtschaftsstrukturellen oder soziodkonomischen 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) Vorrangprinzip
,Die Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies git bei

¢ Planungen und Mafinahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

o der Ausweisung rdumlicher Forderschwerpunkte sowie diesbeziiglicher Férdermalnahmen und

o der Verteilung der Finanzmittel, soweit die vorgenannten Aktivitdten zur Gewahrung gleichwertiger
Lebens- und Arbeitsbedingungen einschlégig 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 Erschliefungsformen unter Berticksich-
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.
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e LEP 3.2 (Z) Innenentwicklung vor Auenentwicklung: Méglichst vorrangige Nutzung der vorhande-
nen Potenziale der Innenentwickiung in den Siedlungsgebieten.

o LEP 3.3 (Z) Ausweisung neuer Siedlungsflachen mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten.

3.4.2 Regionalplanung
Die Gemeinde Altenstadt gehtrt dem Regionalen Planungsverband Oberland (Region 17) an.

Aligemeine Ziele des Regionalplans Oberland bezogen auf den gegenstandlichen 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 Freifldchen zwischen den Siedlungseinheiten, vor allem
in Gebirgs-, Fluss- und Wiesentdlern sowie an Seen vermieden werden. (Fachliche Ziele und
Grundsétze Teil B Il Siedlungswesen, 1.6 Z)

¢ 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)

o ,Der Nachfrage nach Wohnbauland und gewerblichem Bauland soll durch vorausschauende kom-
munale Flachensicherung nachgekommen werden, um vor allem den értlichen Bedarf decken zu
konnen." (Fachliche Ziele und Grundsatze Teil B Il Siedlungswesen, 4 G)

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

3.4.3 Priifung von Standortalternativen
Eine Priifung von Standortalternativen ist im vorliegenden Planungsfall nicht zuletzt aufgrund der zuvor
ausgefiihrten Sachsténde der {ibergeordnet zu beriicksichtigenden Planungen / Planungsvorgaben sowie
auch im Hinblick auf die vor Ort vorhandene, siedlungsstrukturelle Bestandssituation bzw. die Lage des
Vorhabengebietes an einem, bzgl. der zur Umsetzung angestrebten Planungskonzeption iiberaus prades-
tinierten Standort im Siedlungsgefiige ausnahmsweise nicht zielflihnrend bzw. relevant (vgl. Kapitel 1, An-
lass und Zielsetzung” der Planung).
Inshesondere ist an dieser Stelle nochmals hervorzuheben, dass das Planvorhaben eine bedarfsgerechte
und mit der Charakteristik der Bestandssituation vertragliche MaBnahme der Innenentwicklung darstellt
(dabei wird eine ausgewogene Mischnutzung angestrebt sowie diese durch die Festsetzungs-Eckpunkte
der Planung auch sichergestellt), wodurch die drtlich vorhandenen Flachen- und ErschlieBungs-Potentiale
zur Starkung der innerértlichen Funktionen genutzt werden.
Damit setzt die Gemeinde im Rahmen der gegensténdlichen Planung konsequent die Zielsetzung des
LEP 3.2 (Z) sowie des § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB um bzw. Malnahmen der Innenentwicklung und vorhan-
dene Potenziale (hier neben Flachen- inshesondere auch ErschlieBungspotentiale) vorrangig zu nutzen.
Eine aufgrund des dringenden Flachenbedarfs alternativ hierzu ggf. angestrebte, potentielle weitere Fla-

cheninanspruchnahme nach Aufen bzw. im bisherigen AuRenbereich wird dadurch grundsétzlich vermie-
den.

Fazit: Der verfahrensgegenstandlichen Planung stehen nach derzeitigem Sachstand keine einschlagigen Inhalte
der Raumordnung und Landesplanung entgegen.
Der gegenstéandliche Bebauungsplan wird damit den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungs-
programms sowie des Regionalplans vollumfanglich gerecht.
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4.1

4.2

Bestandssituation / Realnutzung und Auswirkungen auf die Umweltschutzgiiter

Realnutzung / vorhandene Strukturen

Die neu zur Uberbauung bzw. fiir eine bauliche Nutzung als StraBen- / StraRennebenflachen und Misch-
gebietsflachen vorgesehene Plangebietsflache ist im Wesentlichen durch eine vergleichsweise intensive
landwirtschaftliche Griinlandnutzung sowie die Vorbelastungen i.V.m. der unmittelbar anschliefenden
Verkehrsinfrastruktur (,Siidliche RémerstraBe” und ,Kollenweg*) und dem angrenzenden Siedlungsbe-
stand gepragt. Dieser weist insbesondere nach Richtung Norden sowie Siiden / Siidwesten zudem vor-
rangig gewerbliche Nutzungen auf.

Am auRersten ndrdlichen Randbereich des Plangebietes (entlang der Westgrenze der Grundstiicke Fl.-
Nm. 534 und 535) ist zudem eine straRenraumbegleitende, lineare Gehélzstruktur vorhanden (vorrangig
gepragt durch Ahom-Gehdélze, jungen bis mittleren Alters, mit Strauchgehdlz-Unterwuchs). Die Flache /
der Standort dieser Gehdlzstruktur ist allerdings bereits bestandskraftig als ,Offentliche Verkehrsfliche*
festgesetzt, weshalb aus planungsrechtlicher Sicht bei einer erfolgenden RodungsmaRnahme der Gehdl-
ze im Vergleich zur bestandskraftigen Planung deshalb grundsétzlich auch keine Eingriffsintensitét / -
erheblichkeit in Bezug auf die Realnutzungs- bzw. Bestandssituation ausgelést wird. Weiterfiihrend wird
hierzu auf die Ausfiihrungen unter der vorhergehenden Ziffer 3.2 der Begriindung verwiesen.

Aus naturschutzfachlicher Sicht besonders wertgebende Bestands- bzw. Griin- und / oder Gehélzstruktu-
ren, efc. sind im Plangebiet selbst nicht vorhanden bzw. werden im Rahmen des gegenstandlichen Plan-
vorhabens sowie der nachfolgenden, weiterfiilhrenden Planungen nicht beeintrachtigt. Die Randbereiche
der Plangebietsflachen sind abschnittsweise durch grenznahe Gehdlz- / Heckenstrukturen (vorrangig
straBenbegleitende Schnitthecken) der an die Plangebietsflachen anschlieBenden Privatgrundstiicke / -
garten gepragt. AbschlieBend sind die 3 gréReren, hochaufragenden Eschen auf der éffentlichen Griinfla-
che im siidlichen Anschluss an den Einmiindungsbereich der ,Stdlichen Rémerstrae® in den ,Kollenweg*
/ die ,Schafgasse” zu erwahnen, die das raumliche Umfeld des Plangebietes gegenwértig in stérkerem
Mafe mitpragen.

Bestandssituation fiir Natur und Umwelt

Insgesamt sind keine Anhaltspunkte fiir eine erhebliche bzw. unangemessene und eine iiber das hierfiir
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 réumlicher Lage im Siedlungsgefiige
und Bestandssituation (Vorbelastung durch Verkehrsinfrastruktur und Realnutzungen im Plangebietsum-
griff, etc.) sowie Art und Umfang des Planvorhabens kénnen diese aus gesamtplanerischer Sicht entwe-
der weitgehend ausgeschlossen werden, oder kann diesen durch entsprechende Malnahmen zur Ver-
meidung und Verringerung situativ weitreichend bzw. nachhaltig wirksam begegnet werden. Hier wird ins-
besondere auf die Festsetzungen zur Niederschlagswasserbeseitigung und zum Immissionsschutz sowie
auch auf die Erfordemis zur Beantragung einer denkmalrechtlichen Erlaubnis fiir Bodeneingriffe jeglicher
Artinnerhalb des gesamten Plangebiet-Geltungsbereiches verwiesen.

Entsprechend ist die Eingriffserheblichkeit gegenliber den Umweltschutzglitern Fiéche, Boden, Wasser,
Klima/Luft, Flora, Fauna und biologische Vielfalt, Mensch (Immissionsschutz und Erholung), Ortsbild
sowie Kultur- und Sachgiiter im gegenstandlichen Planungsfall insgesamt als nicht relevant oder teils al-
lenfalls als geringfiigig und situativ vertraglich (v.a. auch in Bezug auf die Belange des Immissionsschut-
zes) zu bewerten.

Nachfolgend werden die wichtigsten Eckpunkte zur Betrachtung der Bestandssituation fiir Natur und Um-
welt entsprechend wiedergeben:
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4,21 Flache - Flachenverbrauch / Bodenversiegelung
Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von ca. 1,25 ha. Davon stellen ca. 0,18 ha bereits beste-
hende Strafen- / Nebenflachen, etc. der ,Sidlichen Rémerstrale” und des Kéllenweges* dar. Zudem
werden ca. 0,03 ha als ,Offentliche Griinflache” festgesetzt. Im Ergebnis werden damit knapp {iber 1 ha
an neuen Flachen fiir das Planvorhaben in Anspruch genommen (darunter ca. 0,9 ha fiir die Ausweisung
von Mischgebietsflachen).
Auf die Flachenaufschiiisselung / -bilanz der Planungskonzeption unter der nachfolgenden Ziffer 5. wird
verwiesen.
Aufgrund v.a. von Lage im Siedlungsgefiige (hier zudem in einem stidtebaulichen Ubergangsbereich von
Wohnbebauung zu gewerblich genutzter Bebauung) sowie auch der Siedlungsstruktur und Bestands- /
Nutzungssituation in der Plangebiets-Umgebung soll die Umsetzung einer vorrangig verdichteten, grund-
satzlich raumsparenden Bebauung mit einem vergleichsweise hohen MaR an Wohnraumflachen (Ge-
schosswohnungsbauten auf der als , Teilbereich-A* festgesetzten Flache) sowie auch gewerblich nutzba-
ren Flachen bezogen auf den Flachenumgriff des Plangebietes geschaffen werden. Die Nutzung der drtli-
chen bzw. ortsspezifischen Flachenpotentiale, welche im gegenstandlichen Planungsfall zudem einen en-
gen Kontakt zum Zentrumsbereich aufweisen, sowie ein verantwortungsvoller Umgang mit Grund und Bo-
den werden mit Blick auf die Gesamtsiedlungsstruktur weitreichend beriicksichtigt. Auch wird eine auf-
grund des dringenden Flachenbedarfs alternativ hierzu ggf. angestrebte, mdgliche weitere Flacheninan-
spruchnahme nach Auflen bzw. im bisherigen Auenbereich dadurch grundsétzlich vermieden.
Andererseits kommt es auf den Plangebietsflachen selbst aufgrund dieser angestrebten Planungskonzep-
tion mit einer intensiven Flachennutzung / zulassigen baulichen Dichte (im Rahmen einer grundsatzlich
gewiinschten weitreichend flexiblen baulichen Verwertbarkeit der Fiachen) allerdings auch zu einem Maf
an Uberbauung / Uberpragung der Bdden bzw. an Bodenversiegelung, welches sich an der zulssigen
Obergrenze fiir eine Mischgebietsbebauung bewegt. So ist fiir die Bauflachen durchgehend eine Grund-
flachenzahl von 0,6 mit Méglichkeit der Uberschreitung auf einen Wert von 0,8 (gem. § 19 Abs. 4 Baunut-
zungsverordnung) festgesetzt. Die maximale Ausschdpfung des ,Baurechtes” bleibt damit der sog. ,Kap-
pungsgrenze" gem. § 19 Abs. 4 BauNVO (mit max. 80% Uberbauung der zulassigen Grundflache) vorbe-
halten. Zudem darf im Hinblick auf eine zielfiihrende bzw. bedarfsgerechte und zukunftstrachtige Gesamt-
planungskonzeption die zulassige Grundflachenzahl durch Tiefgaragen(bauwerke / -anlagenteile) bis zu
einem Wert von maximal 0,9 liberschritten werden. Im Ergebnis nimmt damit im gegensténdlichen Pla-
nungsfall der Anteil der neu fiir eine Bebauung / Uberbauung in Anspruch genommenen Flachen auch ei-
nen vergleichsweise hohen Gesamt-Wert der Plangebietsflachen ein. Um so bedeutender ist im gesamt-
planerischen Kontext und nicht zuletzt auch hinsichtlich der Schaffung eines vertraglichen Anschluss- /
Ubergangsbereiches zur westiich gelegenen, vorrangig wohngenutzten Nachbarbebauung die planungs-
rechtliche Sicherung eines ausgepréagten Stralenraumes mit der Mdglichkeit zur Umsetzung einer quali-
tatsvollen stralenraumbegleitenden, griinordnerischen Mafinahmenkonzeption. Damit wird die gegen-
standlich erforderliche Ausbildung einer starken, raumlich-wahrnehmbaren stadtebaulichen Situation (mit
erhohter Aufenthaltsqualitat) im offentlichen Raum sichergestellt (quasi in der Art eines ,stadtebaulichen
Riickgrates” im offentlichen Raum), welche inshesondere auch den nichtmotorisierten Verkehr in einer si-
tuativ angemessenen und nachhaltig-wirksamen Weise beriicksichtigt. In Erganzung hierzu werden so-
wohl strallenraumbegleitend als auch entlang der librigen Baugebiets- / Grundstiicksgrenzen raumlich-
wirksame, das Gesamtplangebiet ansprechend (unter)gliedernde griinordnerische Manahmen zur Bau-
gebietsdurchgriinung festgelegt.

Insgesamt ist damit das MaR an Uberbauung / Uberpragung der Bdden bzw. an Bodenversiegelung v.a.
im Hinblick auf die Siedlungsstruktur und Bestands- / Nutzungssituation in der Plangebiets-Umgebung
sowie auch die besondere Lage des Plangebietes innerhalb des Siedlungsgefiiges (enger Kontakt zum
Zentrumsbereich; Mafinahme der Innenentwicklung) und in Berlicksichtigung der damit verbundenen Fl&-
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chen-Erfordernisse (wie z.B. ErschlieBungssituationen, vergleichsweise verdichtete Bebauung, etc.) aus
gesamtplanerischer Sicht als angemessen und vertréglich zu bewerten.

Baugrund / Beschaffenheit des Bodens, Oberflichengewdsser und Grundwasserverhiltnisse
Bei den Boden handelt es sich fast ausschlieRlich um Braunerde und Parabraunerde aus kiesfiihrendem
Lehm (Deckschicht oder Verwitterungslehm) tber Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter). Der Un-
tergrund (Niederterrasse, Spétglazialterrasse) ist gepragt von kiesig-sandigen, steinigen (z.T. auch
schwach schluffigen) Quartdren bzw. (hoch)wiirmzeitlichen Schmelzwasserschottern (Bayerisches
Landesamt fiir Umwelt: Geologische Karte 1:500.000, Bodenkarte 1:200.000 und Ubersichtsbodenkarte
1:25.000).
Ferner sind in der Digitalen Ingenieurgeologischen Karte von Bayem M 1:25.000 (Bayerisches Staatsmi-
nisterium der Finanzen und fiir Heimat, Stand Marz 2020) folgende Eckpunkte genannt:

e Baugrundtyp: Nichtbindige Lockergesteine, mitteldicht bis dicht gelagert.

» Beispiele fiir Gesteine: Kies, Sand: Fluss- / Schmelzwasserablagerungen, Flusssande, nichtbindi-

ge Moranenablagerungen, pyroklastische Sedimente.
o Mittlere Tragfahigkeit: mittel bis hoch.
o Allgemeiner Baugrundhinweis: lokal z.T. magig frostempfindlich.

Der neu zur Uberbauung in Anspruch genommene Anteil der Plangebietsfldchen wird vergleichsweise in-
tensiv landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Von entsprechenden Vorbelastungen der Béden durch Ein-
trage und Verdichtung i.V.m. der bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung ist auszugehen.

Bereiche mit besonderer Bedeutung fiir das Schutzgut Boden, wie naturnahe und/oder regional seltene
Boden sowie natlirliche und kulturhistorische Boden- und Oberflachenformen 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 und fallt insgesamt betrachtet von Siiden nach Norden
hin um ca. (0,5) bis 1,0 m bzw. von ca. 724 m {i. NN auf ca. 723 m {i. NN allm&hlich ab.

Oberflachengewasser sind im PG selbst bzw. in dessen raumlich-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 10G, Stand Mérz 2020).

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 naturraumlichen Situation und Lage des PG ist allerdings mit einem vergleichs-
weise grolen Grundwasserflurabstand von mehreren Metern zu rechnen. In den bestandskraftigen Be-
bauungsplanunterlagen des nérdlich bzw. nordwestlich angrenzenden Bebauungsplan-Gebietes Nr. 12
,Ortseingang — Schongauer Strale" ist ein Grundwasserflurabstand von 8 — 10 m unter GOK angegeben.
Im Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 25 ,An der Siidlichen Romerstrafe” ist ein Wert im zweistelli-
gen Bereich wiedergegeben.

Es wird dennoch generell darauf hingewiesen und dringend empfohlen im Rahmen der Bauvorbereitungen
eigene Erhebungen und Untersuchungen bezliglich des Untergrundes, des Grundwassers, des ggf. vor-
kommenden Auftretens von Schichtwasser bzw. der Niederschlagswasserbeseitigung vorzunehmen sowie
auch entsprechende Schutzmafnahmen gegeniiber einem evtl. méglichen Eintreten von Grund- oder
Oberflachenwasser und ggf. von Schichtwasser in Gebaudekdrper 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. Lichtschédchte vorzusehen. Auch wird generell auf die Anforderungen an die
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Statik und Auftriebssicherheit bei der Aufstellung von Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen hingewiesen, wie beispielsweise Lagerbehélter fir Heizdl.

Die Erkundung des Baugrundes einschlieBlich der Grundwasserverhéltnisse obliegt grundsatzlich dem
jeweiligen Bauherm, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen evil. auftretendes Oberflachen- oder Grund-,
Hang- und Schichtenwasser sichern muss.

Hinweise zu evil. wild abflieRendem Niederschlags- / Oberflachenwasser

Infolge der vorhandenen Geléndesituation bzw. der topographischen Gegebenheiten des PG kann bei
Starkniederschlagen nicht ausgeschlossen werden, dass es durch wild abflieRendes Wasser zu bereichs-
weisen Beeintrachtigungen kommt. Die Entwésserungseinrichtungen sind deshalb so auszulegen, dass
wild abflieRendes Wasser ggf. schadlos abgefiihrt werden kann. Ggf. sind auch entsprechende Rickhal-
temaBnahmen vorzusehen, um eine Abflussbeschleunigung im Gewasser zu verhindern.

Zum Schutz der einzelnen Gebéude vor 0.g. wild abflieRendem Wasser sind ggf. Objektschutzmafinah-
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 Gelandeverénderungen und der Bau von Entwasserungseinrichtungen so zu konzipieren,
dass die Ableitung schadlos erfolgen kann. Die Ableitung von Wasser auf Fremdgrundstiicke ist nicht zu-
lassig.

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 Nachbarfidchen ist unzulassig.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die Einleitung von Grund-, Dran- und Quellwasser in den &ffentli-
chen Schmutz-/Mischwasserkanal nicht zuléssig ist.

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 schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich
das Landratsamt Weilheim-Schongau, Bodenschutzbehérde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1,
12 Abs. 2 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, Schutzobiekte, 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 Fundfidchen/-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 gegenstandlichen Vorhabengebiet keine Vorkommen
besonders oder streng geschiitzter Tierarten im Rahmen der eigenen Kartierarbeiten und Ortseinsichten
festgestellt.
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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.

Artenschiitzerische Bewertung: Insgesamt ist das Lebensraumpotential der Plangebietsflachen v.a. auf-
grund der rdumlichen Lage der PG-Flachen sowie der vorhandenen, in starkem Mafe 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 die am &ufersten nordlichen
Randbereich des Plangebietes (entlang der Westgrenze der Grundstiicke Fi.-Nm. 534 und 535) vorhan-
den strallenraumbegleitende, lineare Gehdlzstruktur verloren geht (vorrangig gepréagt durch Ahom-
Gehdlze, jungen bis mittleren Alters, mit Strauchgehdlz-Unterwuchs). Allerdings ist die Flache / der
Standort dieser Gehélzstruktur zum einen bereits bestandskraftig als ,Offentliche Verkehrsfliache® festge-
setzt, weshalb aus planungsrechtiicher Sicht bei einer erfolgenden RodungsmaBnahme der Gehdlze im
Vergleich zur bestandskraftigen Planung deshalb grundsatzlich auch keine Eingriffsintensitit / -
erheblichkeit in Bezug auf die Realnutzungs- bzw. Bestandssituation ausgeldst wird (vgl. hierzu auch Zif-
fer 3.2 der Begriindung). Zum anderen kann dieser Gehdlz-Verlust im Rahmen der griinordnerischen
Pflanzmanahmen bzw. insbesondere durch die im réumlichen Nahbereich vorgenommenen Geh6lz-
Neufestsetzungen grundsatzlich weitreichend ausgeglichen bzw. kompensiert werden.

Fazit: Zusammenfassend kann man davon ausgehen, dass in Verbindung mit der Realisierung von Bau-
vorhaben auf Grundlage der gegensténdlichen Bebauungsplanes 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 Erforderis fiir die Erstellung von gesonderten artenschiitzerischen Gutachten bzw. fiir die
Durchfilhrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) ist i.V.m. dem gegenstandiichen
Planvorhaben nicht gegeben.

Insbesondere ist auch beziiglich der potentiell in den bestehenden Gehdlzbestanden vorkommenden Vo-
gelarten der Gkolog. Gilde der Gebiisch- und Gehdlizbriiter von keiner nennenswert nachhaltigen Beein-
trachtigung auszugehen. Diese finden bei einem evtl. temporaren 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. Nicht zuletzt diirften auf mittelfristige Sicht insbesondere auch die im Rahmen des Plan-
vorhabens umgesetzten griinordnerischen Pflanzmanahmen bzw. die im rdumlichen Nahbereich vorge-
nommenen Gehdlz-Neufestsetzungen potentielle (Ersatz)Lebensrdume fiir diese Arten im Plangebiets-
Umgriff darstellen.

AbschlieBend wird gerade auch im Hinblick auf durchzufiihrende Rodungs- / Fallmainahmen sowie kinf-
tige Pflegemalnahmen von Gehdlzen abermals darauf hingewiesen, dass Rodungsmafinahmen, Baum-
fallungen, etc. generell ausschlieRlich im Winterhalbjahr bzw. im Zeitraum zwischen 01.10. und 28.(29.)02.
zulassig sind. Ausnahmen (aus wichtigem Grund) sind nur in enger Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehorde zulassig.

Immissionsschutz - Mensch (Immissionsschutz / Erholung)
Auf die Inhalte der schalltechnischen Untersuchung, Bericht Nr. 219144 / 2 (vom 27.02.2020) des Ingeni-
eurbliros Greiner, Beratende Ingenieure PartG mbB, 82110 Germering wird hingewiesen. Dessen Ergeb-
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nisse wurden in die vorliegende Planung vollinhaltiich eingearbeitet. Das Gutachten ist den Planunterla-
gen als dessen Bestandteil in Anlage beigelegt.

Im Ergebnis werden fiir die Plangebietsflachen sowie auch fiir alle Nachbarflachen sowohl im Hinblick auf
den Gewerbelarm die Immissionsrichtwerte der TA Larm als auch in Bezug auf den Verkehrslarm, unter
Beriicksichtigung der gesamten Verkehrsgerauschbelastung (darunter insbesondere auch in Einschét-
zung bzw. unter Beriicksichtigung des Neuverkehrs i.V.m. dem Vorhabengebiet / geplanten Gesamt-
Mischgebiet), die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten bzw. teils deutlich un-
terschritten.

So bestehen bei entsprechender Beachtung bzw. Beriicksichtigung der im Gutachten herausgearbeiteten
Punkte in der Planung aus schalltechnischer / fachgutachterlicher Sicht keine Bedenken gegen die Auf-
stellung des verfahrensgegensténdlichen Bebauungsplanes.

Weiterfiihrend wird auf die Inhalte der nachfolgenden Ziffer 7. ,Immissionsschutz’ der Begriindung sowie
der Ziffer 5. unter den ,Hinweisen durch Text‘ verwiesen.

Denkmalschutz - Kulturgiiter

Gemalf den zur Verfiigung stehenden Unterlagen bzw. den Inhalten des “Bayerischen Denkmal-Atlas* des
Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege befindet sich der gesamte westliche Randbereich des Vor-
habengebietes innerhalb der amtlich festgelegten Umgrenzung des Bodendenkmals mit der Denkmal-
nummer D-1-8131-0092 und Bezeichnung ,StralRe der rémischen Kaiserzeit (Teilstlick der Trasse Augs-
burg-Fiissen)". Der Verlauf des Bodendenkmals entspricht in etwa der Trassenfiihrung der heutigen ,Stid-
lichen Rémerstrae”. Die Umgrenzung des Bodendenkmals ist nachrichtlich-informativ in die Planzeich-
nung eingetragen.

Deshalb muss zum einen insbesondere in der gesamten westlichen Teilfliche des Geltungsbereiches des
Plangebietes mit hoher Wahrscheinlichkeit mit dem Vorhandensein weiterer bislang unbekannter Boden-
denkméler (Nebenanlagen, Siedlungen und Grabern), insbesondere des rémischen Zeithorizontes, ge-
rechnet werden. Zum anderen sind derartige Funde / Fundstellen aber auch auf den iibrigen Flachen in-
nerhalb des gesamten Plangebietes potenziell wahrscheinlich bzw. nicht auszuschlieRen.

Somit handelt es sich bei den Fléchen des gesamten Plangebietes um denkmalschutzrechtliche Ver-
dachtsflachen nach Art. 7 BayDSchG.

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

Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege (BLfD) wird in diesem Verfahren ggf. die fachlichen Anfor-
derungen formulieren. Im Falle der Denkmalvermutung werden im Rahmen des Erlaubnisverfahrens auch
Mdglichkeiten zur Unterstiitzung des Antragstellers bei der Denkmalfeststellung gepriift. Informationen
hierzu befinden sich unter:
.http://www.blfd.bayern.de/medien/denkmalpflege_themen_7_denkmalvermutung.pdf*.

Es wird darauf hingewiesen, dass ggf. erforderliche qualifizierte Maltnahmen abhangig von Art und Um-
fang der erhaltenen Bodendenkmaler einen groReren Umfang annehmen kdnnen und rechtzeitig geplant
werden miissen. Hierbei sind Vor- und Nachbereitung der erforderlichen Arbeiten zu beriicksichtigen (u.a.
Durchfiinrungskonzept, Konservierung und Verbleib der Funde). Sollte eine archéologische Ausgrabung
als Ersatz fiir die Erhaltung eines Bodendenkmals nicht zu vermeiden sein, soll bei der Verwirklichung von
Bebauungsplanen grundsétzlich vor der Parzellierung die gesamte Planungsfldche archaologisch qualifi-
ziert untersucht werden, um die Kosten fiir den einzelnen Bauwerber zu reduzieren (vgl. BayVGH, Urteil v.
4. Juni 2003, Az: 26 B 00.3684, EzD 2.3.5 Nr. 3 / Denkmalpflege Informationen des BLfD 2004/l (B127),
68 ff. [mit Anm. W. K. Géhner]; BayVG Miinchen, Urteil v. 14. September 2000, Az.: M 29 K 00838, EzD
2.35Nr. 2).
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Die mit dem Bayerischen Staatsministerium des Innern abgestimmte Rechtsauffassung des Bayerischen
Staatsministeriums fiir Wissenschaft, Forschung und Kunst und des Bayerischen Landesamts fiir Denk-
malpflege zur Uberplanung von (Boden-)Denkméler kann der Homepage des Bayerischen Landesamtes
fir Denkmalpflege entnommen werden:
.http:/www.blfd.bayern.de/medien/rechtliche_grundiagen_bodendenkmal.pdf*.

Ergénzend hierzu wird auf Ziffer 1. der ,Hinweise durch Text" verwiesen.

Ortsbild

Das Ortsbild im Umgriff des Plangebietes ist vorrangig geprégt durch die benachbarte Bestandshebauung
(inkl. zugehoriger Gehdlzstrukturen bzw. Baume und Hecken) sowie die vorhandene Verkehrsinfrastruktur
(Strafen- und -nebenflachen). Weiterhin pragen die 3 groReren, hochaufragenden Eschen auf der offent-
lichen Griinfliche im siidlichen Anschluss an den Einmiindungsbereich der ,Siidlichen Rémerstrae” in
den ,Kollenweg" / die ,Schafgasse” das rdumliche Umfeld des Plangebietes gegenwartig in starkerem
Mafe mit. Bezogen auf das Plangebiet und dessen unmittelbaren Nahbereich ist mit Blick auf die Be-
standssituation aktuell aus stadtebaulicher Sicht insgesamt kein besonderer Ortsbild-Charakter sowohl
hinsichtlich der Siedlungsstruktur (z.B. durch besondere stadtebauliche Gebaude-Stellungen / BaukG6rper-
Abfolgen mit gestuften, gestaffelt angeordneten Grundrisssituationen) als auch im Hinblick auf die Bau-
substanz selbst vorhanden (z.B. gestalterisch schiitzenswerte Fassaden(Elemente) oder sonstige, erhal-
tenswerte bauliche Auspragungen). Insgesamt handelt es sich um eine stadtebaulich-siedlungsstrukturelle
Gesamtsituation, die in starkem Male der Funktionalitit untergeordnet bzw. auf diese ausgerichtet zu
sein scheint.

Aufgrund dessen ist aus ortsplanerisch-stadtebaulicher Sicht i.V.m. dem Planvorhaben - trotz der zulassi-
gen, vergleichsweise groRen Flexibilitét bei der baulichen Verwertung der festgesetzten Mischgebietsfla-
chen - grundséatzlich auch keine Unvertraglichkeit bzw. nennenswerte Beeintrachtigung des Schutzgutes
Ortsbild verbunden. AuBerdem ist v.a. bezogen auf die stiichen Rand- / Ubergangsbereiche des Plange-
bietes nicht zuletzt mit Blick auf den iibergeordneten, planungsrechtlichen Sachstand von einer zukunfti-
gen, weiteren Siedlungsentwicklung nach Richtung Osten auszugehen (hierbei wird v.a. auch auf die In-
halte / Bauflachen-Darstellungen der gemeindlichen Flachennutzungsplanung im Gesamtgebiet zwischen
der ,Siidlichen Rémerstrafte” und der B 17 verwiesen; s. Kapitel 3.3). AbschlieBend erfolgt die planungs-
rechtliche Sicherung eines ausgepragten StraRenraumes (im Anschluss- / Ubergangsbereich zur benach-
barten Bestandsbebauung) mit der Mdglichkeit zur Umsetzung einer qualitatsvollen, strafenraumbeglei-
tenden griinordnerischen MaRnahmenkonzeption sowie auch die konkrete Festsetzung von Mafinahmen
zur Baugebietsdurchgriinung (Anpflanzung von standortheimischen Laubb&umen mind. 2. Wuchsordnung,
stralenraumbegleitend sowie auch entlang der (ibrigen Baugebiets- / Grundstiicksgrenzen).

Am siidlichen Randbereich des Plangebietes ist entlang des Kéllenweges* sowie weiterfiihrend (iber den
StraRenraum der ,Schafgasse" eine besondere Blickbeziehung auf die beiden Tiirme der westlich / nord-
westlich gelegenen Basilika St. Michael vorhanden. Diese wird im Rahmen der gesamtplanerischen Kon-
zeption insbesondere i.V.m. der Festsetzung des ausgepragten Straltenraumes entlang des ,Kéllenwe-
ges", von welchem die Baugrenze der neuausgewiesenen Teilbereichsflache-C zusétzlich noch einmal
mind. 6 m weiter nach Richtung Norden abgesetzt ist, sowie durch die planungsrechtliche Sicherung einer
zusétzlichen raumlichen Aufweitung im Einmiindungsbereich der ,Siidlichen Romerstrale" (mittels Fest-
setzung einer ca. 280 m? groken ,Offentlichen Griinflache") weitreichend bewahrt bzw. im siedlungsstruk-
turellen Kontext deutlich raumlich-wahmehmbar aufrechterhalten.

Klima/Luft 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-
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trachtigung aufgrund insbesondere von raumlicher Lage, Vorbelastung und Nutzungs- / Siedlungsstruktur
der Bestandssituation sowie Art und Umfang des Planvorhabens weitreichend ausgeschlossen werden.

In Bezug auf das Schutzgut Sachgiiter ist im Rahmen der Umsetzung des Planvorhabens vorrangig von
baubedingten Auswirkungen bzw. von temporaren Beeintrachtigungen der angrenzenden Verkehrsfldchen
/ Erschliefungsstralen auszugehen. Eine baubedingte Beeintrachtigung der Sachgiiter auf den benach-
barten Privatgrundstiicken ist nicht zu erwarten. Eventuelle Schaden sind vom bzw. auf Kosten des Verur-
sachers zu beseitigen.

Ebenfalls sind auch keine anlagen- und betriebsbedingten Beeintrachtigungen von Sachglitern zu erwar-
ten. Zudem ist in Bezug auf die angrenzende Bestandsbebauung insbesondere auch auf die Ergebnisse
(sowie deren Berlicksichtigung) der im Rahmen des gegenstandlichen Planaufstellungsverfahrens geson-
dert erstellten schalltechnischen Untersuchung hinzuweisen. Auf das entsprechende Gutachten, Bericht
Nr. 219144 / 2 (vom 27.02.2020) des Ingenieurbiiros Greiner, Beratende Ingenieure PartG mbB, 82110
Gemmering wird verwiesen. Dieses ist den Planunterlagen als dessen Bestandteil in Anlage beigelegt.

Planungskonzeption und Flachenbilanz

Stédtebauliche 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 Aufgrund von Planungsaniass und -zielsetzung sowie in Beriicksichtigung der Siedlungsstruktur bzw.
des stadtebaulichen Charakters des Siedlungsbestandes im rumlich-funktionalen Umgriff des Plange-
bietes erfolgt die Festsetzung eines Gesamt-Mischgebietes .MI-1“ gem. § 6 der Baunutzungsverordnung
(BauNVOQ), unterteilt in 3 Teilbereichsflachen bzw. .Teilbereich-A", . Teilbereich-B* und . Teilbereich-C*.
Mit dieser Abfolge der Baugebiets-Teilbereichsflachen wird neben den hierfiir getroffenen Festsetzun-
gen eines unterschiedlichen MaRes der baulichen Nutzung sowie bzgl. einiger Grundsétze der Bauge-
staltung, insbesondere auch durch die Regelung der jeweils zulassigen Intensitat der Wohnnutzungen
die Vertraglichkeit des Gesamtbaugebietes gegeniiber der westlich benachbarten Wohnbebauung sowie
auch zur nordlich und siidlich / siidwestlich angrenzenden Gewerbegebiets-Bebauung (bzw. gewerblich
genutzten Bebauung) weitreichend sichergestellt. Des Weiteren werden damit die fiir einige Bereiche
des Plangebietes z.T. bereits vorliegenden, ersten orientierenden Planungsvarianten fiir eine mdgliche
bauliche Umsetzung zukiinftiger Nutzungskonzeptionen im gesamtplanerischen Kontext zielfihrend be-
riicksichtigt.

.E. tragt die Gemeinde mit dieser Konzeption der besonderen Lage der Plangebietsflachen im Sied-
lungsgefiige sowie den sich daraus ergebenden gesamtplanerischen Erfordernissen in einer aus stadte-
baulich-ortsplanerischer Sicht zielflihrenden und gesamtvertraglichen Weise Rechnung. Letztlich befin-
det sich der Vorhabenbereich aus ortsplanerisch-stadtebaulicher Sicht in einem Rand- / Ubergangsbe-
reich (gewissermalen in der Art eines ,stadtebaulichen Gelenkes" / einer Schnittstelle) zwischen der
westlich gelegenen, vorrangig wohngenutzten Bebauung einerseits, und der sowohl bereits bestehen-
den als auch zukiinftig geplanten / potenziell zur Umsetzung kommenden Bebauung mit Schwerpunkt
auf eine gewerbliche Nutzung nach Richtung Osten bzw. Nord- und Siidosten andererseits (Flachenbe-
reich bis zur Trasse der Bundesstralle B 17).

o Sowohl mit Blick auf die Bestandssituation bzw. Siedlungsstruktur im Plangebiets-Umfeld sowie auf An-
lass und Zielsetzung der Planung als auch auf die bereits vorliegende, erste orientierende Planungskon-
zeption mit den Grundziigen fiir eine mdgliche, zeitnah zur Umsetzung anstehende (vorrangig wohnge-
nutzte) Bebauung wird in der als . Teilbereich-A" festqesetzten Baugebietsteilfidche insbesondere keine
Beschrankung / Obergrenze der zuldssigen Wohnnutzung festgelegt. Vielmehr soll die gegenstéandliche
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Teilbereichsflache im Hinblick auf die fortwahrend bestehenden Erfordemisse bzgl. des vorhandenen,
dringenden Wohnraumbedarfs bzw. zur Aufrechterhaltung und Sicherstellung der gemeindlichen Hand-
lungsfahigkeit fiir eine ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum (hier zudem mit Lage
in engem Kontakt zum Zentrumsbereich) grundsétzlich der Wohnnutzung vorbehalten bleiben und ent-
sprechend dieser Zielsetzung die allgemeine Zuléssigkeit von gewerblichen Nutzungen in dieser Teilbe-
reichsflache vollstandig zuriickgenommen werden. In der Konsequenz wird festgelegt, dass in der als
Jeilbereich-A" festgesetzten Baugebietsteilfldche grundsétzlich nur eine Wohnnutzung bzw. die Errich-
tung von wohngenutzten Geb&uden und Wohngebauden allgemein zuldssig ist. Allerdings behélt es sich
die Gemeinde im Hinblick auf eine generell gewiinschte mdglichst flexible, zukunftstrachtige und situativ-
bedarfsgerechte Bauleitplanungs-Konzeption vor, sofern hierfir kiinftig ggf. eine Erfordernis nachweis-
lich gegeben sein sollte sowie zudem nach situativer bzw. im Einzelfall erfolgter Priifung aller relevanter
Belange ggf. eine Vertraglichkeit hierfiir vorhanden ist, dass auf dieser Teilbereichsflache ausnahms-
weise auch Gewerbenutzungen bzw. zu gewerblichen Zwecken genutzte Flachen zugelassen werden
kénnen (gem. § 31 Abs. 1 BauGB).

Des Weiteren besteht aus denselben zuvor genannten Griinden, zur Sicherstellung der Umsetzung

einer bedarfsgerechten und situativ-zielfiihrenden Gesamt-Planungskonzeption, auch die Erfordemnis ein
MindestmaR fiir die Anzahl der Wohneinheiten / Wohnungen in der als ,Teilbereich-A* ausgewiesenen
Baugebietsteilfliche von 8 Wohneinheiten / Wohnungen festzusetzen, welches im Rahmen der Errich-
tung eines (Wohn)Gebaudes zu beriicksichtigen ist. Von Seiten der Gemeinde wird dabei angestrebt,
dass die Gebaude mdglichst weitreichend in einer barrierefreien Ausfiihrung errichtet werden. Nicht zu-
letzt aufgrund der giinstigen Lage mit engem Kontakt zum Zentrumsbereich ist dabei vorzugsweise die
Errichtung insbesondere von seniorengerechten, behindertenfreundlichen Wohnungen vorzusehen (u.a.
mit in die Gebaude integrierten Liftanlagen, schwellenfreien R&umen, bodengleichen Duschen, etc.).
Zur Sicherstellung einer insgesamt (auch quantitativ) ausgewogenen Mischnutzung bzw. Wahrung des
Baugebietscharakters innerhalb des Gesamt-Plangebietes sowie auch der Ausbildung eines aus ge-
samtplanerischer Sicht weiteichend vertraglichen Anschluss- / Ubergangsbereiches zur nérdlich und
stdlich / siidwestlich angrenzenden gewerblich genutzten Bebauung (u.a. auch hinsichtlich einer wei-
testmdglichen Verringerung eines mdglichen immissonsschutzfachlichen / -rechtlichen Konfliktpotentials)
wird in den (ibrigen beiden Teilbereichsflachen die Zulassigkeit der Wohnnutzung deutlich eingeschrankt
oder sogar ganzlich ausgeschlossen.

So muss in der als , Teilbereich-B* festqesetzten Baugebietsteilfidche die Wohnnutzung bzw. missen
die zu Wohnzwecken genutzten Flachen den gewerblichen Nutzfidchen in Grund- und Geschossflache
sowie Baumasse deutlich untergeordnet sein (gem. §§ 1 Abs. 4 i.V.m. 1 Abs. 5 und 8 BauNVO). Dabei
wird im Hinblick auf die gesamtplanerische Konzeption bzw. Zielsetzung angestrebt, dass diese einen
Flachen- bzw. Baumassen-Anteil von jeweils 40 % nicht (iberschreiten. Beziiglich einer abschlieRenden
Bestimmtheit der hierfiir letztlich anzusetzenden Geschossflache / Geschossfléachenzahl wurde festge-
legt, dass bei der Ermittlung der entsprechenden Zahlenwerte auch die Fl&chen von Aufenthaltsraumen
in Nichtvollgeschossen einschlieflich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlieflich ihrer
Umfassungswande ganz mitzurechnen sind (§ 20 Abs. 3 BauNVO). Dabei werden, um die Werte-
Ermittlung auf den zielfiihrenden (Netto-)Anteil der letztlich relevanten Nutzflachen zu beschrénken, in
Gebauden integrierte (Tief)Garagen / (Tief)Garagenzufahrten von der Geschossflachenberechnung
ausgenommen (§ 21a Abs. 1 BauNVO). Dartiber hinaus erfolgt die Festlegung, dass innerhalb des
Teilbereichs-B* die hdchstzuldssige Anzahl der Wohneinheiten / Wohnungen auf maximal 2 Wohnein-
heiten / Wohnungen pro Gebaude begrenzt ist.

Dem gegeniiber soll die als ,Teilbereich-C* festqesetzte Baugebietsteilfiéche, insbesondere auch
aufgrund der Lage im Ubergangsbereich zu den siidlich / siidwestlich angrenzenden Gewerbegebiets-
flachen bzw. -nutzungen, génzlich einer gesamtgebietsvertraglichen gewerblichen Nutzung vorbehalten
bleiben (u.a. auch i.V.m. der vorsorgenden Beriicksichtigung von mdglichen Belangen des Immissions-
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schutzes). Innerhalb dieser Baugebietsteilfldche ist gem. §§ 1 Abs. 4 i.V.m. 1 Abs. 5 und 8 BauNVO
deshalb eine Wohnnutzung generell ausgeschlossen, die Errichtung von Wohngebauden gem. § 6 Abs.
2 Nr. 1 BauNVO ist unzulassig.

e In allen Baugebieten werden die gem. § 6 Abs. 2 Nrn. 6, 7 und 8 BauNVO zuléssigen ,Gartenbaubetrie-
be‘, ,Tankstellen“ und ,Vergniigungsstatten" ausgeschlossen. Diese Nutzungen entsprechen nicht dem
Gebietscharakter bzw. lassen in der Regel Konfliktsituationen mit den (brigen Gebietsnutzungen sowie
auch den Nutzungen der benachbarten Bestandsbebauung erwarten und sind deshalb als unvertréglich
zu bewerten.

5.1.2 MaR der baulichen Nutzung

e Das Maf der baulichen Nutzung wird sowohl durch die in der Planzeichnung (Festsetzungen durch
Planzeichen) eingetragenen Grundfiachenzahlen (GRZ) und Geschlossflachenzahlen (GFZ, als
Hochstmal oder Mindest- und HichstmaR) als auch durch die Angaben und Werte fiir die Anzahl der
Vollgeschosse (als Hochstmaf oder Mindest- und HochstmaR) sowie fiir die hdchstzuldssigen First- und
Wandhéhen (FH bzw. WH) bestimmt.

Grundsatzlich wird eine Konzeption mit einer intensiven Flachennutzung / zulassigen baulichen Dich-
te angestrebt (im Rahmen einer gewiinschten, weitreichend flexiblen baulichen Verwertbarkeit der Fla-
chen). Diese ist aus gesamtplanerischer Sicht gerade auch mit Blick auf die situativ vorhandene Lage
des Vorhabenbereiches im Siedlungsgefiige bzw. aufgrund der Bestandssituation und Siediungsstruktur
im Plangebiets-Umfeld als zielfiihnrend und vertréglich zu bewerten. Die Nutzung der értlichen / ortsspe-
zifischen Flachenpotentiale, welche im gegenstandlichen Planungsfall zudem einen engen Kontakt zum
Zentrumsbereich aufweisen, sowie ein verantwortungsvoller Umgang mit Grund und Boden sollen weit-
reichend berlicksichtigt werden. Auch wird insgesamt betrachtet durch die Umsetzung der Planung eine
aufgrund des dringenden Flachenbedarfs alternativ zum vorliegenden Planvorhaben ggf. angestrebte
bzw. eventuell notWendige, weitere mdgliche Flacheninanspruchnahme nach AuRen bzw. im bisherigen
AuBenbereich grundsatzlich vermieden.

o Die GRZ ist mit einem Wert von 0.6 an der Obergrenze gem. § 17 BauNVO festgesetzt. In Verbindung
mit den Regelungen des § 19 BauNVO (Ermittlung der zulassigen Grundflache, die von baulichen Anla-
gen (iberdeckt werden darf) soll im Hinblick v.a. auf die besondere Lage des PG im Ubergangsbereich
von vorrangig wohngenutzter Bebauung zu einer Gewerbe-Bebauung sowie zugleich in engem Kontakt
zum Zentrumsbereich eine grundsitzlich hohe Flexibilitat in Bezug auf die Uberbauung / -formung der
Grundstiicksflachen ermdglicht werden, um eine zweckmaRig-zielfiihrende bauliche Verwertbarkeit der
Plangebietsfldchen situativ nachhaltig sicherzustellen. Eine dahingehende Einschrénkung soll nicht er-
folgen, die diesbeziigliche maximale Ausschépfung des .Baurechtes® soll der sog. ,Kappungsgrenze"
gem. § 19 Abs. 4 BauNVO vorbehalten bleiben (mit max. 80% Uberbauung der zuléssigen Grundfléche).
Dartiber hinaus erfolgt in konsequenter Umsetzung der stadtebaulichen Gesamtzielsetzung sowie ins-
besondere auch in Beriicksichtigung der bereits vorliegenden, ersten orientierenden Planungskonzepti-
onen fiir eine mégliche Umsetzung von Bauvorhaben im PG die Festsetzung, dass im Hinblick auf eine
zielfihrende bzw. bedarfsgerechte und zukunitstrachtige Gesamtplanungskonzeption die zulassige
Grundflachenzah! durch Tiefgaragen(bauwerke / -anlagenteile) bis zu einem Wert von maximal 0.9
iberschritten werden darf.

Damit wird aus ortsplanerisch-stadtebaulicher Sicht ein ausreichender Entwicklungsspielraum gera-
de auch in Bezug auf die erforderlichen Nebenanlagen, Garagen, Stellplétze, etc. oberhalb sowie auch
unterhalb der Gelandeoberflache mit der Zielsetzung auf eine innerdrtliche Nachverdichtung in einem
gesamtgebietsvertraglichen Rahmen beriicksichtigt. Zwar nimmt im gegensténdlichen Planungsfall der
Anteil der neu fiir eine Bebauung / Uberbauung in Anspruch genommenen Flichen einen vergleichswei-
se hohen Gesamt-Wert der Plangebietsfldchen ein. Allerdings erfolgt im gesamtplanerischen Kontext
und nicht zuletzt auch hinsichtlich der Schaffung eines vertraglichen Anschluss- / Ubergangsbereiches
zur westlich gelegenen, vorrangig wohngenutzten Nachbarbebauung zugleich auch (als wesentliche
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VerringerungsmaRnahme) die planungsrechtliche Sicherung eines ausgepragten Stralenraumes mit der
Moglichkeit zur Umsetzung einer qualitatsvollen straBenraumbegleitenden, griinordnerischen MaRnah-
menkonzeption (weiterfiihrend wird auf das nachfolgende Kapitel 5.2 verwiesen).

¢ Des Weiteren wurde aufgrund von Planungsaniass und -zielsetzung sowie auch hinsichtlich des ange-
strebten Zieles eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden (u.a. §§ 1a Abs. 2
und 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB) und die bestmégliche Nutzung der vorhandenen ErschlieRungs- und Fl&-
chenpotentiale die GFZ innerhalb der als . Teilbereich-A" festgesetzten Baugebietsteilfidche auf ein Min-
destmal von 0,6 festgesetzt (was i.E. einer Mindestgeschossflache von 2.715 m2 entspricht). Das zu-
lassige HéchstmaR wird i.S. der Gesamtplanungskonzeption bei einem Wert von 1.2 an der Obergrenze
gem. § 17 BauNVO belassen. Hiermit ist, vor dem Hintergrund insb. von Planungsanlass / -bedarf und
besonderer Lage des PG sowie zugleich auch der Geringhaltung des Fléchenverbrauchs, die aus ge-
samtplanerischer Sicht am Standort angestrebte Umsetzung eine grundsétzlich vergleichsweise intensi-
ve bauliche Dichte zu beriicksichtigen planungskonzeptionell zielfiihnrend sichergestelit (méglichst Mehr-
familienhauser, weitreichend in einer barrierefreien Ausfiihrung).

o Aus denselben Griinden sowie zugleich in Berlicksichtigung einer weitreichenden Vertréglichkeit mit der
Bestandsbebauung in der Plangebiets-Umgebung (u.a. ist die westlich angrenzende Wohnbebauung
vorrangig von zweigeschossigen Baukérpern, z.T. auch mit Doppel- und Reihenhaus-Bebauung ge-
pragt) wurde innerhalb der als , Teilbereich-A* festgesetzten Baugebietsteilflache auch ein Mindest- und
Hdchstmal? fiir die Anzahl der Vollgeschosse festgelegt. So ist darin eine Bebauung mit mind. dem Erd-
geschoss (EG) & Obergeschoss (OG) bzw. mit mind. 2 Voligeschofien unter dem Dachraum und mit
max. dem EG, 1.0G & 2.0G zu errichten. Alternativ hierzu sind auch Baukérper bzw. ist eine bauliche
Nutzung mit *Il + D" (bzw. dem EG, OG & Dachgeschoss (DG) als Vollgeschofe) zulassig.

Innerhalb der beiden iibrigen Baugebietsteilfldchen . Teilbereich-B* und , Teilbereich-C* ist v.a. auch
aufgrund der gesamtkonzeptionell gewiinschten hohen Flexibilitat i.V.m. einer bedarfsgerechten bauli-
chen Verwertbarkeit der Flachen sowie auch der Lage dieser Teilflachen im Ubergangsbereich von vor-
rangig wohngenutzter Bebauung zu grordumlich gewerblich genutzter Bebauung eine weitrechend fle-
xible bauliche Nutzung / Bebauung von bis zu maximal drei Vollgeschossen als Obergrenze zul&ssig
(bzw. EG. 1.0G & 2.0G als Vollgeschosse). Darin enthalten ist die Mdglichkeit einer alternativen bauli-
chen Nutzung / Bebauung mit "Il + D" (bzw. dem EG, OG & DG als VollgeschoRe), "II" (bzw. dem EG &
OG als VollgeschoRe), "I+D" (bzw. dem EG & DG als Voligeschofie) oder "I" (bzw. dem EG als alleini-
ges VollgeschoR).

Die zulassige Hohenentwicklung der Hauptbaukérper mit Festsetzung max. zuldssiger Wandhdhen
(WH) von 9.0 m bzw. Firsthéhen (FH) von 12,0 m erfolgt vor dem Hintergrund der Lage des PG im
Ubergangsbereich von wohngenutzter Bebauung zu groRréumlich gewerblich genutzter Bebauung so-
wohl in Beriicksichtigung des Gebédudebestandes in der Plangebiets-Umgebung als insbesondere auch
in Berticksichtigung / Anpassung an den Bedarf der geplanten Nutzungen in einem aus gesamtplaneri-
scher Sicht vertriglichen Umfang. Dabei gelten die Wandhéhen-Festsetzungen vor dem Hintergrund
dieser Hochstwerte sowie zur Sicherstellung gesamtgestalterisch vertraglicher Baukérper auch fiir
Quergiebel(bauwerke) / Querbauten und L&ngsbauten sowie fiir auBenwandbiindige Dachaufbauten.
Weiterhin gilt fiir die im Gesamtbaugebiet ebenfalls zuldssigen Pultdacher bzw. Pultdachformen (PD),
dass die max. zuléssige FH mit der max. zuléssigen WH bzw. mit max. 9,0 m gleichzusetzen ist.

e Das MaPR fiir die Sockelhéhe der Gebdude von max. 0.50 m zwischen der Oberkante FertigfuBboden
Erdgeschoss (OK FFB EG) zur Oberkante des nattirlichen Geléndes, gemessen in der Mitte / im Zent-
rum des jeweiligen Geb&udegrundrisses, stellt die Hohenlage der Bebauung im Hinblick auf die Be-
standssituation in einer abschlieRend zielfilhrenden Weise sicher. Es wird darauf hingewiesen, dass den
Bauantragsunterlagen bzw. den im Genehmigungsfreistellungsverfahren vorzulegenden Unterlagen Ge-
landeschnitte mit Angabe der N.N.-H6hen beizufiigen sind. Dabei sind inshesondere das bestehende
Gelande und ggf. urspriinglich vorhandene Gebaudekdrper sowie die geplante Gelandeprofilierung und
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die Lage des Geb&udes / der Gebaude darzustellen.

51.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen / Bauweise

e Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen / Baugrenzen wurden aufgrund der gesamtkonzeptionell ge-
wiinschten hohen Flexibilitat i.V.m. einer bedarfsgerechten baulichen Verwertbarkeit der Plangebietsfla-
chen nicht gesondert untergliedert bzw. raumlich differenziert festaesetzt. Allerdings ist im Hinblick auf
die gegenstandlich zuldssige, vergleichsweise intensive Flachennutzung / bauliche Dichte die Ausbil-
dung einer starken, rdumlich-wahmehmbaren stadtebaulichen Situation (mit erhéhter Aufenthaltsquali-
tat) im 6ffentlichen Raum von Bedeutung (quasi in der Art eines ,stadtebaulichen Riickgrates* im 6ffent-
lichen Raum). Aufgrund dessen ist die Fiihrung der Baugrenzen in einem Mindestabstand von 6 m zur
StraRenbegrenzunaslinie entlang des Kéllenweges® und von 7,0 m entlang der .Stidlichen Rdmerstrafie®
festgesetzt. Gegeniiber den bestehenden Fahrbahn-Aufenkanten entspricht dies einer Entfernung von
rund 11,5 bis 12 m. Ausgenommen davon ist einzig der Abschnitt im Bereich der gesondert festgesetz-
ten bzw. von den Rest-Baufldchen abgesetzten, stralenbegleitenden Stellplatzflache auf Privatgrund
am Siidwestrand der ,Teilflache-A* (vgl. entsprechende ,Ausbuchtung” der Verkehrsflachen in der Plan-
zeichnung).

Damit ist das benétigte raumliche Fidchenpotential fiir die Mdglichkeit zur Umsetzung einer quali-
tatsvollen, rdumlich wahrnehmbaren Situation im &ffentlichen Raum sowie auch im unmittelbar daran
angrenzenden Ubergangsbereich auf Privatgrund inkl. der Entwickiung einer starken, straRenraumbe-
gleitenden Griinordnung in der Planungskonzeption in einem abschliefend ausreichenden Umfang be-
riicksichtigt. Erganzend hierzu wird gegeniiber den Offentlichen Verkehrsflachen mit besonderer Zweck-
bestimmung ,Fl&che fiir Rad- und FuBweg* nach Richtung Norden die Baugrenze in einem Mindestab-
stand von 2 m im Westen bis zu 8 m am Ostrand der Plangebietsfidchen festgesetzt.

Abschliekend ist um die Flexibilitt i.V.m. einer bedarfsgerechten und zukunftstrachtigen baulichen
Verwertbarkeit der Plangebietsflachen auch im Hinblick auf bzw. in Berticksichtigung einer ggf. kiinftig
weiteren Fortentwicklung des Baugebietes nach Richtung Osten nicht unnétig einzuschrénken auch kein
Abriicken der Baugrenze bzw. keine planzeichnerische Beriicksichtigung der 3 m-Mindestabstands-
flachen entlang der dstlichen Baugebietsgrenzen vorgenommen. So schlieRen die {iberbaubaren Grund-
stiicksflachen ohne Zwischenraum direkt an die Ostgrenze des Plangebietes an.

o Es qilt die offene Bauweise gemalt § 22 Abs. 2 BauNVO. Die Abstandsfldchenvorschriften geméf Art. 6
BayBO in der Fassung vom 14.08.2007 sind anzuwenden. Die festgesetzte Situierung des grofflachi-
gen, nicht untergliederten bzw. rdumlich differenzierten Baufensters / liberbaubaren Grundstiicksflachen
tragt u.a. auch im Hinblick auf die mdglichen, zuldssigen Grundrisssituationen den im vorliegenden Ein-
zelfall am gegenstandlichen Standort zu beriicksichtigenden, stédtebaulich relevanten Belange best-
mdglich Rechnung. Abweichungen von den Abstandsflachenvorschriften der BayBO sind nicht erforder-
lich.

¢ Abschliefend sind im gesamten Plangebiet nur Einzelhduser zuldssig. Insbesondere die haufig bzw.
tendenziell durch eine Doppel- / Reihenhaus-Bebauung verursachten kleinteiligen Parzellenstrukturen
inkl. der zugehdrigen, zumeist auch (kleinteiligen) ErschlieBungs- Zufahrtssituationen wiirden den stad-
tebaulichen Erfordernissen i.V.m. der Lage sowie dem angestrebten Nutzungs-Charakter des Ge-
bietsumgriffs und v.a. auch der gewlnschten Ausbildung einer raumlich-wirksamen, qualitatsvollen
StraBenraumsituation aus gesamtplanerischer Sicht zuwider laufen. Im Hinblick auf Anlass und Zielset-
zung der Planung wird angestrebt, dass gerade in der als , Teilbereich-A" festgesetzten Baugebietsteil-
flache die Einzelhduser / Gebaude als Mehrfamilienhduser ausgefiihrt werden (grundsatzliche Zielset-
zung zur Schaffung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fiir die wiinschenswerte Errichtung
von Wohnraum fiir die Wohnbediirfnisse der gesamten Bevélkerung und insbesondere auch aller Alters-
schichten / Generationen, méglichst in einer barrierefreien Ausfiihrung).
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5.1.4 Garagen, Stellpldtze sowie Nebenanlagen und -gebaude

 Garagen und Stellplatze (sowohl {iberdacht (Carports) als auch ,offen" bzw. nicht tiberdacht) sowie Ne-
benanlagen und -gebéude diirfen aus Griinden der stédtebaulichen Ordnung und der Wahrung des
Ortsbildes nur_innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksfldchen sowie den ausgewiesenen Umgren-
zungslinien von ,Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplétze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen® mit ent-
sprechender Zweckbestimmung errichtet werden (§§ 12 Abs. 6 und 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO).

Dabei sind aus gestalterisch-gesamtkonzeptioneller Sicht aneinandergebaute Garagen, Nebengebaude
sowie Stellplatze mit Uberdachung (Carports) méglichst einheitlich zu gestalten. Diese sind insbesonde-
re in Dachneigung und -eindeckung sowie in Trauf- und Firsthéhe aneinander anzugleichen.

Innerhalb der mit Zweckbestimmung als St/ TGa* gekennzeichneten Fidchenumarenzungen, welche in
einem Mindestabstand von 3,0 m zu den StraRenbegrenzungslinie festgesetzt ist, ist nur die Errichtung
von offenen“ bzw. nicht {iberdachten Stellplatzen mit erforderlichen Zufahrten sowie zudem auch von
Tiefgaragen und Unterkellerungen (z.B. fiir Technik- und Lagerrdume, etc.) und den hierfiir erforderli-
chen Einfahrts- / Zufahrtsbereichen bzw. Rampenanlagen (inkl. Uberdachungen, Einhausungen, etc.)
zuldssig.

Aus gesamtkonzeptioneller Sicht sollen mit der Regelung der entsprechenden Umgrenzungslinien
gem. Ziffer 15.3. der Planzeichenverordnung (PlanZV) die Flachenbereiche vor der Bauflucht der
Hauptgebaude entlang der Verkehrs-Raume fiir die Moglichkeit zur Ausbildung eines mdglichst quali-
tatsvollen, raumlich-wirksamen Ubergangsbereiches zwischen den Baugrundstiicksflachen und den 6f-
fentlichen Raumen vor raumwirksamen baulichen Nebenanlagen etc. freigehalten werden. Damit wird im
Hinblick auf die vergleichsweise intensive bauliche Nutzung der Plangebietsflachen gerade auch in Be-
riicksichtigung der nachbarlichen Belange / Interessen der westlich angrenzenden Wohnbebauung eine
weitreichend vertragliche Gesamtplanungssituation erreicht bzw. sichergestellt.

Dariiber hinaus ist innerhalb der mit Zweckbestimmung als ,TGa" gekennzeichneten Flachenum-
grenzung am siidwestlichen Randbereich in der als ,Teilbereich-A" festgesetzten Baugebietsteilflédche
nur die Errichtung von Tiefgaragen(-Anlagenteilen) als bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflé-
che, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird, zulassig. Mit dieser Festsetzung wurde im ge-
samtplanerischen Kontext gerade auch im Hinblick auf die Umsetzung einer bedarfsgerechten und zu-
kunftstrachtigen Bauleitplanung die bereits vorliegende, erste orientierende Planungskonzeption mit den
Grundziigen flir eine mégliche, zeitnah zur Umsetzung anstehende (vorrangig wohngenutzte) Bebauung
in dieser Baugebietsteilflache in einem gesamtgebietsvertraglichen Umfang berticksichtigt.

« Abweichend von den vorstehenden Festsetzungsinhalten wird in Berlicksichtigung der insbesondere
auch raumbezogen festgesetzten Eckpunkte der Gesamtplanungskonzeption die Errichtung von Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Gartenhéuser, Lagerplatze fiir Holz. Anlagen zur solarenergeti-
schen Energiegewinnung etc.) im gesamten Bauland als vertraglich bewertet, sofern diese nicht im Vor-
gartenbereich, definiert als Bereich mit einem Abstand von mind. 4 m zu den Stralenbegrenzungslinien
entlang der Sidlichen Rémerstrale und des Kéllenweges sowie von 2 m zur Straenbegrenzungslinie
entlang der Fu- und Radwegeflache am Nordrand des Plangebietes situiert werden.

o Abschliefend erfolgt die Festsetzung, dass Tiefgaragen-Abfahrten bzw. -Einfahrten zur Einhaltung der
Flachen fiir die erforderliche Aufstellfidche bzw. den notwendigen Stauraum (insbesondere auch zur
Vermeidung von Gefahrensituationen im Zufahrtsbereich zum offentlichen Raum) einen Abstand von
mind. 5,0 m zwischen dem Anfang der Rampenanlage (geneigte Fahrbahn) und den zugeordneten Ein-
miindungs- / Zufahrtsbereichen der dffentlichen Verkehrsflachen (in Bezug auf die Stralenbegrenzungs-
linie} aufweisen miissen.

Zudem kdnnen im Hinblick auf die Anlage von Stellplatzen Garagenstellplatze, die nicht héhengleich
mit der Oberkante der unmittelbar angrenzenden Zufahrt ausgefiihrt sind (Doppel-Parksysteme wie z.B.
Duplex-Garagenstellplétze, etc.), nicht auf die Richtzahl fiir den Stellplatzbedarf / -nachweis angerech-
net werden. Es wird darauf hingewiesen, dass die gemeindliche ,Satzung iiber die Herstellung von
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Stellplatzen" inkl. der Anlage ,Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf* in der bei Bauantragsstellung jeweils
giiltigen Fassung zu beachten bzw. anzuwenden ist.

5.1.5 Gestaltung baulicher Anlagen

o Im Rahmen der Festsetzungen der Baugestaltung erfolgt aufgrund von Zielsetzung der Planung sowie
von Lage und Bestandssituation im gesamtplanerischen Kontext und nicht zuletzt auch hinsichtlich der
Schaffung eines vertraglichen Anschluss- / Ubergangsbereiches zur westlich gelegenen, vorrangig
wohngenutzten Nachbarbebauung eine situativ-bedarfsgerechte Festlegung von Regelungen insbeson-
dere zur Gebaudekubatur (inkl. Anbauten bzw. Langs- und Querbauten) sowie raumlichen Ausrichtung /
Stellung der Baukérper, zu Dachaufbauten, -Uberstanden und -formen (mit Wertespannen fiir zulassige
Dachneigungen) sowie auch zur Oberflachengestaltung an Fassade und Dachflachen.

¢ Das Hochstmal fiir die zuldssige Gebéudebreite (kiirzere Gebaudeseite / Giebelseite) in der als , Teilbe-
reich-A" festgesetzten Baugebietsteilfiache darf maximal 13 m betragen. Diese Regelung tragt zum ei-
nen der Bestandssituation (Baukdrper / Kubaturen) im Plangebietsumgriff und der bereits zuvor ausge-
fihrten besonderen Lage der Plangebietsflachen im Siedlungsgefiige sowie den sich daraus ergeben-
den planerischen Erfordernissen Rechnung. Zum anderen wird damit im gesamtplanerischen Kontext
mit den weiteren hierfiir relevanten Festsetzungseckpunkten (wie z.B. dem MaR der baulichen Nutzung)
die Sicherstellung der Zielsetzung fiir die gewiinschte Umsetzung einer vorrangig wohngenutzten Be-
bauung in der als ,Teilbereich-A* festgesetzten Baugebietsteilflache planungskonzeptionell wesentlich
unterstiitzt (Errichtung Einzelhduser / Gebaude als Mehrfamilienhduser, vorzugsweise in einer barriere-
freien Ausfiihrung). Im Ubrigen bzw. auf den Baugebietsteilfliachen ,Teilbereich-B* und , Teilbereich-C
ist entsprechend der Ziele der festgesetzten Nutzungskonzeption sowie u.a. auch in Berlicksichtigung
der vorliegenden, ersten orientierenden Planungsvarianten fiir eine magliche bauliche Umsetzung von
kiinftigen Nutzungen in diesen Plangebietsteilfldchen eine Gebaudebreite von bis zu maximal 22 m zur
Sicherstellung einer bedarfsgerechten Bebauung in einem aus stadtebaulich-ortsplanerischer Sicht ziel-
filhrenden und gesamtvertraglichen Umfang zulassig.

o Die Festlegung der Stellung der Hauptbaukdrper (Firstrichtungen) trégt, in Berticksichtigung der beson-
deren stadtebaulichen Lage des PG, der Wahrung sowie Ausbildung einer ortsplanerisch qualitatsvollen
Grundordnung bzw. siedlungsstrukturellen Fortentwicklung der Bebauung und v.a. auch eines insge-
samt ,stimmigen“ baulichen Gesamtbiides im Bereich sowie Umfeld des Vorhabengebietes Rechnung.
Letztlich befindet sich das PG aus ortsplanerisch-stadtebaulicher Sicht in einem Rand- / Ubergangsbe-
reich (gewissermaflen in der Art eines ,stadtebaulichen Gelenkes® / einer Schnittstelle) zwischen der
westlich gelegenen, vorrangig wohngenutzten Bebauung einerseits, und der sowohl bereits bestehen-
den als auch zukiinftig geplanten / potenziell zur Umsetzung kommenden Bebauung mit Schwerpunkt
auf eine gewerbliche Nutzung nach Richtung Osten bzw. Nord- und Stdosten andererseits (Fl&chenbe-
reich bis zur Trasse der Bundesstrale B 17). So fungieren die kiinftigen Baukdrper des Plangebietes mit
ihren festgelegten Ausrichtungsachsen / Haupffirstrichtungen quasi als ein ,stadtebauliches Bindeglied"
im Bereich zwischen der nordwest-siidost-gerichteten Situation der Geb&udekanten / -ausrichtungen
des westlich angrenzenden, bestehenden Siedlungsgefiiges und der kiinftig zu erwartenden, ost-west-
gerichteten Fortentwicklung der Siedlungsstruktur nach Richtung Osten. Auf die nachrichtlich-
informativen Eintragungen der (westlichen) Gebaudeausrichtungen bzw. der zu erwartenden (dstlichen)
Ausrichtung der Siedlungsentwicklung in der Planzeichnung wird entsprechend verwiesen.

« Mit Blick auf Lage und Bestandssituation (darunter insb. Gebaudebestand und Nutzungssituation der
Nachbarbereiche) sowie in Beriicksichtigung der planungskonzeptionellen Zielsetzung zur Schaffung der
Méglichkeit fiir die Realisierung einer bedarfsgerechten und weitreichend flexibel umsetzbaren, zeitge-
méafken Bebauung werden im gegenstandlichen Planungsfall neben gleichgeneigten Satteldachformen
zudem auch Pultdach- und (gegeneinander) versetzte Pultdachformen (mit maximal 2 durchgehenden
Pultdachflachen / -ebenen bzw. ohne weitere Hohenabstufungen der einzelnen Pultdacher selbst) aus

Bebauungsplan Nr. 39 ,Zwischen Siidlicher Rémerstralle und Kéllenweg* 39 von 51
Endfassung mit Stand vom 17.11.2020, Gemeinde Altenstadt



gesamtplanerischer Sicht als vertréglich erachtet. Bzgl. der versetzten Pultdachformen ist im Hinblick auf
ein vertragliches gestalterisches Gesamterscheinungsbild der Baukérper eine entsprechende Ausfiih-
rung nach den Regelungen gem. der Ziffer 6.2.1 der textlichen Festsetzungen vorzunehmen, Damit soll
grundsétzlich die Ermdglichung einer ,moderneren Formensprache" der Baukdrper sowie die Erhdhung
der Flexibilitat bzgl. einer zweckmaBig-zielfiihrenden Optimierung der Nutzung des Bauvolumens insbe-
sondere in den oberen Geschossen erreicht werden.

Abweichend von diesen Festsetzungen sind fiir Garagen, Nebenanlagen / -gebaude, etc. sowie flr
Anbauten an Hauptgeb&uden (Léngs- / Querbauten) zusétzlich auch Flachdach- / flachgewinkelte Pult-
dachformen unter 12° Dachneigung zulassig. Versetzte Pultdachformen werden fiir diese baulichen An-
lagen allerdings als nicht gebietsvertréglich angesehen und sind dementsprechend unzulassig.

e Dachgauben als Dachaufbauten sind aufgrund der geringen Dachneigungen unzuléssig bzw. werden als
gestalterisch unvertraglich erachtet. AuBenwandbiindige Dachaufbauten bzw. Zwerch- und Standgiebel
(ungleiche Wandhéhe mit Hauptbaukdrper bzw. gleiche Wandhdhe mit Hauptbaukérper) sowie auch
Quergiebel(bauwerke)n bzw. Quer- / Wiederkehrbauten und sonstige Anbauten an Hauptgeb&ude
(Langsbauten) sind im Hinblick auf die Zielsetzung der Gesamtplanungskonzeption bzw. insbesondere
die gewiinschte zweckmaRig-zielfiihrende und weitreichend flexible bauliche Verwertbarkeit der Plange-
bietsflachen generell zuldssig. Hier wurde in einem stidtebaulich-gesamtgebietsvertraglichen Rahmen
die Festsetzung situativ-bedarfsgerechter Regelungen vorgenommen (s. entsprechende Ausfiihrungen /
Festlegungen unter Ziffer 6.5 der textlichen Festsetzungen), die sich an dem im Gemeindegebiet fiir
vergleichsweise oder ahnliche Situationen bereits bestehenden (bewahrten) Zulassigkeits-Malstab an-
lehnen bzw. daran orientieren (insb. auch im Zuge von in der (jingeren) Vergangenheit umgesetzten
Bauvorhaben oder Bauleitplanungen).

» Inshesondere mit Blick auf die zulassige bauliche Intensitit sowie auch die Konzeption der Nutzungen
im Plangebiet (auf die vorstehenden Ausfiihrungen zur ,Art der baulichen Nutzung” wird verwiesen) wird
in Beriicksichtigung der Wahrung der nachbarlichen Belange / Interessen die Errichtuna von Terrassen
auf baulichen Anlagen in allen Baugebiets-Teilfldchen als gebietsunvertraglich erachtet und ist dement-
sprechend unzuldssig.

e Abschlieflend werden fiir das vorliegende Plangebiet aus ortsplanerisch-stédtebaulicher Sicht gesamt-

gebietsvertragliche Festsetzungen zu freistehenden Werbeanlagen sowie Werbeanlagen an Geb&uden
getroffen. Zielsetzung ist dabei generell die Festsetzung situativ-bedarfsgerechter Regelungen im Rah-
men des ansonsten im Gemeindegebiet fiir vergleichsweise Situationen (iblicherweise bereits bestehen-
den (bewahrten) Zulassigkeits-MaRstabes.
So sind Werbeanlagen im Plangebiet nur an der Statte ihrer Leistung zulassig und miissen baulich un-
tergeordnet sein. Zudem sind diese nur an Gebauden bis zu einer Hohe von max. 4,0 m {iber dem natiir-
lichen Gelande zulassig und deren SchriftgroRe darf ein Malt von 0,60 m nicht iberschreiten. Darliber
hinaus / davon abweichend ist zusétzlich lediglich pro Betriebsstatte max. eine freistehende Werbeanla-
ge bis zu einer Gesamthéhe von max. 4,0 m und einer GroRe von max. 3 m? zulassig bzw. wird aus ge-
samtplanerischer Sicht als situativ vertraglich bewertet. Des Weiteren sind Werbeanlagen im Dachbe-
reich bzw. auf den Dachflachen unzuldssig und miissen so gestaltet sein, dass sie nach Form, Farbe,
MaRstab und Anbringungsart mit der Architektur des Gebaudes harmonieren. Abschlieflend sind sowohl
Werbeanlagen an Einfriedungen als auch bewegliche Lichtwerbung, laufende Schriften, sich bewegende
Anlagen etc. unzulassig.

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

Griinordnerische Festsetzungen / Konzeption

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

¢ Begrenzung des Anteils der Bodenversiegelung auf das notwendigste sowohl im 6ffentlichen als auch im
privaten Bereich. Die nicht liberbauten Fidchen innerhalb der Baugrundstiicke sind als Griinflache anzu-
legen, gartnerisch zu nutzen und in dieser Weise zu unterhalten.

» Grundsatzliche und weitestmdgliche Festsetzung wasserdurchlassiger Belége (wie z.B. Schotterrasen
oder Rasenpflaster, Pflaster mit sickerfahigen Fugen, efc.) auf Stell(platz)-, Lager-, ErschlieRungsfla-
chen wie Zufahrtsbereiche bzw. Hofflachen und Zuwegungen / Zugangsfidchen und dergleichen.

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

» Erhalt der natlidichen Gelandeoberflache soweit als méglich. Veranderungen des Geléndes sind auf den
fir die Integration der Gebaude / baulichen Anlagen und befestigten Freiflachen notwendigen Umfang
zu beschranken. Vermeidung von Abgrabungen und Aufschiittungen sowie scharfen Béschungskanten.
Im Bereich von Freiflachen: mind. 0,30 m Uberdeckung von Tiefgaragen mit Erdreich / Pflanzsubstrat.

o Baugebietsdurchgriinung und StraRenbegleitgriin: Von Bedeutung ist im gesamtplanerischen Kontext
und nicht zuletzt auch hinsichtlich der Schaffung eines vertraglichen Anschluss- / Ubergangsbereiches
zwischen der vergleichsweise intensiven Flachennutzung bzw. zuléssigen baulichen Dichte der Misch-
gebietsflachen zur westlich gelegenen, vorrangig wohngenutzten Nachbarbebauung die planungsrechtli-
che Sicherung eines ausgepragten Stralenraumes mit der Mdglichkeit zur Umsetzung einer qualitats-
vollen straRenraumbegleitenden, griinordnerischen MaRnahmenkonzeption. Damit wird die gegenstand-
lich erforderliche Ausbildung einer starken, rdumlich-wahrnehmbaren stédtebaulichen Situation (mit er-
héhter Aufenthaltsqualitat) im 6ffentlichen Raum grundsétzlich sichergestellt (quasi in der Art eines
,stadtebaulichen Riickgrates* im 6ffentlichen Raum), welche insbesondere auch den nichtmotorisierten
Verkehr in einer situativ angemessenen und nachhaltig-wirksamen Weise beriicksichtigt.

- Zur Sicherung dieses Planungszieles wird als grundlegende griinordnerische Struktur stralenraum-
begleitend eine 2-reihige Gehdlzpflanzung (mit mind. 3 m voneinander entfernten Pflanzreihen) so-
wohl auf offentlichem Grund als auch auf Privatgrund festgesetzt.

- Ergénzend hierzu erfolgt in Berlicksichtigung der besonderen drtlichen Bestandssituation zuséatzlich
die Festsetzung einer ca. 280 m? umfassenden, mind. 4,0 m bis max. ca. 9 m breiten ,Offentlichen
Griinflache* im Einmiindungsbereich der ,Siidlichen Rdmerstrae* in den Kéllenweg®. Diese Maf-
nahme dient zugleich auch zur rumlichen Aufweitung und stadtebaulichen Betonung bzw. v.a. auch
der Zielsetzung einer Erhdhung der Wahmehmbarkeit und Ubersichtlichkeit des verkehrstechnischen
Knotenpunktes. Dariiber hinaus wird hiermit insbesondere auch das rdumliche Fl&chenpotential ge-
schaffen, um die besondere Blickbeziehung am siidlichen Randbereich des Plangebietes entlang
des ,Kéllenweges" und weiterflihrend Gber den StraBenraum der ,Schafgasse” auf die beiden Tirme
der westlich / nordwestlich gelegenen Basilika St. Michael weitreichend zu bewahren bzw. im sied-
lungsstrukturellen Kontext deutlich rdumlich-wahrnehmbar aufrechtzuerhalten.

- Abschliefend sind im Hinblick auf die Sicherstellung eines mdglichst groziigigen réaumlichen Cha-
rakters der StraBenrdume / im Offentlichen Raum die Vorgartenzonen (definiert als Abstandsflache
von 3,0 m zu &ffentlichen Verkehrsfidchen) von durchgehenden, dichten Heckenpflanzungen freizu-
halten. Einzelpflanzungen sowie kleinere Gehdlzgruppen von bis zu 3 Pflanzen (mit einem ange-
messenen Abstand von max. 6 m zueinander) werden dort allerdings als vertréglich bewertet und
sind auch entsprechend zul&ssig.

Grundsatzlich wird aus stadtebaulich-ortsplanerischer Sicht (sofern aus betriebsorganisatorischer,
versicherungs- / sicherheitstechnischer Sicht, etc. mdglich) hinsichtlich einer positiven Wirkung auf
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das Ortsbild sowie inshesondere auch die Aufenthaltsqualitét im StraRenraum empfohlen, méglichst
die gesamte Vorgartenzone aller Baugrundstiicke von Zaunen und dichteren Heckenstrukturen frei-
zuhalten. Hierdurch kann wesentlich dazu beigetragen werden, dass der Gesamteindruck eines qua-
lititsvollen bzw. groRziigig-aufgeweiteten und raumlich-wahmehmbaren gemeinsamen Straflenrau-
mes erzeugt wird.

o Baugebietsdurchgriinung entlang der (ibrigen Baugebiets- / Grundstiicksgrenzen: In Ergénzung zu den
stralenraumbegleitenden Pflanzmafnahmen werden auf Privatgrund auch entlang der (ibrigen Bauge-
biets- / Grundstiicksgrenzen raumlich-wirksame, das Gesamtplangebiet ansprechend (unter)gliedernde
griinordnerische MaRnahmen zur Baugebietsdurchgriinung sowie der Schaffung/ Ausbildung eines weit-
reichend vertraglichen Rand- bzw. Ubergangsbereiches der Bebauung nach Richtung Osten festgelegt.

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 Einzelgehélzen auch die Anpflanzung von heimischen Obstgehdlzen zulas-
sig.

o Fiir alle im Plangebiet festgesetzten Pflanzungen ist ausschlieRlich die Verwendung von autochthonem
Pflanzenmaterial von Arten der potentiellen natiirlichen Vegetation und benachbarter Pflanzengesell-
schaften zulassig (siehe Pflanzenliste der “Hinweise durch Text").

o Pflanzmalnahmen auf Privatgrund sind spétestens bis zu Beginn der auf die Fertigstellung des jeweili-
gen Hauptgeb&udes (maRgeblich ist der Zeitpunkt des Erstbezuges bezogen auf die unterschiedlichen
Teilbereichsflachen A-C) folgenden Vegetationsperiode auszufiihren; die Gehdlzpflanzungen sind fach-
gerecht zu pflegen; ausgefallene Gehdlze sind entsprechend zu ersetzen.

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

5.3 Fléchenbilanz
Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt rund 12.550 m2 und unterteilt sich wie folgt:
Art der Fldche Flachengrofe %
Planungsgebiet gesamt ca. 12.550 m? 100 %
Mischgebiet / Baugrundstiicke (Mi-1, Teilbereiche A bis C) ca. 9.065 m? ca. 712%
Offentliche Verkehrsflache ca. 2.920 m2 ca. 23 %
(davon: Planungsvorschlag Straennebenfldchen / Untergliederung (ca. 1.330 m2) {ca. 10,5 %)
Straenraum z.B. fiir Anlage Straenbegleitgriin, Bankette, Fulk- und
Radwege, etc. innerhalb der Stratenbegrenzungslinie)
Offentliche Verkehrsfldche, mit besonderer Zweckbestimmung ca. 285 m? ca.25%
.Flache fiir Rad- und Fuweg"
Offentliche Griinflache ca. 280 m2 ca.2,5%
6.  Umweltbericht / Umweltpriifung & Abhandlung naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Die Aufstellung des Bebauungsplans wird im sog. Beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB durch-
gefiihrt. Folglich wird aufgrund der §§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB und § 13a Abs. 3
Nr.1 BauGB sowohl von einer Umweltpriifung geman § 2 Abs. 4 BauGB und einem Umweltbericht geman
§ 2a BauGB als auch von einer Durchfiihrung der Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung geman § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB abgesehen bzw. sind diese in Verbindung mit dem gegenstandli-
chen Bauleitplanvorhaben nicht erforderlich.
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Es werden durch das verfahrensgegensténdliche Bauleitplanung keine Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung unterliegen.

Wesentlichen Griinde, warum von einer Umweltpriifung geméaR § 2 Abs. 4 BauGB und einem gesonderten
Umweltbericht gemal § 2a BauGB abgesehen wird:

Es sind keine Anhaltspunkte fiir eine erhebliche bzw. unangemessene und eine tiber das hierfiir dibliche
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 im Siedlungsgefiige und Bestandssituation (Vorbelastung durch Ver-
kehrsinfrastruktur und Realnutzungen im Plangebietsumgriff, etc.) sowie Art und Umfang des Planvorha-
bens konnen diese aus gesamtplanerischer Sicht entweder weitgehend ausgeschlossen werden, oder
kann diesen durch entsprechende MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung situativ weitreichend
bzw. nachhaltig wirksam begegnet werden. Hier wird insbesondere auf die Festsetzungen zur Nieder-
schlagswasserbeseitigung und zum Immissionsschutz sowie auch auf die Erfordernis zur Beantragung ei-
ner denkmalrechtlichen Erlaubnis fiir Bodeneingriffe jeglicher Art innerhalb des gesamten Plangebiet-
Geltungsbereiches verwiesen.

Entsprechend ist die Eingriffserheblichkeit gegeniiber den Umweltschutzgiitern Flache, Boden, Wasser,
Klima/Luft, Flora, Fauna und biologische Vielfalt, Mensch (Immissionsschutz und Erholung), Ortsbild
sowie Kultur- und Sachgiiter im gegensténdlichen Planungsfall insgesamt als nicht relevant oder teils al-
lenfalls als geringfligig und situativ vertraglich (v.a. auch in Bezug auf die Belange des Immissionsschut-
zes) zu bewerten.

Auf die Ausfiinrungen unter der Ziffer 4. der Begriindung wird weiterfiihnrend verwiesen.

Immissionsschutz

Verkehrs- und Gewerbelarm

Das Vorhabengebiet befindet sich zum einen im Einwirkungsbereich der Verkehrsgerausche der in einem
Mindestabstand von ca. 200 m dstlich gelegenen Bundesstralte B 17 sowie der angrenzenden innerortli-
chen ErschlieBungsstralen (darunter insbesondere ,Stidliche Romerstrafle” und ,Kéllenweg®).

Zum anderen bestehen im siidlichen, éstlichen und nérdlichen Umfeld des Bebauungsplangebietes teils
ausgedehnte Gewerbe(gebiets)flachen (u.a. Betriebsgeldnde Jenoptik, Bebauungsplane Nr. 13, 19, 25
und 26 mit Emissionskontingenten).

Aufgrund dessen wurde im Hinblick auf die Berticksichtigung der immissionsschutzfachlichen / -
rechtlichen Belange im Rahmen des gegenstandlichen Aufstellungsverfahrens eine gesonderte schall-
technische Untersuchung durchgefiihrt, deren Ergebnisse vollinhaltlich in die Planung mit eingearbeitet
wurden. Das entsprechende schalltechnische Gutachten mit Bezeichnung ,Bebauungsplan Nr. 39 ,Zwi-
schen Siidlicher Rémerstrale und Kéllenweg* Gemeinde Altenstadt - Schalltechnische Vertréglichkeitsun-
tersuchung (Schallschutz gegen Verkehrs- und Gewerbegerdusche) Bericht Nr. 219144 / 2 vom
27.02.2020%, des Ingenieurbiiros Greiner, Beratende Ingenieure PartG mbB, 82110 Germering ist den
Planunterlagen als deren Bestandteil in Anlage beigelegt.

Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:
(siehe Gutachten Kapitel 6. ,Zusammenfassung®, Seiten 13 f.)
aloes)

Untersuchungseraebnisse Verkehrsgerusche

Die Berechnungen der Schallimmissionen aufgrund der Verkehrsgerdusche (Prognoseplanfall 2035) der Bundes-
stralte B 17, der Siidlichen Rdmerstrale, dem Kéllenweg und der Sonnenstralle zeigen folgende Ergebnisse:
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Die berechneten Beurteilungspegel innerhalb des ausgewiesenen Bauraums des MI-Gebietes liegen tags bei ca. 50
bis 55 dB(A) und nachts bei ca. 42 bis 45 dB(A). Die schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18005 fiir MI-
Gebiete (60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts) werden innerhalb des gesamten Bauraums um mindestens ca. 5 dB(A)
unterschritten.

Auch an der westlich der Siidlichen Rémerstrafie benachbarten Wohnbebauung treten unter Berlicksichtigung der
gesamten Verkehrsgerduschbelastung Beurteilungspegel auf, die unter den schalltechnischen Orientierungswerten
der DIN 18005 fir WA-Gebiete (55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachits) liegen.

Die schalltechnischen Auswirkungen des plangebietsbezogenen Verkehrs auf die Bebauung aulterhalb des Plange-
bietes sind somit als unkritisch einzustufen.

Die Verkehrsgerauschsituation inner- und auRerhalb des geplanten MI-Gebietes ist somit als unkritisch einzustufen.
Es ergeben sich keine erhdhten Anforderungen an den Schallschutz.

Untersuchungsergebnisse Gewerbegerausche

Die Berechnungen der Schallimmissionen aufgrund der umliegenden Gewerbeflachen zeigen folgende Ergebnisse:
Die berechneten Beurteilungspegel innerhalb des ausgewiesenen Bauraums liegen tags bei ca. 50 bis 53 dB(A) und
nachts bei ca. 35 bis 38 dB(A).

Die einzuhaltenden Immissionsrichtwerten der TA Larm fiir MI-Gebiete (60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) werden
innerhalb des gesamten Bauraums um mindestens ca. 7 dB(A} unterschritten.

Auch an der westlich der Stdlichen RémerstraRe benachbarten Wohnbebauung treten unter Berlicksichtigung der
bestehenden Gewerbegerduschbelastung Beurteilungspegel auf, die unter den Immissionsrichtwerten der TA Larm
fiir WA-Gebiete (55 dB{A) tags und 40 dB(A) nachts) liegen.

Die Gewerbegeruschsituation inner- und auRerhalb des MI-Gebietes aufgrund der Einwirkungen der Gewerbefia-
chen in der Umgebung ist als unkritisch einzustufen. Aufgrund der deutlichen Unterschreitung der Immissionsricht-
werte ergeben sich fiir die geplanten schutzbedirftigen Wohnnutzungen innerhalb des Piangebietes keine Ein-
schrankungen. Hiervon ist auch unter Beriicksichtigung der méglichen zusétzlichen Schallimmissionen durch nicht-
stérendes Gewerbe innerhalb des Plangebietes auszugehen. Gleiches gilt sinngemaR in Bezug auf die bestehende
benachbarte Wohnbebauung. (...)* (s. Gutachten auf S. 13 1.)

Allerdings sollte zur Sicherstellung der Einhaltung der einschlagigen Immissionsrichtwerte der TA Larm im
Rahmen der nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren fiir gerduschrelevante handwerkliche und ge-
werbliche Betriebe / Nutzungen innerhalb des Plangebietes (mit Ausnahme von reinen Biiro- und Verwal-
tungsnutzungen) mittels schalltechnischer Untersuchungen der Nachweis der Vertréglichkeit entspre-
chend den Anforderungen der TA Larm jeweils erbracht werden. In diesem Zuge sind die erforderlichen
baulichen, technischen und organisatorischen SchallschutzmalRnahmen festzulegen.

Entsprechend wurde die fachgutachterliche Empfehlung eines Ausschlusses der Anwendung des Art. 58
Abs.1 Satz 1 BayBO (Genehmigungsfreistellung) fiir gerauschemittierende handwerkliche und gewerbli-
che Betriebe und Bauvorhaben, mit Ausnahme von reinen Biiro- und Verwaltungsnutzungen, auch festge-
setzt.

Auf die Inhalte der Ziffer 11. der textlichen Festsetzungen sowie die Ausfiihrungen in den textlichen Hin-
wiesen wird weiterfilhrend verwiesen.

Erganzend hierzu wird auf die Erfordernis folgender MaRnahmen zur Sicherstellung der immissions-
schutztechnischen Vertraglichkeit auf Ebene der nachgeordneten Genehmigungsverfahren hingewiesen:

I.  Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fiir gerduschemittierende Betriebe und Bauvorha-
ben innerhalb des Plangebietes sind die gegebenenfalls erforderlichen baulichen, technischen
und organisatorischen SchallschutzmaBnahmen festzulegen.

. Berlicksichtiauna / Wahrung der nachbarlichen Interessen bzw. Belange i.V.m. Zufahrtsberei-
chen, Rampenanlagen, etc. von Tiefgaragen:

Die Zufahrtsrampen von Tiefgaragen sind einzuhausen bzw. in Gebaude zu integrieren. In Bezug
auf benachbarte Wohnnutzungen ist auf eine giinstige Situierung der Zufahrtsrampen zu achten,
um stdrende Gerdusch- und Lichtimmissionen zu vermeiden. Regenrinnen und Rolltore sind ent-
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sprechend dem Stand der Larmminderungstechnik auszufiihren, sodass hierdurch keine relevan-
ten zusatzlichen Schallemissionen auftreten.

Fazit

Bei Beachtung der vorgenannten Auflagen und Manahmen zum Immissionsschutz bestehen aus schall-
technischer / fachgutachterlicher Sicht keine Bedenken gegen die Aufstellung des verfahrensgegenstand-
lichen Bebauungsplanes.

Weiterfiihrend bzw. erganzend hierzu wird auf die Inhalte der anhéngigen schalltechnischen Untersu-
chung des Ingenieurbiiros Greiner, Beratende Ingenieure PartG mbB, 82110 Germering, mit Bezeichnung
.Bebauungsplan Nr. 39 ,Zwischen Siidlicher Romerstrafie und Kdllenweg* Gemeinde Altenstadt - Schall-
technische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrs- und Gewerbegerausche) Bericht
Nr. 219144 / 2 vom 27.02.2020" verwiesen.

Landwirtschaft

Durch die réumliche Lage des Planungsgebietes in direkter Nachbarschaft zu landwirtschaftlich ver-
gleichsweise intensiv genutzten Flachen kénnen insbesondere auch Immissionen i.V.m. der Landwirt-
schaft auftreten (v.a. Geruchs-, Larm- und Staubimmissionen; diese kénnen auch zu uniblichen Zeiten,
wie friih morgens oder spétabends, auftreten).

Es wird darauf hingewiesen, dass diese Immissionen ortsiiblich und trotz einer ordnungsgemarten Bewirt-
schaftung unvermeidlich sind und deshalb nach § 906 BGB generell hingenommen werden miissen.

ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Verkehrstechnische ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der Plangebietsfidchen ist {iber die ,Siidliche Rémerstrae* sowie den ,Kol-
lenweg" abschlieRend sichergestelit.

Die ErschlieBungs- / Zufahrtshereiche selbst fiir die Baugrundstiicke bzw. -gebiete sind aufgrund der im
gegenstandlichen Planungsfall grundsatzlich gewlinschten weitreichenden Flexibilitat i.V.m. der baulichen
Verwertbarkeit der Fldchen nicht gesondert drtlich festgelegt und / oder in ihrer Breite begrenzt. Allerdings
sollten diese eine Anzahl von max. 2 Zufahrten pro Baugebietsteilflache (bezogen auf die jeweils gesam-
ten Teilbereichsfldchen A-C) sowie eine max. Breite von méglichst jeweils 6 m (Fahrbahn inkl. Nebenfla-
chen) nicht iiberschreiten, um eine allzu umfassende und bzgl. der angestrebten, hohen Qualitat der stra-
Renraumlichen Situation im Ergebnis unvertragliche Durchschneidung / Uberprigung der StraRenneben-
sowie geplanten Rad- / FuRwegeflachen zu vermeiden und das damit verbundene Gefahren- / Konfliktpo-
tential weiteichend zu minimieren. Zudem sollten die Baugebiets-Zufahrten aus gesamtkonzeptioneller
Sicht deshalb auch méglichst weit voneinander entfemt bzw. getrennt durch ausreichend breite, deutlich
raumlich-wahrnehmbare zwischenliegende Flachenbereiche angeordnet werden.

Abschliefend wird bzgl. der immissionsschutzfachlichen Belange im Hinblick auf die Berlicksichtigung /
Wahrung der nachbarlichen Interessen i.V.m. Zufahrtsbereichen, Rampenanlagen, etc. von Tiefgaragen
darauf hingewiesen, dass Zufahrtsrampen von Tiefgaragen einzuhausen bzw. in Gebaude zu integrieren
sind. In Bezug auf benachbarte Wohnnutzungen ist femer auf eine gilinstige Situierung der Zufahrtsram-
pen zu achten, um stérende Gerdusch- und Lichtimmissionen zu vermeiden. Regenrinnen und Rolltore
sind entsprechend dem Stand der Larmminderungstechnik auszufithren, sodass hierdurch keine relevan-
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ten zusétzlichen Schallemissionen auftreten. Auf die Inhalte der vorhergehenden Ziffer 7. Immissions-
schutz" der Begriindung wird weiterfiihrend verwiesen.

StraBenraum - Offentliche Verkehrsflichen / straBenriumliche Situation

Im gesamtplanerischen Kontext von Bedeutung ist nicht zuletzt auch hinsichtlich der Schaffung eines ver-
traglichen Anschluss- / Ubergangsbereiches zwischen der vergleichsweise intensiven Fléchennutzung
bzw. zuldssigen baulichen Dichte der neuausgewiesenen Mischgebietsfldchen und der westlich gelege-
nen, vorrangig wohngenutzten Nachbarbebauung die planungsrechtliche Sicherung eines ausgepragten
Straenraumes mit der Moglichkeit zur Umsetzung einer qualitatsvollen straenraumbegleitenden, griin-

ordnerischen Mainahmenkonzeption. Damit wird die gegensténdlich erforderliche Ausbildung einer star-
ken, raumlich-wahrmehmbaren stédtebaulichen Situation (mit erhdhter Aufenthaltsqualitét) im éffentlichen
Raum grundsétzlich sichergestellt (quasi in der Art eines .stédtebaulichen Riickgrates” im &ffentlichen
Raum), welche inshesondere auch den nichtmotorisierten Verkehr in einer situativ angemessenen und
nachhaltig-wirksamen Weise beriicksichtiat.

Die Festsetzung der éffentlichen Verkehrsflachen bzw. die Fiilhrung der StraBenbegrenzungslinie stellt
mit Blick auf die Ausweisung eines abschlieRend funktionsfahigen und gesamtkonzeptionell zielfiihrenden
Raumangebots im Ubergang zwischen privatem und éffentlichem Raum einen Gesamt-Verkehrsraum von
mind. 12,0 m entlang der Stdlichen Rdmerstrae" sowie von 13,50 m entlang des Kéllenweges" sicher.
Einzige Ausnahme hiervon, mit einer StraRenraumbreite von lediglich ca. 9,40 m ist aufgrund der raumli-
chen Erfordemisse der Bestandssituation im nérdlichen Bereich des Plangebietes entlang der ,Sidlichen
Romerstrale’ gegeben. Generell werden fiir den Umfang der Flachenausweisungen entlang der ,Siidli-
chen Rémerstrafte” exakt 7,0 m fiir den Raum der Fahrbahn selbst (sowie den westlich angrenzenden,
bestehenden FuBweg) und 5,0 m fiir die Sicherstellung des erforderlichen Fl&chenpotentials zur Umset-
zung der situativ bendtigten (Flachen)Funktionen im dffentlichen Raum beriicksichtigt (z.B. Raumbedarf
fiir Stellplatze, griinordnerische MaRnahmen, technische Infrastruktur etc. oder, wie in der Planzeichnung
als Planungsvorschlag nachrichtlich-informativ eingetragen, flir einen gemeinsamen Fuf- / Radweg). Ent-
lang des ,Kollenweges” ist im Hinblick auf die sowohl aktuellen als insbesondere auch méglichen zukiinf-
tigen, ortlichen ErschlieBungs- / Zubringerfunktionen (gerade auch in Beriicksichtigung einer ggf. erfol-
genden Fortentwicklung der restlichen Gewerbefldchen im Gebietsumgriff bis zur B 17) eine Breite von
durchgehend 8,0 m fiir den Raumbedarf der Fahrbahn selbst (inkl. Randfidchen) sowie von 5,50 m fiir die
Sicherstellung des erforderlichen Flachenpotentials fiir die Umsetzung der situativ bendtigten (Fia-
chen)Funktionen im éffentlichen Raum entsprechend eingeplant.

Im Ergebnis ist damit in der Planung eine ausreichende raumliche Dimensionierung des Stralenraumes
i.S. einer bedarfsgerechten, nachhaltig-wirksamen bzw. zukunftsfahigen / -tréchtigen Raumkonzeption zur
Erfiillung der situativ erforderlichen Aufgaben im éffentlichen Raum berticksichtigt.

Nicht zuletzt ist in diesem Zusammenhang auch auf den zu erwartenden intensiven Nutzungsumfang
i.v.m. der gewiinschten Neuschaffung von Wohnraum (verdichtete Bebauung; Geschosswohnungsbau)
im Bereich der Mischgebietsflache , Teilbereich-A" hinzuweisen. Aufgrund dessen ist davon auszugehen,
dass insbesondere den entlang der ,Siidlichen RémerstraBe” gelegenen Wege- / StraBenbegleitflachen
eine groRere Bedeutung mit einem entsprechend zu berlicksichtigenden Raumbedarf zukommt; und zwar
vorrangig in der Funktion als nord-siid-gerichtete Verbindung (fuBldufige Vernetzung) zwischen den Plan-
gebietsflachen und den nérdlich angrenzenden Freiflachen entlang der .Schongauer StraBe* sowie zudem
auch weiterfiihrend in Richtung des Ortskems (insbesondere fiir Kinder (u.a. mit Fahrradnutzung) und
schulpflichtige Jugendliche sowie auch fiir altere Bewohner).

Dartiber hinaus berlicksichtigt die festgesetzte Strafenraumsituation zugleich auch die Maglichkeit die
vorhandenen, (iberdrtlichen Radwegeachsen adaquat bzw. den jeweiligen Erfordemissen entsprechend in
den stadtebaulichen Kontext zu integrieren. So ist festzuhalten, dass der im PG vorhandene Stralienab-
schnitt des ,Kollenweges® (Verbindungsachse nach Schongau iber die Ostlich gelegene B17-
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Uberfiihrung) bis hin zum Einmiindungsbereich in die ,Sonnenstrale" als wichtiger Teilabschnitt des
.Bayernnetz fiir Radler" unter der Bezeichnung .Romantische Strale“ im Rahmen der Strecke .Via Clau-
dia Augusta® innerhalb eines Radwegenetzes von Wiirzburg bis Fiissen gefiihrt wird.

AbschlieBend wird im Rahmen der Gesamt-Konzeption der Flachen im 6ffentlichen Raum am Nordrand
des Plangebietes eine 5 bis 9 m breite Offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung Fl&-
che fiir Rad- und FuRweq" festgesetzt (mit nachrichtlich-informativ eingetragener, mégliche Trassenfiih-
rung). Diese dient - quasi als erster Planungsabschnitt einer vorweggenommenen Weiterflihrung nach
Richtung Osten zur siidlichen KeltenstraRe - zum einen der Berlicksichtigung des Erhalts bzw. der Errei-
chung einer hohen (fulaufigen) Durchgangigkeit innerhalb des Siedlungsgefiiges, u.a. auch in rdumlich-
funktionaler Anbindung, Verlangerung und Weiterfiihrung der nach Richtung Westen / Nordwesten im Be-
reich der Sonnenstrale bzw. Raiffeisenstrale vorhandenen, teils ausgepragten Freiflachen (femer soll
damit auch eine zielfiihrende kiinftige Erreichbarkeit des (nord)éstlich gelegenen Verbrauchermarktes be-
ricksichtigt werden). Zum anderen wird hiermit eine rdumlich-wahrnehmbare Zasur mit der Méglichkeit
zur Umsetzung einer wirksamen Baugebietsdurchgriinung im Offentlichen Raum zwischen dem plange-
genstandlichen Baugebiet und den Baufldchen des nérdlich angrenzenden Bebauungsplangebietes Nr. 13
LAltenstadt Ost' geschaffen.

Als Schenkellange der freizuhaltenden Sichtflache (Sichtdreieck) im Einmindungsbereich der ,Siidlichen
Romerstrale” in den ,Kollenweg" ist eine Lange von 70 m in die Planzeichnung eingetragen (Anfahrts-
sicht, Schenkeliéngen fiir eine Tempo-50km/h-Geschwindigkeitsregelung). Auf die Inhalte der Ziffer 9. der
textlichen Festsetzungen wird weiterhin verwiesen.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung / Abwasserentsorgung

Das Plangebiet wird an die Trinkwasserversorgung von Altenstadt bzw. an die 6ffentliche Wasserversor-
gungsanlage der Stadt Schongau angeschlossen. Die Dimensionierung des Leitungsnetzes hat den ver-
sorgungstechnischen Erfordernissen zu entsprechen.

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

In Bezug auf Gewerbe- und Industrieabwésser wird im Allgemeinen darauf hingewiesen, dass die Einlei-
tungen von nicht hausabwasserahnlichen Abwéssern aus Industrie- und Gewerbebetrieben sowie aus
sonstigen privaten, kommunalen und gewerblichen Einrichtungen in 6ffentliche Abwasseranlagen nur un-
ter Einhaltung der Bestimmungen der jeweiligen Entwasserungssatzungen erfolgen diirfen. Weiterhin ist
zu priifen, ob fiir derartige Einleitungen zusatzlich eine Genehmigungspflicht nach § 58 WHG besteht. Die
Zustimmung fiir die vorgenannten Einleitungen ist vorab in jedem Fall beim Betreiber der offentlichen Ab-
wasseranlage (Gemeinde, Stadt oder Abwasserzweckverband) einzuholen bzw. in Féllen, in denen der §
58 WHG zutrifft, bei der Kreisverwaltungsbehérde zu beantragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung der Hausanschiiisse an die dffentliche Kanalisation,
insbesondere zur Verhinderung von Riickstauereignissen, die entsprechenden DIN zu Entwésserungsan-
lagen fiir Gebaude und Grundstiicke zu beachten sind.

Léschwasserversorgung / Brandschutz

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

Bevor ggf. Léschwasserhydranten — 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-
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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 Léschwasserver-
sorgungseinrichtungen aus der Sicht der Feuerwehr* des LFV Bayern auszubauen.

Bei Baueingabeplanen ist mindestens die Einhaltung nachfolgender Bestimmungen und Vorschriften zu

berticksichtigen:

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

- Einhaltung des Hydrantenabstandes nach ,Fachinformation fiir Feuerwehren zur Planung von Léschwasserversor-
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 Zufahrtsmdglichkeiten fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge (DIN
14090); Flachen fir die Feuerwehr sind nach Art. 5 BayBO einzuplanen, nach den Richtlinien ,Flachen fir die
Feuerwehr" auszufiihren und entsprechend zu kennzeichnen.

- Sicherstellung einer Bereitstellung von Ldschwasser durch andere MaRlnahmen (wenn durch einzelne Nutzungs-
einheiten die allgemein errechnete, bereit gestellte Léschwassermenge tiberschritten wird).

Niederschlagswasserbehandlung

Das gesamte innerhalb der Baugebiete anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser ist soweit als
moglich bzw. wie die Untergrundverhéltnisse dies zulassen vor Ort auf den Grundstiicken uber geeignete
Sickeranlagen zu versickern (méglichst dezentral und flachenhaft iiber die belebte Bodenzone). Es ist da-
rauf hinzuweisen, dass eine punktuelle Versickerung in Versickerungsschachten oder die Einleitung in ei-
nen Vorfluter seitens der zustandigen Genehmigungsbehérde nur noch in begriindeten Ausnahmeféllen
(z. B. Nachweis durch Baugrundgutachten, etc.) genehmigt werden.

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

Die ordnungsgemaRe Grundstiicksentwésserung muss durch eine Abnahmebestétigung eines privaten
Sachverstandigen nach Art. 65 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) vom jeweiligen Bauhermn bestatigt
werden.

Es wird femer darauf hingewiesen, dass die Entwasserung von Privatgrundstiicken in 6ffentliche Flachen
(Straflen- und StraRennebenflachen, efc.) unzuldssig ist. Im Zufahrtsbereich ist entlang der Grundstiicks-
grenze eine Rinne als Wasserfiihrung mit Anschluss an eine Sickeranlage einzubauen.

Bzgl. der zu beachtenden einschldgigen Gesetze, Verordnungen und Technischen Regeln, etc. wird auf
die Inhalte unter der Ziffer 2. ,Niederschlagswasserversickerung” in den Hinweisen durch Text weiterfiih-
rend verwiesen.

Abschliefend ist darauf hinzuweisen, dass abflieRendes Oberflichenwasser so abzuleiten ist, dass Dritte
nicht in Mitleidenschaft gezogen werden. Hierzu sind Geldndeveranderungen und der Bau von Entwésse-
rungseinrichtungen so zu konzipieren, dass die Ableitung schadlos erfolgen kann. Die Ableitung von Was-
ser auf Fremdgrundstlicke und dffentliche Verkehrsfléchen ist nicht zulassig.

Stromversorgung / Kommunikation

Die Stromversorgung erfolgt durch Anschluss an das vorhandene Netz der Lech-Elektrizitatswerke (LEW)
bzw. der LEW Verteilnetz GmbH und ist nach entsprechender Erweiterung des Versorgungsnetzes als
gesichert zu bewerten.

Die Versorgung mit Telekommunikation ist durch die jeweiligen Versorgungstrager gesichert.
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8.2.5 Abfallentsorgung / Wertstoffkreislauf
Die Abfallbeseitigung ist als sichergestellt zu bewerten. Diese liegt in der Zustandigkeit des Landkreises
Weilheim-Schongau.
Jeder der die offentlichen Abfallentsorgungseinrichtungen nutzt, hat die Menge der anfallenden Abfélle
und deren Schadstoffgehalt geringstméglich 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 Miillsammelbehaltern (entsprechend der Konzeption der Abfallwirtschaft des Lkr. Weilheim-
Schongau) auf den Grundstiicken wird hingewiesen.
AuBerdem sollten auf den Grundstiicken fiir organische Abfélle mdglichst Kompostierungsméglichkeiten
vorgesehen werden. Es wird weiter darauf hingewiesen, dass der Anschluss- und Uberlassungszwang
auch fiir Bioabfalle gilt und daher je anschlusspflichtigem Grundstiick trotzdem grundsatzlich 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 vollsténdig selbst ver-
wertet wird.
Die Miilllsammelbehalter sind zu den entsprechenden Leerungszeiten in fiir den Leerungsvorgang geeig-
neter Weise bereitzustellen. Wertstoffe sind einem Wertstoffhof zuzufiihren.

Bereitstellung von Miillbehaltnissen, Griingut und Sperrmdill

Es wird darauf hingewiesen, dass Miillbehaltnisse, Griingut und Sperrmiill zur Abholung entlang der ,Siid-
lichen RomerstralRe” bzw. dem ,Kéllenweg” bereitzustellen sind. Entsprechendes gilt fiir die Bereitstellung
von Weilmdbeln und Sperrmiill sowie von Griingut im Rahmen der haushaltsnahen Erfassung.
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