Gemeinde Altenstadt Landkreis Weilheim-Schongau
Bebauungsplan Nr. 33, Friedhofweg - JahnstraRe*

Begriindung

1. Veranlassung

Die Gemeinde Altenstadt mdchte im Bereich der landwirtschaftlichen Hofstelle Friedhofweg 6 bzw. FI. Nr.
803 einen Bebauungsplan im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufstellen.

Es handelt sich bei der Hofstelle um einen landwirtschaftlichen Betrieb, der bereits ausgesiedelt wurde.
Derzeit sind hier noch einige Reitpferde untergebracht. Die Wohnung des Eigentimers befindet sich auf
dem 6stlich angrenzenden Grundstick mit der Fl. Nr. 803/6. Das Grundstiick FI. Nr. 803 wurde an die
Wohnbau Sidlech GmbH, Altenstadt, verkauft. Die bestehenden Geb&ude sollen abgerissen werden. Es
ist die Errichtung von seniorengerechten, behindertenfreundlichen Wohnungen vorgesehen. Der Gemein-
derat Altenstadt hat hierzu in der éffentlichen Sitzung am 12.01.2016 den Aufstellungsbeschluss fur die
Erstellung des Bebauungsplanes ,Friedhofweg - Jahnstrale" gefasst.

Es handelt sich um einen Bereich der Innenentwicklung nach § 13a BauGB. Es wird gemaR § 13a Abs. 2
BauGB das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewendet. Es gelten im vorliegenden Falle Ein-
griffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.
3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Gleichwohl werden Festsetzungen zur
Eingrinung getroffenen. Die Voraussetzungen fur das vorgenannte Verfahren liegen vor. Es werden
durch die geplante Bebauung keine Vorhaben begriindet, fir die eine Umweltvertraglichkeitsprifung er-
forderlich ware. Es soll einem Bedarf zur Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum in angemessener
Frist Rechnung getragen werden. Es soll ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Die im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzte Grundflache liegt deutlich unter 20.000 m2. Soweit erfor-
derlich wird der Flachennutzungsplan der Gemeinde Altenstadt im Wege der Berichtigung angepasst.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt mittig der Ortslage in unmittelbarer Nahe zur Basilika und un-
mittelbar 6stlich des Friedhofs Altenstadt, siehe Lageplan Abbildung 1.

Der Bebauungsplan umfasst das oben genannte Grundstiick mit der FI. Nr. 803 Gemarkung Altenstadt
sowie eine Teilflaiche des 6stlich benachbarten Grundstiicks mit der Fl. Nr. 803/6 in einer GréRe von ca.
62 m? in dessen stidwestlicher Ecke, einen Teil der Jahnstral3e im Stiden mit der FI. Nr. 1628 und FI. Nr.
480/12, sowie ein Streifen fur Stellplatze auf dem angrenzenden Feld mit der FI. Nr. 1629,

Das Plangebiet liegt zwischen dem Friedhofweg im Norden und der Jahnstrale im Siiden und grenzt ¢st-
lich an den bestehenden Friedhof an. Die Erschliefung erfolgt Uber den Friedhofweg und die Jahnstrale.
Das Plangebiet weist eine Gréf3e von 0,7 ha auf. Die genaue Lage und Umgrenzung ist der Bebauungs-
planzeichnung und auch dem nachfolgenden Lageplan zu entnehmen
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Abbildung 1: Lageplan mit Geltungsbereich - unmafstablich
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese Ziele
sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013) und im Regionalplan der Region Oberland
(17) dargelegt. Da es sich bei dem Bebauungsplan um eine Innenentwicklung handelt, kann davon aus-
gegangen werden, dass die Ziele der Raumordnung beachtet sind bzw. nicht beeintrachtigt werden.

Die Gemeinde Altenstadt verfiigt {iber einen rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan, genehmigt mit
Bescheid Nr. IV 137-6101 WM 1-1 vom 20.10.1972.

4. Planung

4.1 Allgemeines - Bestandssituation

Das Plangebiet ist mit Gebduden der ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle Friedhofweg Nr.8 bebaut.
Der Pferdebetrieb wurde ausgesiedelt. Das Grundstiick mit den Gebauden wurde durch die Wohnbau
Sidlech GmbH erworben. Diese wird die Gebaude und Einrichtungen abreiten. Das Gelande ist eben.
Das Grundstick befindet sich im Innenbereich der Gemeinde Altenstadt. Das Plangebiet befindet sich im
Nahebereich der Basilika St. Michael, siehe Abbildung 1.

In dem maligeblichen Quartier zwischen St.- Michael-Stralle im Norden, Alpenstrae im Osten,
Jahnstralle im Stden und Triebstrale im Westen dominiert die Romanische Basilika St. Michael. Sie ist
auch als Baudenkmal in die Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege unter der Nr.
D-1-90-111-1 eingetragen:

dreischiffige, vollstédndig eingewdlbte Basilika mit drei parallelen
Apsiden und Chorflankentiirmen tUber Seitenschiffsjochen, Tuff-

_ Katholische Pfarrkirche steinquaderbau mit sparsamer Gliederung durch Lisenen und
St.-Michael-  St. Michael Rundbogenfriese mit Deutschem Band, dendro.dat. 1177 bis vor
Strafle 2 (&) seit 1966: ) 1220 (bez.), 1583 Aufsteilung der Seitenschiffsdacher; mit Ausstat-

pépstliche Basilica minor tung;

spatmittelalteriiche Kirchhofmauer, mit romanischer Arkade

Die Kirche der Pfarreiengemeinschaft Altenstadt nimmt in diesem Quartier eine bedeutende Stellung ein.
Die romanische Basilika wurde vor im Jahre 1966 von Papst Paul VI. mit dem Ehrentitel ,basilica minor*
ausgestattet.

Zur Architektur heil3t es in Wikipedia:

~Die Basilika ist der einzige durchgewdlbte Sakralbau der Spatromanik in Bayem. Die Kirche ist ca. 40 m lang, 18,65
m breit, das Mittelschiff ist 13,2 m hoch und 6,7 m breit. Der AuSenbau ist klar gegliedert. Im Osten flankieren die
beiden Tirme (32 m) die Hauptapsis, die wiederum von den Nebenapsiden begleitet wird. Das regelméBige
Tuffsteinmauerwerk trégt keinen Verputz. Die zurtickhaltende Architekturgliederung besteht aus Kranzgesimsen,
Lisenen, dem ,Deutschen Band” und Rundbogenfriesen. Die Tiirme besitzen in den beiden Obergeschossen
doppelte bzw. dreifache Schalléffnungen, die von Sdulen gestiitzt werden. Das Langhaus und die Apsiden werden
von Rundbogenfenstem belichtet.”

Das Umfeld der Altenstadter ,basilica minor® ist von einer dérflichen Baustruktur, dem Friedhof, dem
Jugendtreff und dem Kindergarten mit Spielplatz gepragt. Das Plangebiet grenzt im Norden an den
Friedhofweg, im Stiden an die Jahnstralle und im Westen an den Friedhof an, der mit einer dichten
Hecke eingegriint ist. Im Osten grenzt ein Einfamilienhaus an. Sidlich an die Jahnstralie grenzt
landwirtschaftliches Grinland an. Die Jahnstrale ist geprégt von einem Geh- und Radweg, der zur
Fahrbahn durch eine durchgehende Baumreihe auf einem Grinstreifen abgesetzt ist und die
Hauptzufahrt zum Kindergarten und auch zur Schule aus dem stiddstlichen Gebiet Altenstadts darstellt.
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Abbildung 3: Friedhofweg mit Blick nach Westen auf die Basilika St. Michael
mit Pfarrhaus und einer Stellplatzzeile,

Der Friedhofweg ist neben der Basilika gepragt von folgenden Geb&uden und Einrichtungen:

Das Pfarrhaus, siehe Abbildung 3, ist gepragt durch seinen zweigeschossigen klar gegliederten
Baukdrper und dem typischen steilen Walmdach. Es weicht in seinem Baustil deutlich von der tibrigen
dorflichen Struktur ab. Diese Geb&ude wurden in der Regel von den Architekten bzw. Baumeistern der
jeweiligen Diézese geplant und gebaut. Vorne rechts im Bild sieht man einige der bestehenden
Stellplatze neben der Zufahrt zum rilckwartigen Hof des Pfarrhofes. In diesem Zusammenhang ist darauf
hinzuweisen, dass auf dieses denkmalpflegerisch wichtige Ensemble bei einer Bebauung im Nihebereich
Rucksicht zu nehmen ist.

Um hierfar die Rahmenbedingungen wie z. B. Anzahl der Geschosse, Wand- und Firsthéhe, Stellung der
Gebaude, Dachneigung, Zufahrt festlegen zu kénnen, wurde auch die Bestandssituation im Umfeld
analysiert.
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Abbildung 4: Friedhofweg mit Blick nach Osten auf Café und Schreinerei Kégl, rechts Hofstelle FI. Nr. 803

Die Situation der vorgenannten Schreinerei zum Plangebiet ist aus dem Ubersichtslageplan Abbildung 1
und aus Abbildung 4 zu erkennen. Auf das Plangebiet wird dieser Betrieb keine Auswirkungen haben, da
schon jetzt nahere Immissionsorte zu bericksichtigen sind. Gleichwohl nimmt die Planung auch hierauf
insofern Rucksicht, als das Haus Nr. 4 in der norddstlichen Ecke des Plangebietes als Mischgebiet fest-
gesetzt wird und Hinweise zur architektonischen Selbsthilfe erbracht werden. Dieses Geb&ude, Haus

Nr. 4, wird anteilig gewerblich genutzt. Fir den Bereich der vertikal dstlichen Haushalfte ist zwingend eine
gewerbliche Nutzung festgesetzt, um mit den nérdlich tiber dem Friedhofweg angrenzenden Gewerbebe-
trieben ,Schreinerei* und ,Café” gebietsveriraglich im Einklang zu stehen. Fiir den Bereich der vertikal
westlichen Haushalfte ist sowohl eine gewerbliche Nutzung als auch eine Nutzung zu Wohnzwecken zu-
lassig.

Es sollen Buros, Praxen, Wohnen mit Betreuungscharakter, Ubernachtungsbetrieb mit Behandlungsein-
richtungen, und dgl. eingerichtet werden. Es ist auch ein Quartiersladen denkbar, der die kleinen Dinge
des taglichen Bedarfs fir die Bewohner der Gibrigen Hauser 1 bis 3 aber auch darber hinaus fiir das ib-
rige Quartier sicherstellen kann. Die Angebotsinhalte sollten mit dem gegeniber liegenden Café abge-
stimmt sein.

Als Grundkonzept ist aufgrund der zentralen Lage die Errichtung von seniorengerechten,
behindertenfreundlichen Wohnungen vorgesehen (u.a. Lift im Haus, schwellenfreie Raume,
bodengleiche Duschen). Die Hausgréfien, gemaf beigefugtem Plan, sind ca. 28 m x 13 m mit ca. 12
Wohneinheiten. Die Aufteilung von Haus 4 kann auf Grund der anteiligen Gewerbenutzung hiervon etwas
abweichen.

Als Wohnungstyp in den Wohngebauden sind vorzugsweise 2- und 3-Zimmer-Wohnungen von ca. 45 m?
bis ca. 80 m? geplant. Gréliere Wohnungen kénnen bei Bedarf in der Planungsphase bzw. vor Baubeginn
durch Zusammenlegung bzw. veranderter Aufteilung von nebeneinanderliegenden Wohneinheiten
realisiert werden.
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Abbildung 5: Lageiibersicht mit den Baukorpern 1 bis 4

4.2 Festsetzungen

Das Plangebiet soll durch folgende stédtebauliche Werte gekennzeichnet sein:

Festsetzungen Im Planbereich auf Fl. Nr. 803 sind zulissig:
Art der baulichen WA-Gebiet und in einem Teilgebiet MI-Gebiet
Nutzung

Maf der baulichen Im WA-Gebiet GRZ/GFZ=0,4/1,2
Nutzung Im MI-Gebiet GRZ/IGFZ =0.4/1,2

Unter Beriicksichtigung von § 19 Abs. 4 BauNVO GRZ max. 0,8

Bauweise E = Einzelhausbebauung,
M = Mehrfamilienhausbebauung,
o = offene Bauweise

Anzahl der Vollge- Haus 1, 2 und 3=Ill = E+I+D
schosse mit Laubengangerschliefiung,

Haus 4 = lll = E+I+D
Dachform SD = Satteldach, fur einzelne Bauteile teilweise Walmdach
Dachneigung 23° bis 27°
Dachaufbauten Dachflachenfester Gber 0,5 m? Fassadenverkleidungen,

Sichtschutzvorkehrungen, Quergiebel, Laubengang,
Solarenergieaniagen und Sonnenkollektoren sind unzulassig.

Fur die Unterbringung der Stellplatze sind zwei Tiefgaragen vargesehen. Durch die Positionierung einer
Tiefgarage treten parkende Autos nicht unangenehm (Blechlawine) in Erscheinung. Aufgrund der Anzahl
an Wohnungen und der damit verbundenen Parksituation ist diese Vorgehensweise begriindet. Die Zu-
fahrt erfolgt Uber die JahnstralRe, einmal entlang der westlichen Grenze und einmal entlang der &stlichen
Grenze. For die éstliche Zufahrt kann eine Teilflache von dem Grundstiick mit der FI. Nr. 803/6 in An-
spruch genommen werden, wobei die Einfahrten zur Tiefgarage vollstédndig zu umbauen sind. Weitere
Stellplatze, insbesondere fur Besucher und Kurzparker werden an einem Streifen sudlich entlang der
Jahnstralle, entlang dem Friedhofweg sowie 4 behindertengerechte Stellplatze im Innenbereich vor der
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Nordseite von 1 und 3 vorgesehen.

Sonstige Stellplatze, insbesondere Besucherstellplatze darfen auch aulRerhalb der Baugrenze oder der
mit dem Planzeichen 15.3 der PlanzV umgrenzten Flachen oberirdisch eingerichtet werden. Die Griinfla-
chen sind hierbei ausgeschlossen. In der Satzung ist bestimmt, dass fir die vorgenannten Nebenanlagen
die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannte Moéglichkeit eingerdumt wird, die dort genannten 50 % zu tiber-
schreiten bis zur GRZ von 0,8.

Die Festsetzung der GRZ mit 0,4 und der GFZ mit 1,2 sind von der Gemeinde bewusst gewahlte MaR-
zahlen. Basierend auf einer Bestandsuntersuchung des ndhern Umfeldes (Abbildung 6) sollen sich die
geplanten Bauvorhaben in die n&here Umgebung unter Wahrung des Erscheinungsbildes einfiigen.

Flachen und Entfernungen im Umgriff Basilika/Rdsch-Areal in Altenstadt

Adresse FILINP., Entfernung zur dberbaute Flache  Grundstiicksgribe Faktor uberb. Flache iberh.Flache Faktor

Basiliks [m) Hsuptgebaude Nebengeb&ude Gesamt Gesamt
Mearienplatz 7 12/2 64,05 128,08 181.44 07115 128,08 0.7115
Marienplatz 5 12 52.88 213,88 365,78 0.5850 - 213,98 0,5850
St.-Michael-Str. 1 16 37.16 365,81 661.60 0.5529 365,81 0,5529
Raiffeisenstr. B 53/3 169.29 167.79 365.88 0.4585 167.79 0.4585
St.-Michaet-Str. B 1 76,14 281,81 615.31 0.4580 284,81 0,4580
Triebstrale 2 10+ 11 30.57 908,71 2.156,00 0.4219 908,71 0.4219
St.-Michael-Str. 5 18 30.14 148,13 382,08 0,3877 148,13 0,3877
St.-Michael-Str. 7 5/7 + 27 31.88 189,74 493,74 0,3843 189,74 0,3843
St.-Michael-Str. 8 2 53.46 341,789 817.53 0,3725 341,79 0,3725
St.-Michael-Str. 3 17 29,47 159,31 582,22 0,2736 52,62 211,93 0,3640
St.-Michael-Str. 13 53 114,92 398,06 1.491,80 0.2655 142.86 538,92 D0.3612
St -Michael-Str 15 53/2 154,71 107.01 539.48 0,1984 70,81 177.82 D.3296
St,-MichaelStr, 12 804 130.8C 531,35 1.684,94 0,3154 531,35 0,3154
Friedhofweg S BOS 103,69 295,19 1.138,71 0.2592 35,83 331.02 0.2907
Friedhofweg 11 B05/1 138.70 408,17 1.470.06 0,27863 20,56 428,73 0,2903
TriebstraBe 4 7 25,02 2.150,60 8.686,00 0,2476 2.150,60 0,2476
Friedhofweg B - Planung 803 B64/91/98/107 1.442 .48 6.018,00 0,2397 21,00 1.463.48 0,2432
St.-Michael-Str. 8 28 53,34 340,64 1.510,55 0.2255 8,73 350,37 0.2318
Friedhofweg 7 2/1 78,88 120,00 792,40 0,1514 49,55 169.55 0.2140
Frigdhofweg 8 - aktuell 803 50,74 938,93 5.801,15 0.1591 244,99 1.183,82 0,2006
St.-Michael-Str. 10 806 106,18 218,26 1.180.45 0.1842 218.26 0,1842
Friedhofweg 10 803/8 128.59 131,46 1.316,38 0,0939 42,86 174,32 0,1324

Abbildung 6: Bestandsuntersuchung

Die Wahl des Standortes der gegensténdlichen stadtebaulichen Innenentwicklung ist ebenfalls sorgfaltig
gewahlt. Die Geb&ude Haus Nr. 1 bis Haus Nr. 4 sind zwar im néheren Umfeld der Basilika, jedoch ver-
decken Sie keine bestehende Blickbeziehung zu diesem Denkmal. Die Einsehbarkeit von Suden wird
Gber die nicht tberbaubare Friedhofsfldche FI.Nr. 4 bewusst sichergestellt.

Die Mehrfamilienhduser und das Geschaftshaus (Haus Nr. 4) werden in Ost-West-Richtung gestellt. Ent-
lang der Nordseite werden die Mehrfamilienh&user Gber einen Laubengang erschlossen.

Fir die Gebaude im WA und MI-Gebiet, sollen jeweils ein Erdgeschoss, ein Obergeschoss und ein aus-
gebautes Dachgeschoss zulassig sein. Es ist ein symmetrisches Satteldach mit 23° bis 27° Dachneigung
zulassig.

Auf der Sudseite entstehen jeweils Quergiebel. Zur Verdeutlichung der Héhenentwicklung werden die
verschiedenen Wandhéhen in der Satzung unter C Ziffer 1.1 angegeben.

Die Anbringung von Fensterldden auf samtlichen Gebaudeseiten wird zwingend festgesetzt, um das sich
Einfugen der Baukérper in die landliche Umgebung aufzuwerten.

4.3 Immissionsschutz

Fur das festgesetzte Aligemeine Wohngebiet im Bereich der Hauser 1, 2 und 3 sind besondere Vorkeh-
rungen zum Immissionsschutz nicht erforderlich.

Die Gestaltung der Tiefgarageneinfahrten zur Reduktion von Licht- und Schallemissionen sind im Detail,
auch im Hinblick auf den Bereich der Sicherheit von Personen und Sachgitern (Verkehrsteilnehmer, un-
berechtigte Personen im Einfahrtsbereich etc.), im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu klaren.
Wie unter Ziffer 4.1 Bestandssituation beschrieben, wird far den Bereich von Haus Nr. 4 ein Mischgebiet
erforderlich. Dadurch ergibt sich auch fir die von der nordéstlich benachbarten Schreinerei ausgehenden
Immissionen eine gnstige Situation. Auf eine besondere immissionsschutztechnische Begutachtung wird
hier verzichtet. Die Schreinerei hat schon jetzt néhere Immissionsorte zu beriicksichtigen. Aus dem vor-
genannten Sachverhalt ergibt sich allerdings fiir die Ruherdume eine Grundrissorientierung, soweit im
Haus 4 auch eine Wohnung eingerichtet werden sollte. In der Satzung wird daher festgesetzt:
,Ubergeordnete Raumlichkeiten (Kinder-, Schiaf- und Wohnzimmer) sind so zu errichten, dass sie min-
destens ein zum Liiften geeignetes, stehendes Fenster in Richtung Westen, Stiden oder Norden besit-
zen. Auf der Ostseite des Gebédudes sind nur Treppenhéduser, Laubengédnge sowie untergeordnete
Réaumlichkeiten (z.B. Kiiche, Bad) zuléssig.”
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4.4 Grilnordnung

Unter Hinweis § 13 a Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zuléssig. Gleichwohl wird ein Griinordnungsplan erstellt und in den Bebauungsplan integriert.

Es handelt sich um eine bebaute Innenbereichsflache. Die Gebaude und versiegelten Flachen werden
entfernt und das Grundstiick baureif hergestellt. Nach der Errichtung des geplanten Gebaudes mit Tiefga-
rage und Wegeverbindungen innerhalb der Wohnanlage wird das Grundstiick mit Mutterboden aufgefullt
und als Hausgarten hergerichtet. Die Eingriinung erfolgt gemaR Darstellungen im Bebauungsplan mit hei-
mischen Baumen und Strauchern. Die mit ,** markierten Arten fallen unter das Forstvermehrungsgutge-
setz (FoVG). Es wird empfohlen, nur herkunftsgesichertes Saatgut zu verwenden. Es gilt fur die Lage der
im Bebauungsplan dargestellten Eingrinungsmalnahmen der dem Baugesuch beigefiigte Freiflachenge-
staltungsplan.

Fur Einfriedungen ist eine Bodenfreiheit von 15 cm vorgeschrieben, um Kleintieren den Durchgang zu
ermdglichen. Die Maximalhdhe fir Zaune liegt bei 1,00 m. Die polizeiliche Empfehlung von 80 cm Maxi-
malhéhe wurde nicht Gbernommen, um zu vermeiden, dass Einzdunungen als Spezialanfertigungen zum
Einsatz kommen missen.

4.5 Uberschlagige Prifung und Umweltbetrachtung nach UVPG Anlage 2

Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen mit Grundfl&chen von weniger als 20.000 m? sind nach § 13a
Abs. 1. Nr. 1 mégliche erhebliche Umweltauswirkungen einzuschatzen und abzuschatzen, ob Vorhaben
begriindet werden, die einer UVP unterliegen.

Das Gebiet wurde bisher als Pferdehof genutzt und ist durch die Bebauung bereits stark vorversiegelt.
Die Bewirtschaftung hat zu einer verdichteten Bodenstruktur und zur Verarmung der potentiellen Diversi-
tat gefuhrt. Grunflachen sind kaum noch vorhanden. Nur im nordéstlichen Teil finden sich Gehélze und
ein Rasenbestand (etwa auf 15% der Flache). Studlich folgen kleine landwirtschaftliche Flachen, die nach
Westen in Sportplatze und nach Osten in ein Wohngebiet tbergehen. Landschatdtlich handelt es sich hier
um zurtickweichenden Ortsrandbereich ohne Eingriinung mit starker Siedlungspréagung und Bestands-
bauten. Braun- bzw. Parabraunerden liegen hier auf kiesig-lehmigen Deck- bzw. Verwitterungsschichten
und iberdecken die carbonatisch gepragten, fluviatilen Schottern der Wiirmzeit. Oberflachengewasser
sind nicht betroffen. Auf die Entwasserungssituation wird oben ausfihrlich eingegangen. Die Luftaus-
tauschbahnen von Altenstadt werden von der neuen Bebauung nur geringfiigig anders beeinflusst als
vom Bestand. Eine Erhéhung der Griinfladchenanteile — auch durch Unterbaute — wird einen positiven Bei-
trag zum Verdunstungsschutz und fir die Verbesserung des Mikroklimas leisten. Fir die Erholung ist das
gegenstandliche Gebiet bereits derzeit unerheblich. Es liegen immissionstechnische Vorbelastungen im
Bereich vor (benachbarte Gewerbenutzungen, militarischer Flughafen und landwirtschaftliche Nachbar-
schaft), die auf das Gebiet einwirken. Durch das Plangebiet werden sich die Immissionen verandern, aber
in keinem Teilbereich relevant erhéhen.

Beziiglich der Schutzgiiter Boden, Gewasser, Biotope (Flora und Fauna) konnte keine besondere Betrof-
fenheit festgestellt werden. Hinsichtlich Lokalklima und Landschaftsbild wird eine geringfiigige Beeinflus-
sung gesehen, die durch die Bebauung entstehen wird, welche aber gegeniiber den bisher moglichen
keine Verschlechterung darstellen wird. Kartierte Schutzgebiete (nach Naturschutzgesetz, wasserrechtli-
che, u dgl.) sind nicht betroffen. Auf das Schutzgut der Denkméler wird oben ausfuhrlich eingegangen.

Es sind keine Anhaltspunkte fur eine erhebliche Beeintréchtigung fur die unter § 1 Abs. 6 Nr. 7b genann-
ten Schutzglter gegeben. Es werden keine Vorhaben begriindet, die einer UVP unterliegen.

5. Technische Infrastruktur, ErschlieBung
5.1 Stralen / Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist Uber die Jahnstrae und den Friedhofweg erschlossen und tber die Trieb- und Alpen-
stralBe an das Uberregionale Verkehrsnetz und die unter 1 km entfemnte B 17 angebunden.

Hinweis: Milllbeh&ltnisse sind an der nachsten offentlichen Stralle bereitzustellen, die fur die Mulifahr-
zeuge ohne Schwierigkeiten anfahrbar ist. Privatstralien werden nicht befahren.

5.2 Wasserwirtschaft

Die anfallenden hauslichen Abwasser werden Uber die bestehende Kanalisation im Trennsystem an die
Klaranlage der Stadt Schongau angeschiossen. Die Einwohnergleichwerte sind ausreichend groft dimen-
sioniert.
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Die Wasserversorgung einschlieflich der Léschwasserbereitstellung iiber Hydrant erfolgt durch die Ge-
meinde Altenstadt.

Die Gemeinde Altenstadt bezieht das Trinkwasser aus der 6ffentlichen Wasserversorgungsanlage der
Stadt Schongau. Die vorhandenen Einrichtungen entsprechen den heutigen Anforderungen.

Samtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzuschlief3en. Die hierzu erforder-
liche Wasserverteilung ist so auszufiihren, dass ausreichende Betriebsdriicke und auch die Bereitstellung
von Léschwasser im Brandfall Gber die 6ffentliche Anlage gewahrleistet sind. Bei der Auswahl der Rohr-
werkstoffe fir den Trinkwasserrohrleitungsbau und die Hausinstallation ist die korrosionschemische Beur-
teilung des Trinkwassers zu bertcksichtigen.

Auf die Moglichkeit der Regenwassernutzung zur Gartenbewéasserung und WC-Spilung wird hingewiesen.
Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach dem AVBWasserV § 3 dem Wasserversorgungsun-
ternehmen zu melden. Es ist sicherzustellen, dass keine Rickwirkungen auf das éffentliche Wasserversor-
gungsnetz entstehen.

Das Oberflachenwasser soll grundséatzlich an Ort und Stelle — soweit grundwasserunschadlich — zur Ver-
sickerung gebracht werden, soweit es die Bodenverhéltnisse zulassen.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Das anfallende Niederschlagswasser darf nicht in den
Schmutzwasserkanal eingeleitet werden.

Neue Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale Abwasseranlage im Trennsystem anzuschlieRen. Die
Dichtheit der Grundstiicksentwésserungsanlagen ist nach DIN 1986-30 vor Inbetriebnahme nachzuweisen.

Die Dichtheit der Kanalisation und deren ordnungsgeméaber Betrieb sind wegen Fehlens eines Kanalkatas-
ters (Art. 54 BayWG) und der Jahresberichte Ober die Eigentiberwachung der Kanalisation und Sonder-
bauwerke fur die Jahre 2015 und 2016 nicht nachgewiesen. Deshalb kann die ordnungsgeméane Erschlie-
Rung nicht bestatigt werden. An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass die Erstellung eines Kanalka-
tasters tber das Sonderprogramm "Kanalkataster" nach Nr. 2.4 RZWas 2016 geférdert werden kann.

Einleitungen von nicht hausabwasserahnlichen Abwéssern aus Industrie- und Gewerbebetrieben sowie
aus sonstigen privaten, kommunalen und gewerblichen Einrichtungen in 6ffentliche Abwasseranlagen dur-
fen nur unter Einhaltung der Bestimmungen der jeweiligen Entwasserungssatzungen erfolgen. Weiterhin
ist zu prufen, ob fur derartige Einleitungen zusatzlich eine Genehmigungspflicht nach§ 58 WHG besteht.

Es ist fur das Gebiet eine flachige Versickerung tiber Rigolen vorgesehen.

Das Wasserwirtschaftsamt Weilheim teilt mit Schreiben (Z: 2-4622-WM111-5915/2017) vom 02.05.2017
dartiber hinaus mit:

,ES soll angestrebt werden, dass Niederschlagswasser von befestigten Siedlungs- und Verkehrsflachen
mdglichst dezentral entsorgt und vorzugsweise versickert wird. Daher sollte unverschmutztes Nieder-
schlagswasser nach Mdglichkeit vor Ort versickert werden. Prioritat hat dabei nach § 3 Abs. 1 NWFreiV
eine fldchenhafte Versickerung tber eine geeignete, bewachsene Oberbodenschicht Erst wenn dies aus
objektiven Griinden nicht mdéglich ist, kann eine Versickerung ggf. nach Vorreinigung (ber Versickerungs-
anlagen (Versickerungsmulden, Rigolen etc.) erfolgen (§ 3 Abs. 2 NWFreiV).

Der zur Versickerung notwendige Fléchenbedarf sowie Fldchen die mit Leitungsrechten zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten sind (oberirdische Zuleitungstrassen bei zentralen Mulden und Sickerbecken)
sind bereits in der Bauleitplanung zu berticksichtigen.

Einzelheiten zu Bemessung, Bau, Betrieb und Unterhalt von Versickerungs-, Bewirtschaftungs- und Be-
handlungsanlagen sind den einschlégigen technischen Regeln zu entnehmen.

Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von gesammeltem Niederschlagswasser
sind der Niederschlagswasserireistellungsverordnung -NWFreiV- und den dazugehérigen technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser -TRENGW-
zu entnehmen. Werden die darin genannten Bedingungen nicht eingehalten, ist beim Landratsamt Weil-
heim-Schongau eine wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen.

Zur Beurteilung ob die Niederschlagswasserbeseitigung erlaubnisfrei erfolgen kann, wird die Anwendung
des Programms BEN empfohlen. Dieses ist im Internet-Angebot des LfU http:/ivww.lfu.bayern.de/in-
dex.htm zu finden unter: >Themen: Wasser (Abwasser | Niederschlagswasser) > Programm BEN. Der
vollstandige URL lautet: hitp.//mww.Ifu.bayern.de/wasser/ben/index.htm

Entsprechende Informationen finden Sie auf der Homepage des Wasserwirtschaftsamt Weilheim im Be-
reich Service Verdifentlichungen.

Das auf Stral3en anfallende Niederschlagswasser sollte méglichst nicht gesammelt und abgeleitet, sondern
breitflachig an Ort und Stelle Ober die belebte Bodenzone versickert werden. Sollte dies nicht durchftihrbar
sein, ist das Niederschlagswasser ggf. nach entsprechender Vorbehandlung (z.B. Absetzbecken) einer
naturnah gestalten Sickermulde oder einem -becken zu zufihren. Einzelheiten zur Bemessung und Ge-
staltung sind den “Richtlinien fiir die Anlage von Straf3en, Teil Entwésserung (RAS-Ew) zu entnehmen.“
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Grundwasser
Aus einer etwa 200m westlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes durchgefuihrten Bohrung ist
ein Grundwasserflurabstand von ca. 44 m bekannt.

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherren, der sein Bauwerk bei
Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hangschichtenwasser sichern muss.

Es ist von der Gemeinde bzw. von den einzelnen Bauwerbern eigenverantwortlich zu priifen, ob Vorkeh-
rungen gegen Grundwassereintritt in Kellerrdume etc. zu treffen sind. In Gebieten mit anstehendem
Grundwasser oder bei Anschneiden von Schichtwasser sind Keller grundsatzlich wasserdicht auszubil-
den.

Ist zu erwarten, dass beim Baugrubenaushub, Einbau der Entwésserungsleitungen usw. Grundwasser
erschlossen bzw. angetroffen wird, so dass eine Bauwasserhaltung stattfinden muss, ist vorab beim
Landratsamt Weilheim-Schongau eine entsprechende wasserrechtliche Erlaubnis gem. Art 15 bzw. 70
Bayer Wassergesetz (BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen.

Altlastenverdachtsflachen

Im Bereich des geplanten Bebauungsplanes der Gemeinde sind keine Grundstiicksflachen im Kataster
gern. Art. 3 Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG), Stand 14. Apri12011 aufgefuhrt, fur die ein Ver-
dacht auf Altlasten oder schadliche Bodenverénderungen besteht.

Dem Amt liegen keine Informationen Gber weitere Altlasten oder Verdachtsflachen in diesem Bereich vor.
Ob geplant ist, bei der Fortschreibung des Katasters Fl&chen aufzunehmen, die im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes liegen, ist beim zustandigen Landratsamt zu erfragen.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf
eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt zu benach-
richtigen (Mitteilungspflicht gern. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z. B. in dichten Containern mit Ab-
deckung zwischenzulagern bzw. die AushubmaRnahme ist zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg des
Materials geklart ist.

Das Landratsamt Weilheim-Schongau, Abteilung Natur- und Umweltschutz hat mit Schreiben vom
16.03.2017 mitgeteilt:

.Die Grundstticke, die vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Friedhofweg-Jahnstrae“ der Ge-
meinde Altenstadt umfasst sind, sind derzeit nicht im Altlastenkataster erfasst; ferner sind uns keine Infor-
mationen bekannt, dass sich auf den betroffenen Flachen Altlasten befinden”

5.3 Stromversorgung / Telekommunikation

Die Stromversorgung erfolgt Gber die LEW mittels Erdkabel. Die vorhandenen Leitungen werden entspre-
chend erweitert.

Die LEW Verteilnetz GmbH Buchloe teilt mit Email vom 30.03.2017 mit;

LInnerhalb des Geltungsbereichs verlaufen Kabelanlagen der LEW Verteilnetz GmbH. Unsererseits be-
stehen gegen den Bebauungsplan keine Einwénde. Wir bitten jedoch folgende Punkte zu beachten:

Bestehende 1-kV-Kabelleitungen und Leerrohre

Innerhalb des raumliehen Geltungsbereiches verlaufen mehrere 1-kV-Kabelleitungen und Leerrohre un-
serer Gesellschaft. Den Verlauf der Leitungen bitten wir unserem Kabellageplan M = 1:1000 zu entneh-
men.

Zum derzeitigen Zeifpunkt sind diese Leitungen unverzichtbar, da sie zur elektrischen Versorgung der
Allgemeinheit dienen. Sollte sich zu einem spéateren Zeitpunkt eine Anderung der Bebauung ergeben,
sind mit uns weitere Abstimmungen bezliglich der Leitungen zu freffen.

Der Schutzbereich der Kabelleitungen betragt 1 m beiderseits der Trasse. Wir bitten

Sie das Merkblatt zum Schutz erdverlegter Kabel zu beachten.

Allgemeines zur Kabelverlegung

Vor Beginn der allgemeinen Erschlielung bitten wir um Anberaumung eines Spartengespréchs. Mit den
Kabelverlegungsarbeiten, die im Zusammenhang mit dem Stralenausbau erfolgen, kann erst nach Erfiil-
lung nachstehender Voraussetzungen begonnen werden:

o Wasser- und Kanalarbeiten sind eingebracht

das Planum der Strallen und Gehwege ist erstelit
o die ériliche Auspflockung der Stral3enbegrenzung mit Angabe der zugehdérigen Héhenkoten muss
verbindlich gewéhrieistet sein.
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Fur den Fall, dass eine nachtrégliche Umlegung der Kabelleitungen wegen falscher Angaben oder einer
Anderungsplanung erforderlich wird, sind die Aufwendungen vom Verursacher zu tragen.

Allgemeiner Hinweis
Bei jeder Annéherung an unsere Versorgungseinrichtungen sind wegen der damit verbundenen Lebens-
gefahr die Unfallverhiitungsvorschriften fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel DGUV (BGV A3) der
Berufsgenossenschaft Energie Textil Elektro einzuhalten.
Da bei einer Beschadigung der Kabelleitungen Lebensgefahr besteht und es auflerdem zu umfangrei-
chen Unterbrechungen der Stromversorgung kommen kann, sind vor der Aufnahme von Auspflockungs-,
Grab- und Baggerarbeiten im Planungsbereich die aktuellen Kabelplédne bej unserer Betriebsstelle
Schongau

Burggener Stralle 15

86956 Schongau

Tel. 08861/2342- 32
zu beschaffen.
Eine detaillierte Kabelauskunft kann auch online unter hitps./qeoportal.lvn.de/apak/ abgerufen werden.
Unter der Voraussetzung, dass die genannten Punkte bericksichtigt werden, sind wir mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes bzw. der Anderung des Flachennutzungsplanes einverstanden.*

Die LEW TelNet GmbH, Augsburg teilt mit Email vom 14.03.2017 mit:

»Im réumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33 “Friedhofweg- Jahnstrafe” sind wir mit ei-
ner Fernmeldekabelfrasse betroffen. Es handelt sich hier um eine Rohranlage mit hochpaarigem Glasfa-
serkabel.

Bestehende Verhéltnisse:

Die Kabeltrasse verléuft entlang der Jahnstral3e. Zu Ihrer Information und fir die Planungsunterlagen
Uberlassen wir lhnen den Bestandsplan.

In dem Kabellageplan der LVN GmbH ist unsere Fernmeldekabeltrasse mit aufgenommen und einge-
zeichnet. Dieser ist nur fiir Planungszwecke und nicht zur Weitergabe an Dritte gedacht.

Bitte beachten Sie den Bestand unserer Anlage bei lhren weiteren Planungen.

Planerische Ziele:
Hinsichtlich zukinftiger Entwicklungen und kurzfristigen NetzerweiterungsmafRnahmen kénnen zum der-
zeijtigen Stand noch keine Aussagen getroffen werden. Konkrete Planungen liegen derzeit nicht vor.

Auflagen und Hinweise:

Bei weiterreichenden ErschlieBungsarbeiten des Baugebietes ist nicht auszuschlielen, dass unsere Ka-
beltrasse tangiert und gequert wird. Bei allen notwendigen und erforderlichen Arbeiten an dem Kabel sind
wir zu informieren. Die zum Schutz der Fernmeldeleitung zu treffende MaBnahmen sind mit der LEW Tel-
Net GmbH friihzeitig abzustimmen.

Far die evtl. notwendigen Arbeiten am Kabel sollte vor Beginn aller BaumalBnahmen ein Spartengespréch
mit allen am Projekt betroffenen Biiros und Firmen stattfinden.

Zur Sicherung und Wahrung unserer Interessen ist der Befrieb auch wéhrend den ErschlieBungsarbeiten
sicherzustellen. Ein Zugang zu unserer Kabeltrasse muss gewéhrleistet und gesichert sein. Wir bitten

Sie, uns auch weiterhin an den aktuellen Bauleitplanungen zu beteiligen. Alle Planungen im Bereich der
Kabeltrasse sind bei uns vorzulegen. Da der Breitbandausbau gegenwartig sehr gefragt ist, sind die Infor-
mationen (iber den aktuellen Zustand oftmals in kiirzester Zeit nicht mehr zutreffend. Wir méchten des-
halb ausdrticklich darauf hinweisen, dass die erteilte Auskunft nur filr das Datum der Stellungnahme gilt.
Unter der Voraussetzung, dass die genannten Punkte beriicksichtigt werden, bestehen unsererseits
keine Einwénde.

Die Auskiinfte iber die Kabeltrassen beziehen sich ausschlieSlich auf die Fernmeldekabel der Lechwerke
AG, welche durch die LEW TelNet GmbH betreut und beauskunftet werden.

Die Deutsche Telekom AG teilt mit Email (V 2017196 PN 244868) vom 10.03.2017 mit;

»Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom.
Deren Bestand und Befrieb miissen weiterhin gewéhrleistet bleiben. Soliten diese Anlagen von den Bau-
maflinahmen beriihrt werden, miissen diese gesichert, verdndert oder verlegt werden, wobei die Aufwen-
dungen der Telekom hierbei so gering wie méglich zu halten sind.
Falls im Planungsbereich Verkehrswege, in denen sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Tele-
kom befinden, entwidmet werden, bitten wir gesondert mit uns in Verbindung zu treten.
Soliten Sie im Rahmen dieses Verfahrens Lagepléne unserer Telekommunikationsanlagen benétigen,
kénnen diese angefordert werden bei:

E-Mail: Planauskunft. Sued@telekom.de

Fax: +49 391 580213737

Telefon: +49 251 788777701
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Die Verlegung neuer Telekommunikationslinien zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikati-
onsinfrastruktur im und aul3erhalb des Plangebiets bleibt einer Priifung vorbehalien.
Damit eine koordinierte ErschlieBung des Gebietes erfolgen kann, sind wir auf Informationen iiber den
Ablauf aller MalBnahmen angewiesen. Bilte setzen Sie sich deshalb so friih wie méglich, jedoch mindes-
tens 4 Monate vor Baubeginn, in Verbindung mit:

Deutsche Telekom Technik GmbH

Technik Niederlassung Stid, PTI 23

Gablinger Strale 2

D-86368 Gersthofen
Diese Adresse bitten wir auch filr Anschreiben bezilglich Einladungen zu Spartenterminen zu verwen-
den.”

Die Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Netzplanung teilt mit Email (Nr. S00465621) vom 03.05.2017
mit:

~Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu erfolgt eine Be-
wertung entsprechend lhrer Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei Interesse setzen Sie sich bitte mit dem
Team Neubaugebiete in Verbindung:

Vodafone Kabel Deutschland GmbH

Neubaugebiete KMU

Siadwestpark 15

90449 Nirnberg

Neubaugebiete@Kabeldeutschland.de
Bitte legen Sie einen ErschlieBungsplan des Gebietes Ihrer Kostenanfrage bei.
Informationen zu unseren Produkten und Services fir Privatkunden finden Sie unter www.vodafone.de,
flir Geschéftskunden der Immobilienwirtschaft und Mehrfamilienhaus-eigentimer unter www.kabel-
deutschiand.de/wohnungsunternehmen.
Die gesetzlichen Pflichtangaben finden Sie unter www.vodafone.de/pflichtangaben. “

Rechtzeitige Abstimmung wird bei der ErschlieBung sichergestellt. Die Leitungen sind als Erdkabel zu
verlegen.

5.4 Gasversorgung
Die Schwaben Netz GmbH, Augsburg teilt mit Schreiben vom 14.03.2017 mit:

Wir weisen ausdrticklich darauf hin, dass im Planungsbereich ein Erdgas-Netzanschluss vorhanden ist.
Aktuelle Bestandspldne kbnnen auf der Homepage der schwaben netz gmbh unter folgender Adresse
angefordert werden: http.//planauskunft.schwaben-netz.de/. Bitte kommen Sie rechtzeitig auf uns zu,
wenn es um die Sicherung | den Riickbau des Erdgas-Netzanschlusses geht.

Eine Erdgasversorgung der neuen Bebauung ist grundsétzlich vom Freidhofweg her méglich. Gegen den
Plan erheben wir keine Einwénde.”

5.5 Brandschutz

Die zum Brandschutz erforderlichen Malnahmen, wie ausreichender Wasserdruck, Hydranten, Zufahrten
u. dgl. sind in Abstimmung mit der Kreisbrandinspektion des Landkreises Weilheim-Schongau zu veran-
lassen.

5.6. Bodenordnende Mallnahmen

Eine Umlegung nach §§ 45 ff. oder grenzregelnde MafRnahmen nach §§ 80 ff. BauGB sind nicht erforder-
lich.

5.7 Kartengrundlage

Fur das Plangebiet liegt eine einwandfreie Kartengrundlage nach dem neuesten Stand des Amtes fiir Di-
gitalisierung, Breitband und Vermessungsamtes zur Verfigung.

Gemeinde Altenstadt, 19, JiL) 2017
il

Y Hadersbesk
| Erster Burgermeister
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