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Begrindung

1. Veranlassung

Die Gemeinde méchte den Bebauungsplan Nr. 9 ,Sonnenstralle/Zugspitzstrale” im Bereich der
bebauten Grundstiicks mit der Fl. Nr. 761/4 andern. Er wurde bereits viermal gedndert. Insofern
handelt es sich hier um die 5. Anderung. Das vorhandene Geb&ude Haus Nr. 21 steht leer und wird
abgerissen. Es handelt sich um ein Grundstiick in der Slidostecke des vorgenannten Bebauungs-
planes. Hierin ist eine Reihenhausbebauung mit maximal zwei Geschossen vorgesehen, die als
versetzte Kettenhausbebauung (Hausgruppe) festgesetzt ist. Hierfir besteht derzeit kein Bedarf.

Fir die stadtebauliche Entwicklung ist es geboten, bevor neue Flachen auf der griinen Wiese in
Anspruch genommen werden, diese schon seit [Angerer Zeit brach liegende Flache nunmehr einer
Bebauung zuzufiihren. Es besteht Bedarf nach altersgerechten Wohnungen. Hierfiir wird die im
Bebauungsplan bisher festgesetzte Kettenhausbebauung mit zwei Vollgeschossen nicht gerecht.
Es soll in Anlehnung an die bestehende Bebauung stdlich der Zugspitzstra3e im Plangebiet Ge-
schoRBwohnungsbau entstehen.

Fir diese Innenentwicklung wird das Verfahren nach § 13a BauGB angewendet. Die Vorausset-
zungen hierflr liegen vor. Es werden durch die geplante Bebauung keine Vorhaben begriindet, fir
die eine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich ware. Es soll einem Bedarf zur Versorgung der
Bevdlkerung mit Wohnraum in angemessener Frist Rechnung getragen werden. Es soll ein Allge-
meines Wohngebiet festgesetzt werden. Das Gebaude wird so in Nord-Siid-Richtung in das
Grundstiick eingefligt, dass gegenliber der gewerblichen Nutzung im Osten ein optimaler Schutz
der Ruherdume entsteht. Dies wird noch unterstitzt durch die ErschlieRung mit Laubengéngen und
der Anordnung des Treppenhauses entlang der Ostseite.

Die im Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes festgesetzte Grundflache liegt deut-
lich unter 20.000 m?. Es wird das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewendet. Es gelten
im vorliegenden Falle Eingriffe, 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 zuléssig.
Gleichwohl werden Festsetzungen zur Eingriinung getroffenen.

2, Geltungsbereich

Der Planbereich der 5. Anderung bezieht sich ausschlieBlich auf das Grundstiick mit der F1. Nr.

761/4 Gemarkung Altenstadt.

Das Plangebiet liegt zwischen der Sonnenstrale im Westen und der Zugspitzstrale im Siiden. Die
Erschliefung erfolgt unmittelbar von Siiden iber die ZugspitzstraBe. Ostlich grenzt das Gewerbegebiet
~An der stdlichen Rémerstrale” an.

Das Plangebiet weist eine GroRe von 0,3 ha auf.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese
Ziele sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2006) und im Regionalplan der Region
Oberland (17) dargelegt. Da der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wird,
kann davon ausgegangen werden, dass bei der Darstellung der Siedlungsflache im Bereich des
gegenstandlichen Anderungsverfahrens und im Flachennutzungsplan die Ziele der Raumordnung
beachtet wurden.

Die Gemeinde Altenstadt verfugt Uber einen rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan, genehmigt
mit Bescheid Nr. IV 137-6101 WM 1-1 vom 20.10.1972.
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4. Planung

4.1 Anderungen der Festsetzungen

Es handelt sich um einen Bereich, der im giltigen Bebauungsplan Nr. 9 mit folgenden stadtebauli-
chen Werten gekennzeichnet ist, die teilweise gedndert werden sollen:

Festsetzungen ' Im bestehenden Im geénderten
Bebauungsplan Planbereich
auf FI. Nr. 761/4 sind
zulassig:

|
Art der baulichen Nutzung WA-Gebiet | o WA-Gebiet
MaR der baulichen Nutzung GRZ/GFZ=0,35/0,7 | GRZ/GFZ=0,35/0,7
Bauweise H = Hausgruppe E = Einzelhausbebauung,

o = offene Bauweise

Anzahl der Vollgeschosse ' I +D
Dachform Satteldach SD = Satteldach
Dachneigung 24° - 28° 35°

| —

| Dachaufbauten, Dachgauben, Dach- Nicht zuldssig | Dachaufbauten und Quer-
flachenfester tGber 0,5 m?, Sonnen- giebel, Laubengang, So-
kollektoren Fassadenverkleidungen larenergieanlagen und
aller Art, Sichtschutzmatten und Sonnenkollektoren, jedoch

| Sonnenkollektoren u. dgl. ohne Aufstanderung.

Aus der oben angegebenen tabellarischen Auflistung wird deutlich, dass die wesentlichen stadte-
baulichen Festsetzungen — bis auf die Anzahl der Vollgeschosse und Dachausbildung/-aufbauten -
eingehalten werden. Stellplatze diirfen auch aulerhalb der Baugrenze oder der mit dem Planzei-
chen 15.3 der PlanzV umgrenzten Flachen eingerichtet werden.

Das altersgerechte Mehrfamilienhaus wird etwa diagonal in Nord-Siid-Richtung in das Grundstuck
gestellt. Entlang der Ostseite werden die Wohnungen liber das Treppenhaus und Laubengang
erschlossen. Damit wird auch ein wesentlicher Beitrag zum Immissionsschutz getroffen. Die Ruhe-
raume konnen somit alle von der Emissionsquelle abgewendet und nach Westen ausgerichtet
werden.

Es wird ein ErdgeschoB, zwei Obergeschosse und ein ausgebautes Dach zulassig sein. Es ist ein
symmetrisches Satteldach mit 35° Dachneigung vorgesehen. Aufgrund der Laubengangform wird
das Treppenhaus mit einem Quergiebel (iberdacht und vor die Ostfassade geschoben.

Auf der Westseite entstehen 5 Quergiebel und in der Dachflache zwischen den Quergiebeln jeweils
stehende Dachgauben. Zur Verdeutlichung der Hohenentwicklung werden die verschiedenen
Wandhéhen in der Bebauungsplanzeichnung angegeben.

4.2 Immissionsschutz

Es wird hinsichtlich des Immissionsschutzes auf die Schalltechnische Untersuchung flir den benach-
barten Bebauungsplan Gewerbegebiet ,An der Sudlichen Rémerstralle” der Gemeinde Altenstadt,
Bericht Nr. 04089.1/F vom 30.11.2004 Bezug genommen.
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Hierbei war zu ermitteln, welches flachenhafte Emissionsverhalten die Gewerbegebietsfléche aufwei-
sen kann, damit an den benachbarten schutzbediirftigen Nutzungen keine unzuldssigen Gerausch-
immissionen auftreten. Es wurde eine Gliederung in Abstimmung mit der unteren Immissionsschutzbe-
horde des Landkreises Weilneim Schongau in Form von Immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegeln, IFSP, vorgenommen und den Immissionsorten gegeniber gestellt.

Nach Riicksprache mit dem Ersteller des Gutachtens wurde erkannt, dass mit der Darstellung der An-
lage 3 Blatt 2 die Gesamt-Gerauschimmissionen im Nachtzeitraum am Immissionsort WA 3 und damit
am geplanten Gebaude auf dem Grundstiick FI. Nr. 761/4 mit 40 dB(A) eingehalten wird. Insofern war
eine erneute Begutachtung fiir die Anderung des gegenstandlichen Bebauungsplanes nicht erforder-
lich, siehe nachfolgende Abbildung 1.

Riniies Macht | ebfran s Flichen fid Hibos 5 50m | Mo

L L]

GUMHTIDY ANEREIaAT. i
'mmumﬂm Sowpitn-

yoblet eddi, Rismmatrafie

Anizga; 3

Bt 2

S— [um

Ll TR e e — U4 Proj - i ® AltemalmiETIN B3

Abbildung 1: Auszug aus dem Schalltechnischen Gutachten, hier Anlage 3 Blatt 2

Die vorgenannte Grenzlinie ist in der Bebauungsplanzeichnung
Aus dem vorgenannten Sachverhalt ergibt sich fir die Ruherdume eine Grundrissorientierung.
In der Satzung wird daher festgesetzt:

,Ubergeordnete Raumlichkeiten (Kinder-, Schlaf- und Wohnzimmer) sind so zu errichten, dass
sie mindestens ein zum Liften geeignetes, stehendes Fenster in Richtung Westen, Siiden oder
Norden besitzen. Auf der Ostseite des Gebaudes sind nur Treppenhauser, Laubengénge sowie
untergeordnete Raumlichkeiten (z.B. Kiiche, Bad) zulassig."

4.3 Grinordnung

Unter Hinweis § 13 a Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Gleichwohl wird ein Griinordnungsplan erstelit und in den
Bebauungsplan integriert.
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Es handelt sich um eine bebaute Innenbereichsflache. Die Geb&ude und versiegelten Flachen
werden entfernt und das Grundstiick baureif hergestellt. Nach der Errichtung des geplanten Ge-
baudes mit Tiefgarage und Wegeverbindungen innerhalb der Wohnanlage wird das Grundstiick
mit Mutterboden aufgefiillt und als Hausgarten hergerichtet. Die Eingriinung erfolgt gemaf Dar-
stellungen im Bebauungsplan mit heimischen Baumen und Strauchern. Es gilt fir die Lage der im
Bebauungsplan dargestellten Eingriinungsmafnahmen der dem Baugesuch beigefligte Freifla-
chengestaltungsplan.

5. Technische Infrastruktur, ErschlieBung

5.1 Stralen / Verkehrsanbindung
Das Plangebiet der 5. Anderung ist an die Zugspitzstrale angebunden und erschlossen.

5.2 Wasserwirtschaft

Die anfallenden hduslichen Abwasser werden Uber die bestehende Kanalisation im Trennsystem
an die Klaranlage der Gemeinde Altenstadt angeschlossen. Die Einwohnergleichwerte sind aus-
reichend grof} dimensioniert.

Die Wasserversorgung einschliefllich der Léschwasserbereitstellung {iber Hydrant erfolgt durch
die Gemeinde Altenstadt.

Die Gemeinde Altenstadt bezieht das Trinkwasser aus der 6ffentlichen Wasserversorgungsanla-
ge der Stadt Schongau. Die vorhandenen Einrichtungen entsprechen den heutigen Anforderun-
gen.

Samtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzuschlielen. Die hierzu
erforderliche Wasserverteilung ist so auszufiihren, dass ausreichende Betriebsdriicke und auch
die Bereitstellung von Ldschwasser im Brandfall Gber die &ffentliche Anlage gewéhrleistet sind.
Bei der Auswahl der Rohrwerkstoffe flir den Trinkwasserrohrleitungsbau und die Hausinstallation
ist die korrosionschemische Beurteilung des Trinkwassers zu beriicksichtigen.

Auf die Moglichkeit der Regenwassernutzung zur Gartenbewésserung und WC-Spllung wird
hingewiesen. Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach dem AVBWasserV § 3 dem
Wasserversorgungsunternehmen zu melden. Es ist sicherzustellen, dass keine Riickwirkungen
auf das offentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

Das Oberflachenwasser soll grundsatzlich an Ort und Stelle — soweit grundwasserunschadlich —
zur Versickerung gebracht werden, soweit es die Bodenverhéltnisse zulassen.

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

Unverschmutztes Niederschlagswasser soll nach Moglichkeit vor Ort versickert werden. Prioritat
hat dabei nach § 3 Abs. 1 NWFreiV eine flichenhafte Versickerung iber eine geeignete, be-
wachsene Oberbodenschicht. Erst wenn dies nicht méglich ist, kann eine Versickerung nach
Vorreinigung uUber Versickerungsanlagen erfolgen (§3 Abs. 2 NWFreiV).

Das auf der ErschlieBungsstrafe anfallende Niederschlagswasser sollte mdglichst nicht gesam-
melt und abgeleitet, sondern breitflichig an Ort und Stelle Giber die belebte Bodenzone versickert
werden. Sollte dies nicht durchfiihrbar sein, ist das Niederschlagswasser ggf. nach entsprechen-
der Vorbehandlung (z.B. Absetzbecken) einer naturnah gestalteten Versickerungsmulde oder
einem -becken zu zufuhren. Einzelheiten zur Bemessung und Gestaltung sind den “Richtlinien fir
die Anlage von Stralten, Teil Entwasserung (RAS-Ew) zu entnehmen.

Grundwasser
Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Grundwassermessstellen des

Landesgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Aussagen (iber den Grund-
wasserflurabstand kdnnen daher nicht getroffen werden.
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Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherren, der sein Bauwerk bei
Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hangschichtenwasser sichern muss.

Ist zu erwarten, dass beim Baugrubenaushub, Einbau der Entwiésserungsleitungen usw. Grundwasser
erschlossen bzw, angetroffen wird, so dass eine Bauwasserhaltung statt finden 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 Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Grundstiicksflichen im Kataster gem. Art. 3 Bayer.
Bodenschutzgesetz (BayBodSchG), Stand-31. Mérz 2004 aufgefihrt, fir die ein Verdacht auf Altlasten
oder schadliche Bodenverdnderungen besteht.

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

Da sich in unmittelbarer Nahe jedoch Altlastenverdachtsflachen befinden, ist nicht auszuschlieRen, dass
diese auch bis in das Baugrundstiick hinein reichen. Es ist deshalb bei den Aushubarbeiten besonders auf
optische oder organoleptische Auffélligkeiten des Bodens zu achten. Sollten entsprechende Feststellun-
gen gemacht werden, die auf eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, ist unverziig-
lich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 2 BayBodSchG).

Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die AushubmaBnahme
ist zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

5.3 Stromversorgung / Telekommunikation

Die Stromversorgung erfolgt Uber die LEW mittels Erdkabel. Die vorhandenen Leitungen werden
entsprechend erweitert. Die weiteren Einzelheiten wurden bereits in einem Spartengesprach vor
Ort abgestimmt. Die bestehenden Leitungen sind in der Bebauungsplanzeichnung eingetragen.

Die Deutsche Telekom AG wurde an dem Verfahren beteiligt. Es erging nachfolgend abgedruck-
te Stellungnahme vom 24.0812011:

Die Telekom — als Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte i. S. vom § 68 Abs. 1 TKG — hat
die Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH beauftragt und bevoliméchtigt, alle Rechte und
Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzuneh-

men und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Pla-

nung nehmen wir wie folgt Stellung:

im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen
Telekom. Sollten diese Anlagen von den BaumaRnahmen beriihrt werden, miissen
diese gesichert, verdndert oder verlegt werden. Soliten Sie im Rahmen dieses
Verfahrens Lageplane unserer TK-Anlagen bendtigen, konnen diese bei uns
angefordert werden.

Soliten im Planungsbereich Verkehrswege in denen sich Telekommunikations-
anlagen der Deutschen Telekom befinden entwidmet werden, bitten wir, gesondert
mit uns in Verbindung zu treten.

Damit eine koordinierte ErschlieRung des Gebietes erfolgen kann, sind wir auf
Informationen Uber den Ablauf aller MaRnahmen angewiesen. Bitte setzen Sie sich
deshalb so frih wie moglich mit folgendem Ansprechpartner in Verbindung:

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH
TI NL Sad, PTI 23

Gablinger Strafte 2

D-86368 Gersthofen
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Rechtzeitige Abstimmung wird bei der ErschlieBung sichergestelit. Die Leitungen sind als Erdka-
bel zu verlegen.

5.4 Gasversorgung
Die Schwaben Netz GmbH, augsburg, Zf: Ke-Be/ma hat mit Schreiben vom 05.09.2011 folgen-

des mitgeteilt:
in Beantwortung lhres oben genannten Schreibens weisen wir darauf hin, dass bei ausreichender

Wirtschaftlichkeit die Versorgung mit Erdgas im angesprochenen Planungsbereich grundsétzlich
mdglich ist. Gegen den Plan erheben wir keine Einwinde.

Um entsprechende Hinweise im weiteren Planungsveriauf diirfen wir ebenso bitten, wie um
rechtzeitige information vor Beginn eventueller Bauarbeiten im Pianungsbereich.

55 Brandschutz

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

5.6. Bodenordnende MaRnahmen

Eine Umlegung nach §§ 45 ff. oder grenzregeinde Maf3nahmen nach §§ 80 ff. BauGB sind nicht
erforderlich.

5.7 Kartengrundlage

Fir das Plangebiet liegt eine einwandfreie Kartengrundlage nach dem neuesten Stand des Ver-
messungsamtes zur Verfugung.
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