Gemeinde Altenstadt
Landkreis Weilheim - Schongau

Bebauungsplan
,Ortseingang — Schongauer StraRe*

5. Anderung

| Begriindung zum Bebauungsplan

Bearbeitung: Architekt Werner Schmidt
Miuhienstrafle 20a, 83098 Brannenburg
Tel. 08034/9303, Fax 08034/9305

Fassung: Entwurf Juli 2007
Ergdnzung Oktober 2007
BV 07528



Inhaltsverzeichnis

1.0

2.0

3.0

4.0

4.1

4.2

4.3

4.4

5.0

6.0

7.0

8.0

9.0

10.0

Lage und bisherige Nutzung
Geltungsbereich

Anlass und Auftrag der Bebauungsplaninderung
Stidtebauliche Ziele

Art der baulichen Nutzung

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise
Maf der baulichen Nutzung

Garagen und Nebenanlagen

Griinordnung und Freiflachen
Baugestaltung

Technische Infrastruktur

Schalischutz

Auswirkungen

Verfahren



1.0
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Lage und bisherige Nutzung

Flachen im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes:

Flur Nr. 591 sidlich der Schongauer Stralle.

Das Grundstiick ist bisher unbebaut und wird landwirtschaftlich zur Grinfutterge-
winnung genutzt.

Erweiterung:
Die bebauten stralBenbegleitenden Grundstiicke nordlich der Schongauer Stralle

zwischen
Eichenweg und Nérdliche RémerstraBe, bestehend aus den Flur Nr. 134, 137, 140,

149, 150/1, 150/2
und die Teilfldchen
Flur Nr. 149/5 Schongauer StraRe und Flur Nr. 109/1 siidéstlicher Eichenweg.

Die Grundstiicke im Geltungsbereich dieser Bebauungsplanénderung, nérdlich der
Schongauer Strafle sind ohne Ausnahme bebaut.

Art der bauliche Nutzung im Bestand:

Wohngebaude auf Flur Nr. 134 und 140,

gemischt genutzte Gebdude mit Laden auf Flur Nr. 137,
Gasthaus ,Romerhof* auf Flur Nr. 150/1, leerstehend,
Landwirtschaft mit freistehendem Wohnhaus auf Flur Nr. 150/2,
Landwirtschaft aufgegeben, Betriebsgebaude leerstehend.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung und -erweiterung umfasst eine
Flache von ca. 1.510 ha.

Anteil Anderung ca. 0,230 ha
Anteil Erweiterung  ca. 1,280 ha

Anlass und Auftrag der Bebauungsplandanderung und -erweiterung

Die Gaststitte ,Rémerhof* steht seit Jahren leer. Eine Folgenutzung ist bisher nicht
absehbar. Das Grundstiick steht zur Versteigerung. Ein Trend zur reinen Wohnbe-
bauung zeichnet sich ab.

Der benachbarte landwirtschaftliche Betrieb ist aufgegeben. Die Betriebsgebaude
stehen leer.

Die Grundstiicke sind planungsrechtlich nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Die Flur Nr. 591 sudlich der Schongauer Strale ist im rechtswirksamen Bebauungs-
plan Uberwiegend als éffentlicher Parkplatz festgesetzt. Fur den offentlichen Park-
platz im festgesetzten Umfang besteht kein Bedarf.

Eine 6stliche Teilfliche ist als Grinflache mit dichter Bepflanzung als Larmschutz
festgesetzt. Eine Bepflanzung ist als Larmschutz fir die sudlich angrenzenden
Wohngebiete unwirksam. Nach Lage und Orientierung wére eine larmabschirmende
Wirkung nur zum Verkehr der Schongauer Strafe relevant.
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4.1

Das stadtebauliche Umfeld ist von groRziigigen Freifldchen gepragt. Eine dichte
Bepflanzung wiirde der Charakteristik dieser innerdértlichen Freiflaichen wider-
sprechen.

Die Gemeinde Altenstadt ist Eigentiimer der Flur Nr. 591.

Um Fehlentwicklungen vorzubeugen und eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung sicherzustellen, werden die stralenbegleitenden Grundstucke nérdiich der
Schongauer Strale in den Bebauungsplan ,Ortseingang — Schongauer Stralle*
einbezogen.

Far den Teilbereich Flur Nr. 591 wird der Bebauungsplan den veranderten stadte-
baulichen Anforderungen angepasst.

Der Gemeinderat hat die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Orts-
eingang — Schongauer StralBe” in der Sitzung am 09. Januar 2007 beschlossen.
Gleichzeitig wurde fur den erweiterten Geltungsbereich eine Verdnderungssperre
i.S. des § 14 BauGB beschlossen.

Stidtebauliche Ziele

Das Planungsgebiet liegt zentral zwischen dem Ortskern im Westen, den

den ausgedehnten Freiflichen am Rémerweg und dem o6stlich anschlieBenden
Gewerbegebiet.

Nordlich und sudlich schiieBen ausgedehnte Wohngebiete an.

Die Grundstiicke liegen direkt an der Schongauer Strafle mit erhéhtem Verkehrs-
aufkommen.

Die fulaufige Verflechtung mit den Gbrigen Siedlungsbereichen und Gemeinbe-
darfseinrichtungen sind gut.

Entsprechend der bisherigen Nutzung, Verflechtung mit dem angrenzenden Dorfkern
und Lage im Siedlungsgefiige sind die einbezogenen Flachen nérdlich der Schon-
gauer Strafle im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflachen dargestelit.

Zur Starkung der Infrastruktur in Altenstadt soll deshalb dieser Bereich an der Schon-
gauer StraBe zwischen Eichenweg und Nordlicher Rémerstralle, die Flur Nr. 591 ein-
bezogen, als Gemengelage erhalten, bzw. entwickelt werden.

Ein Ubergewicht an Wohnnutzung ist zu vermeiden.

Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird entwickelt aus dem Flachennutzungsplan als Mischgebiet
(M) i. S. des § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Im Planungsgebiet wird die Wiederherstellung einer ausgewogenen Mischnutzung
angestrebt.

Fur die Bereiche sudlich (Baugebietsteilflaiche MI 1) und nérdlich der Schongauer
StraBe (Baugebietsteilflache Ml 2) wird in der Zulassigkeit der Nutzungsarten nach
§ 6 Abs. 2 BauNVO unterschieden.

Im MI 2 werden Verluste durch die leerstehende Gaststatte und die Aufgabe der
Landwirtschaft auf den Flur Nr.150/1 und 149 ausgeglichen, indem bei

anderweitiger Nutzung mindestens stralenbezogene Teilflachen des Erdgeschosses
auch kunftig nicht der Wohnnutzung zur Verfigung stehen.



Diese Flachen sollen den anderen zuldssigen Nutzungsarten zur Starkung der
dérflichen Infrastruktur vorbehalten bleiben.

Diese Flachen sind nach Lage fiir eine Wohnnutzung wenig attraktiv, wohi aber
zentral und publikumswirksam fur die Gbrigen zulassigen Nutzungsarten.

Geringfiigige Lageverschiebungen im Einzelfall auf Grund von objekt- oder
nutzungsspezifischem Bedarf, konnen zugelassen werden.

Ebenso wird, entsprechend ausgeibter Nutzung, die Zulassigkeit der Nutzung fur
das Geschiftsgebaude auf Flur Nr. 137 zoniert.

Die ubrigen Gebaude dienen bisher ausschlieBlich der Wohnnutzung, Nutzungsalter-
nativen i.S. des § 6 Abs. 2 BauNVO sind zulassig.

In die ausgeiibte Nutzung wird durch diesen Bebauungsplan nicht eingegriffen.

Bindungen an den Baubestand und die ausgeiibte Nutzung lassen eine gleichmaBige
Verteilung der Hauptnutzungsarten nicht zu.

Die Anzah! der Wohneinheiten kann, je nach zuldssiger Grundflache und
WohnungsgroBe, einen Einfluss auf das Flachenverhaitnis Wohnen/
Nichtwohnnutzung haben. Um ein Ubergewicht an Wohnnutzung

einzuddmmen, wird die Anzahl der Wohneinheiten fiir Wohngebaude eingeschrankt.

In der Gemeinde besteht dringender Bedarf an Einrichtungen fiir Betreutes Wohnen.
Nachdem anderweitig im Ortsbereich geeignete Grundstiicke nicht zur Verfigung
stehen, sollen Einrichtungen fiir ortskernnahes Betreutes Wohnen IM M| 2
ausnahmsweise zugelassen werden.

Altere und pflegebediirftige Mitbiirger bleiben in der Dorfgemeinschaft integriert.
Eine derartige Einrichtung kénnte, z.B. kombiniert mit therapeutischem Angebot, zu
einer struktureilen Belebung der Ortsmitte beitragen.

Nach Lage, GrundstiicksgréRe und fehlender Nutzung bietet sich dafur nur die

Fiur Nr. 150/1 (leerstehender Gasthof) an.

Die Ubrigen bebauten und unbebauten Grundstticke schiielen sich entweder durch
ausgeiibte Nutzung, geringe Grundstiicksgroe oder vertragliche Bindungen von
selbst aus.

Die Ausnahme fur Betreutes Wohnen an der Schongauer Stral3e wird nicht zuletzt
von der Einhaltung der zulassigen Immissionsgrenzwerte abhangig sein.

Dazu werden passive Mafinahmen wie z.B. Grundrissorientierung,
Larmschutzfenster, Wintergartenvorbauten und kontrollierte Wohnraumiliiftung in die
Objektplanung mit einflieRen missen.

Aktive LarmschutzmalRnahmen, z.B. Larmschutzwand oder —Wall sind technisch
nicht durchfuhrbar, da sie um wirksam zu sein, auch auf Nachbargrundstiicke
ausgedehnt werden missten. Abgesehen davon waéren sie in dieser Situation

auch nicht ortsbildvertragiich.

Im M 1 ist das Angebot an iiberbaubaren Flachen vergleichsweise zum M1 2 gering.
Geplant sind zwei gemischt genutzte Gebaude stdlich der Schongauer Strale.

Um ein bestimmtes quantitatives Mischungsverhaltnis sicherzustellen wird die
Wohnnutzung in dem westlichen Gebaude (MI 1a) allgemein zugelassen, aber
angemessen zur Geschossflache auf zwei Wohneinheiten begrenzt.

Fur das ostliche Gebaude (M 1b), zum Gewerbegebiet orientiert, soll die
Wohnnutzung der Ausnahmeregelung vorbehalten bleiben.

Die Grundstiicke sind im Eigentum der Gemeinde.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstétten werden ausgeschlossen,
weil sie nicht dem geplanten Gebietscharakter entsprechen. Vergniigungsstatten
lassen dariiber hinaus Konflikte mit der umgebenden Wohnbebauung befiirchten.
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Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Im Planungsgebiet wird die offene Bauweise festgesetzt.

Bestehende Grenzbebauungen zwischen den Flur Nr. 137 —140 und 150/1 — 150/2
sind nicht Planungsziel, sondern werden lediglich toleriert.

Bei Neubauten, baulichen Veranderungen und Ersatzbauten sind die Abstands-
flachen nach Art. 6 BayBO, zur Sicherstellung notwendiger Belichtungsverhaltnisse
und des baulichen Brandschutzes, einzuhalten.

Soweit die Baugrenzen grenziiberschreitend dargestelit sind, dient das lediglich dem
Bestandsschutz.

Bei gleichen Eigentumsverhéltnissen und Geb&uden im betrieblichen Zusammen-
hang kénnen, bei baulichen Veranderungen zur Vermeidung unbilliger Harte, Aus-
nahmen von den Abstandsflachen zugelassen werden, wenn brandschutztechnisch
und bezlglich der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéitnisse keine
Bedenken bestehen.

Kleinteilige Parzellenstrukturen und verdichtete Wohnmodelle entsprechen nicht der
Gebietsstruktur des tiberplanten Gebietes. Sie kénnten ein Ubergewicht an
Wohnnutzung begiinstigen und stehen insofern nicht in Einklang mit den Zielen der
Gemeinde. Auf die Larmimmissionen durch den Verkehr auf der Schongauer Stralle
wird in diesem Zusammenhang besonders hingewiesen. Deshalb werden nur
Einzelhduser zugelassen, Doppel- und Reihenhauser sind ausgeschlossen.

Die Baugrenzen sind so festgesetzt, dass fur den Baubestand ausreichend Entwick-
lungsspielraum besteht.

iaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die zuldssige Grundftache
oder Grundflachenzahl, gebietsverschieden fur die Baugebietsflachen Ml 1 und M 2.

Im Mi 1 wird fiur die einzelnen Baufenster eine zul. Grundflache festgesetzt. Diese
orientiert sich an den Grundfldchen und dem baulichen Maf3stab der Umgebung.
Die Grundstucksbreite und die notwendigen Abstandsflachen sind bestimmend fir
die Grundrissform.

Im MI 2 betragt die ausgeiibte Grundflachenzahl (GRZ) grundsticksverschieden
zwischen 0,12 und 0,38 (Einzelfall).

Fur einen ausreichenden Entwicklungsspielraum bemessen, wird die zulassige
Grundflachenzahi auf max.0,35 festgesetzt.

Abhéngig von Grundstickszuschnitt, Lage, notwendigen Abstandsflachen und
ErschlieBung wird die zuldssige Grundflache nicht in jedem Fall ausgeschopft werden
kénnen. Die Baugrenze bestimmt dann die max. Grundflache.

Das Planungsgebiet und die Umgebung sind von zweigeschossigen Baukorpern
gepragt.

Die Wandhéhe liegt iberwiegend zwischen 6,00 und 6,50 m.

Orientiert an der gebietspragenden Hauslandschaft sind im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes die Gebaude mit zwingend zwei Voligeschossen zu errichten.

Im Ml 2 wird dem Bedarf der gewerblichen Nutzung entsprechend eine zuldssige
Wandhdhe von 7,00 m festgesetzt.

Im Ml 1 wird unter Berticksichtigung des Grundstiicksniveaus (i.M. 1,00 m unter
Stralenoberkante) und das leicht abfallende Gelédnde zur stidlichen Wohnbebauung,
im Vergleich zum MI 2, eine geringere Wandhéhe von 6,50 m festgesetzt.
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Bezugspunkt fiir die zulassige Wandhohe ist OK-FertigfuBboden im Erdgeschoss.
Bezogen auf den Baubestand soll OKFB-EG max. 0,40 m Uber dem Fahrbahnrand
der nachstliegenden éffentlichen Verkehrsflache liegen.

Garagen und Nebenaniagen

Garagenstandorte und Nebenanlagen liegen bisher hinter der Bauflucht der Haupt-
gebaude an der Schongauer Strale, das soll auch fiir die Zukunft so beibehalten
werden, (siehe Abs. 5.0 Griinordnung).

Auf den iibrigen Grundstiicksflachen sind Garagen und Nebenanlagen allgemein zu-
lassig.

Garagen an der Grundstiicksgrenze dirfen zur Beibehaltung des landschaftstypi-
schen Dachiiberstandes fiir die geforderten geneigten Déacher bis 0,60 m von der
Grundstiicksgrenze abgeriickt werden.

Ausnahmen von der Dachform fiir Garagen konnen in begriindeten Fallen, z.B.
Bindungen an den Bestand, zugelassen werden.

Die Zufahrten der Grundstiicke und Anordnung der Kfz-Stellplatze nordlich der
Schongauer StraRe sind durch Bestand geregelt.

Die Anlage von Kfz-Stellplatzen auf den begrenzten Flachen zwischen der
Schongauer StraRe und Gebauden im M 1 ist aus Grinden der Verkehrssicherheit
(Einparken und rickwarts rangieren bei begrenzter Abstellfliche, Busanfahrt) nicht
erwiinscht. Die Busbucht soll kreuzungsfrei bleiben.

Dementsprechend werden die Zufahrten fur die Baugrundstiicke und den westlichen
Parkplatz értlich begrenzt.

Griinordnung und Freiflachen

In die bestehenden privaten Griinanlagen wird mit diesem Bebauungsplan nicht
eingegriffen. Die Festsetzungen beschranken sich auf wesentliche ortsrdumliche
Merkmale.

Nebenanlagen sind ein selbstverstindlicher Bestandteil der landiichen Siedlung.
Sie kénnen das Ortsbild allerdings auch storen.

Die Hausvorzonen und Vorgarten an der Schongauer Strale sind bisher frei von
Nebenanlagen, das hat eine positive Wirkung auf das Ortsbild und verieiht dem
StraBenraum eine angenehme Weite, die sich in die Freiflichen am Romerweg

und am Maibaumstandort zwischen Alpenstraie und Eichenweg aufiost.

Deshalb sollen Garagen und Nebenanlagen auch kinftig hinter die Bauflucht an der
Schongauer Strale zurucktreten.

Fir den verbleibenden Parkplatz und die Bebauung im MI 1 sidlich der Schongauer
StraRe wird eine raumbildende Bepflanzung mit heimischen Laubbaumen festge-
setzt.

Auf der Flur Nr. 149 befinden sich einzelne erhaltenswerte Laubbaume,

Uberwiegend Linde und Ahorn.

Der Baumbestand ist zur Zeit nicht gefahrdet, befindet sich aber Gberwiegend im
StraRenrandbereich, der in nicht absehbarer Zeit unter Umsténden
sicherheitsrelevante Komponenten fiir den StraBenverkehr und Passanten aufweisen
kénnte. Deshalb wird von einer Bindung der Standorte im Bebauungsplan
abgesehen.
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Baugestaltung

Durch die Festsetzungen zur Baugestaltung in Verbindung mit Art. 91 BayBO wird
eine harmonische Haus- und Dachlandschaft angestrebt.

In diesem Sinne sind Dachaufbauten, Dacheinschnitte und terrassenahnliche
Dachoéffnungen und Durchdringungen nicht erwiinscht.

Um die Belichtung innenliegender Raume im ausbaubaren Dachgeschoss nicht zu
erschweren, sind traufseitige Quergiebel proportional begrenzt zuldssig. Dachgauben
kénnen ausnahmsweise (abhangig von der Einzelsituation und Gestaltqualitit)
zugelassen werden.

Die Dachform, zulassige Dachneigung, vorgeschriebene Materialien und Farbgebung
sind ortstypisch.

Fur Umbauten im Baubestand kénnen in begrindeten Fallen ( z. B. unzumutbare
Harte) Ausnahmen von den Festsetzungen zur Baugestaltung zugelassen werden.
im MI 2 wird auf die Festlegung einer Firstrichtung verzichtet, um den Planungsspiel-
raum fiir alternative Nutzungskonzepte, insbesondere fir die Flur Nr. 149 und 151/1
nicht einzuschranken.

In der Umgebung ist die Fassadengestaltung von natiirlichen Baustoffen, wie Holz
und Putz gepragt.

Alternative Materialkomponenten sollen nicht ausgeschlossen werden. Allerdings
sind reflektierende Materialien und grelle Farbanstriche aus Griinden der Ortsbild-
gestaltung nicht zugelassen.

Technische Infrastruktur

Die zuséatzlichen Bauflachen im MI 1 sind an die vorhandenen Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen anzuschlieBen.

Trinkwasser: Gemeinde Altenstadt.
Schmutzwasser: Gemeinde Altenstadt.
Regenwasser- Gemeinde Altenstadt.
ableitung:

Elektrische Energie: Lech- Elektrizitatswerke AG,
Bahnhofstr. 13, 86807 Buchlohe.

Telekommunikation: Deutsche Telekom AG, T-com,
Valentin- Linhofstr. 8, 81829 Miinchen.

Schallschutz

Aufgrund des Verkehrsaufkommens auf der Schongauer Stralle ist mit Belastigung
durch den Verkehrslarm fr die Anlieger zu rechnen.

Zum Schutz der Anwohner werden fiir Kinder — und Schlafzimmer bei Neu-, Um-
und Erweiterungsbaumafnahmen Festsetzungen zur Grundrissorientierung (GO)
getroffen.

Zum Schutz der umliegenden Wohnnutzung werden Fahrbewegungen auf dem
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neu zu errichtenden Parkplatz auf Flur Nr. 591 in den Nachtstunden untersagt.

Zur Vorsorge gegen nicht auszuschlieBenden Verkehrslarm auf benachbarten
Parkplatzen wahrend der Nachtstunden wird im Ml 1a die Lage der Kinder- und
Schlafzimmer eingeschrankt.

Auswirkungen

Auf der Baugebietsteilflache Mi 2 sind keine Eingriffe zu erwarten, die nicht schon vor
der planerischen Entscheidung (Zulassigkeit nach § 34 BauGB) zulassig waren.

Auf der Baugebietsflache Mi 1 werden die Parkplatzflachen reduziert, auf Teilflachen
wird kiinftig eine Bebauung mit zwei Einzelhdusern zugelassen.

Die Eingriffe sind im Vergleich zur bisher zuldssigen Nutzung nicht so gravierend,
dass sie Naturhaushalt und Ortsbild nachhaltig beeintréchtigen.

Nicht vermeidbare Eingriffe werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
ausreichend kompensiert (geringe Baudichte, nicht versiegelte Bodenflachen, Pflanz-
gebote, ortlich begrenzte Zufahrten).

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind keine Vorhaben zulassig, fur die
nach dem Gesetz eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufiihren ware.

Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) sind von diesem Be-
bauungsplan nicht betroffen.

Altlasten und altlastenverdéachtige Flachen sind nicht bekannt.

Verfahren

Diese Bebauungsplananderung dient der Erhaltung, Erneuerung und Entwicklung
eines vorhandenen Ortsteiles.

Entsprechend dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben far die Innen-
entwicklung der Stadte vom 21.12.2006 wird diese Bebauungsplanénderung im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB, ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung
i.S. des § 2 Abs. 4, aufgesteiit.

Die zulassige Grundflache entsprechend §13a (1) Satz 2 wird wesentlich
unterschritten.

Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchftihrung einer Umweltver-
traglichkeitspriifung unterliegen wird nicht begrundet.

Schutzgiiter i. S. des § 1 Abs. 6 Nr. 7b sind nicht betroffen.

Von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes wird nur geringfugig abgewichen.

Eine geordnete stadtebauliche Entwickiung wird dadurch nicht beeintréachtigt.
Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.
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