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Gemeinde Altenstadt Landkreis Weilheim-Schongau

A) Satzung der Gemeinde Altenstadt fiir den Bebauungsplan Nr. 26
,»An der siidlichen KeltenstraBe*

Aufgrund
e des §§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),

e des Art. 23 der Gemeindeordnung fUr den Freistaat Bayern (GO),

= der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

e der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO),

* der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und Uber die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenvorordnung 1990 - PlanzV 90),

e dem Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG),

e Bayer. Denkmalschutzgesetz

e Bundesimmissionsschutzgesetz

e BundesfernstraBengesetz (FStrG)

in der jeweils glltigen Fassung erlasst die Gemeinde Altenstadt folgende Satzung:
§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes ,An der slidlichen KeltenstraBe® liegt am 6stlichen Ortsrand
von Altenstadt. Das Gebiet grenzt unmittelbar stdlich an den bestehenden Bebauungsplan Nr. 13
»Altenstadt Ost” und westlich an die BundesstraBe 17, die gleichzeitig die Gemarkungsgrenze zur
Stadt Schongau darstellt, an. Der stidlich der Schongauerstrae liegende Teil des Bebauungspla-
nes Nr. 13 ,Altenstadt Ost“ mit der Flur Nr. 514, 524 sowie 535/2 mit einer Teilflache der Flur Nr.
513 (SchongauerstraBe) soweit dies fir die Darstellung des Sichtdreieckes erforderlich ist, wird in
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 26 einbezogen. Dieser Teilbereich wird spéter mit
dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 26 aus dem Bebauungsplanes Nr. 13 entlassen.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke bzw. Teilflichen (TF) der Grundstiicke mit der Fl.-
Nr.: 513-TF (SchongauerstraBBe), 514-TF, 514/3-TF, 514/5-TF, 524-TF, 535-TF, 535/1-TF, 535/2, -
3499/7 (= Herausnahme aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Altenstadt Ost*), 514-
TF, 514/3-TF, 514/5-TF, 515 Weg (wird aufgehoben), 516, 524-TF Weg (wird aufgehoben), 530-
1F, 531/1-TF, 532-TF, 535/2 der Gemarkung Altenstadt. Das Plangebiet weist eine GréBe von ca.
2,33 ha auf.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus den nachstehenden Vorschriften und der Bebauungsplanzeichnung mit
Zeichenerklarung nach Planzeichenverordnung, jeweils in der Fassung vom 21.04.2009.
Der Satzung ist eine Begrlindung mit Umweltbereicht d. F. vom 21.04.2009 beigefiigt.

§ 3 Art der baulichen Nutzung

1. Das Bauland im r&umlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird geman Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt als Gewerbegebiet (GE) im Sinne des § 8 BauNVO,
wobei Gewerbebetriebe, die ganz oder teilweise dem Geschlechtsverkehr gegen Entgelt die-
nen (Bordelle), nicht zuldassig sind.

2. Die geméB § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssige eine Wohnung fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter ist nur ausnahms-
weise zuldssig und dem Betrieb zuzuordnen. Sie ist in das Betriebsgebaude zu integrieren
und darf gegeniiber diesem Betriebsgebaude nur untergeordnet in Erscheinung treten.
Hinweis: Bezlglich der Héhenlage der Wohneinheit siehe § 8 Ziffer 2.
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3. Unter Hinweis auf § 1 Abs. 6 BauNVQ sind die gemaf § 8 Abs. 3 Ziffer 3 BauNVO aus-

nahmsweise zuldssigen Vergnigungsstétten nicht zulassig.

§ 4 MaB der baulichen Nutzung

1.

2.

Das MafB der baulichen Nutzung wird durch die maximale Grundfl&chenzahl, die Zahl| der
Voligeschosse sowie die Héhe der baulichen Anlagen bestimmt, siehe auch Angaben in der
Planzeichnung und in § 8 Abs. 1 dieser Satzung. Die Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO findet Anwendung. Mit wasserdurchléssigen Materialien befestigte Flachen (z. B.
Kieswege, Garagenzufahrten aus Rasenfugensteinen) werden nicht auf die Grundfliche an-
gerechnet.

Die eingetragenen Zahlen gelten als Obergrenzen im Sinne des § 17 BauNVO.

§ 5 Bauweise / Stellung der Geb&dude / GrundstlicksgréBe

1.

2.

3.

§6

Es gilt die abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVQ). Sie entspricht der offenen Bau-
weise mit der MaBgabe, dass die Gebaude auch Uber 50 m Lénge aufweisen dlirfen.

Die Uberbaubare Flache wird durch Baugrenzen bestimmt.

Die Stellung der Gebdude und bei Satteldachern die Haupffirstrichtung ist durch die in der
Planzeichnung eingetragene Hauptgeb&uderichtung (Firstrichtung) vorgeschlagen.

Die Grundstiicke missen mindestens 1.500 m2 grof3 sein.

Garagen und Nebengebdude

Garagen und Nebengeb&ude dlrfen nur innerhalb der durch Baugrenzen bestimmten U-
berbaubaren Flachen errichtet werden; Stellplatze auch auBerhalb.
Fir die Berechnung der Anzahl der Garagen gilt die gemeindliche Stellplatzsatzung bzw.

fur weitere Nutzungen die Richtzahlen fur die Berechnung der Stellplatze gemé&ss Be-

kanntmachung des BStMI vom 12, Februar 1978 (MABI. S. 181), siehe Anhang 86 der
BayBO. Fir die Festsetzungen zur Grinordnung der Stellplatze gili ebenfalls die ge. nemd-
liche Stellplatzsatzung.

§ 7 Grinordnung

1.

Die nicht Gberbauten Fidchen der Baugrundstiicke sind in landschaftsgerechter Art und
Weise mit heimischen Gehdlzen zu bepflanzen, zu begrlinen und zu unterhalten, Dabei
sind pro 500 m2 Grundstlicksflache mindestens ein Baum der Wuchsklasse Il und pro 100
m2 mindestens ein Strauch zu pflanzen. Soweit bei einem Vorhaben mehr als 12 Stellplat-
ze nachzuweisen sind, ist zusatzlich je 10 Stellplatze 1 Baum der Wuchsklasse |1 zu pflan-
zen. Folgende Qualitaten sind mindestens einzuhalten:

Pflanzadite fir Bdume:

Halbstamm zweiter Wuchsordnung, 2 x verpflanzt, mit Ballen Der Stammumfang, gemes-
sen in einem Meter Uber dem Wurzelhals soll min. 8-10 cm betragen.

Pflanzadte fir Straucher: 2 x verpflanzt, 60—100 cm.

Die Begrlinung soll entlang der Grundstiicksgrenzen, insbesondere entlang der ,Stdlichen
KeltenstraBe“ im Osten und des ,Kdllenweges® im Siiden konzentriert werden. Dabei darf
dieser Grinstreifen fir die Grundstiickszufahrt unterbrochen werden und zwar je Parzelle
auf maximal 10.00 m.

Hinweis: Fir die zu verwendenden Baume und Strucher steht eine Artenliste am Ende
der Satzung unter Hinweise und Empfehlungen Ziffer 6 zur Verfligung; hier sind auch die
gesetzlich zu beachtenden Pflanzabstande, insbesondere zur Landwirtschaft, angegeben.
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Die Anpflanzung der privaten Griinflachen hat spétestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit
der Gebaude zu erfolgen.

Das Oberflachenwasser von Wegen und Zufahrten ist zur Versickerung zu bringen. Es
wird empfohlen, die vorgenannten Fldchen als wassergebundene Decken auszufiihren.

Ausgleichsfldche:

Der in der Begriindung unter Ziffer 6.3 ermittelte Ausgleichsbedarf von 3.810 m? wird ab-
ztiglich eines &kologischen Verzinsungsabschlages von 342 m2 somit = 3.468 m2 auf der
Teilflache 1 ,Laubwald-Sukzession im Bereich Schellberg “ der Fi. Nr. 1275 Gemarkung
Schwabniederhofen im Okokonto = 3.512 m2 abgebucht. Damit steht die vorgenannte Teil-
fliche fir andere Maf3nahmen nicht mehr zur Verfligung. Nach Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes wird die Flache an das Okoflachen-Kataster gemeldet.

Hinweis: Siehe auch Ausfiihrungen in der Begrindung mit Anlage am Schluss des Um-
weltberichtes.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / Gestaltung der Gebdude
(§ 9 Abs. 4 BauGB und Art. 91 BayBO)

Fir das Gewerbegebiet werden nachfolgende Bestimmungen getroffen.

Gebiet- |GRZ Anzahl der Wandhdhe (WH) Dachneigung
steil max. Vollgeschosse | max.
GE-1 0,6 Il 7,0m, 12° - 28° als SD bzw. FD;

bei Gebauden Ober 15 m Breite
zwingend FD bzw. Dachneigung
maximal 12°

GE-2 0,8 1l 12,0 m, jedoch innerhalb | Wie vor
der 40 m Zone zur B 17
nur 7,0 m, siche auch § 8

Ziff. 2 [

Erkldrungen:

GR7 = Grundflachenzahl, I' = maximale Anzabh! der Vollgeschosse.

Die Wandh&he (WH) wird definiert: senkrechte Entfernung von Oberkante natiirlichem Ge-
l&nde bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut bzw. bei Flachdachern mit
der Oberkante Attika.

FD = Flachdach, SD = Satteldach.

Die Deckenoberkante fiir etwaige Betriebswohnungen entlang der Bauzeile innerhalb der
gemé&nR Bundesfernstraf3engesetz 40 m Zustimmungszone entlang der B 17 dlrfen nicht
mehr als 7,0 m Uber dem gewachsenen Gelédnde liegen.

Es sind Sattel- und Flachdacher zuldssig. Die Dacheindeckung hat mit Dachplatten in na-
turroter Farbe zu erfolgen; Flachdécher sind zu begrlinen.

Fir die Abstandsfldchen von Gebauden gelten die Bestimmungen der BayBO.

Bauliche Gestaltuna:

o Haupt- und Nebengebaude sind als gestalterische Einheit auszubilden. Dies gilt
insbesondere hinsichtlich der Dachform, der verwendeten Materialien sowie der
Farbgestaltung.
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o Bei der AuBengestaltung sind folgende Materialien nicht zulissig:
Grellfarbige oder gldnzende Materialien und Farbanstriche;
Waschbeton oder kiinstlich strukturierte Betonoberfléchen;
Glasbausteinflachen Uber 1,0 m2 GréBe;
Wellplatten aller Art: Kunststoff-Folien, Gummih&ute oder &hnlich wirkende
Baustoffe.

Oberirdische Versorgungsleitungen fir Strom und Telekom u. dgl. sind nicht zulassig.
Unter Hinweis auf § 9 Abs. 4 BauGB und Art. 91 BayBO wird fir die Stellung der
Garagen bestimmt, dass sie einen Abstand von 5,00 m zur StraBenbegrenzungslinie ein-
zuhalten haben. Carports sind wie Garagen zu behandeln.

Die Wege und Zufahrten sollen aus wassergebundener Decke ausgeflinrt werden.

§ 9 Einfriedungen / Freifldchengestaltung / Oberflichenwasser

1.

Die Héhe der Einfriedungen wird auf maximal 2,00 m Héhe beschrénkt. Es wird verzinkter
Maschendraht oder Stabgitter empfohlen. Tlren und Tore sind in Material und Bauart auf
das Zaunbild abzustimmen. Stacheldraht ist nicht zuléssig.

Verdnderungen der Geléndeoberfléche sind nicht zuldssig, bzw. nur insoweit, als dies fir
die Andienung an eine Rampe von ca. 1.00 m bis 1,25 m betrieblich erforderlich ist. Die
Nutzung von Erdwérme ist zuléssig.

Das anfallende Oberflachenwasser darf nicht auf 6ffentliche Verkehrsflachen abgeleitet
werden. Es soll auf dem Grundstlick zur Versickerung gebracht werden.

§ 11 Werbeanlagen

1.

3.

Werbeanlagen diirfen durch GréBe und Gestaltung nicht aufdringlich wirken und das Orts-.
und Landschaftsbild nicht wesentlich stéren; auffallende Leuchtfarben diirfen nur
untergeordnet Verwendung finden.

4
Die Oberkante einer freistehenden Werbeanlage ist auf max.}:a'tlber. Fahrbahnniveau
bzw. liber dem natirlichen Geléande beschrankt. J A /4””“«{

Werbeanlagen an den Gebauden dlrfen max. 1,0 m hoch und max. 10 m lang sein.

§ 12 Immissionsschutz

1.

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der folgenden Tag-
elle angegebenen Emissionskontingente L gx nach DIN 45691 weder tags (6.00 h bis 22.00
h) noch nachts (22.00 h bis 6,00 h) (iberschreiten.

Teilflaiche Nr. L g« tags in dB(A)/m? L gk nachts in dB(A)/m?

Gesamte Flache 60 45

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Hinweis: Bei einem Emissionskontingent Lex; von nachts 45 dB(A) sind umfangreiche Ein-
schrankungen notwendig und es sind nur in geringem Umfang LKW Fahrverkehr oder La-
detatigkeiten moglich.

Weitere Einzelheiten siehe Gutachten ,Schalltechnische Betrachtung hinsichtlich der Fest-
legung von Emissionskontingenten vom 29.01.2008, Bericht Nr. F7/448-LG erstellt durch
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TUV SUD Industrie Service GmbH Miinchen. Einsicht bei der Gemeinde bzw. der Verwal-
tungsgemeinschaft Altenstadt.

Es wird empfohlen, mit dem Antrag auf Neubau, Umbau oder Nutzungsénderung
eines Geb&udes bei offensichtlichem Bedarf eine schalltechnische Untersuchung
eines Sachversténdigen i.S. von § 26 BImSchG vorzulegen, die nachweist, dass
die im Bebauungsplan vorgegebenen flachenbezogenen Schallleistungspegel
bzw. die sich daraus an den nédchstgelegenen vorhandenen oder baurechtlich zu-
lassigen Immissionsorten ergebenden Immissionsrichtwertanteile eingehalten
werden.

§ 13 In Kraft treten

Der Bebauungsplan tritt mit Bekanntmachung der Satzung in Kraft. Der von dem Bebauungsplan
Nr. 13 ,Altenstadt Ost“ einbezogene Teil stidlich der Schongauerstrasse tritt dort AuBerkratft.

Altenstadt, O
\'\\\
LA }
Hadersbeck, 1.Blirgermeister 7

Es folgen Hinweise und Empfehlungen

Hinweise und Empfehlunaen

1. Landwirtschaftliche Emissionen

Die von tblichen landwirtschaftlichen Nutzungen ausgehenden Emissionen sind hinzunehmen.
Diese Emissionen sind vnvermeidlich und missen deshalb einschlieBlich dem Viehtrieb und dem
landwirtschaftlichen Verkehr geduldet werden. Insbesondere Giilleausbringung, Pflanzenschutz,
Dingung, Errichtung u. Betreiben eines Fahrsilos in n&herer Umgebung des Baugebietes und den
damit entstehenden Emissionen muss weiterhin méglich sein.

Die gesetzlichen Grenzabsténde der Ortsrandeingriinung sind zwingend einzuhalten, besonders
die Héhe der Baume und Straucher.

2. Denkmalpflege / archdologische Bodenfunde

Im Zuge der Bauarbeiten aufgefundene Bodendenkmaler sind geman Art. 8 Abs. 1 und 2 Denk-
malschutzgesetz (DSchG) unverziiglich der Untere Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt
Weilheim-Schongau, Sachgebiet 40, Tel. 08861/211-333 oder dem Bayerische Landesamt f(ir
Denkmalpflege, Bodendenkmalpflege, Referat B |, Hofgraben 4, 80539 Minchen, Tel. 089/2114-
347 anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind die Eigentimer und Besitzer des Grundstlicks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Im Ubrigen siehe
auch Ausfihrungen in der Begriindung unter Ziffer 9 Bodendenkmaler.

3. Oberboden

Bei den notwendigen Erdarbeiten ist der Sicherung des Oberbodens besondere Aufmerksamkeit
zu schenken. GemaR § 202 BauGB ist der Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.
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4. Bodenschutz

Der Anteil der Bodenversiegelung soll auf das Notwendige begrenzt werden. die nicht {iberbauten

Flachen sollen begriint werden. Der Oberboden muss geman § 202 BauGB in nutzbarem Zustand
erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung geschiitzt werden, siehe auch DIN 18915 ,Boden-
arbeiten fir vegetationstechnische Zwecke", DIN 18320 ,Grundsétze des Landschaftsbaues” und

DIN 18300 ,Erdarbeiten”. Die Gelandeoberflache ist weitestgehend zu erhalten.

5. Baugrund / Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes sowie die Sicherung gegen evtl. auftretendes Grundwasser obliegt
grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn.

6. Artenliste zur Auswahl

Flr die Begrinung des Ortsrandes kénnen aus der nachfolgenden Artenliste ausgewahlt werden.
Zur Mindestqualitdt wird auf § 7 Abs. 1 der Satzung verwiesen.

(1) Baume 2, Wuchsklasse
Mindestqualitét: siche § 7 Abs.

Acer campestre - Feldahorn
Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Prunus avium - Vogelkirsche
Betula pendula - Birke
Carpinus betulus - Hainbuche

Strducher, Mindestaualitat: 2 x v. H. 60 =100 cm

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Sambucus nigra Holunder

Corylus avelana Haselnuss

Crataegus monogyna Eingriffeliger Wei3dorn

Euonymus europaeus Pfaffenhitichen -
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Viburnum lantana % oiliger Schneeball

Zusétzlich kommen standortgerechte Arten und Sorten von Wildstrduchern und Wildrosen in Be-
tracht.

Die Grenzabstédnde von B&dumen (liber 2m Héhe) zu landwirtschaftlichen Nutzflachen betragen laut
Art. 48 AGBGB mindestens 4 m und von Bischen bis 2,00 m Wuchshdhe mindestens 2 m.

7. Bauschutzbereichszone entlang der B 17 geméB BundesfernstraBengesetz (FStrG), siehe
Zackenlinie in der Planzeichnung:

Unter Hinweis auf § 9 FStrG bediirfen bauliche Aniagen an Bundestrassen innerhalb der im Be-
bauungsplan dargestellten 40 m — Zone der Zustimmung des Staatlichen Bauamtes, Minchener
Str. 39 in 82362 Weilheim.

8. Immissionsschutz:

Es wird empfohlen, mit dem Antrag auf Neubau, Umbau oder Nutzungsénderung eines Gebaudes
eine schalltechnische Untersuchung eines Sachversténdigen i.S. von § 26 BImSchG vorzulegen,
die nachweist, dass die.im Bebauungsplan vorgegehenen flachenbezogenen Schallleistungspegel
bzw. die sich daraus an den nachstgelegenen vorhandenen oder baurechtlich zuldssigen Immissi-
onsorten ergebenden Immissionsrichtwertanteile eingehalten werden.



