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Textteil

l. Praambel

1.  Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6).
Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVOQ)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6).

Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-
1-B), zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 10.02.2023 (GVBI. S. 22).
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung vom 22.08.1998 (GVBI. S.
796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geéndert durch § 2 des Gesetzes vom 09.12.2022 (GVBI. S.
674).

Gesetz Uber Naturschutz und Landespflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08.12.2022
(BGBL. 1 S. 2240).

Gesetz (iber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur
(Bayerisches Naturschutzgesetz - BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-
U), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.12.2022 (GVBI. S. 723).
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2. Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Altenstadt, Landkreis Weilheim-Schongau, beschliet mit Sitzung vom
17.10.2023 aufgrund von §§ 2, 8, 9, 10 und 13 des Baugesetzbuches (BauGB), in der
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geédndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6), des Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert
durch § 2 des Gesetzes vom 10.02.2023 (GVBI. S. 22) sowie des Art. 23 der Gemeinde-
ordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796),
zuletzt geéndert durch § 2 des Gesetzes vom 09.12.2022 (GVBI. S. 674), die vorliegende

6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15
»Zwischen Sonnenstralle und Schafgasse”,

bestehend aus den unter einer Ziffer gednderten Festsetzungen durch Text sowie einer Be-
grindung, jeweils in der Fassung vom 17.10.2023 als Satzung.

Der Satzungsbeschluss wurde am ...... i 3WV2023 .......... gemal § 10 Abs. 3 Satz 1
BauGB ortsublich bekanntgemacht. Die Bebauungsplananderung ist damit in Kraft getreten
(§10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Gleichzeitig wird damit die Grundfassung des Bebauungsplans ,Zwischen Sonnenstral3e
und Schéfgasse” in der Fassung vom 26.09.1989, ortsiiblich bekannt gemacht am
03.11.1989, inklusive der 1. bis 5. Anderungen aus den Jahren 1990, 1993, 1998, 1999 und
2004, durch die gednderten Festsetzungen fortgeschrieben und ersetzt.

Hinweise: Gemal § 10 Abs. 3 BauGB ist in der Bekanntmachung darauf hinzuweisen, wo der Bebauungs-
plan nebst Begriindung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird und wo jedermann dazu Auskuntft erlan-
gen kann. GemaR § 10a Abs. 2 BauGB wird der in Kraft getretene Bebauungsplan mit der Begriindung auch
in das Internet eingestellt bzw. ist auf der Intemetseite der Gemeinde / der Verwaltungsgemeinschaft Alien-
stadt unter ,www.vg-altenstadt.de" einsehbar. In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, bei wel-
cher Stelle sowie unter welcher Internetadresse die Planung eingesehen werden kann.

Zudem ist darin auf die Voraussetzungen und Fristen fiir die Geltendmachung der Verletzung von Verfah-
rens- oder Formvorschriften oder von Mangeln 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 Erléschens von Entschadi-
gungsanspriichen aus den §§ 39 - 42 BauGB hinzuweisen.

Der Bebauungsplan wurde gemaf § 13 BauGB im "Vereinfachten Verfahren" aufgestellt. GemaR § 13 Abs.
3 BauGB wurde weder eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt, noch ein eigener Umwelt-
bericht gemaf § 2a BauGB erstelit. Weiterhin wurde auch von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. § 4 ¢ BauGB (bzgl. Uberwachung erheblicher unvorhergesehe-
ner Umweltauswirkungen) wird nicht angewendet.

Gemeinde Altenstadt
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§1

1.1

§2

2.1

2.2

2.3

§3

Satzung (Festsetzungen durch Text)

Inhalt der 6. I"\nderung des Bebauungsplans

Die Bebauungsplandnderung als Satzung bilden die nachfolgenden Ziffern dieser Pla-
nungs- / Textunterlage mit Anderung der Festsetzungen durch Text (unter einem Punkt /
einer Ziffer), jeweils in der Fassung vom .... /. 7.0KT, ..

Der Planunterlage ist eine Begriindung beigelegt.

Giiltigkeit des bestandskraftigen Bebauungsplans im Rahmen der vorliegenden
6. Bebauungsplan-Anderung

Die Planzeichnung mit Festsetzung durch Planzeichen des bestandskréaftigen Bebauungs-
plans Nr. 16 ,Zwischen Sonnenstrale und Schéfgasse" (Ziffer ,A)") in der Fassung vom
26.09.1989, ortsiiblich bekannt gemacht am 03.11.1989, inklusive der die Planzeichnung
betreffenden 1., 3. und 4. Anderungen aus den Jahren 1990, 1998 und 1999, behalt wei-
terhin ihre uneingeschrankte und vollumfangliche Giiltigkeit.

Die Festsetzungen durch Text Ziffer ,C) Festsetzung durch Text’ des bestandskraftigen
Bebauungsplans Nr. 15 ,Zwischen Sonnenstrafe und Schéfgasse" in der Fassung vom
26.09.1989, ortsiiblich bekannt gemacht am 03.11.1989, werden mit Inkrafttreten der ge-
gensténdlichen 6. Anderung des Bebauungsplans durch die unter dem nachfolgenden § 3
enthaltenen Festsetzungen fortgeschrieben bzw. geandert.
Alle nicht gednderten Festsetzungen durch Text des bestandskraftigen Bebauungsplans
Nr. 15 ,Zwischen Sonnenstrafie und Schafgasse" in der Fassung vom 26.09.1989, ortsiib-
lich bekannt gemacht am 03.11.1989, inklusive der die textlichen Festsetzungen betreffen-
den 1., 2. und 5. Anderung aus den Jahren 1990, 1993 und 2004, behalten weiterhin ihre

uneingeschrankte und vollumfangliche Gultigkeit bzw. gelten unveréandert fort. (diese werden,
bei der von der Anderung betroffenen Ziffer, unter dem nachfolgenden § 3 im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behorden und sonstigen Tréager offentlicher Belange in_schwarzem Farbton nachrichtlich-informativ wieder-
gegeben!)

Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 15 ,Zwi-
schen Sonnenstralle und Schafgasse” in der Fassung vom 26.09.1989, ortsiiblich bekannt
gemacht am 03.11.1989, inklusive der 1. bis 5. Anderung aus den Jahren 1990, 1993,
1998, 1999 und 2004, unverandert fort.

Anderungen der Festsetzungen durch Text Ziffer ,,C) Festsetzung durch Text*
des bestandskraftigen Bebauungsplans Nr. 15 ,,Zwischen Sonnenstrale und
Schiéfgasse” in der Fassung vom 26.09.1989, ortsiiblich bekannt gemacht am
03.11.1989

(tm Rahmen der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung wird die vorliegend festgesetzte Anderung bzw. Fortschrei-
bung und Neufestsetzung der textlichen Festsetzungen ] gekennzeichnet.

Zusitzlich zu dieser Anderung bzw. Fortschreibung und Neufestsetzung werden bei dem von der Anderung vorliegend
betroffenen § ,5. Dachform (Hauptgebdude)* der Ziffer ,C) Festsetzung durch Text" des bestandskréftigen Bebauungs-
plans Nr. 15 ,Zwischen Sonnenstrale und Schifgasse” in der Fassung vom 26.09.1989, ortsiiblich bekannt gemacht
am 03.11.1988, v.a. auch als Grundlage fiir die Nachvollziehbarkeit der inhaltlich-fachlichen Zusammenhange, alle nicht
gednderten bzw. unveradndert giltigen textlichen Festsetzunaen dieses Punktes / dieser Ziffer nachfolgend in schwar-
zem Farbton nachrichtlich-informativ wiedergegebent!)
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3.1 »9. Dachform (Hauptgebaude)” wird wie folgt abgeéndert:

Die Hauptgebaude sind mit einem 22° - 27° geneigtem Satteldach auszufiihren. Die Dach-
deckung hat mit Ton- oder Betondachpfannen in naturrotem Farbton zu erfolgen. Dachein-
schnitte (negative Gauben) und Dachaufbauten (Gauben) sind unzuldssig.

Liegende Dachfensterflichen werden in der Gréfle auf max. 0,8 m? be-
schrankt und hochstens zweimal je Dachseite zugelassen. Doppelhausdachhélfte: pro
Dachseite je ein Fenster zuldssig. Es sind allseits Dachiiberstande von mind. 60 cm vorzu-
sehen. Kastengesimse sind unzulassig.

§ 4 Inkrafttreten der Bebauungsplaninderung

4.1 Gemall § 10 Abs. 3 BauGB tritt die als Satzung beschlossene Bebauungsplaninderung
mit der ortsUiblichen Bekanntmachung in Kraft.

4.2 Gleichzeitig wird damit die Grundfassung des Bebauungsplans Nr. 15 ,Zwischen Sonnen-
strafe und Schéfgasse” in der Fassung vom 26.09.1989, ortsiiblich bekannt gemacht am
03.11.1989, inklusive der 1. bis 5. Anderung aus den Jahren 1990, 1993, 1998, 1999 und
2004, durch die gednderten Festsetzungen fortgeschrieben bzw. ersetzt.

HINWEISE DURCH TEXT

Die Hinweise der bestandskraftigen Grundfassung des Bebauungsplans ,Zwischen Sonnenstrale
und Schéfgasse” in der Fassung vom 26.09.1989, ortsiiblich bekannt gemacht am 03.11.1989,
(bzw. die Inhalte insbesondere der Ziffer B) ,Zeichenerklarung fiir die Hinweise“ sowie unter Ziffer
D) ,Hinweise“ gelten unverandert.
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Begriindung

Inhalt:

1

2.
3.
4.

Anlass und Planungsziel

Lage des Planungsgebietes sowie planungsrechtliche Situation

Anderungen bzw. Fortschreibungen gegeniiber dem bestandskriftigen Planstand
Umweltbericht / Umweltpriifung & Abhandlung naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Anlass und Planungsziel

Fir die aus gesamtplanerischer Sicht angestrebte, weitere zielflihrende sowie zeitgemaie
Entwicklung des Baugebietes Nr. 15 ,Zwischen Sonnenstrale und Schéfgasse” ist die An-
passung bzw. Fortschreibung einer Festsetzung des Bebauungsplans erforderlich.
Ubergeordnete Zielsetzung ist dabei vorrangig die Umsetzung von weiterfiihrenden MaR-
nahmen der Innenentwicklung bzw. die nachhaltige, bedarfsgerechte Nutzung vorhandener
Potenziale (hier insbesondere Bebauungs- / Gebaude- bzw. Wohnraumpotentiale) u.a. auch
im Sinne einer Berlicksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung - auf Grundlage
einer geringfugigen Ausweitung der Flexibilitdt i.V.m. der zuldssigen baulichen Verwertbar-
keit, in einem insb. auch mit der umgebenden Bestandsbebauung (gesamtgebiets-)vertrag-
lichen Umfang.

Im Wesentlichen soll deshalb fur eine situativ-bedarfsgerechte, zeitgemalie weitere Entwick-
lung des Baugebietes (v.a. auch im Zuge von anstehenden Erneuerungsmafinahmen im Ge-
baudebestand) die Méglichkeit fiir eine zusatzliche geringfiigige Flexibilisierung bzgl. der Er-
richtung von Dachaufbauten in Form von Gauben auf Grundlage einer Ausnahme-Regelung
gemal § 31 Abs. 1 BauGB er6ffnet werden, mit dem Ziel insb. auch einer Optimierung der
Nutzung des Wohnraumangebotes bzw. der Wohnbedlrfnisse der Bevolkerung.

Da Vorhaben zur Errichtung von Dachgauben im Fall des vorliegenden Bebauungsplans pla-
nungsrechtlich nicht durch Befreiungen von der entsprechenden Festsetzung des Bebau-
ungsplans geregelt werden konnen, ist auf Grundlage des § 1 Abs. 3 BauGB die Aufstellung
der verfahrensgegensténdlichen 6. Bebauungsplan-Anderung mit Durchfilhrung im sog.
.Vereinfachten Verfahren” gem. § 13 BauGB erforderlich.

Im Ergebnis schafft die Gemeinde mit der vorliegenden geringfiigigen Anderung des Bebau-
ungsplanes aus dem Jahr 1989 (fortgeschrieben bzw. geandert in den Jahren 1990, 1993,
1998, 1999 und 2004) die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erméglichung der Um-
setzung situativ-bedarfsgerechter, gesamtgebietsvertraglicher MalRnahmen, fir eine zielfiih-
rende bzw. zeitgeméaRe und zukunftstrichtige Fortentwicklung des Baugebietes durch eine
weitere zielgerichtete Flexibilisierung der Festsetzungen des Bebauungsplans.

Lage des Planungsgebietes sowie planungsrechtliche Situation

Lage des Planungsgebietes

Das verfahrensgegenstandliche Bebauungsplan-Gebiet ,Zwischen Sonnenstrafle und
Schéfgasse” liegt, komplett von Siedlungsbestand umgeben, im stidlichen Teil der Ortslage
Altenstadt. Das Gebiet befindet sich zwischen der ,Alpenstralle” im Westen, der ,Sonnen-
strafle” im Osten sowie der ,Schafgasse” im Siden.
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2.2
2.21

Im Norden, Osten und Suden grenzt das Baugebiet an weitere Wohnbaugebietsflichen, im
Westen an Mischgebietsflachen sowie am aullersten slidéstlichen Randbereich auch an Ge-
werbegebietsflachen.

Das Bebauungsplan-Gebiet ,Zwischen Sonnenstrale und Schafgasse” selbst weist ein um-
fassendes ,bestandskraftiges Baurecht” in Form einer Wohngebiets-Ausweisung (WA; gem.
§ 4 BauNVO) auf. Auch ist nach derzeitigem Kenntnisstand, bis auf insgesamt zwei Bau-
grundstticke, bereits auf allen Bau-Parzellen eine Bebauung vorhanden.

Durch die Bestands- / Realnutzungssituation sowie Lage bzw. Standortverhltnisse ist der
stadtebaulich im ,Innenbereich” gelegene rdumliche Umgriff der vorliegenden Plangebiets-
flachen folglich bereits in vergleichsweise (sehr) starkem Mafle durch anthropogene Nutzun-
gen, Einflisse, etc. gepragt.

Planungsrechtliche Situation

Beschlusssituation
Der Gemeinderat Altenstadt hat mit Sitzung vom 18.04.2023 die Aufstellung der 6. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 15 ,Zwischen Sonnenstralle und Schafgasse” beschlossen.

Weiterhin wurde fiir die Durchfilhrung des Aufstellungsverfahrens die Anwendung des
§ 13 BauGB bzw. die Durchfiihrung im sog. ,,Vereinfachten Verfahren“ beschlossen.
Die Voraussetzungen hierfiir sind gem. § 13 BauGB erfiillt. Insbesondere besteht fiir die
Plangebietsflachen bereits ein umfassendes ,bestandskréftiges Baurecht”, das in Bezug auf
die wesentlichen planungsrechtlichen Festsetzungs-Eckpunkte der bestandskraftigen Plan-
fassung (Grundfassung aus dem Jahr 1989; fortgeschrieben bzw. geandert in den Jahren
1990, 1993, 1998, 1999 und 2004) insgesamt und v.a. auch bzgl. Art sowie MaR der bauli-
chen Nutzung grundsétzlich nicht verandert wird. Ebenso bleiben die Konzeption der Offent-
lichen Verkehrsflachen und der Fldchenumgriff des bestandskraftig ausgewiesenen Baulan-
des sowie auch die bisher festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflaichen / Baugrenzen
unverandert. Im Rahmen der gegensténdlichen 6. Bebauungsplan-Anderung wird lediglich
im Hinblick auf die Zulassigkeit von Dachaufbauten in Form von Gauben (bzw. im Ergebnis
bzgl. einer Gestaltungs-Festsetzung) die Festsetzung einer Ausnahme-Regelung auf Grund-
lage des § 31 Abs. 1 BauGB in einer gesamtgebietsvertraglichen Weise vorgenommen.
Des Weiteren wird i.V.m. dem gegenstandlichen Planvorhaben weder eine Zulassigkeit von
Vorhaben vorbereitet oder begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
tréglichkeitspriifung unterliegen (§ 13 Abs.1 Satz Nr. 1 BauGB), noch sind Anhaltspunkte fiir
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter gegeben
(§ 13 Abs.1 Satz Nr. 2 BauGB).

Wichtige Hinweise:

Es wird darauf hingewiesen, dass die Gemeinde im Rahmen des Aufstellungsverfahrens ge-
mal § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB sowohl von der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
(Unterrichtung und Erérterung) gemafn § 3 Abs. 1 BauGB als auch der Behorden und sons-
tigen Trager 6ffentlicher Belange (deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt wer-
den kann) gemaR § 4 Abs. 1 BauGB absieht.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass die Aufstellung des Bebauungsplanes im sog. ,Ver-
einfachten Verfahren* gemal} § 13 BauGB erfolgt. Folglich wird aufgrund des § 13 Abs. 3
Satz 1 BauGB von einer Umweltpriifung geman § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen und es wird
kein eigener Umweltbericht gemaf § 2a BauGB erstelit. Weiterhin wird auch von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.
§ 4 ¢ BauGB (bzgl. Uberwachung erheblicher unvorhergesehener Umweltauswirkungen)
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wird nicht angewendet.

Ergénzend wird auf die Ausfiihrungen unter der nachfolgenden Ziffer 4. dieser Begriin-
dung verwiesen.

2.2.2 Uberplante (Teil)Bereiche des bestandskriftigen Bebauungsplanes

Die verfahrensgegensténdliche 6. Plan-Anderung umfasst die gesamte Umgrenzung des
rAumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 15 ,Zwischen Sonnenstrafle und
Schéafgasse”. In den bestandskraftigen Bebauungsplanunterlagen in der Fassung vom
25.09.1990, bekannt gemacht am 21.03.1991 inklusive der Anderungen aus den Jahren
1990, 1993, 1998, 1999 und 2004 sind die Plangebietsflachen bereits vollsténdig als Wohn-
gebiet (WA; gem. § 4 BauNVO) sowie als Offentliche Verkehrsflachen oder Offentiiche Griin-
flachen ausgewiesen.

2.2.3 Flachennutzungsplan, Bestandssituation —
Darstellungen im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Altenstadt in der Fassung vom
25.09.1990, bekannt gemacht am 21.03.1991, sind die Flachen des Baugebietes ,Zwischen
Sonnenstrale und Schéafgasse” entsprechend der planungsrechtlich bestandskraftigen In-
halte des Bebauungsplanes bereits als Wohnbauflachen (W; gem. § 1 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3
BauNVO) dargestellt.
Die ErschlieBungsstrafien / -wege des Baugebietes sind als ,Gemeindestralle” und ,sonstige
Wege" dargestellt.

Die geplante stédtebauliche Entwicklung bzw. das Gesamt-Baugebiet entspricht in jeglicher
Hinsicht den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans (FNP) — entspre-
chend ist die erforderliche Berlicksichtigung des Entwicklungsgebots vollumféanglich gege-
ben.

2.2.4 Raumordnung und Landesplanung -
Beriicksichtigung von raumordnerischen Zielen und Grundsatzen in der Planung
Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpldne an die Ziele der Raumordnung (Landes- und
Regionalplanung) anzupassen.

Die Gemeinde Altenstadt zahlt gemaR den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
(Landesentwicklungsprogramm (LEP) 2013, zuletzt gedndert am 01.06.2023) zum Allge-
meinen Landlichen Raum.

Zudem ist das Gemeindegebiet als ,,Raum mit besonderem Handlungsbedarf* bzw. die
Gemeinde darin als ,Einzelgemeinde” festgelegt.

Die Stadt Schongau als ,,Mittelzentrum® befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft.

Des Weiteren gehort die Gemeinde dem Regionalen Planungsverband Oberland (Region
17) an.

Fazit: Der verfahrensgegensténdlichen Planung bzw. dem Gesamt-Baugebiet stehen nach
derzeitigem Sachstand keine einschlagigen Inhalte der Raumordnung und Landesplanung
entgegen.

Insbesondere ist aus gesamtplanerischer Sicht neuerlich hervorzuheben, dass das Planvor-
haben bzw. die verfahrensgegenstandliche Plandnderung (siehe insbesondere Ziffern 1. und
3. dieser Begriindung) grundséatzlich eine situativ-bedarfsgerechte und mit der Charakteristik
der Bestandssituation gesamtgebietsvertragliche Maltnahme fiir eine zielfiihrende Fortent-
wicklung des Baugebietes darstellt.

Zudem besteht fiir das vorliegende Bebauungsplan-Gebiet aus planungsrechtlicher Sicht
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3.1

3.2

bereits ein umfassendes ,bestandskréftiges Baurecht®, das vorliegend v.a. auch bzgl. Art
sowie Maf} der baulichen Nutzung, die ,Bauland“-Flachen und die Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen / Baugrenzen unverandert bleibt.

Im Ergebnis beriicksichtigt die Gemeinde im Rahmen der gegenstandlichen Bebauungs-
planénderung insbesondere die zentrale Zielsetzung des LEP 3.2 (Z) sowie des § 1 Abs. 5
Satz 3 BauGB zur vorrangigen Umsetzung von (weiterfiihrenden) MalRnahmen der Innen-
entwicklung bzw. einer nachhaltigen, zielgerichteten Nutzung vorhandener Potenziale (hier
insbesondere Bebauungs- / Gebaudepotentiale) u.a. auch im Sinne einer mdglichst weitrei-
chenden Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung.

Die gegensténdliche Bebauungsplan-Anderung wird damit den Zielen und Grundsétzen des
Landesentwicklungsprogramms sowie des Regionalplans grundlegend gerecht.

Anderungen bzw. Fortschreibungen gegeniiber dem bestandskraftigen
Planstand

Die Festsetzungen durch Text Ziffer ,C) Festsetzung durch Text‘ des bestandskréftigen Be-
bauungsplans Nr. 15 ,Zwischen SonnenstraBe und Schafgasse" in der Fassung vom
26.09.1989, ortsiiblich bekannt gemacht am 03.11.1989, werden mit Inkrafttreten der vorlie-
genden Satzung durch nachfolgende Anderung bzw. Neufestsetzung ergéanzt und fortge-
schrieben. Alle nicht gednderten bzw. fortgeschriebenen Festsetzungen behalten weiterhin
ihre vollumféangliche und uneingeschrankte Rechtsgliltigkeit bzw. Bestandskratt.

(Hinweis zu den Festsetzungen durch Text insbesondere im Rahmen der Beteiliqung der Offentlichkeit sowie der Behor-
den und sonstigen Tréger éffentlicher Belange: Die festgesetzte Anderung bzw. Fortschreibung und Neufestsetzung wird
in der vorliegend betreffenden Ziffer der Festsetzungen durch Text gekennzeichnet.
Zusétzlich zu dieser Anderung bzw. Fortschreibung und Neufestsetzung werden bei dem von der Anderung vorliegend
betroffenen § .5. Dachform (Hauptaebdude)* der Ziffer ,C) Festsetzung durch Text* des rechtskriftigen Bebauungsplans
Nr. 15 ,Zwischen Sonnenstralle und Schifgasse" in der Fassung vom 26.09.1989, ortsiiblich bekannt gemacht am
03.11.1989, v.a. auch als Grundlage fiir die Nachvoliziehbarkeit der inhaltlich-fachlichen Zusammenhinge, alle nicht ge-
anderten bzw. unverdndert giiltigen textlichen Festsetzungen in den verfahrensaegensténdlichen Unterlagen unter § 3
Anderungen der Festsetzungen durch Text (...)" der Satzung in einem schwarzen Farbton nachrichtlich-informativ wie-
dergegeben!)

Insgesamt wird im Hinblick auf die angestrebte weitere, aus gesamtplanerischer Sicht ziel-
fiihrende Fortentwicklung des Baugebietes die nachfolgende Plan-Anderung bzw. Fort-
schreibung der Festsetzungen durch Text vorgenommen:

Anderungen bzw. Fortschreibung der Festsetzungen durch Planzeichen

Die Planzeichnung mit Festsetzung durch Planzeichen des bestandskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 15 ,Zwischen Sonnenstralle und Schafgasse” (Ziffer ,A)‘) in der Fassung vom
26.09.1989, ortsiiblich bekannt gemacht am 03.11.1989, inklusive der die Planzeichnung
betreffenden 1., 3. und 4. Anderungen aus den Jahren 1990, 1998 und 1999, behilt weiterhin
ihre uneingeschrénkte und vollumfangliche Gilltigkeit.

Anderungen bzw. Fortschreibung der Festsetzungen durch Text

Anderung der Ziffer .5. Dachform (Hauptgebdude)“ bzw. einer Festsetzung zur Gestaltung
baulicher Anlagen -

Ergénzung der Festsetzung einer Ausnahme-Regelung auf Grundlage des § 31 Abs. 1
BauGB i.V.m. der Errichtung von Dachaufbauten in Form von Gauben

Fir die aus gesamtplanerischer Sicht angestrebte, weitere zielfihrende bzw. situativ-be-
darfsgerechte und zeitgeméfie Gebietsentwicklung soll fiir den Bereich des Bebauungsplan-
Gebietes im Rahmen der Festsetzung einer Ausnahme-Regelung (einer ausnahmsweisen
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Zulassigkeit gem. § 31 Abs. 1 BauGB) die Errichtung von Dachaufbauten in Form von Gau-
ben unter bestimmten Voraussetzungen, d.h. in einem bestimmten bzw. gesondert und ge-
zielt festgelegten Umfang erméglicht werden.

Mit der betreffenden Plandnderung / MaRnahme gem. § 3.1 der vorliegenden Satzung er-
folgt (entsprechend auf Grundlage der Einzelfallentscheidung durch die Gemeinde) eine da-
hingehend zielgerichtete Ausweitung der Flexibilitat i.V.m. der zuldssigen baulichen Verwert-
barkeit im Gesamt-Geltungsbereich des Bebauungsplans. Vorrangige Zielsetzung ist es,
eine nachhaltige, situativ-bedarfsgerechte Nutzung vorhandener Potenziale (hier insb. Be-
bauungs- / Gebaude- bzw. Wohnraumpotentiale) zur Optimierung der Wohnbed irfnisse der
Bevolkerung bzw. des Wohnraumangebotes in einem - v.a. auch bezogen auf die (beson-
deren) Standortverhéltnisse sowie auch den vorhandene Gebdudebestand - mafvollen,
stadtebaulich vertraglichen Umfang erméglichen bzw. zulassen zu kénnen.

Im Hinblick insb. auf die gegenstandlich bestehenden Erfordernisse (Anlass bzw. Bedarf der
Planung) und die bauliche Bestandsstruktur / die bauliche Gestaltung der Hauptbaukdrper
sowie auch zur bestmdoglichen Wahrung der Grundziige des Ortsbildes bzw. der stadtebau-
lichen Zielsetzungen der bestandskraftigen Planung (u.a. Gebdudekubatur und Dachland-
schaft) soll dabei die-mégliche Umsetzung von ausnahmsweise zuldssigen Dachaufbauten
in Form von Gauben allerdings grundsatzlich nur Gebduden mit niedrigeren Wandhdhen
(WH) sowie steiler geneigten Dachern vorbehalten bleiben. So werden diese letztlich allein
auf Gebaude des ,Haus-Typs" bzw. mit einer baulichen Nutzung / Bebauung ,|+D“ (EG und
DG als Vollgeschoss) sowie mit einer hoheren zuldssigen Dachneigung (DN) der Spanne
von 22-27° beschrankt (bzw. vorzugsweise bei DN von (ber 25°).

Weiterhin sind zur Vermeidung von ortsuntypischen Gestaltungsformen sowie auch fir den
Erhalt einer méglichst einheitlich-zusammengehdérig wirkenden ,gestalterischen Grundord-
nung® der Bebauung / Dachlandschaft nur Giebelgauben und Schieppgauben entsprechend
den vorgegebenen Maflen sowie der festgelegten Lage bzw. Situierung in der Dachflache
zuldssig (s. Festsetzung Rohbauaufienmal} von 3,0 m sowie Mindestabstande zur Giebel-
wand von 2,0 m bzw. zwischen First / oberer Abschluss der Gaube zum Hauptfirst von
0,5 m). Ergdnzend ist hier gesamtkonzeptionell anzufiigen, dass die Verwendung von ver-
schiedenen Gaubenarten auf einem Gebaude grundsétzlich zu vermeiden sind und, dass
Dachgauben in ihrer Art / Form gestalterisch natiirich generell auf das Hauptgebdude abzu-
stimmen sind.

Aus gesamtplanerischer Sicht ist generell anzumerken, dass mit Blick auf die im Siedlungs-
bestand vorherrschende, pragende Bestandssituation des Baugebietes gerade auch die
Ausbildung und der Erhalt einer v.a. méglichst ruhig / geordnet wirkenden Dachlandschaft
entscheidend zur Qualitat des typischen Erscheinungsbildes der Bebauung und damit des
situativen Ortsbildes im Plangebiet beitragt (s. auch entspr. diesbeziigliche Zielsetzungen
des bestandskraftigen Bebauungsplanes bzw. u.a. gesondert getroffene Festsetzungen zu
Dachfensterflachen unter § 5.).

Aufgrund dessen wird fir eine entsprechende Fortentwicklung in einem (gesamt-

gebiets-)vertraglichen Umfang - und insb. auch zur rdumlich-situativen Sicherstellung der
Wahrung der baulichen Gestaltungsqualitat bzw. der Grundziige des Ortsbildes inkl. der Wir-
kung der Bebauung auf die stralenrdumliche Situation / den éffentlichen Raum des Bauge-
bietes sowie nicht zuletzt auch in Bezug auf die Berlicksichtigung bzw. Wahrung von nach-
barlichen Belangen / Interessen - die vorliegende Regelung gem. § 31 Abs. 1 BauGB der
Einzelfallabwagung / -entscheidung durch die Gemeinde (berlassen.
Die Gemeinde behélt es sich damit i. E. vor, fiir eine abschlieffende Sicherstellung der stad-
tebaulichen Vertraglichkeit, die Zulassigkeit dieser baulichen Anlagen auf Grundlage des je-
weiligen Einzelfalls zu priifen bzw. abschlielend dariiber zu entscheiden (u.a. mit Blick auf
die vorstehend angefiihrten Belange / Kriterien).
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3.3 Hinweise durch Text
Im Rahmen der verfahrensgegensténdlichen Planung bzw. in Verbindung mit der Planande-
rung ist grundsétzlich keine Anderung / Fortschreibung der textlichen Hinweise angezeigt.
So gelten die Hinweise der bestandskréaftigen Grundfassung des Bebauungsplans Nr. 15
~Zwischen Sonnenstralle und Schéafgasse " in der Fassung vom 26.09.1989, ortsiiblich be-
kannt gemacht am 03.11.1989 (bzw. die Inhalte insbesondere der Ziffer B) ,Zeichenerklarung
fur die Hinweise" sowie unter Ziffer D) ,Hinweise") unverandert.

4. Umweltbericht / Umweltpriifung & Abhandlung naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung

Die Aufstellung der Bebauungsplan-Anderung wird im sog. Vereinfachten Verfahren geman
§ 13 BauGB durchgefiihrt. Folglich wird aufgrund des § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB sowohl von
einer Umweltpriifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB und einem Umweltbericht gemaR § 2a
BauGB abgesehen bzw. sind diese in Verbindung mit dem gegenstandlichen Bauleitplanvor-
haben (planungsrechtlich) nicht erforderlich. Ebenfalls ist auf Grundlage der vorstehend dar-
gelegten ,planungsrechtlichen Bestands- / Ausgangssituation® im Hinblick auf die verfah-
rensgegenstandlichen Planédnderung keine Erfordernis fiir eine Durchfithrung der Abhand-
lung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gegeben.

Es wird durch die verfahrensgegenstandliche Bauleitplanung keine Zulassigkeit von Vorha-
ben vorbereitet oder begriindet, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglich-
keitspriifung unterliegen (§ 13 Abs.1 Satz Nr. 1 BauGB).

Wesentlichen Grinde, warum von einer Umweltpriifung geman § 2 Abs. 4 BauGB und einem
gesonderten Umweltbericht aemaR § 2a BauGB abgesehen wird:

Insgesamt sind i.V.m. dem Planvorhaben keine Anhaltspunkte fiir eine (gegeniber der ,pla-
nungsrechtlichen Bestandssituation“ zusétzliche) erhebliche bzw. unangemessene und eine
Uber das hierfar Gbliche Maf} hinausgehende (besondere) Beeintrachtigung der in § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB genannten Umwelt-Schutzgliter gegeben. Aufgrund v.a. der ,planungsrecht-
lichen Ausgangs- / Bestandsverhéltnisse” sowie von rdumlicher Lage, Bestands- / Realnut-
zungssituation sowie Art und Umfang des Planvorhabens kénnen diese aus gesamtplaneri-
scher Sicht i. E. ausgeschlossen werden.

Entsprechend ist die Eingriffserheblichkeit gegenliber den Umweltschutzgiitern Fléche,
Boden, Wasser, Klima/Luft, Flora, Fauna und biologische Vielfalt, Mensch
(Immissionsschutz und Erholung), Ortsbild (bzw. Landschaftsbild) sowie Kultur- und
Sachguter im gegensténdlichen Planungsfall insgesamt als nicht relevant bzw. teils allenfalls
als vergleichsweise Uberaus geringfligig und situativ vertraglich zu bewerten.
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Quellenverzeichnis

¢ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017, zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBIL. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. 2023
I Nr. 6)

¢ Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-
1-B), zuletzt geandert durch § 2 des Gesetzes vom 10.02.2023 (GVBI. S. 22)

¢ Bayerisches Denkmalschutzgesetz (DSchG), in der Fassung vom 25.06.1973, zuletzt gedndert
durch
Art. 14 des Gesetzes vom 21.04.2023 (GVBI. S. 128)

» Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011, zuletzt geén-
dert durch Gesetz vom 23.12.2022 (GVBI. S. 723)

» Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, “Bayerischer Denkmal-Atlas®, aktueller Stand Zeit-
punkt Planfassung

¢ Bayerisches Landesamt firr Digitalisierung, Breitband und Vermessung, ,BayernAtlas”, aktueller
Stand zur Planfassung

¢ Bayerisches Landesamt fir Vermessung und Geoinformation, digitales Orthophoto

¢ Bayerische Staatsregierung: Landesentwicklungsprogramm (LEP), LEP 2013, zuletzt gedndert
am 01.06.2023

e Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen BStLU: Leitfaden
-Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®, 2. Auflage, Miinchen, 2003

» Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240)

» Gemeinde Altenstadt, Flachennutzungsplan in der Fassung vom 25.09.1990, bekannt gemacht
am 21.03.1991

+ Gemeinde Altenstadt, Grundfassung des Bebauungsplans Nr. 15 ,Zwischen Sonnenstrale und
Schafgasse” in der Fassung vom 26.09.1989, ortsiiblich bekannt gemacht am 03.11.1989, in-
klusive der 1. bis 5. Anderung aus den Jahren 1990, 1993, 1998, 1999 und 2004

¢ Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zu-
letzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

¢ Regionalplan der Region Oberland (Region 17)

o Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz (UVPG), in der Fassung vom 18.03.2021 (BGBI. | S.
540), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.03.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88)
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IV.

Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat Altenstadt hat in der Sitzung am 18.04.2023 den Aufstellungsbeschluss
zur 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 ,Zwischen Sonnenstraf3e und Schifgasse” ge-
mal § 2 Abs. 1 BauGB gefasst. Zugleich wurde die Durchfithrung des Aufstellungsverfah-
rens im sog. ,Vereinfachten Verfahren” gem. § 13 BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 09.08.2023 ortsiiblich bekanntgemacht.

GemaR § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB sah die Gemeinde sowohl von der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB als auch der Behérden und sonstigen
Trager Offentlicher Belange (deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden
kann) gemaf: § 4 Abs. 1 BauGB ab.

Der Entwurf der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 ,Zwischen Sonnenstrafie und
Schafgasse”, bestehend aus einer Planungs- / Textunterlage mit einer Anderung der textli-
chen Festsetzungen sowie einer Begriindung, jeweils in der Fassung vom 18.04.2023 wurde
gemal § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 10.08.2023 bis ein-
schliellich 15.09.2023 offentlich ausgelegt.

Zeitgleich wurden die Planunterlagen und der Bekanntmachungstext auch durch Einstellen
in das Internet bzw. durch Bereitstellung auf der Internetseite der Verwaltungsgemeinschaft
Altenstadt unter ,www.vg-altenstadt.de” zur 6ffentlichen Einsichtnahme bereitgehalten.

In Beriicksichtigung von Ferienzeiten und gesetzlichen Feiertagen wurde die Beteiligungs-
frist auf die Dauer von 36 Kalendertagen angemessen verlangert (gem. § 3 Abs. 2 Satz 1
BauGB).

Die offentliche Auslegung wurde am 09.08.2023 ortsiiblich bekanntgemacht.

Auf die Unterrichtung und Erérterung sowie Gelegenheit zur Stellungnahme wurde neben
der Aufstellung der Bebauungsplandnderung nach § 13 Abs. 3 BauGB ohne Durchfiihrung
einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Inhalte des § 3 Abs. 2 Satz 2 Halbsatz
2 BauGB mit Bekanntmachung vom 09.08.2023 geméR § 13 Abs. 3 Satz 2 BauGB hinge-
wiesen.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgaben-
bereich durch die Planung beriihrt werden kann (gemaBk §§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und 4
Abs. 2 BauGB), zum Entwurf der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 ,Zwischen Son-
nenstrale und Schafgasse”, bestehend aus einer Planungs- / Textunterlage mit einer Ande-
rung der textlichen Festsetzungen sowie einer Begriindung, jeweils in der Fassung vom
18.04.2023, fand mit Schreiben vom 10.08.2023 bzw. E-Mail-Ausgang vom 10.08.2023
bis einschlieBlich 15.09.2023 statt.

Auch hier wurde in Beriicksichtigung von Ferienzeiten und gesetzlichen Feiertagen die Be-
teiligungsfrist auf die Dauer von 36 Kalendertagen angemessen verlangert (gem. § 4 Abs.
2 Satz 2 BauGB).

Der Gemeinderat Altenstadt hat in der 6ffentlichen Sitzung am 17.10.2023 den Entwurf
mit der Bezeichnung ,Endfassung” der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 ,Zwi-
schen Sonnenstrafle und Schéfgasse" in der Fassung vom 17.10.2023 gemalR § 10
Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Altenstadt, den - § KOV, a3 -
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6.  Ausfertigung:
Hiermit wird bestétigt, dass der Inhalt dieser Bebauungsplananderung und ihre Festsetzun-

gen durch Zeichnung, Farbe, Text und Schrift mit den hierzu ergangenen Beschliissen des
Gemeinderates Altenstadt iibereinstimmen.

/ 4
Altenstadt, den ... 1= & NIV, 2023 g '4'-’)' /

7. Der Satzungsbeschluss der 6. Anderung-des Bebauungsplans Nr. 15 ,Zwischen Sonnen-
strafle und Schifgasse" wurde am ........l. MoV gemaR § 10 Abs. 3 Satz 1
BauGB ortsiiblich bekanntgemacht.

Die Bebauungsplanénderung ist damit in Kraft getreten (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Auf die Rechtswirkungen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und § 215 Abs.
1 BauGB wurde hingewiesen.

Seit diesem Zeitpunkt wird die 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 ,Zwischen Sonnen-
stralle und Schéafgasse”, bestehend aus einer Planungs- / Textunterlage mit einer Anderung
der textlichen Festsetzungen sowie einer Begriindung, wahrend der Dienststunden im Rat-
haus der Gemeinde Altenstadt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und auf Verlangen
Uber den Inhalt Auskunft erteilt. Zudem wird die in Kraft getretene Bebauungsplanénderung
gemal § 10a Abs. 2 BauGB in das Internet eingestellt bzw. ist auf der Internetseite der Ge-
meinde / der Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt unter .www.vg-altenstadt.de” einsehbar.
In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, bei welcher Stelle sowie unter welcher
Internetadresse die Planung eingesehen werden kann.
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