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Planungsanlass, -ziel und -verfahren

Die Gemeinde Altenstadt beabsichtigt, die seit 1997 im Flachennutzungsplan (3.
FNP-Anderung) als GE dargestellte Flache baurechtlich verbindlich umzusetzen, um
den ortlichen Bedarf an Flachen fir Handwerks- und Gewerbebetrieben nachzukom-
men.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. 13a Baugesetzbuch
(BauGB) aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren wird von einer Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, einem Umweltbericht nach § 2a BauGB, der Angabe welche
Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind (§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB) und
einer zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Ma3nah-
men zum Monitoring, d.h. MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswir-
kungen werden nicht festgesetzt. Nachteilige Umweltauswirkungen durch die Bebau-
ungsplanaufstellung sind aufgrund der Lage innerhalb des Siedlungsgebiets sowie
der getroffenen Festsetzungen nicht zu erwarten. Die Festsetzungen zur Grinord-
nung beriicksichtigen Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen.

Plangebiet

Lage und Nutzungen

Der Geltungsbereich umfasst mit einer Flache von ca. 1,36 ha die Grundstiicke
FI.Nrn. 529, 517/3 und 529/4 Gemarkung Altenstadt. Das Gelande ist annéhernd
eben und weist nur ca. 35 cm Gefélle von Siid nach Nord auf.

Das als Ackerland genutzte West-Ost ausgerichtete Plangebiet liegt im stidostlichen
Teil des Hauptorts Altenstadt zwischen Kollenweg (Norden) und Sidliche Rémer-
straRe (Westen). Die Flache schlief3t die Lucke zwischen dem bestehenden Gewer-
begebiet im Suden (Bebauungsplan Nr. 19) und dem geplanten Mischgebiet (Bebau-
ungsplan Nr. 39) bzw. vorhandenem Gewerbegebiet (Bebauungsplan Nr. 26) nérdlich
des Kéllenwegs.

Im Kreuzungsbereich von Kollenweg und Sudliche RémerstraBe befindet sich eine
kleine Grunflache mit pragendem Baumbestand, die zur Bestandssicherung in den
Geltungsbereich aufgenommen ist. Auf der gegenliberlegenden Seite der Sudlichen
RémerstraRe grenzen gewerbliche Strukturen an. Wohnbebauung findet sich erst
nordwestlich und somit nicht unmittelbar ans Plangebiet angrenzend.
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Abb. 1 Plangebiet, ohne MaBstab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 22.07.2024

Im Osten grenzen FI.Nrn. 529/3 (Acker mit Trafostation) und 529/2 (Feldweg) an, ehe
die Gemeindegrenze folgt. Auf Schongauer Flur verlduft in Nord-Siid-Richtung die
tieferliegende B 17 samt Anbauverbotszone. Parallel der Bundesstral3e sind in Alten-
stadt gewerblich genutzte Bauflachen angesiedelt. Auf Schongauer Seite befinden
sich landwirtschaftliche Fldchen und anschlieBend Wohngebiete, nach Nordosten ge-
werbliche Nutzungen.

Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstiick FI.Nrn. 529 (1 ha) und 517/3 (394 m?) befinden sich im Besitz der
Gemeinde. FI.Nr. 529/4 (3.190 m?) ist in Privatbesitz.

Die 6stlich (auBerhalb des Geltungsbereichs) angrenzende Fl. Nr. 529/3, auf der sich
eine Trafostation befindet und die fast komplett von der Anbauverbotszone und den
Nutzungsbeschrénkungen entlang der B 17 erfasst wird, steht im Eigentum des Bun-
des.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist vollsténdig erschlossen. Die verkehrliche und technische Erschlie-
Rung erfolgt tiber den Kollenweg und die Sudliche Rémerstrafie. Im Kéllenweg und
der Sudlichen Rémerstrale sowie in der Grinflache sind Gas- und Stromleitungen
sowie Wasserversorgungsleitungen und Abwasserentsorgungskanéle (Schmutz- und
Regenwasser) vorhanden. Auf dem éstlich benachbarten Grundstiick FI. Nr. 529/3
befindet sich eine Trafo-Station.
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2.5

2.5.1

Flora/ Fauna

Kartierte Biotope, Grinstrukturen oder Natur-/ Landschaftsschutzgebiete befinden
sich gemanl BayernAtlas nicht im Plangebiet.

Aus Sicht des Artenschutzes ist die als intensiver Acker genutzte Flache bereits vor-
belastet (Verdichtung des Bodens, Eintrag von Diinger). Zudem erscheint das Plan-
gebiet durch sidlich und westlich vorhandenen groRen Gebgudestrukturen mit Barri-
erewirkung, der Baustelle im Norden des Kollenwegs (Errichtung eines gewerblich
genutzten Geb&udes) sowie mit im StraBenraum parkenden Pkw/ Lkw eher nicht als
Lebensraum fur Wiesenbriter geeignet. Mit der Bebauung des nérdlichen angren-
zenden MI und GE kommt dem Plangebiet héchstens eine Inselfunktion zu.

Boden

Bodenaufbau und Versickerungsféhigkeit

Fur den Geltungsbereich gibt die Ubersichtsbodenkarte, MaRstab 1:25.000, Bayern-
Atlas fast ausschlieBlich Braunerde und Parabraunerde aus kiesfuhrendem Lehm
(Deckschicht oder Verwitterungslehm) ber Carbonatsandkies bis -schluffkies
(Schotter) an. Der Boden hat eine hohe bis mittlere Durchlassigkeit und entsprechend
ein geringes Filtervermdgen.

Nach der Digitalen Geologischen und der Ingenieurgeologischen Karte von Bayern
handelt es sich um Schmelzwasserschotter mit nichtbindigen Lockergesteinen von
mittlerer bis hoher Tragfahigkeit, lokal z. T. méRig frostempfindlich.

Abb. 2 Ausschnitt Ubersichtsbodenkarte 1:25.000 mit Lage des Plangebietes, ohne Mal3stab,
Quelle: BayernAtias, © Bayerische Vermessungsverwaltung, abgerufen am 22.07.2024
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2.5.2 Altlasten

Es sind keine Grundstiicksflachen im Kataster gemag Art. 3 BayBodSchG aufgefihrt,
fur die ein Verdacht auf Altlasten oder schéadliche Bodenveranderungen besteht. Alt-
lasten durch Auffiillungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Gemeinde
nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z. B. aus einer gewerbli-
chen Vornutzung des Geldndes oder aus Auffillungen ableiten lassen. Die néchst

gelegene bekannte Altlastenverdachtsflache befindet sich stidwestlich im Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 25.

2.6 Denkméler

Am Rand des Plangebiets sowie in der naheren Umgebung sind mehrere Boden-
bzw. Baudenkmaler vorhanden. Das Bodendenkmal D-1-8131-0092 ,StralRe der ro-
mischen Kaiserzeit* (Teilstlick der Trasse Augsburg-Flssen) streift den westlichen
Rand des Plangebiets, wird von der Planung aber nicht beeintréchtigt. Die heutige
Sudliche Rémerstralie liegt in der Trasse des Bodendenkmals.
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Abb. 3 Bau- und Bodendenkméler, ohne Mafstab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermes-
sungsverwaltung, abgerufen am 22.07.2024

2.7 Wasser

271 Grundwasser

Das Plangebiet ist durch niedrige Grundwasserstédnde gekennzeichnet. Das zusam-
menhangende Grundwasser befindet sich in Tiefen > 20 m unter Gelandeober-
kannte. Schichtenwasser und schwebendes Grundwasser kann auch in héheren
Bereichen auftreten.
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2.7.2 Wassersensibler Bereich, Oberflichenwasser

Das Plangebiet liegt in keinem wassersensiblen Bereich, erst 400 m stidwestlich be-
finden sich wassersensible Bereiche. Ca. 1 km nordwestlich vom Plangebiet beginnt
das Vorranggebiet fur Hochwasserschutz der Schénach.

Die Hinweiskarte Oberflichenabfluss und Sturzflut des bayerischen Landesamtes fir
Umwelt verzeichnet im Plangebiet potenzielle Aufstaubereiche. Nach Kenntnis der
Gemeinde nimmt der vorhandene Kiesboden Regenwasser sehr gut auf. Uber-
schwemmungen im Bereich des Plangebietes der Gemeinde nicht bekannt.

. Geignvesenken uno Aufstautergicne
mafkgerAbfiuss
o eriohier Abfuss

o stacker Anfluss

Abb. 4  Hinweiskarte Oberflachenabfiuss und Sturzflut/ Gelandesenken/ potenzielle FlieBwege bei
Starregen und potenzielle Aufstaubereiche, © Bayernatlas 2026

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Altenstadt verfiigt Gber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan
mit integriertem Landschaftsplan in der Fassung vom 24.07.1990, wirksam geworden
mit Bekanntmachung vom 21.03.1991.
Seit der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes ist das Plangebiet (und die Flache
dstlich bis zur Gemeindegrenze) als gewerbliche Bauflache dargestellt. Die 3. Ande-
rung ist seit dem 26.08.1997 wirksam.

1o

N e A

Abb. 5 rechtswirksame 3. Anderung des Flachennutzungsplans (1997), ohne Maf3stab
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3.2 Bebauungspldne und Satzungen

Folgende benachbarte rechtsverbindliche Bebauungspléne sind zu beriicksichtigen:

Bebauungsplan Nr. 19 ,Zwischen Sudlicher Rémerstrale und B17%, in Kraft seit
27.08.1997,1,6 ha (GE, Gl), Parallelverfahren mit FNP Anderung
Bebauungsplan Nr. 26 ,Gewerbegebiet an der Siidlichen KeltenstralRe®, in Kraft
seit 24.04.2009: GE
2. And. Bebauungsplan 26, in Kraft seit 31.08.2022: Sondergebiet grofflachiger
Einzelhandel
Bebauungsplan Nr. 25 ,Gewerbegebiet an der Sudlichen Rémerstraf’e”, in Kraft
seit 02.03.2005: GE
Bebauungsplan Nr. 4 ,Gansebichl II*, in Kraft seit 30.09.1980: WA
Bebauungsplan Nr. 15 ,Zwischen Sonnenstrale und Schéfgasse®, in Kraft seit
03.11.1989: WA
Bebauungsplan Nr. 39 ,Zwischen Sudlicher Romerstrale und Kéllenweg*, in Kraft
seit 25.11 2020: Ml
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Abb. 6  Ubersicht Bebauungsplédne, ohne MaRstab, Quelle: Bayernviewer, abgerufen am

25.09.2024
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3.3

Das Plangebiet befindet sich an der Schnittstelle zwischen Gebieten mit unterschied-
lichen Emissionen bzw. Schutzstatus, dies sind festgesetzte Industrie- und Gewerbe-
gebiete (sudlich, westlich, nérdlich), ein Mischgebiet (nérdlich) und Allgemeinen
Wohngebiete (nordwestlich).

Bodenschutz

Die Flache ist seit 1997 als GE-Gebiet Bestandteil der Flachennutzungsplanung. Es
handelt sich um eine voll erschlossene Innerortsflache. Das derzeit intensiv genutzte
Ackerland fallt kiinftig weg, damit werden 1,3 ha baulich genutzt und grofdteils versie-
gelt. Durch Festsetzung ist sichergestellt, dass 20 % der Grundstiicksfléchen begrunt
werden, weitere MaRnahmen, die der Niederschlagswasserriickhaltung und der
Klimaanpassung nachkommen, sind vorgesehen. Die Griinflache im Nordwesten wird

erhalten.

Konzept

Das Plangebiet schlielt eine Liicke zwischen bereits bebauten gewerblich genutzten
Bereichen und erstreckt sich langs des Kollenweges. Die Grundstiickstiefe von Nord
nach Sud von etwa 50 m und die giinstige ErschlieBungssituation (iber Kéllenweg
und Sidliche Rémerstrale) erlauben die Nutzung durch einen einzelnen groffi&chi-
gen Betrieb wie auch die Aufteilung in mehrere kleinere oder mittelgroe Einheiten,
die vom Kéllenweg bzw. das Eckgrundstuick Uber die Stidliche R6merstrale erschlos-
sen werden kénnen.

Die folgenden Abbildungen zeigen drei Entwurfsvarianten, die diese Uberlegungen
i.V.m. den griinordnerischen Ideen (Begriinung entlang der Grundstiicksgrenzen und
zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen) darstellen. Der Gemeinde ist es wichtig, auch
fur kleineren Betriebe Ansiedlungsmaoglichkeiten bereitzuhalten, daher wird hinsicht-
lich der Mindestgrundstiicksgrée im Bebauungsplan die erste Entwurfsvariante um-
gesetzt, mit dem Vorteil, dass alle Optionen fur gréRere Grundstiicke weiterhin még-
lich sind.
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Abb. 7 Entwurfsidee 1 — kleinteilige Variante (Grundstiicksgréfie 1.500 m?), eigener Entwurf, ohne

Mafistab
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Abb. 8  Entwurfsidee 2 — mittlere Variante (Grundstiicksgrée 3.000 m3), eigener Entwurf, ohne
MafBstab

g

Abb. 9  Entwurfsidee 3 —Variante groRe Kubatur (Grundstiicksgrofie > 3.000 m?), eigener Entwurf,
ohne Maf3stab

5. Planinhalte

5.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Fl. Nrn. 529, 517/3 und 529/4 alle Ge-
markung Altenstadt und hat eine Gréfe von ca. 1,36 ha.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung eines Gewerbegebietes werden die angrenzenden gewerblichen
Flachen abgerundet und ein sinnvoller Ubergang zwischen G! mi Stiden und der ge-
planten Mischnutzung nérdlich des Kéllenwegs geschaffen.

Das Gebiet ist fur klassische Handwerks- und produzierende Gewerbebetriebe vor-
gesehen. Anderen Nutzungen sind reglementiert oder unzulédssig. Um die Flachen
effizient zu nutzen sind Lagerh&user und Lagerstétten nur dann erlaubt, wenn sie

PV Planungsverband Aufierer Wirtschaftsraum Minchen ALS 2-11 Seite 10/17
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6.3

5.4

unmittelbar dem zuléssigen Betrieb dienen und zuzuordnen sind. Im Vordergrund
steht die gewerbliche Nutzung der Flache, diese sollen nicht durch etwaige schutz-
bedurfte Nutzungen eingeschrénkt werden. Dennoch soll, wo dies aus betrieblicher
Sicht unumgénglich ist, Betriebsleiterwohnen erlaubt werden. Daher ist Wohnnutzung
im Gebiet stark beschrénkt. Weder ist Wohnen im Sinne von Beherbergungsbetrie-
ben, noch gewerbliches Wohnen (wie Monteurswohnungen, Serviced Apartments)
zulassig. Gewollt ist eine Flexibilitat nur dahingehend, dass untergeordnetes Betriebs-
leiterwohnen (unter den festgesetzten Vorgaben) erlaubt werden kann.

Auch Einzelhandelsnutzungen sind in dem GE-Gebiet nicht erlaubt. Sie kénnen aber
ausnahmsweise und in flichenmaRig begrenztem Umfang zugelassen werden, wenn
die Verkaufsstatten zum anséssigen Handwerks- oder Gewerbebetrieb gehéren.

Ausdrucklich nicht gewollt und daher ausgeschlossen sind flachenintensive Nutzun-
gen wie Lagerstatten oder Mietgaragen sowie Nutzungen, die dem produzierenden-
gewerblichen Charakter widersprechen (wie Vergniigungsstatten, Bordelle) oder un-
noétig Verkehr ins Gebiet ziehen (Tankstelle).

MaB der baulichen Nutzung

Die maximal zulédssige Grundflachenzahl (GRZ) und mithin die Gesamtversiegelung
wird gewerbegebietstypisch auf 0,8 festgesetzt.

Als MindestgrundstiickgroRe sind 1.500 m? vorgegeben. Kleinere Grundstlicke wir-
den zu einer problematischen Zergliederung mit einer Vielzahl an Zufahrten und we-
nig Durchgriinung zum StrafRenraum fuihren.

Die festgesetzten Wand- und Firsthéhen (max. 9 m WH — bei Sattel- und Flachdach-
bebauung bzw. 12 m Firsthéhe — fur Satteldécher) orientieren sich an den Hoéhen in
den umliegenden Bebauungsplanen: Im sudlich angrenzenden Gewerbegebiet gilt
eine Wandhohe von 12 m, im Industriegebiet eine Hohe von 7 m bei gleichzeitiger
Festsetzung eines Flachdachs. Gegenuberliegend auf der nérdlichen Seite des Kol-
lenweges sind im Mischgebiet Wand- und Firsthdhen von 9 und 12 m festgesetzt.

Die Gebdudehéhen sind in dem ebenen Geldnde ab natirlicher Gelandekante (ca.
724 bis 724,4 m . NN) zu messen. Die Gebaude durfen demgegeniber mit einem
max. Sockel von 0,30 m ausgebildet werden, um ggf. notwendigen Schutz vor ein-
dringendem Niederschlagswasser zu gewahrleisten. Geringe Abgrabungen und Auf-
schittungen sind erlaubt, nicht jedoch entlang der Grundstiicksgrenzen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Die groRzigig festgesetzte Baugrenze setzt den Rahmen fir alle baulichen Anlagen,
auch fur Stellplatze und Nebenanlagen. Nur Zufahrten und Einfriedungen sind auler-
halb der Baugrenze erlaubt.

Gewerbegebietstypisch sollen groRere Kubaturen erméglicht werden, weshalb eine
abweichende Bauweise mit Gebauden bis max. 70 m Lénge festgesetzt ist. Dies stellt
einen stimmigen Ubergang zur geschlossenen Bauweise im sidlichen GI/ GE und
der offenen Bauweise im nérdlichen Ml dar.

Die Abstandsflichen gelten gem. BayBO, d.h. im GE/ Gl 0,2 H, mindestens jedoch
3m.
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5.5

5.6

Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen sind nur innerhalb der iberbaubaren Grund-
stlcksflache zuldssig. Ausnahmen sind nicht vorgesehen.

Die Zufahrtsméglichkeiten zu den Grundstiicken sind zum Zwecke der Griingliede-
rung und Minimierung der Versieglung reglementiert.

Die notwendigen Pkw- und Fahrradstellplétze sind nach Satzung tUber die Herstellung
von Stellpldtzen in der Gemeinde Altenstadt zu bemessen.

Bauliche Gestaltung und Werbeanlagen

Zur baulichen Gestaltung sind entsprechend der geplanten gewerblichen Nutzung
wenige Festsetzungen getroffen, die ein stimmiges Gesamtbild mit der Umgebung
sichern sollen.

So sind nur Sattel- und Flachdacher erlaubt. Letztere sind als MaBnahme fur die
Klimaanpassung zwingend zu begriinen. Auf die Vorgabe der Geb&udestellung wird
zur Anpassung an die jeweilige Betriebsform verzichtet. Wichtig ist aus gestalteri-
schen Griinden nur, dass der First parallel der Geb&udeldngsseite ausgebildet wird.
Ebenso im Sinne harmonischer Dachlandschaften diirfen Sattelddcher nur symme-
trisch und nicht steiler als 20° ausgebildet werden. Dachaufbauten sind nur fir tech-
nisch notwendige Zwecke und nur bis zu einer Hohe von 1,50 m erlaubt. Sonstige
Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind im GE-Gebiet untypisch und mit Blick auf
die MaRnahmen zur Klimaanpassung stérend. Vielmehr ist es geboten, die Dacher
optimal zur Nutzung von Sonnen-Energie auszugestalten, daher sind mindestens
50% der Dachflache mit entsprechenden Anlagen zur versehen. Dass die Anlage von
Grundéachern die gleichzeitige Nutzung von Solarenergie nicht ausschlief3t, ist allge-
mein anerkannt. Es werden positive Effekte auf die Leistung der Anlagen angenom-
men (die Verdunstungskalte erhéht den Wirkungsgrad der Anlage).

Ziel ist es einem dem Ortsbild angemessenen Charakter zu erzielen. Daher sind fur
die Fassadengestaltung Vorgaben getroffen: Fassaden missen, da eine abwei-
chende Bauweise bis 70 m Geb&udelénge erlaubt ist, alle 20 m durch vertikale Ele-
mente gegliedert werden (z.B. durch Versatz, Pfeiler, Materialwechsel). Die verwen-
deten Materialen zur Fassadengestaltung und Dacheindeckung diirfen nicht spiegeln.
Zudem sind nur unbedenkliche Dacheindeckungen (kein Kupfer, Zink, Blech) erlaubt.
Aus Grinden des Klimaschutzes sind Ausnahmen far Anlagen zur Solarenergie ge-
boten, solange der Nachbarschutz gewahrleistet ist. Nach Siiden sind zum Bestands-
betrieb hin Blendwirkungen der Solar- oder PV-Anlagen zu vermeiden, dies ist ggf.
gutachterlich zu prifen.

Da es in Gewerbegebieten haufig zu einem Wildwuchs an gestalterisch stérenden
Werbeanlagen kommt, greift die Gemeinde Altenstadt reglementierend ein. Dabei gilt
der Grundsatz, dass Werbeanlagen nur an der Statte ihrer Leistung und ausschlie3-
lich unbeweglich auszubilden sind. Zusatzlich sind Héhen, Breiten und Léngen der
Werbeanlagen beschrénkt, um ihren untergeordneten Charakter zu gewahrleisten.

Eine weitere gestalterische Festsetzung betrifft die Einfriedungen (siehe Grunord-
nung).
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Verkehr und ErschlieBung

Baugrund

Auffalligkeiten und Probleme mit dem Wasserabfluss sind nicht bekannt. Dennoch
hat der Bauherr Sorge zu tragen, dass sein Bauwerk bei Bedarf gegen evtl. auftre-
tendes Oberflachen- oder Grund-, Hang- und Schichtenwasser zu sichern ist. Dem-
entsprechend empfiehlt sich im Vorfeld des geplanten Vorhabens die Erkundung des
Baugrundes einschlieflich der Grundwasserverhéltnisse.

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet grenzt an jeweils einer Langs- und Schmalseite an bestehende Orts-
straRen. Damit die Zufahrtssituation insbesondere am Kollenweg (Langsseite) die
Verkehrssicherheit und Gestaltung des offentlichen StraRenraumes nicht beeintréch-
tigt, werden Festsetzungen zur maximalen Zufahrtsbreiten und Anzahl der Grund-
stiickszufahrten getroffen. Mit dieser Festsetzung soll zugleich eine gute Vorausset-
zung fir die Eingrinung des Gebietes geschaffen und Freiflachen fur Natur- und Ver-
sickerung gesichert werden. Grundsatzlich dirfen die Baugrundstiicke nur Gber den
Kdllenweg und die Sudliche Rémerstrale erschlossen werden. Eine Anbindung tber
den &stlich des Gebietes verlaufenden Weg (FI.Nr. 529/2) ist nicht erlaubt.

Wasserversorgung

Samtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzuschlieen.
Die hierzu erforderliche Wasserverteilung ist so auszufiihren, dass ausreichende Be-
triebsdriicke und auch die Bereitstellung von Loschwasser im Brandfall {iber die 6f-
fentliche Anlage gewéhrleistet sind.

Oberflachenwasserbeseitigung

Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser ist oberflachig tber die belebte
Bodenzone zu versickern. Dementsprechend sind méglichst viele Flachen fur die Ver-
sickerung unversiegelt auszubilden. So auch Zufahrten, nicht iberdachte Stellplatze
und Absteliflachen (z.B. Pflaster mit Rasenfuge, Pflaster mit weiter Fuge, wasser-
durchiassiges Pflaster, Schotterrasen, Kies).

Von den Bauwerbern ist zu priifen, ob die Niederschlagswasserfreistellungsverord-
nung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Benutzung vor-
liegt. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von Nieder-
schlagswasser sind der NWFreiV und den dazugehdrigen technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) zu entnehmen. Bei Bau und Betrieb von Versickerungsanlagen sind die
Merkblatter DWA M 153 und DWA-A 138 zu beachten.

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewasserung und Toilettensptlung wird hingewiesen. Der Bau von Regen-
wassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzuzeigen
(§ 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass keine
Ruckwirkungen auf das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.
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Eine Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers Uber den Trennkanal ist aus-
dricklich nicht vorgesehen.

5.8 Griinordnung

Die vorhandene Griinflache im Kreuzungsbereich Kéllenweg/ Stdliche Rdmerstralle
wird in das Plangebiet einbezogen. Die drei Bestandsbdume (Eschen) prégen den
Straenraum und werden als zu erhaltend festgesetzt. Die umgebende kleine Park-
flache kann wichtige Aufenthaltsfunktion fiir die Beschaftigten in den angrenzenden
GE/ MI-Gebieten tibernehmen, zur Beschattung/ Kiihlung des Gebiets beitragen und
insbesondere die glinstigen Voraussetzungen fiir Verdunstung/ Versickerung von
Niederschlagswasser durch unversiegelten Boden und Baumerhalt gewahrleisten.

Zur Sicherung einer trotz gewerbegebietstypisch hohen Versieglung optimalen
Durchgriinung auch und vor allem zum Zwecke der Klimaanpassung sind folgende
Regelungen getroffen:

Die maximale GRZ von 0,8 und die Pflanzvorschriften gewéhrleisten, dass ein Bo-
denanteil von ca. 20% offengehalten wird. Das Anlegen von Stein- oder Schotterfla-
chen ist aus Griinden der Klimaanpassung verboten. In Abhéngigkeit von der Grund-
stiicksgréRe sind Badume anzupflanzen und naturnah zu pflegen.

Die Pflanzflachen entlang der Stralen mit einer zurlickgesetzten Zaunlinie dienen der
stadtebaulich optimalen Einbindung des Gewerbegebietes. Damit die sich ansiedeln-
den Firmen von der StraBle sichtbar sind, ist eine niedrige Strauchbepflanzung fest-
gesetzt.

Die weiteren zeichnerisch und textlich festgesetzten Pflanzflichen an der siidlichen
Plangebietsgrenze und zwischen den Parzellen sind in Gewerbegebieten mit ihren
groRflachigen Versiegelungen fur die Klimaanpassung von zunehmender Wichtigkeit.
Bei Grundstiicksteilungen sind die Parzellen mit einem Pflanzstreifen von jeweils
1,5 m einzufassen. Daraus ergibt sich ein 3 m breiter Streifen mit Bepflanzung, der
fur Kleintiere und Vogel ein Rickzugsort sein kann.

Die Pflanzgebote werden konkretisiert durch eine Artenliste, um den dkologischen
Wert der Pflanzungen sicherzustellen.

Um sowohl optisch wie auch in Bezug auf Verschattung, Verdunstung, Kihlung gute
Voraussetzungen zu schaffen, wird eine Gliederung von Stellplatzflichen durch
Baumpflanzungen nach jedem fiinften Stellplatz festgesetzt.

5.9 Artenschutz

Im Sinne einer Vernetzung der Lebensrdume ist die Durchldssigkeit durch Bodenfrei-
heit von Einfriedungen festgesetzt.

Da in Gewerbegebieten regelmanig groBe Gebdudekomplexe entstehen, ist die Ge-
fahrdung von Végeln durch grofle Glasflachen zu vermeiden. Diese soll bereits bei
der Planung der Vorhaben zu beriicksichtig werden. Es sollen daher MalRnahmen
gegen Vogelschlag getroffen werden. Die Unter Naturschutzbehérde empfiehit gene-
rell, die Verwendung von Glas auf das baulich nétige MaR} zu reduzieren. Sofern frei-
stehende, an Gebdude angebaute oder zwischen Geb&uden eingebundene Glas-
wénde und Glasbauteile nicht vermeidbar sind, sollen diese transluzent (z.B. matt,
milchig) ausgefihrt oder mit geeigneten, sichtbaren Markierungen zur Sicherung ge-
gen Vogelkollisionen versehen werden. Fenster Uber-Eck, Balkonbristungen oder
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Absturzsicherungen aus transparentem Glas sind besonders unginstig und daher zu
vermeiden.

An geeigneten Fassaden der geplanten Geb&ude kénnen Nistangebote und Fleder-
mausquartire geschaffen werden. Ab einer Wandhéhe von 6 m kénnen Vogelquar-
tiere an den Nord- und Ostfassaden und Fledermausquartiere auch an West- und in
geringer Anzahl an Sudfassaden geschaffen werden. Die Quartiere sollen frei ange-
flogen werden kénnen, in der Anflugschneise und unter den Quartieren diirfen sich
keine Baume oder auskragenden Bauteile (z.B. Balkon) befinden. Die Quartiere kon-
nen ab 5 Metern Hohe als Niststeine in die Fassade integriert werden oder als Nist-
kasten unter den Dachvorsprung gehéngt werden.

Immissionsschutz

Dem Bebauungsplan liegt eine schalltechnische Untersuchung zugrunde, daraus die
folgenden Textpassagen:'

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren wur-
den folgende Punkte bearbeitet:

o Durchfuihrung einer Gerduschkontingentierung nach DIN 45691 fur die Ge-
werbeflachen innerhalb des Plangebietes zur Sicherstellung des Schutzan-
spruchs der umliegenden Wohnnutzungen. Hierbei wurde die Geréduschvor-
belastung durch die angrenzenden bestehenden Gewerbefléchen beriicksich-
tigt.

e Ermittlung und Beurteilung der Verkehrsgerduschbelastung durch die Bun-
desstralRe B 17 und umliegende Stralen. Nennung der Bereiche mit erhéhten
Anforderungen an den passiven Schallschutz fiir Buronutzungen und Be-
triebswohnungen.

Ergebnis Gewerbegerdusche:

Unter Beriicksichtigung der bestehenden gewerblichen Gerduschvorbelastung wur-
den fur die Teilflichen des GE-Gebietes abgestufte Emissionskontingente Lex nach
DIN 45691 fur die Tages- und Nachtzeit festgelegt. Aufgrund der Emissionskontin-
gente des geplanten GE-Gebietes in Summe mit den Emissionskontingenten der tb-
rigen Gewerbegebiete konnen die Anforderungen der TA L&rm an der n&chstgelege-
nen schutzbediirftigen Bebauung sicher eingehalten werden.

Ergebnis Verkehrsgerédusche:

Die berechneten Beurteilungspegel innerhalb der Baurdume GE 1 bis GE 3 liegen
wiahrend der Tageszeit im Bereich von maximal ca. 67 dB(A) im Osten und nehmen
nach Westen auf Werte von ca. 57 dB(A) ab. Wahrend der Nachtzeit betragen die
Pegel hier zwischen maximal ca. 60 dB(A) und 49 dB(A). Die schalltechnischen Ori-
entierungswerte der DIN 18005 fur GE-Gebiete (65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts)
werden im Grofteil des Plangebietes eingehalten bzw. unterschritten. Die Uber-
schreitungen der Orientierungswerte von bis zu 5 dB(A) treten nur im Gstlichen Be-
reich entlang der B 17 auf. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir GE-
Gebiete (69 dB(A) tags und 59 dB(A) nachts) als Indiz fir schadliche Umwelteinwir-
kungen werden mit Ausnahme eines kleinen Bereichs in der Stidostecke (GE 3) im

1Vgl. ,Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung Bericht Nr. 225031 / 2 vom 24.04.2025", Ingeni-
eurbiro Greiner, Germering 2025
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gesamten Plangebiet eingehalten bzw. unterschritten. Die Verkehrsgerduschbelas-
tung ist insgesamt als unkritisch einzustufen.

Da der maRgebliche AuBenldrmpegel aufgrund der Verkehrsgerdusche gréRtenteils
iber 61 dB liegt, sind erhéhte Anforderungen an den passiven Schallschutz nach der
DIN 4109 fur Gebdude mit schutzbedurftigen Nutzungen (u.a. Buros, Betriebswoh-
nungen) einzuhalten, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu gewéhrleisten.
Deshalb wird fur das gesamte Gebiet fur Schlaf- und Kinderzimmer in den zuléssigen
Betriebswohnungen der Einbau von schallgeddmmten fensterunabhéngigen Beluf-
tungseinrichtungen empfohlen. Nach Maoglichkeit solliten zum Liften notwendige
Fenster von Schlafraumen an den schallabgewandten Fassaden situiert werden.

511 Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Méglichkeiten zur Klimaanpassung als sen-
sibel einzustufen sind. Die Uberplante Flache erfiillt nur geringe klimatische Aus-
gleichsfunktionen und dient in geringen Teilen als Retentionsfldche. Die Fldchen hat
keine hohe Treibhausgas-Senkenfunktion.

Die nachfolgende Tabelle fasst die klimabezogenen Aspekte, die in die Planung ein-
gestellt und berlicksichtigt wurden zusammen:

MaRnahmen zur Anpassung an den Klimawan- | Berlicksichtigung
del

Hitzebelastung (z. B. Baumaterialien, Topografie, | Erhalt der Bestandsbdume sowie neue Baum-
Bebauungsstruktur, Wetterlagen, Freiflaichen ohne | und Gehélzpflanzungen > Verringerung der
Emissionen, Gewasser, Griinflachen mit niedriger | Aufheizung durch Verschattung und Erhéhung
Vegetation, an Hitze angepasste Fahrbahnbelége) | der Verdunstung und Luftfeuchtigkeit; Begru-
nung von Flachdachern und 6ffnungslosen Fas-
saden - Verringerung der Aufheizung von Ge-
bauden

Extreme Niederschlage (z. B. Versiegelung, Kapa- | Versickerung auf den Baugrundstiicken, Frei-
zitat der Infrastruktur, Retentionsflachen, Anpas- | halten und Begriinen von 20 % der Grund-
sung der Kanalisation, Sicherung privater und &f- | sticksflachen, Verwendung wasserdurchléssi-
fentlicher Geb&ude, Beseitigung von Abflusshin- | ger Beldge - Minimierung des Abflusses von
dernissen, Bodenschutz, Hochwasserschutz) Regenwasser aus dem Baugebiet; Bepflanzung
von Flachdachern = Verlangsamung Nieder-
schlagswasserabflusses

MaBnahmen zum Klimaschutz Beriicksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer Ener- | Uberplanung eines integrierten, voll erschlosse-
gien (z. B. Warmedammung, Nutzung erneuerba- | nen Gebiets - Verhinderung einer Flachenin-
rer Energien, installierbare erneuerbare Energiean- | anspruchnahme im Aulenbereich mit dem Er-
lagen, Anschluss an Fermnmwarmenetz, Verbesse- | fordernis neuer ErschlieBungsmalnahmen;
rung der Verkehrssituation, Anbindung an OPNV, | Vorgabe fir die Nutzung von Solarenergie.
Radwegenetz, Strahlungsbilanz: Reflexion und Ab-
sorption)

Vermeidung von CO2 Emissionen durch MIV und | Erhalt und Anpflanzung von Gehodlzen > For-
Férderung der CO2 Bindung (z. B. Treibhausgase, | derung der CO2-Bindung
Verbrennungsprozesse in privaten Haushalten, In-
dustrie, Verkehr, CO2 neutrale Materialien)
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6.

Flachenbilanz

Im Plangebiet ergibt sich folgende Flachenverteilung:

Flichennutzungen in m? in %
Gewerbeflachen 13.188 97
Offentliche Grunflichen 394 3
Geltungsbereich 13.582 100

Alternativen

Auf der Flache wird seit 1997 (3. Anderung des FNPs) von der Gemeinde Altenstadt
eine gewerbliche Nutzung heutiger landwirtschaftlicher Fldchen angestrebt. Alterna-
tiven wurden insoweit nicht gepriift.

Der ehem. Lebensmittelmarkt auf FI.Nr. 480/32 verlagert seinen Standort. Hier stiinde
ein Grundstick in voll integrierter Lage zur Verfugung. Allerdings muss erkannt wer-
den, dass die Flache 4.950 m? nur ca. ein Drittel des GEs Kéllenweg betrégt, das
Grundstiick nicht im Eigentum der Gemeinde ist und sich damit der direkten Verfug-
barkeit entzieht. Zudem wéren geplanten gewerblichen Strukturen in unmittelbarer
N&he zur bestehenden Wohnbebauung konfliktreich.

Weitere gewerbliche Entwicklungsflachen liegen entlang der Nérdlichen Keltenstralle
(16. FNP-Anderung) am nérdlichen Ortsrand des Hauptortes in zwar verkehrsgunsti-
ger aber derzeitiger Ortsrandlage. Die Flachen sind im Privatbesitz und derzeit ohne
Baurecht.

Verwirklichung der Planung

Die beiden als GE-Gebiet Giberplanten Grundstiicke sind vollstandig erschlossen. Bei
der Umsetzung der Planung sind folgende Aspekte zu beachten:

» Brandschutzanforderungen gem. BayBO

o gof. erforderliche fachrechtliche Zulassungsverfahren (DSchG, WHG, Bay-
NatSchG, NWFreiV, TRENGW)

e Melde- bzw. Erlaubnispflichten (BayBodSchG, DSchG,...)

s Aufschiuss von Grundwasser

e Larm, Geruchs- und Staubemissionen von umliegenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen

¢ Anschluss an bestehende Telekommunikationsanlagen

e geltende Fachgesetze v.a. in Bezug auf Klima und Energie

Altenstadt, deﬂ"z ’ . AIJG . 2026 ............................................

Andreas*?(ogl Erster Burgerme|ster
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