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2.1

Anlass der Planung

Die Gemeinde Altenstadt liegt als zentraler Ort (Kieinzentrum) im Né&hebereich
des gemeinsamen Mittelzentrums Schongau/Peiting und an einer
Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung {Augsburg - Landsberg a. Lech -
Schongau/Psiting — FUssen).

GemdB Regionalplan fir die Region 17 ,,Oberland” soll der Nachfrage nach
Wohnbauland und gewerblichem Bauland durch vorausschauende kommu-
nale Flichensicherung nachgekommen werden, um vor allem den &rtiichen
Bedarf decken zu kénnen.

Die Gemeinde Altenstadt geht mit Baulandausweisungen sehr restriktiv um. In
den letzten zwdlIf Jahren wurden keine neuen Baugebiete ausgewiesen.

Die Gemeinde Altenstadt schafft aktuell die Voraussetzungen fur eine
Siedlungsentwicklung am norddstlichen Ortsrand, &stich der Nérdlichen
ROmerstraBe und ndrdlich des Eichenweges. Die Dispositionsfléichen stehen im
Siediungszusammenhang. Entsprechend der Prégung der bebauten
Umgebung will die Gemeinde in diesem Bereich Wohnbaufiichen und
gewerbliche Bauflichen zum Ausbau des Branchenspekirums und des
Arbeitsplafzangebotes generieren. Die gute Verkehrsanbindung zu den
zentralen Bereichen des Ortes und zum Ubergeordneten Verkehrsneiz
préferieren diesen Standort.

Alternative Fidchen im Siedlungszusammenhang mit vergleichbaren Erschlies-
ungsvoraussetzungen stehen im Gemeindebereich absehbar nicht zur
Verfugung. Der Innenbereich ist bis auf partielle Baulicken, gebunden durch
private Bodenbevorratung, ausgeschépft.

Die Entscheidung zur Aufstellung eines Bebauungsplanes basiert auf einer
Rahmenplanung fUr den nordéstlichen Ortsrand.

Der Gemeinderat der Gemeinde Alfenstadt hat in der Sitzung vom 23.02.2015
die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes Nr. 32 ,Nérdliche
R&merstraBe - Eichenweg" beschlossen.

Der Bebauungsplan ist nicht aus dem Fléichennutzungsplan entwickelt. Der
Fi&chennutzungsplan ist im Paralielverfahren zu &ndern (§ 8 Abs. 3 BauGB).

Lage, GréB8e und ausgeUbte Nulzung

Orisréiumliche Lage und Darstellung in Bauletplénen

Das zu Oberplanende Gebiet befindet sich am nordéstlichen Orsrand von
Altenstadt. Das Gebiet ist durch die N&rdliche R8merstraBe, den Eichenweg
und die Nérdiiche KeltenstraBe an das gemeindliche und Uberregionale
StraBennetz (St 2014 und B17) angeschlossen.

Westiich der Nérdlichen RdmerstraBe schiieBt ein aligemeines Wohngebiet an
(Bebauungsplan Nr. 20 "Nérdlich der TemplerstraBe”).

SUdlich der EichenstraBe setzt sich das Wohngebiet fort bis zur Dornauer StraBe.
Iwischen Dornauer StraBe und Nérdlicher KeltenstraBe schlieBt ein
Gewerbegebiet an (Bebauungsplan Nr. 13 ,Altenstadt-Ost"). Ein nord- std
verlaufender Grinzug, begleitend zur Dornauer StraBe, bildet eine markante
L&sur zwischen Wohngebiet und Gewerbegeblet.
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Nordlich des Plangebietes schlieBen bis zur Franz-Josef-StrauB-SiraBe (St 2014)
landwirtschaftliche FiGchen an.

Das Gebiet nordlich der EichenstraBe und 8stlich der nérdlichen RémerstraBe ist
im rechtskréftigen Fiichennutzungsplan Uberwiegend als Wohnbauflche(
Kennzeichnung F )dargestellt. Teilfliichen an der Nérdlichen KeltenstraBe sind
als Mischgebiet {Kennzeichnung J) dargestellt. Die Baufldchen sind durch einen
Gringlrtel von der Franz-Josef-StrauB-StraBe getrennt.

Auszug aus der rechiskraffigen 1. Anderung des FAdchennutzungsplanes der Gemein-
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Geltungsbereich und GréBe des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 32 ,N&rdliche R&8merstraBe -
Eichenweg" umfasst die siUdlichen Teilfiiichen des wie vor beschriebenen
Gebieftes.
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KARTE GELTUNGSBEREICH BEBAUUNGSPLAN OHNE MABSTAB

Elnbezogen sind folgende Grundsiucke der Gemorkung Altenstadt:
Flur Nrn, 31171, 312, 313T, 313/2, 502/5T

Der Geltungsbereich umfasst eine Fléiche von ca. 2,55 ha.
Anderung des Fléchennutzungsplanes

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Im Rahmen einer organischen Siedlungsentwicklung und in Wahrnehmung ihrer
zentraldrilichen Aufgaben will die Gemeinde Altenstadt auf dem Gebiet
zwischen der Nordlichen R&merstraBe und der Nérdlichen KeltenstraBe
Wohnbaufi&chen und gewerbliche Baufiichen entwickeln.

Entwickelt aus dem Fdchennutzungsplon st der grdBere westliche
Fiichenanteil fir ein Wohngebiet vorgesehen.

Die Obrigen, zur Nordlichen KeltenstfraBe orientierten Fléichen sind im
Fldchennutzungsplan als Mischgebiet dargestellt. Gegen ein Mischgebiet auf
den o&stlichen Teilfidchen spricht die Erfahrung, dass eine geplante
«Gemengelage" in der Umsetzung problembehaftet ist, sofern nicht
gewachsene Sirukturen vorhanden sind. Ein  von vornherein nicht
auszuschlieBendes konfliktbelastetes Ubergewicht einer der beiden
Hauptnhutzungsarten Gewerbe und Wohnen stinde kontrér zum Planungsziel.
Fir ein Gewerbegebiet an der Nérdlichen KeltenstraBe spricht auch die
Vorbelastung durch bestehende Gewerbegebiete und Uberdriliche
Verkehrsachsen. Es ist geplant, das Gewerbegebiet sUdlich des Eichenweges
entlang der Nérdlichen KeltenstraBe bis zur Franz-Josef-StrauB- StraBe weiter zu
entwickeln. Das Gebiet weist eine leistungsféihige Uberregionale Verkehrs-
anbindung auf.

Der FlGichennutzungsplan ist fir die betreffenden Fl&chen, das sind die Flur Nr.
312, 313, 313/2, 314/2, 314, 315, zu &ndern.
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Der Geltungsbereich der Fidchennutzungsplandnderung umfasst eine Fléiche
von 5,20 ha.

Im Ubrigen wird die Gliederung der Baufiichen entsprechend Festsetzungen
des Bebauungsplanes in den FiGchennutzungsplan Ubernommen. Die
Anderung erfolgt im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
32 ,Nérdliche RdmerstraBe - Eichenweg".

VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Zwel nord-sUd verlaufende AnliegerstraBen erschiieBen das Wohngebiet Uber
den FEichenweg und die Noérdliche RdmerstraBe {Sammelfunktion). Die
AnliegerstraBen mit bewegter SiraBenfOhrung und wechselnden Begleit-
fichen sind fléichenschonend im Mischungsprinzip mit verkehrsberuhigtem
Ausbau geplant. Die Streckenabschnitte sind Ubersichilich, das Verkehrs-
aufkommen ist vom Anliegerverkehr bestimmi.

Das Gewerbegebiet ist linear zur Nérdlichen KeltenstraBe ausgerichtet. FOr die
Nordliche KeltenstraBe ist eine Trennung der Verkehrsarten mit anbauseitigem
Gehweg geplant.

GLIEDERUNG DER BAUFLACHEN UND BAUSTRUKTUR

Grinzlge gliedern die Baufiichen, schaffen Edebnisr§iume, wirken sich positiv
auf das Binnenklima aus und tragen zur Identifikation bei.

Der GrUnzug begleitend zur Dornauer StraBe (ehemadlige Bahntrasse) wird als
Z&sur Wohngebist / Gewerbegebiet weiterentwickeit bis zur Franz- Josef-
StrauB- StraBe. Diese Fi&ichen nehmen naturnah eingebunden auch die aktiven
LérmschutzmaBnahmen auf.

Ein Ost- West verlaufender angerartiger Griinzug gliedert die Wohnbau-fléichen
in ein sOdliches und nérdliches Quartier. Diese dffentiichen Freifiichen bieten
sich  fOr unterschiedliche Akfivitdten (Kinderspiel, Freizeitgestaltung,
Begegnung} aus dem Wohnumfeld an.

DENKMALPFLEGE

Den Geltungsbereich dieser Fléichennutzungsplanéinderung  tangiert im
Nordwesten (Teilfiichen der Flur Nr. 313, 313/2) das Bodendenkmal Nr. 1-8131-
0092 ,StraBe der romischen Kaiserzeit ({Teilstick der Trasse Augsburg-FUssen)".
Um auf die Bedeutung des Bodendenkmals, Sicherung und Handlungsbedarf
bei BaumaBnahmen hinzuweisen, ist das Bodendenkmal in der Anderung des
Fldchennutzungsplanes dargesteilt. Das Planungsgebiet liegt in einem for die
Bodendenkmalpflege sensiblen Bereich. Es wird darauf hingewiesen, dass
Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Edaubnis gemdaB Art. 7.1 und
der Meidepflicht nach Art. 8 DSchG bediirfen.

SCHALLTECHNISCHE BEURTEILUNG

Das Planungsgeblet, das im Westen dis allgemeines Wohngebiet und im QOsten
als Gewerbegebiet festgesetzt wird, steht im Einflussbereich vom StraBenverkehr
und von Gewerbebetrieben.

Beim StraBenverkehr handelt es sich um die Franz- Josef- StrauB- StraBe (St 2014)
im Norden, die nérdliche KeltenstraBe sowie die BundesstraBe B17 im Osten,
welche in diesem Abschnitt in einem Trog veriguft.
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5.0

Gewerbegebiete schlieBen im SUden an das Planungsgebiet an, bzw. llegen
Sstiich der B17 auf dem Gebiet der Stadt Schongau.

Die in Auftrag gegebene schalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis,
dass mit keinen Uberschreitungen des Orientierungswertes der DIN 18005:2002
fr Verkehrsl&rm oder Gewerbeldrm im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 32 ,N&rdiiche RSmerstraBe - Eichenweg” Bebauungsplanes zu rechnen ist.
Bei der Berechnung wurde vorsorglich eine mégliche Erwelterung des
Gewerbegebietes auf dem Stadigebiet Schongau berUcksichtigt. Auf den neu
geplanten Gewerbefiichen wird zum Schutz der vorhandenen und geplanten
Wohnbebauung eln Emissionskontingent festgesetzt.

Der Geltungsbereich dieser Fiichennutzungsplanénderung wird im Norden von
der StaatsstraBe (St 2014) tanglert. Zum Schutz gegen den Verkehrsidrm wird in
der schalitechnischen Untersuchung auf mégliche aktive und passive
SchallschutzmaBnahmen hingewiesen. Der betreffende Bersich Ist als Fidche
mit Vorkehrungen zum Verkehrsl&rmschutz in  dieser Fidchennutzungs-
plandnderung gekennzeichnet.

Auswirkungen der Planung

im Vergieich zum rechtskréftigen Fldchennutzungsplan werden keine
zusGizichen Baufiichen beansprucht. Die im rechiskréftigen Flé&chen-
nutzungsplan dargestellten Bauflichen werden lediglich nach Art der Nutzung
und Fldchenanspruch neu geordnet. Insofem IBst die Anderung des
Fidchennutzungsplanes keinen zusétzichen Ausgleichsbedarf aus.

Die 16. FiGchennutzungsplanénderung bereitet den Bebauungsplan , Nérdliche
R&merstraBe - Eichenweg" vor.

Der Ausgleichsbedarf wird auf der Ebene der konkreten Bauleitplanung
entsprechend  Einstufung des Planungsgebietes und Bedeutung der
SchutzgUter nachgewiesen. Auf die naturschutzrechtiiche Eingriffsregelung im
Anhang zum Bebauungsplan wird verwiesen.

Der Bebauungsplan generiert Wohnbaufi&chen und gewerbliche Baufiéichen.
Die Wohnbaufldchen werden z. T. im Einheimischen Modell vergeben. Das
begUnstigt die Eigentumsbildung einheimischer Familien. Die Ansiedlung
gewerblicher Einrichtungen belebt das Arbeitsplatzangebot.

SchutzgGteri. S. des § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB sind nicht betroffen.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrchtigung von FFH- oder Europdischen
Vogeischutzgebieten liegen nicht vor.

Auf den Umweltbericht im Anhang zu dieser Begrindung wird verwiesen.

Anhang
- Umweltbericht
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