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Rahmenbedingungen
Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt nordéstlich des alten Ortskernes
von |ffeldorf, siidlich der AlpenstraBe. Es ist ca. 1 km

vom alten Ortskern entfernt. Das Planungsgebiet schlieBt
an die siidlich der AlpenstraBe befindliche Wohnbebauung

unmittelbar an. Im Norden und Osten grenzt das Planungs-
gebiet an die siidlich der AlpenstraBe liegende bestehende
Bebauung, im Westen und Siiden geht das Baugebiet in die
freie Landschaft iiber und bildet somit den neuen

Ortsrand. Das Baugebiet ist eine flache Se und
nach Siden um ca. 5 m und nach Westen um |

Ausnahme einer kleinen Pflanzgruppe auf mmer
433/10 befinden sich im Geltungsbereic gbauungs-
planes derzeit weder B&ume no‘Stréuc

Aussagen des Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet ist im gliltigen ennut gsplan
der Gemeinde |ffeldorf als hngebiet
dargestellt.

Verkehr

Die ErschlieBung des Bauge gt von Norden aus
tliber zwei StraBe iisse i penstraBe.

Ver- und Entso

iet wird von |sar-Amper-Werken mit Strom

11s neben den bereits bestehenden Trafosta-
atzliche Trafostation innerhalb des
ig werden sollte, dann sollte diese
ichen Zusammenhang mit den Garagen errichtet

er dem Charakter der umliegenden Bebauung

er entsprechend eingegriint werden.

Die Millbeseitigung in |ffeldorf erfolgt durch den
Landkreis Weilheim-Schongau.

Die Schule befindet sich in dem ca. 1 km entfernten
alten Ortskern, der Kindergarten ist ebenfalls ca. 1 km
vom Planungsgebiet entfernt.



Ziel und Zweck der Planung

Das vorgesehene Baugebiet wurde im gliltigen Flachennut-
zungsplan als Erweiterungsflache des Baugebietes Alpen-
straBe ausgewiesen. Nachdem in der Zwischenzeit
verschiedene Grundeigentimer den Wunsch geauBert haben,
ihre Grundstiicke zu bebauen, hat die Gemeinde beschlos-
sen, einen Bebauungsplan fiir diesen Bereich aufzustel-
len. Nachdem nicht die gesamte im Flachennutzungsplan
ausgewiesene Flache bebaut werden soll, wurde zunachst
ein Gesamtkonzept erstellt, das in zwei Stufen realisiert
werden soll.

Baula
11en.

werden zu bauen und zum ander
Weilheimer Modelles bereitzus
Stadtebauliches Konzept
.1 Grundgedanken
zwei StraBen-

igung. Diese
schwungenen StraBe,

Fiir die ErschlieBung d
anschliisse an die Alpe
beiden Anschliisse wurde
die an zwei Stellepgei
verbunden. Von agsstraBe aus werden die
teilweise traufista hlweise giebelstandigen
Gebaude erschlos : alen Angerbereich in
der Miftte des ¢ shen Erweiterungsmdg-
ten fu S

nach den. le eine FuB- und Radwegver-
bind zur Alpe 3 n vorgesehen. FuBwegver-

en zum Orts ind an drei Stellen eingeplant.
tlichste davon fihrt zu dem bestehenden Feldweg.

r Haustypen zu erreichen sind im
sgebiet Einzelhduser und Doppelhduser vorgesehen.
b des Baugebietes konnen Gebaude mit zwei

ossen errichtet werden und im Bereich des
Geb3dude mit einem VollgeschoB und einem
ausbauba DachgeschoB.

Zur Vermeidung unschoner Grenzanbauten wird der Grenz-
anbau von Garagen und Nebengebduden im Baugebiet unter-
sagt. Der Mindestabstand wird auf 1,50 m reduziert.

.2 Larmschutz
Wegen der N&he der StaatsstraBe St 2538 und zur Staats-

straBe St 2063 ist die Errichtung eines 2 m hohen
Larmschutzwalles entlang der St 2538 notwendig.
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Grinordnung

Die Festsetzungen und Hinweise zur Griinordnung beruhen
auf einem landschaftsplanerischen Konzept, das in
Abstimmung mit dem Ortsplaner erarbeitet wurde. Sie
tragen den ortlichen Erfordernissen von Natur und
Landschaft, d.h. den besonderen Werten und Eigenarten
mit den Erfordernissen infolge der Baugebietsausweisung,
mit einfihlsamer Aufmerksamkeit Rechnung. Insbesondere
sehen die planerischen Uberlegungen vor, die Eingriffe
in den Naturhaushalt und in das Geflige der Kulturland-
schaft auf das Unvermeidbare zu beschranken und mit
geeigneten MaBnahmen nachhaltige Beeintra
auszuschlieBen.

- Naturhaushalt und i:iko'logis* Standg

Das Baugebiet liegt auf einem lej . ande,
in das, bedingt durch Relief un i i Ube
kung der Grundschotter, abfluBlos
sind. Diese Gegebenheiten ha u : etsaus-
weisung insofern Bedeutung er Bebauung

Auswirkungen auf den Was

Eine unvermeidliche Fd ist die Versiege-
lung der Bodenoberflache i ersickern von Regen-
wassers verhindert igten AbfluB von

11 naturgemaBe Anrei-
cherung des Gr oglich aufrecht zu
erhalten und ilige n Wasserhaushalt zu

ntwasserung von Dach- und Verkehrsflachen an Ort
n Untergrund zu versickern.

ept fir die griinordnerischen Festsetzungen sieht
or, daB die Dachentwasserung auf jedem Grund-
ichst lber begriinte Rasenmulden, d.h. eine
biologis aktive Vegetationsdecke oder iiber
Sickerschidchte abgeleitet werden soll (auch kombinierte
Systeme méglich). Die StraBen und Wege erhalten Entwas-
serungsmulden in den begleitenden Griinflachen, wobei die
StraBenfldchen in ihrer Breite auf das notwendige
MindestmaB fiir WohngebietserschlieBung beschriankt
bleiben sollen. Parkplatze und Stellflachen sollen mit
einem durchsickerbaren Belag hergestellt werden, z.B.
Rasenfugenpflaster.



- Orts- und Landschaftsstruktur

Der Zweck griinordnerischer Festsetzungen fiir das Bauge-

biet "Sidlich der AlpenstraBe" ist in besonderem MaB auf
die Eingliederung des geplanten Ortsteils in das Ortsge-
fiige von |ffeldorf und in die umgebende Kulturlandschaft
ausgerichtet. Daraus ergeben sich Planungsanforderungen

in folgender Hinsicht.

- Ortsrandgefiige

Wesentlich fiir die Eingliederung ist, daB typische
Strukturen von Dorf und umgebender Kultur - ft im
neuen Baugebiet weiterentwickelt werden
des Ubergangs von Siedlung zur umgebeng
dabei eine herausragende Roll Um ei
landschaftliche Einbindung zuVerreiche
|ffeldorfer Ortsgefiige fiir das Ne
randstruktur abgeleitet, die die
StraBenraum - Hauserzeile, Obst-/
aufweist.

- Offentliche Griinflachen

Rand und innerhalb
mit Kinderspiel-
alten. Es wird

en und Baumgruppen
den Charakter von
Damit soll gewdhr-
Ubergangszone aus
Wohngebiet entsteht
orm mauerartiger

Im einzelnen ist dabei
der Bebauung o6ffentliche
moglichkeiten und Spazi
angestrebt, daB f
eine Flachengli

steht, soweit die betreffende Flache
n der Vorgartenzone bzw. in der festgesetzten
zone liegt, groBtmoégliche Gestaltungsfreiheit.

n lediglich Festsetzungen bzw. Mindestanforde-
rungen Anzahl und zur Art der zu pflanzenden B&ume.
- Ortsrandzone

Im AnschluB an die 6ffentlichen und privaten Grinflachen
ist im Bereich der privaten Grundstiicke eine Ortsrandzo-
ne festgesetzt. Dem liegt der Gedanke zugrunde, daB sich
die Nutzung eines Hausgartens mit der ortsrandtypischen
Struktur rasterartiger Obstgarten vereinbaren 13Bt.
Haus- bzw. Obstgdrten mit einem entsprechenden Gehdélzan-
teil in rasterartiger Anordnung kdnnten somit die
Eingriinung der Wohnsiedlung in traditioneller Weise
bewerkstelligen.



- Grinstruktur

Neben dem Ortsrandgefiige bildet ein Netz von GroBbaum-
pflanzungen eine wirksame Einbindung in die Umgebung.
Voraussetzung ist, daB die Pflanzung an landschaftspra-
gende Gehdlzstrukturen ankniipfen und damit das Wohnge-
biet mit der Kulturlandschaft verflechten.

Einen gleichartigen Verflechtungseffekt sollen die schon
erwdhnten Baumketten in den &ffentlichen Griinflachen
bewirken. Im 6ffentlichen StraBenraum nehmen die festge-
setzten Baume eine besondere Rolle bei der Gestaltung
der Dachlandschaft und Ortsilhouette ein.

- Freiraumgefiige - StraBenrd@ume und An

Das Erscheinungsbild hangt im‘tsinne
der Struktur der Freirdume, insbeswende
chen ErschlieBungsraume, ab. Im
H3auserzeilen deshalb so angeordnet dliche
StraBenabschnitte, StraBenraum ersitua-
tionen entstehen.

Mit Pflanzfestsetzungen
die StraBenrdaume in mel
werden, die mit der dazug gl barschaft ein
jeweiligen Erschei

em MaB festgesetzten
nzone flassig, weil in dem
en Stra mit der Abzdunung nur zwei

gartenstreifen vor dem Haus
unstaltende tickelung und Beengung des
aumabschnittes zu befiirchten ware, die den
ualitat des nachbarschaftlichen
abtraglich ware.

setzung einer Heckenzone in einem Teilbereich
ietes mit ihren Vorschriften zur Gestaltung
soll hohe, den Raum zwischen den Bauzeilen
beengende pflanzungen vermeiden.

Gerade um Sozialfunktionen des StraBenraumes zu ermdgli-
chen, wird angestrebt, die StraBe verkehrsberuhigend zu
gestalten. Mit geeigneten Gestaltungsmitteln soll
erreicht werden, daB die Fahrhéchstgeschwindigkeit von
Kraftfahrzeugen die 30 km/h Welle schwerlich iibersteigt.
Auf diese Weise wird die StraBe fiir FuBganger und
Radfahrer ebenso gefahrlos nutzbar, wie fiir Kinderspiel,
nachbarschaftliches Zusammentreffen und Aufenthalt fir
alte Mitbiirger.



- Lebensrdume fir dorftypische Pflanzen und Tierarten

Un den freilebenden Pflanzen- und Tierarten, die sich an
die Bedingungen menschlicher Siedlungen angepaBt haben,
Lebensraume zu sichern, ist vorgesehen, ein feinmaschi-
ges Netz naturnah, standorttypischer Kleinstrukturen im
Wohngebiet zu entwickeln. Das Grundgeriist eines solchen
Netzes bilden die 6ffentlichen Flachen. Auf ihnen gilt
eine Festsetzung zur Pflanzung ausschlieBlich standort-
heimischer Gehdlze, die vor allem als Nist-, Brut- und
Zufluchtstatte sowie als Trittsteine oder Wanderbahnen
dienen sollen. Gleichzeitig sollen diese Flachen eine
weitgehend naturnahe Vegetationsdecke erha Magere,
krautreiche Wiesenflachen sollen die Gri ; pragen,
ebenso die begriinten StraBenridnder und/fVe ungsmul -
den. Wildkrautsdume mit Hochst@auden wi i
Nischen), Wegwarte, Johannisi‘l .a.
und Wegen entlang ein durchlaufe

ganze Siedlung bilden. Auf diese ein-
tiere wie Ilgel, Schmetterlinge i Vogel
und Eidechsen ein vielfaltj

- Larmschutz

StaatsstraBe St
Sein Querschnitt

dschaftsreliefs

g nach Regelquer-

rakteristischen

und auffalligen

Sidlich des Baugebietes,
2538 ist ein Larmsch
sollte der Kultuxs

setzt. Um Stérungen der Wohnnutzung zu

e Ausnahmen des § 4 Abs. 3 Nr. 2 bis
0 nicht zugelassen. Im siidlichen Geltungsbereich
rner eine Flache fir die Landwirtschaft festge-
iese Flache liegt im Zwischenbereich zwischen
all und Wohnbebauung.

Als MaB der baulichen Nutzung wird eine GeschoBflachen-
zahl von 0,35 festgesetzt. Dadurch ist sichergestellt,
daB keine so groBen Wohngebdude in diesem Bereich ent-
stehen, daB aber auf der anderen Seite Wohngebdude im
Rahmen des steuerbegiinstigten Wohnungsbaues mdéglich
sind.
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Flachenbilanz und bauliche Nutzung

Bruttobauland (Geltungsbereich): 3,90 ha = 100,0 %
Davon entfallen auf

Nettobauland: 2,41 ha = 61,8 %
Verkehrs- und Griinflache: 0,87 ha = 22,3 %
Fldche fiir die Landwirtschaft: 0,62 ha = 15,9 %

Zahl der Wohneinheiten:

Freistehende Einfamilienhduser:

Doppelhaushalften:

Summe

Wohneinheiten
h im Pla-

Bei einer durchschnittlich
von 2,5 Personen pro Woh
nungsgebiet Raum fiir c

ng
de

Realisierung

Da si das Ge i i ehreren Grundeigen-
i der Aufstellung des Bebau-
es Umlegungsverfahren durchge-
Zwischenzeit haben sich alle Grundeigentiimer
sem Umlegungsverfahren einverstanden erklart.

eBungskosten

Ubers

§ 127

ige Ermittlung des ErschlieBungsaufwandes nach
28 BauGB:



a)

b)

d)

e)
)

g)

Sons

Verkehrsflachen (WohnstraBe, FuBweg
und StraBenbegleitgriin)

Die Kosten pro gm beinhalten Erdbau,
Entwasserung, Randeinfassung,
Schwarzdecken und Begriinungen

(ohne Grunderwerb)

ca. 4 300 gqm a DM 150,--/qm

DM 645 000, --

Il

Grinflachen mit Bepflanzung DM 20 000, --

L4

Larmschutzwall

StraBenbeleuchtung (mit Gra
arbeiten)

ca. 18 Stiick a DM 3 00@

Summe 759 000, --
davon Anteil der G
| ffeldorf (10 %) DM 75 900, --

umzulegendg

sondern

—
N
o
-

I

I

Il

DM 48 000, --

180, -~ = DM 72 000, --

Bia Summe = DM 120 000, --
Miinchen, 07. November 1988 Gemeinde |ffeldorf, 07. Nov.
geandert,20. Februar 1989 geandert, 20. Februar 1989

1988





