Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 16 der Gemeinde Altenstadt in der Fassung vom 17.5.94,
Gemarkung Schwabniederhofen

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 16 der Gemeinde Altenstadt, Landkreis Weilheim-Schongau
vom 17.5.1994 fiir das Gebiet
"Lehmgrubenwed - Pappelweq"
in der Gemarkung Schwabniederhofen

Das Gebiet umfaft die Grundstlcke mit den Flurnummern
886, 886/1, 889, 890/Teilfl., 891, 894/Teilfl. und 894/1
im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplanes und
die Grundstlicke mit den Flurnummern
3/2, 893/Teilfl., 893/3, 894/Teilfl., 895, 896, 896/3, 897, 897/2 und 1016/Teilfl.
im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes

Entwurfsverfasser: Hans Heldwein, Architekt VfA
LéwenstraBe 3, 8920 Schongau
Tel. 08861-8067, Fax 08861-20176
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 16 der Gemeinde Altenstadt in der Fassung vom 17.5.94,
Gemarkung Schwabniederhofen

Die rege Nachfrage nach Wohnbauflaichen im Gemeindebereich Altenstadt /
Schwabniederhofen, vor allem durch Einheimische und die Auflassung umliegender
landwirtschatftlicher Betriebe veranlaBt die Gemeinde Altenstadt gem. § 2 Abs. 1 BauGB-
MaBnG zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16 fiir das Gebiet "Lehmgrubenweg -
Pappelweg" in der Gemarkung Schwabniederhofen und zwar vorrangig zur Deckung des
dringenden Wohnbedarfs der einheimischen Bevélkerung (mehr als die Hafte der dberplanten
Fiachen dient der Wohnbebauung).

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16 erfolgt aufgrund des Gemeinderatsbeschlusses
Altenstadt vom 16.2.1993 und basiert auf dem mit Datum vom 21.03.1991 rechtswirksamen
Flachennutzungsplan, der das verplante Gebiet als Wohnbaufldchen ausweist. Da eine
(berwiegende Wohnnutzungs-Planung gegeben ist, kdnnen trotz der MD-Ausweisung (vgl. Zone
MD | - "nur Wohnnutzung zuldssig” und WA-Ausweisung im siidwestlichen Bereich) die
Bestimmungen des BauGB-MaBnahmengesetz angewandt werden. Mehr als die Halfte der
(iberplanten Flache dient der Wohnbebauung. Dagegen scheidet die Anwendung des § 2 Abs. 6
BauGB-MaBnG (Bekanntmachung und damit Inkraftsetzung ohne vorherige Anzeige oder
Genehmigung) aus, da der Bebauungsplan wegen der teilw. MD-Ausweisung nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt ist. Der Flachennutzungsplan ist nach VerfahrensabschluB
anzupassen.

Die vom Amt fir Landwirtschaft und vom Bayerischen Bauernverband im Anhorverfahren
vorgetragenen Bedenken hinsichtlich der Beeintrdchtigung von zwei angrenzenden
landwirtschaftlichen Haupterwerbsbetrieben auf den Flurstiicken Nr. 3/2 und 893, die in der
Stellungnahme des Landratsamtes Weilheim-Schongau vom 7.7.93 bestétigt wurde, veranlaBten
die Gemeinde Altenstadt, nach Gesprachen mit vorbezeichneten Amtern und Verbanden, den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes so zu erweitern, daB die betroffenen
Landwirtschaftsbetriebe in das Verfahren miteinbezogen werden. Gleichzeitig wird auf
Empfehlung des Landratsamtes der Bebauungsplan im urspringlichen Bereich als qualifizierter
und im erweiterten Bereich mit durchwegs bestehender Bebauung als einfacher Bebauungsplan
aufgestellt. Diese beiden Bereiche sind nochmals, je nach Entfernung zu den
Landwirtschaftsbetrieben in ihrer Nutzung mit WA und einem in 4 Zonen geteilten MD
festgesetzt (siehe Gemeinderatsbeschiuf vom 22.2.94, Punkt 2).

Seite 2



Begrlindung zum Bebauungsplan Nr. 16 der Gemeinde Altenstadt in der Fassung vom 17.5.94,
Gemarkung Schwabniederhofen

B)

Lage, GroBe und Beschaffenheit des Baugebietes

Das Gebiet liegt 400 m nordwestlich des Ortskerns der ehemals selbsténdigen Gemeinde und
heutigen Ortsteils Schwabniederhofen, der wiederum ca. 1.800 m nordlich der Mitte der
Gemeinde Altenstadt angesiedelt und von diesem rdumlich getrennt ist.

Es wird westlich auf die gesamte Lédnge vom Pappelweg begrenzt, der in diesem Teil in den
Geltungsbereich einbezogen ist. Die westlich davon liegenden Flachen sind nicht bebaubare,
landwirtschaftliche Nutzflachen.

Nordlich wird es vom Lehmgrubenweg, einer innerdrtlichen ErschlieBungsstraBe und dem bereits
bebauten allgemeinen Wohngebiet des Bebauungsplanes Nr. 11 "Schwabniederhofen-Nord"
begrenzt, dstlich von der Hohenfurcher StraBe mit der &stlich davon liegenden
Einfamilienhausbebauung. Im Slden wird es eingefaBt durch das derzeit noch landwirtschaftlich
genutzte, jedoch im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewiesene Grundstiick FI.Nr.
885, dem landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetrieb auf Flurnummer 1 und dem mit einem
Wohnhaus bebauten Grundstiick Flurnummer 3/3.

Das Gebiet liegt auf einer Meereshéhe zwischen 710 und 715 m, ist in Nord-Std-Richtung
weitgehend eben und fallt vom Pappelweg zur éstlichen Begrenzung stufenférmig ab, wobei die
groBe Mittelterrasse wiederum weitgehend eben ist.

Das Grundwasser liegt ca. 10 m unter mittlerem Terrain-Niveau. Einschlisse aus dem
Grundwasserstrom vom westlichen Hanggelande zum &stlich gelegenen Schénachtalboden sind
jedoch méglich.

Der Boden besteht aus Kies-Mergel-Gemisch (Moranen-Ablagerungen) mit mdglichen
Lehmeinschlissen. Besondere FundierungsmaBnahmen sind fir die geplanten Bauten nicht zu
erwarten. Erhaltenswerter Baumbestand ist innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden.

Die GroBe des gesamten Gebietes "Lehmgrubenweg - Pappeiweg" betrdgt ca. 3,7787 ha,

wovon auf den qualifizierten Bebauungsplan 2,1113 ha
und auf den einfachen Bebauungsplan 1,6674 ha entfallen.

Die Entfernung zu folgenden Anlagen und Einrichtungen betrégt in etwa (Luftlinie):

Bushaltestelle 150m ander WM6
Bahnhof-Schongau 3.800m

Kirche und Friedhof

- Schwabniederhofen 400 m
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 16 der Gemeinde Altenstadt in der Fassung vom 17.5.94,
Gemarkung Schwabniederhofen

- Altenstadt 2.300 m
Rathaus / Post 2.200m
Teilhauptschule Altenstadt 2.400 m
Kindergarten Altenstadt 2.400m
Schwimmbad Altenstadt 2.100m

Sportplatz Altenstadt 2.800m
Versorgungstaden

- Altenstaat 2.100m
- Gem. Hohenfurch 1.500m

Eine neue Trafostation wird im Zuge der Bebauung in der Mitte des stdlichen Teiles des
Geltungsbereiches errichtet.

C)  Geplante bauliche Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan als "Allgemeines Wohngebiet (WA)" It.
BauNVO § 4 und als "Dorfgebiet (MD)" It. BauNVO § 5 festgesetzt. Im Baugebiet sind neben
der bereits bestehenden Bebauung Einzelhduser und Doppelhduser sowie nichtstérende
Gewerbebauten vorgesehen.

Das Nettowohnbauland umfatca.  2,0287 ha

- gewerbl. Betriebsflachen 0,2939 ha
- landwirtschaftl. Betriebsflachen 0,7859 ha
- innere ErschlieBung 0.5853 ha
somit Bruttowohnbauland 3,6938 ha
- Offentl. Grin- und Freiflachen 0.0849 ha
Bruttofldche 3,7787 ha

Vom Bruttowohnbauland entfallen auf

- das Brutto-Bauland 97,702 %
- die Gri{in- und Freifldchen 22989
100,000 %
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Begrlindung zum Bebauungsplan Nr. 16 der Gemeinde Altenstadt in der Fassung vom 17.5.94,
Gemarkung Schwabniederhofen

E)

Vom Brutto-Bauland (3,6089 ha) entfallen somit auf

- die ErschlieBungsflachen 16,218 %
- die Baufiachen 83.782 %
100,000 %

Von den Bauflachen (3,0236 ha) 100,000 %
entfallen somit auf

- die gewerbl. Betriebsflachen 9,720 %
- die landwirtschaftl. Betriebsflachen 25992 %
verbleibende reine Wohnbauflachen 64,290 % = 1,944 ha

davon sind bereits 0,8399 ha (= 43,205 %) bebaut
Somit verbleiben unbebaute reine Wohnbauflachen von 1,104 ha.

Bodenordnende MaBnahmen
Die Gemeinde ist bereits im Besitz der noch unbebauten Filachen (qualifizierter
Bebauungsplanbereich), deshalb werden bodenordnende MaBnahmen nicht erforderlich.

Erschliefung

Das Planungsgebiet wird innerértlich von der KreisstraBe WM 6 (Hohenfurcher Straf3e) Uber den
Lehmgrubenweg erschlossen. Ein weiterer AnschluB an die Kreisstrafe im Zuge der sidlichen
Erweiterung sollte angestrebt werden, damit der Pappelweg weitgehend als landwirtschaftlicher
Weg erhalten bleibt. Er sollte nur eingeschrankt zur ErschlieBung der westlichen Randbebauung
dienen.

Die Uberortliche ErschlieBung erfolgt Uber die WM 6 nach Hohenfurch oder Altenstadt zur B 17
und B 472.

Die Wasserversorgung ist durch AnschiuB an das vorhandene Netz der Gemeinde Altenstadt
gesichert.

Die Abwasserbeseitigung hat derzeit durch den Bau von dezentralen Haus-Kleinklaranlagen zu
erfolgen, bis der AnschluB Uber eine Gemeindekanalisation an die GroBklaranlage der Stadt
Schongau gesichert ist.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 16 der Gemeinde Altenstadt in der Fassung vom 17.5.94,
Gemarkung Schwabniederhofen

Im Baugebiet erfolgten 2 Probebohrungen, das Protokoll liegt in der Gemeinde Altenstadt auf.
Fir die Ortskanalisation von Schwabniederhofen liegt eine fertige Planung des Ing.-Biiros
Greiner, Miinchen, vor, die auch beim Wasserwirtschaftsamt Weilheim bereits eingereicht wurde.
Die Millbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Weilheim-Schongau.

F)  SchiuBbemerkung
Die ErschlieBung erfolgt volistandig durch die Gemeinde Altenstadt und wird zu 90 % auf die
neuen Grundeigentimer bzw. deren Rechtsnachfolger Ubertragen.

G)  Uberschlagig ermittette Kosten

|. Wasserversorgung und -entsorgung
Wasserleitung Hauptstrang

400 lfm a DM 350,00 140.000,00 DM
Schmutzwasserkanal

(vorerst Haus-Kleinkldraniage) 0.00 DM
Summe| 140.000,00 DM

II. StraBen, Wege und Plitze
Grunderwerb fiir 6ffentl. ErschlieBungsstraBen
einschl. ¢ffentl. Stellplatzen

3.227,5m2 a DM 50,00 161.375,00 DM
Grunderwerb flr Kinderspielplatz u. Grinstreifen
849,0 m2 a DM 50,00 42.450,00 DM
Neubau von StraBBen und 6ffentlichen Parkflichen
3.227,50 m2 a DM 150,00 484.125,00 DM
StraBen- und Wegebeleuchtung

12 Einheiten a DM 2.000,00 24.000,00 DM
StraBenentwasserung

500,0 Ifm a DM 200,00 100.000,00 DM
Anlegen von Griinstreifen

359 m2 a DM 100,00 35.900,00 DM
Ausbau des Kinderspielplatzes

490 m2 a DM 250.00 122.500.00 DM
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 16 der Gemeinde Altenstadt in der Fassung vom 17.5.94,

Gemarkung Schwabniederhofen

Summe li 970.350,00 DM

Iil. Gebiihren f. Wasser und ErschlieBung

AnschluBgebthren fir Wasser 192.500,00 DM
90 % Umlegung aus den ErschlieBungskosten

aus der Summe 1l DM 970.350,00 873.315.00 DM
Insgesamt 1.065.815,00 DM

Durch die Gemeinde somit zu tragende Kosten

IV Zu erwartende Nachfolgelasten
aus ca. 35 Familien mit 55 Kindern 577.500,00 DM

Aufgestellt

Schongau, den 11. 05.1993
Geandert

Schongau, den 17.05.94

Hans Heldwein, Architekt VIA

Seite 7

44.535,00 DM



