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Gemeinde Altenstadt Landkreis Weilheim-Schongau
Bebauungsplan Nr. 33, Friedhofweg - JahnstraBe“

Satzung der Gemeinde Altenstadt fiir den Bebauungsplan Nr. 33
»Friedhofweg - JahnstraBe” im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Praambel
Aufgrund der §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches, Art. 81 Bayerischen Bauordnung (BayBO) und der

Baunutzungsverordnung (BauNVO) erlasst die Gemeinde Altenstadt folgende Satzung fir den Baubau-
ungsplan Nr. 33 ,Friedhofweg - Jahnstrafle® vom 18.07.2017 im Verfahren nach § 13a BauGB:

§ 1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Friedhofweg - Jahnstralle" umfasst das Grundstiick
mit der FI. Nr. 803 und eine Teilflache der FI. Nrn. 803/6, 480/12, 1628 (Jahnstrale) und 1629 (Feld), Ge-
markung Altenstadt. Das Plangebiet liegt zwischen dem Friedhofweg im Norden und der Jahnstrafie im
Suden. Die ErschlieRung erfolgt unmittelbar von Norden uber den Friedhofweg und von Siiden uber die
JahnstralBe. Das Plangebiet weist eine GréRe von 0,7 ha auf.

Malfgeblich ist die Bebauungsplanzeichnung.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Friedhofweg — Jahnstralle" besteht aus dem nachstehenden
textlichen Teil mit den Bereichen A bis D und dem zeichnerischen Teil — Bebauungsplanzeichnung im
Mastab 1:1000 mit Zeichenerki&rungen und zeichnerischen Festsetzungen-, jeweils in der Fassung vom
18.07.2017. Der Satzung ist eine Begriindung in gleicher Fassung beigefiigt.

§ 3 Inkrafttreten
Der Bebauungsplan Nr. 33 ,Friedhofweg - Jahnstrale" tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Altenstadt, 19, jULl 2017

Hadersbgck, 1. Birgermeister

wm
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Gemeinde Altenstadt

Landkreis Weilheim-Schongau

Bebauungsplan Nr. 33, Friedhofweg - Jahnstrale“

Textlicher Teil
zum Bebauungspian Nr. 33 ,Friedhofweg - Jahnstrafte*

A Rechtsgrundlagen

1.

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerische Bauordnung

Bayerisches Naturschutzge-
setz

Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern

Gesetz Gber die Umweltver-
traglichkeits-prufung

Fassung vom 18.07.2017

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom
30. Juni 2017 (BGBI. | S. 2193) geéndert worden ist. Neugefasst durch
Bek. v. 23.9.2004 | 2414; Zuletzt geandert durch Art. 6 G v. 20.10.2015
11722,

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVQ) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057) geédndert worden ist; Neugefasst durch Bek. v. 23.1.1990 | 132;
Zuletzt geandert durch Art. 2 G v. 11.6.2013 | 1548;

Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstel-
lung des Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18. De-
zember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geéndert worden ist; Geandert
durch Art. 2 G v 22.7.2011 | 1509;

Gesetz ber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz — BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 30. Juni 2017 (BGBI. | S. 2193) ge-
andert worden ist; Zuletzt gedndert durch Art. 19 G v. 13.10.2016 |
2258;

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-1), die zuletzt durch § 3 des Gesetzes
vom 24. Juli 2015 (GVBI. S. 296) geandert worden ist

Gesetz liber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die
Erholung in der freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz - Bay-
NatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), das
zuletzt durch Gesetz vom 13. Dezember 2016 (GVBI. S. 372) geandert
worden ist

(Gemeindeordnung — GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-), die zuletzt durch
Art. 17a Abs. 2 des Gesetzes vom 13. Dezember 2016 (GVBI. S. 335)
geandert worden ist

(UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010
(BGBI. | S. 94), das zuletzt durch Artikel 12 des Gesetzes vom 27. Juni
2017 (BGBI. | S. 1966) geéndert worden ist; Neugefasst durch Bek. v.
24.2.2010 | 94; Zuletzt geandert durch Art. 4 Abs. 4 Gv. 5.5.2017 |
1074;
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Gemeinde Altenstadt Landkreis Weilheim-Schongau
Bebauungsplan Nr. 33, Friedhofweg - JahnstraBe*

Textliche Festsetzungen
in Ergénzung zu der Bebauungsplanzeichnung wird folgendes festgesetzt:

B Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Aligemeines Wohngebiet (WA) geman § 4 BauNVO und Mischgebiet (MI) gemé&R § 6 BauNVO.

Fur den Bereich des Hauses Nr. 4 wird wegen der gemischten Nutzung ein Mischgebiet festge-
setzt.

Die gemischte Nutzung wird hier wie folgt zwingend definiert:

Fur den Bereich der vertikal stlichen Haushalfte ist ausschlielich eine gewerbliche Nutzung
festgesetzt. Fir den Bereich der vertikal westlichen Haushélfte ist sowohl eine gewerbliche Nut-
zung als auch eine Nutzung zu Wohnzwecken zulassig.

1.2 Unter Hinweis auf § 1 Abs. 6 BauNVO werden die gemaR § 4 Abs. 3 Ziffer 4 und 5 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen und die gemaR § 6 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. MaB der baulichen Nutzung

2.1 Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachen-
zahl, die Zahl der Voligeschosse sowie die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt. Die Regelung
des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf angewendet werden, wobei eine Uberschreitung um bis zu
einer GRZ von 0,8 zulassig ist.

2.2 Die in der Planzeichnung angegebenen Werte gelten als Obergrenze.

3. Bauweise / Stellung der Gebaude

3.1 Es gilt die offene Bauweise (22 Abs. 2 BauNVO). Es sind Einzelhauser als Mehrfamilienhguser
zulassig.

3.2 Die tberbaubare Flache wird durch Baugrenzen bestimmt. Fur Garagen und Tiefgarage mit tber-
hauster Zufahrt gilt auch die Abgrenzung durch Planzeichen Nr. 15.3 der Planzeichenverordnung

(PlanzV).

3.3 Die Stellung der Gebaude ist durch die in der Planzeichnung eingetragene Hauptgeb&uderich-
tung festgesetzt, fiir untergeordnete Bauteile wie Quergiebel, Garagen und dgl. kann von der dar-
gestellten Hauptgebauderichtung abgewichen werden.

4. Garagen / Stellplatze / Nebengebédude

4.1 Die Anzahl der Stellplatze ist mit dem Baugesuch unter Beachtung der Stellplatzsatzung der Ge-
meinde Altenstadt nachzuweisen. Stellplatze sind auch auerhalb der mit einer Baugrenze bzw.
einer mit dem Planzeichen Nr. 15.3 der Planzeichenverordnung umgrenzten Fléche zulassig, je-
doch nicht auf Griinflachen. Die Stellplatze kénnen auch in einer Tiefgarage untergebracht wer-
den.

4.2 Garagen/Tiefgaragen mit direkter Zufahrt von der Strale haben jeweils einen Abstand von
5,00 m von der Hinterkante Strafle einzuhalten und sind volisténdig zu umbauen.

4.3 Bei Tiefgaragen ist eine Erdauflage von mindestens 0,3 m herzustellen.
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Gemeinde Altenstadt Landkreis Weilheim-Schongau
Bebauungsplan Nr. 33,,Friedhofweg - JahnstraRe*

5. Private Griinflichen

5.1 Die nicht Gberbaute Fl&che innerhalb des Plangebietes ist in landschaftsgerechter Art und Weise
mit heimischen Gehélzen (autochthones Pflanzgut) geman der nachfolgend genannten Vor-
schlagsliste zu bepflanzen, zu begriinen und zu unterhalten:

Pflanzglte fur Bdume:
Zweite Wuchsordnung, 2 x verpflanzt, mit Ballen.
Pflanzgate fur Straucher: 2 x verpflanzt, 60—100 cm.

Es kénnen far die Grunflachen folgende Arten ausgewahlt werden, wobei auf Baume 1. Wuchs-
klasse verzichtet wurde:

Baume 2. Wuchsklasse

Sorbus aucuparia - Vogelbeere

Prunus avium * - Vogelkirsche

Betula pendula * - Hange-Birke

Carpinus betulus * - Hainbuche

Die Straucharten kénnen aus nachfolgender Liste ausgewahlt werden:

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Prunus spinosa Schlehe
Corylus avelana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhiittchen (giftig!)
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Zusatzlich kommen heimische, standortgerechte Arten und Sorten von Wildstrauchern und
Wildrosen in Betracht. Die mit ,* markierten Arten fallen unter das Forstvermehrungsgutgesetz
(FovG).

5.2 Die Anpflanzung der privaten Grunflachen hat spétestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit des Ge-
baudes zu erfoigen.

5.3 Alle Eingrinungsmalnahmen wie Stréducher, Bdume u. dgl. sowie Stellplatze und Wege sind
nachrichtlich im Bebauungsplan in den Grundzigen (vorgeschlagener Standort) dargestellt. Die
endgultige Positionierung ergibt sich Uber einen Freiflachengestaltungsplan, der dem Bauantrag
beizufligen oder vor Baubeginn nachzureichen und mit der Unteren Naturschutzbehérde Fachbe-
reich Gartenpflege des Landkreises Weilheim-Schongau abzustimmen ist.

6. Immissionsschutz

Fr den Bereich des Hauses Nr. 4 wird wegen der gemischten Nutzung ein Mischgebiet festgesetzt.
Soweit neben der gemischten Nutzung auch Wohnungen eingerichtet werden, sind iibergeordnete
R&umlichkeiten (Kinder-, Schlaf- und Wohnzimmer) so zu errichten, dass sie mindestens ein zum
Luften geeignetes, stehendes Fenster in Richtung Westen oder Stden besitzen. Auf der Nordost-
seite des vorgenannten Gebaudes (Haus Nr. 4) sind nur Treppenhauser, Laubengénge sowie unter-
geordnete Raumlichkeiten (z.B. Kiiche, Bad) zulassig.

Hinweis: architektonische Selbsthilfe

Wegen der stlich gelegenen Schreinerei sind fiir die Nord- und die Ostfassade des Hauses Nr. 4
daher keine schutzbedurftigen R&ume, wie Schlaf- oder Wohnzimmer einzurichten oder zumindest
eine geschlossene Fassade (nicht 6ffenbare Fenster) vorzusehen.
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Landkreis Weilheim-Schongau
Bebauungsplan Nr. 33, Friedhofweg - Jahnstrafie*

Gemeinde Altenstadt

C Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / értliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit Art. 81 BayBO)

1. AuBere Gestaltung von baulichen Anlagen
1.1 Fur die beiden Gebietsteile WA und Mi werden nachfolgende Bestimmungen getroffen:

Gebietsteil WH, max. Firsthéhe | Dachneigung | Bauweise Giebelbreite | Anzahl
max. max. Voligeschosse
WA 7,60 m 1040m [23°-27° O, E 13,00 m 1]
Quergiebel liber 8,30 m 9,90 m
Balkon
Mi 7,60 m 10,40 m  |23°-27° O, E 13,00 m il
Quergiebel wie vor bei WA

Erklarungen:

E = Einzelhausbebauung, hier: Mehrfamilienhausbebauung

O = Offene Bauweise
WH = Wandhohe; sie wird definiert; senkrechte Entfernung von Oberkante RohfuBboden EG bis

Oberkante Dachhaut, gemessen in der Verlangerung der AuRenwand.
[l = dreigeschossige Bauweise, wobei das dritte Geschoss als Dachgeschoss auszubilden und

als Vollgeschoss gerechnet wird.
Hinweis zur Wandhéhe: Die OK Rohfufboden EG wird maximal 0,25 m Gber dem natiirlichen

Gelande festgelegt.

1.2 Far samtliche Gebaude sind nur Satteldacher zulassig. Die Dachflachen sind rechteckig auszubil-
den.

1.3 Die Dacheindeckung hat mit kleinteiligen Dachplatten in ziegelrot bis anthrazitfarben zu erfolgen.

1.4 Es sind Dachaufbauten und Quergiebel zuléssig, deren Lage sich aus der Bebauungsplanzeich-
nung ergibt. Die Quergiebel weisen eine Breite von maximal 6,50 m auf. Dachgauben sind nicht

zulassig.
1.6 LaubengangerschlieBung ist zulassig.

1.6 Die Stellplatze sind in einer Tiefgarage mit mindestens 42 Stellplatzen und die restlichen erfor-
derlichen Stellplatze oberirdisch unterzubringen. Die Besucherstellplatze sind auf dem Gelande
oberirdisch nachzuweisen. Die Anzahl ist mit dem Baugesuch unter Beachtung der Steliplatzsat-
zung der Gemeinde Altenstadt nachzuweisen.

1.7 Fir die Abstandsflachen von Geb&uden gelten die Bestimmungen der BayBO.

1.8 Bei der AuRengestaltung sind nur verputzte Fassaden mit hellem Anstrich sowie Bauteile aus
Holz durch Holzverschalungen im Stden und Norden zugelassen. Die Anbringung von Fensterla-
den auf samtlichen Geb&udeseiten wird zwingend festgesetzt, um das sich Einfugen der Baukér-
per in die l&ndliche Umgebung aufzuwerten.

1.9 Solarenergieanlagen und Solarkollektoren sind auf Dachfléchen nicht zulassig.
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Gemeinde Altenstadt Landkreis Weilheim-Schongau
Bebauungsplan Nr. 33, Friedhofweg - Jahnstrake*

2. Einfriedungen / Freiflachengestaltung / Oberflichenwasser

2.1 Die Hohe der Einfriedungen wird auf 1,00 m Hohe beschrankt. Sie sind ohne Sockel auszufith-
ren. Die Einfriedungen zu &ffentlichen Fiachen sind nur in Form von einfachen Holzz&unen aus
Latten oder waagerechten Stangen/Brettern oder als Metallzdune ohne Zierrat zulassig. Ein Min-
destabstand von 15 cm zwischen Boden und Einfriedung ist einzuhalten.

2.2 Das anfallende Oberflachenwasser (z. B. von Garagenvorplatzen und privaten Wegen) darf nicht
auf offentliche Verkehrsflachen abgeleitet werden. Das gesamte anfallende Niederschlagswasser
ist auf dem eigenen Grundstiick zu versickern. Dies erfolgt flachig (iber eine Rigole. Der Versie-
gelung des Bodens ist entgegenzuwirken. Garagenzufahrten, Park- und Stellplatze sind als be-
festigte Vegetationsflsche (Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengittersteine, etc.) oder mit versi-
ckerungsféahigen Pflasterdecken auszufthren.

2.3 Veranderungen der Gelandeoberfliche sind nur max. bis zu 0,5 m Héhe zulassig. Die Gelande-
unterschiede sind mit natirlichen Béschungen mit flachen Neigungen auszugleichen. Entlang der
Nachbargrenze dirfen keine Veranderungen des Gelandes vorgenommen werden.

2.4 Stellplatze und Garagenzufahrten durfen zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen nicht eingefriedet
werden.

2.5 Abgrabungen uber 20 m? sind nicht zulassig.
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Gemeinde Altenstadt Landkreis Weilheim-Schongau
Bebauungsplan Nr. 33, Friedhofweg - Jahnstrae*

D Hinweise und Empfehlungen

1. Denkmalpflege / archédologische Bodenfunde

1.1 Ensembleschutz
Die romanische Basilika St. Michael ist als Baudenkmal in die Denkmalliste des Bayerischen Landesam-
tes fur Denkmalpflege unter der Nr. D-1-90-111-1 eingetragen:

dreischiffige, vollsténdig eingewblbte Basilika mit drei parallelen Ap-
) . siden und Chorflankentiirmen tiber Seitenschiffsjochen, Tuffstein-
St-Michael-  Katholische Pfarrkirche St.  quaderbau mit sparsamer Gliederung durch Lisenen und Rundbo-
StraBe 2 (3)  Michael, seit 1966 pdpstliche genfriese mit Deutschem Band, dendro.dat. 1177 bis vor 1220
Basilica minor (bez.), 1583 Aufsteilung der Seitenschiffsdécher; mit Ausstattung;
spatmittelalterliche Kirchhofmauer, mit romanischer Arkade

Bei der im N&hebereich vorgesehenen Bebauung ist im Sinne des Ensembleschutzes Ricksicht zu
nehmen. Die Baukdrper sind in Form- und Farbgebung zurtickhaitend zu gestalten.

1.2 Bodendenkmalfunde

Im Zuge der Bauarbeiten aufgefundene Bodendenkmaler sind gemal Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmal-
schutzgesetz (DSchG) unverziglich der Untere Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt Weilheim-
Schongau, Sachgebiet 40, Tel. 08861/211-333 oder dem Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege, Bo-
dendenkmalpflege, Referat B |, Hofgraben 4, 80539 Munchen, Tel. 089/2114-347 anzuzeigen. Zur An-
zeige verpflichtet sind die Eigentimer und Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Lei-
ter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben.

2. Baugrund / Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes sowie die Baureifmachung des Baugel&ndes ist von einem zertifizierten
Abbruch- und Recyclingunternehmen sicherzustellen. Dies ist Sache des Bauherrn.

Sicherung gegen evtl. auftretendes Grundwasser obliegt grundsatzlich ebenfalls dem jeweiligen Bau-
herrn.
3. Immissionen durch Kirchenbetrieb und Friedhofsarbeiten

In unmittelbarer N&he liegt die Basilika (s.0.). Die Emissionen, die von der Basilika ausgehen (iberwie-
gend Glockengelaut) sind von den Bewohnern im Umfeld der Kirche zu dulden. Auch die vom benachbar-
ten Friedhof ausgehenden Emissionen (Musik bei Beerdigungen, Erdarbeiten usw.) sind hinzunehmen.
4. Immissionen durch militdrischen Flugbetrieb

Aufgrund der Lage, kann es je nach Windstérke und Windrichtung zu erhéhten Schallimmissionen (Flug-
larm) kommen.

5. Landwirtschaftliche Emissionen

Die von der Landwirtschaft ausgehenden Emissionen missen hingenommen werden. Sie sind unver-
meidlich und mussen einschlieBlich dem Viehtrieb und dem landwirtschaftlichen Verkehr geduldet wer-

den.
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