Bebauungsplan ,,Am Relterweg“
der Gemeinde Altenstadt
Landkreis Weilheim-Schongau

BEGRUNDUNG:

(gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

A)

Planungsrechtliche Voraussetzunqen:

1.

Die Gemeinde Altenstadt besitzt einen genehmigten Flachennutzungsplan.
Dieser Flachennutzungsplan wurde bisher 6 x im férmlichen Verfahren geéandert.

Westlich der -Gemeinde Altenstadt, an der Grenze zur Nachbargemeinde

- Schwabbruck, besteht eine Bebauung mit. mehreren Gewerbebetrieben im

B)

AuRenbereich. Angrenzend an dieses Gebiet wurde bereits zusammen mit der
Gemeinde Schwabbruck ein Bebauungsplan fur ein Sondergebiet. Freizeit und
Erholung und Kompaktgolfanlage aufgestellt. Es ist nun geplant, die Erweiterung
eines der Gewerbebetriebe im AuRenbereich zu regeln, und den Bestand der
anderen Betriebe festzuschreiben und Erweiterungen zuzulassen.

Um das Entwicklungsgebot zu beachten, wird parallel mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes auch der Flachennutzungsplan geéndert.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu erreichen,hat der Gemeinderat
Altenstadt in seiner Sitzung vom 09.02.1999 die Aufstellung dieses Bebauungs-

planes und die 7. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen Mit der

Planausarbeitung - wurde die Kreisplanungsstelle beim Landratsamt Weilheim-
Schongau beauftragt.

Lage, GréBe und Beschaffenheit des Baugebietes

2.

. Das Baugebiet liegt westlich des Ortskernes von Altenstadt an der Gemeinde-

grenze zu Schwabbruck. Der Geltungsbereich ist bereits mit mehreren Gewerbe-
betrieben mit zugehdriger Betriebswohnung und einem einzelstehenden Wohn-
haus bebaut.

Im Norden grenzt ein Reitplatz an den Geltungsbereich. Im Osten und Stden

.grenzt landwirtschaftliche Nutzflache an den Geltungsbereich, abgegrenzt: bzw.

getrennt durch den FluBlauf der Schénach. Im Westen grenzt das Sondergebiet
Freizeit und Erholung mit Kompaktgolfanlage an den Geltungsbereich. Das Ge-
lande ist relativ eben und teilweise gepragt durch den Bewuchs mit B&umen und
Strauchern.

Der Geltungsbereich beinhaltet insgesamt eine Flache von ca. 2,67 ha.



C) Beqrundunq fir die Aufstellung dleses Bebauungsplanes
(Planungserfordernis)

Die bestehende Bebauung, bestehend aus einigen Gewerbebetrieben sowie Wohn-
gebauden, stellt eine Splittersiediung im AuRenbereich dar. Einer der Gewerbe-
betriebe soll nun umgestaltet und erweitert werden. Um die gesamte Bebauung im
Geltungsbereich stédtebaulich regeln. und ordnen zu kénnen, ist es erforderlich,
einen Bebauungsplan aufzustellen und ‘parallel dazu den Flachennutzungsplan zu
andern. Es sollte versucht werden, bestlmmte Bereiche von Bebauung freizuhalten.

Der Baubestand soll dabei festgeschrieben und Erweiterungen in gewissen Grenzen
ermaglicht werden.

Fur neu geschaffenes Baurecht wird ein Ausgleich des Eingriffs aus naturschutz-
rechtlicher Sicht gestellt. Da die Gemeinde Altenstadt die Eingriffsregelung des Bau-
gesetzbuches nicht direkt anwendet, ist ein Ausgleich in ,anderer Art und Weise"
vorgesehen. Dieser Ausgleich wird im Bebauungsplan festgesetzt.

‘Desweiteren ist es erforderlich, einzelne Bereiche hinsichtlich der Immissionen zu
beschranken. Aus diesem Grunde wird im Geltungsberelch ein flachenbezogener
Schalleistungspegel festgelegt und gleichzeitig eine Gliederung in Gewerbegebiet
und eingeschranktes Gewerbegebiet mit reduziertem Schalleistungspegel vorge-
nommen.

Durch Baugrenzen erd der zu bebauende Bereich eingegrenzt und damit die
stadtebaulichen Zielsetzungen erreicht. Weitere Festsetzungen sind .nicht erforder-
lich. Aus diesem Grunde, und weil auch die ErschlieBung des Baugebietes gesichert
ist, ist es nicht en‘orderlich, far einen Uberwiegenden Teil einen qualifizierten
Bebauungsplan aufzustellen. Zur Regelung der stadtebaulichen Ordnung reicht da-
mit ein sogenannter einfacher Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB aus.

FUr den Gbrigen Bereich ist die bauliche Entwicklung nicht abzusehen. Um eine zu
starke Verdichtung durch die Zulassung eines. groReren Bauraumes zu vermeiden,
wird das MaR der Nutzung (zulassige Grundflache, Wandhohe) festgelegt. Dadurch
entsteht fur diesen Teilbereich ein qu,alifizierter'Beb_aUungsplan.

Im Bebauungsplan wird eine Anbindung der Bricke (Flst. 1486/9) tiber die Schénach
zur Hauptzufahrt Uber das Flst. 1486/7 festgesetzt. Diese Verkehrsflache wird Gber
den Bebauungsplan gesichert.

Aus diesen Grinden hat die Gemeinde beschlossen den Bebauungsplan aufzu-
stellen.



,D} Geplante bauliche Nutzung:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Gewerbegebiet und einge-
schranktes Gewerbegebiet gemall § 8 Baunutzungsverordnung festgesetzt.

Folgende Nutzungen sollen untefgebracht werden:

Im Norden wird der Bestand des bestehenden Zimmereibetriebes festgeschrieben
und gleichzeitig eine Erweiterungsmaoglichkeit nach Osten gewahrt. Fur den sidlich
angrenzenden Teil wird ein grofRzugiger Bauraum vorgesehen. Durch die Fest-
setzungen des MaRes der Nutzung wird die Dichte der Bebauung geregelt. Fir das
bestehende Wohnhaus mit den anschlieRenden Gewerberdumen und der bestehen-
den Lagerhalle mit Werkstatt entstehen dadurch Erweiterungs- und Umbaumdglich-
keiten. Die jetzt bestehende Ausstellungsflaiche des holzverarbeitenden Betriebes
wird durch Baugrenzen in ihrem Bestand festgeschrieben. Im stdlichen Bereich soll
eine Erweiterung der gewerblichen Bauten durch die Festsetzung eines Baurahmens
fir ein Betriebsleiterwohngebaude vorgesehen werden. Der sonstige Bestand im
Bereich des eingeschrankten Gewerbegebietes wird durch = relativ - enge
" Baugrenzenziehung festgeschrieben. Erweiterungsmdéglichkeiten sind hier wegen der
bereits bestehenden grolflachigen Bebauung nicht mehr vorgesehen.

Zulassige Grundflachen sowie Hohen oder die Zahl der Voligeschosse werden nur
im Bereich des qualifizierten Bebauungsplanes festgesetzt. Die Ubrige Bebauung soll
sich nach dem Einfigungsgebot des § 34 .nach Erstellung des Bebauungsplanes
regeln.

E) Flichenbilanz:

Eingeschranktes Gewerbegebiet  |ca. 6.120 m? = | (22,92 %)
Gewerbegebiet ca.14.590 m? = | (54,64 %)
Bachlauf und Uferstreifen ca. 3.140 m? = | (11,76 %)
| Verkehrsflachen i) ca. 2.850 m? = | (10,68 %)
Geltungsbereich ca. 26.700 m?2 = | (100 %)

F) Griinordnung:

Der bestehende Baumbestand soll nicht gesichert und bewehrt werden. Er wird

lediglich als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen. Fur Teilbereiche werden

Flachen festgesetzt, die mit GroRbaumen zu bepflanzen sind. Durch diese Be-

pflanzung soll ein Ausgleich fir die durch den Bebauungsplan mégliche Baurechts-
mehrung geschaffen werden. Dabei sind die Absténde fur Bepflanzungen nach dem

AGBGB einzuhalten.



G) Immissionsschutz:

Wegen der bestehenden Wohnbebauung sowie der Nachbarschaft des Sonderge-

bietes wird im gesamten Geltungsbereich ein flachenbezogener Schalleistungspegel

festgesetzt. Zusatzlich wird der Geltungsbereich in ein Gewerbegebiet und ein ein--
- geschranktes Gewerbegebiet gegliedert.

H) AusgleichsmaBnahmen/Okobilanz:

Bewertung der zu planenden Flache:

Der gesamte Geltungsbereich ist bereits mit Gewerbebetrieben und Wohnnutzung
 bebaut. Im Rahmen der gewerblichen Nutzung bestehen bereits befestigte Frei-
flachen, die zu Lagerzwecken benutzt werden. Lediglich fur die Erweiterung des
Baubestandes ist ein Ausgleich vorzunehmen. Dieser Ausgleich soll durch die An-
pflanzung- neuer GroRb&ume erreicht werden. Gleichzeitig soll eine allzu dichte Be- -
bauung durch die Festsetzung relativ enger Baurdume vermieden werden. Dies soll
helfen, daf mdglichst wenig Flachen im Geltungsbereich versiegelt werden. |

Da der Ausgleich des Eingriffs im Geltungsbereich erfolgen kann, hélt es die Ge-
meinde Altenstadt fur nicht erforderlich, die Eingriffsregelung des § 1.a Abs. 3 Bau-
gesetzbuch anzuwenden. Der Ausgleich soll deshalb in ,anderer Art und Weise" er-
folgen, und damit den Belangen des Naturschutzes Rechnung tragen.

Entlang der Schénach wird am Ufer ein Grinstreifen festgesetzt. Hier kénnen im
Uferbereich, falls dadurch Verbesserungen erreicht werden, PflanzmafRnahmen vor-
genommen werden.

Diese festgesetzten MalRnahmen reichen aus, um einen Ausgleich in ,,_anderér Art

und Weise" flr das zusatzlich eingerdumte Baurecht sicherzustellen. Damit wird den
Belangen des Naturschutzes ausreichend Rechnung getragen.

" 1) ErschlieBung:

Die Verkehrsanbindung des Gewerbegebietes besteht bereits durch eine Verkehrs-
flache (Reiterweg) mit direktem Anschlul an die Staatstrale 2014.

AbwasSerbeseitiqunq:

Die Hausabwasser sind in Kleinkléranlagen mechanisch/biologisch auszureinigen
und dann in geeigneter Weise dem Untergrund zuzuftihren. Niederschlagswasser
soll so weit méglich auf den Baugrundstticken versickert werden.



Wasserversorgundg:

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschlufd an das Wasserleitungsnefz der Ge-
meinde Altenstadt. . _

AnschluBl an das Telefon- und Stromnetz:

Es bestehen bei den entsprechenden Unternehmen Anschluméglichkeiten.

Aufgestelit, Weilheim, 21.07.2000 Altensfadt ......................

Kreisplanungsstelle Gemeinde Altenstadt
i.A,Nadler

(Thoma, 1. Burgermeister)
geandert: 28.07.2000%@1/
geéndert: 24.10.2000%/



