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Ziel der 16. Anderung des Flachennutzungsplanes

Im Rahmen einer organischen Siedlungsentwicklung und in Wahrnehmung ihrer
zentralortlichen Aufgaben will die Gemeinde Altenstadt auf dem Dornzeilfeld
zwischen der Noérdlichen RomerstraBe und der Nordlichen KeltenstraBe
Wohnbauflachen und gewerbliche Baufldchen entwickeln.

Die 16. Anderung des Fldchennutzungsplanes umschlieBt die Flur Nrn. 312, 313,
313/2,314/2, 314, 315.

ART DER NUTZUNG; AUSGANGSSITUATION UND ZIEL

Entwickelt aus dem rechtkréftigen Flachennutzungsplan ist der gréRere
westliche Fichenanteil fir ein Wohngebiet vorgesehen.

Die CUbrigen, zur Nordlichen KeltenstraBe orientierten Fldchen sind im
rechtskréftigen Fléchennutzungsplan als Mischgebiet dargestellt. Gegen ein
Mischgebiet auf den &stlichen Teilfléchen spricht die Erfahrung, dass eine
geplante ,,Gemengelage" in der Umsetzung problembehaftet ist, sofern nicht
gewachsene Strukturen vorhanden sind. Ein von vornherein nicht
auszuschlieBendes  konfliktbelastetes  Ubergewicht einer der beiden
Hauptnutzungsarten Gewerbe und Wohnen stinde kontrér zum Planungsziel.
FOr ein Gewerbegebiet an der Nordlichen KeltenstraBe spricht auch die
Vorbelastung durch bestehende Gewerbegebiete und Uberériliche
Verkehrsachsen B17 und ST 2014. Es ist geplant, das Gewerbegebiet sUdlich des
Eichenweges entlang der Nordlichen KeltenstraBe bis zur Franz-Josef-StrauB-
StraBe  weiter zu entwickeln. Das Gebiet weist eine leistungsféhige
Uberregionale Verkehrsanbindung auf.

VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Iwei nord-sUd verlaufende AnliegerstraBen erschlieBen das Wohngebiet Uber
den Eichenweg und die Nordliche Ro&merstraBe (Sammelfunktion). Die
AnliegerstraBen mit bewegter StraBenfUhrung und wechselnden Begleit-
flidchen sind fldchenschonend im Mischungsprinzip mit verkehrsberuhigtem
Ausbau geplant. Die Streckenabschnitte sind Ubersichtlich, das Verkehrs-
aufkommen ist vom Anliegerverkehr bestimmt.

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

GLIEDERUNG DER BAUFLACHEN UND BAUSTRUKTUR

Grunzige gliedern die Baufléichen, schaffen Erlebnisrdume, wirken sich positiv
auf das Binnenklima aus und tragen zur Identifikation bei.

Der Grunzug begleitend zur Dornauer StraBe (ehemalige Bahntrasse) wird als
LGsur Wohngebiet / Gewerbegebiet weiterentwickelt bis zur Franz- Josef-
StrauB- StraBe. Diese Fiichen nehmen naturnah eingebunden auch die aktiven
LarmschutzmaBnahmen auf.

Ein Ost-West verlaufender angerartiger Grinzug gliedert die Wohnbaufléchen
in ein sUdliches und nérdliches Quartier. Diese dffentlichen Freifldchen bieten
sich fOr unterschiedliche Aktivitaten (Kinderspiel, Freizeitgestaltung, Begegnung
0.4.) aus dem Wohnumfeld an.
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Verfahrensablauf in den Grundzigen
TABELLE VERFAHRENSABLAUF
Aufstellungsbeschluss zur 16. Anderung des FNP. 23022015
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 27.03.2015

Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
gem. § 3 Abs. 1 BOUGVB )

Frihzeitige Behdrdenbeteiligung
gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Behandlung der Stellungnahmen u. Anregungen im
Gemeinderat

30.03.2015-17.04.2015
27.03.2015-17.04.2015

20.05.2015

Offentliche Auslegung des Planentwurfes gem. § 3(2)
BauGB

Behdrdenbeteiligung zum Planentwurf Gem. § 4(2)
BauGB

Beschluss des Gemeinderates zur Feststellung der 16.
Anderung des FNP

02.10.2015-02.11.2015
02.10.2015-02.11.2015

10.11.2015

BerUcksichtigung der Umweltbelange

Auf den Umweltbericht zur 16. Anderung des Fiéichennutzungsplanes und des
Bebauungsplanes Nr. 32 ,Nérdliche R&merstraBe - Eichenweg" wird verwiesen.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 32 Nérdliche R&merstraBe -
Eichenweg" und dielé. Anderung des Fléchennutzungsplanes wurden im
Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB durchgefUhrt.

Die Ergebnisse der Umweliprifung sind in einem Bericht (Endfassung 10.11.2015)
zusammengefasst.

Im Folgenden wird in Kurzfassung auf die BerUcksichtigung der Umweltbelange
eingegangen.

Schutzgut Mensch - Erholungsraum

Die Gliederung des Planungsgebietes durch Grinachsen stiftet Identifikation,
steigert den Wohnwert und schafft Erholungsraum im Wohnumfeld. Die
Einrichtung eines Kinderspielplatzes fordert die Kommunikation.

Schutzgut Mensch - Larm- und Luftreinhaltung

Die 16. Fldchennutzungsplandnderung stellt im Westen ein allgemeines
Wohngebiet und im Osten ein Gewerbegebiet dar. Das Planungsgebiet steht
im Einflussbereich vom StraBenverkehr und von Gewerbebetrieben.

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

Gewerbegebiete schlieBen im SUden an das Planungsgebiet an, bzw. liegen
&stlich 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
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fOr Verkehrslarm oder Gewerbelérm im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 32 ,,Nérdliche RémerstraBe — Eichenweg" zu rechnen ist.

Bei der Berechnung wurde vorsorglich eine mégliche Erweiterung des
Gewerbegebietes auf dem Stadtgebiet Schongau beriicksichtigt. Auf den neu
geplanten Gewerbefldchen wird zum Schutz der vorhandenen und geplanten
Wohnbebauung im Bebauungsplan ein Emissionskontingent (eingeschranktes
Cewerbegebiet GEe)festgesetzt. Die rdumliche Z&sur zwischen geplantem
Gewerbegebiet und Wohngebiet bietet sich fUr naturnahgestaltete aktive
LarmschutzmaBnahmen an.

Der Geltungsbereich dieser Fldchennutzungsplanénderung wird im Norden von
der StaatsstraBe (St 2014) tangiert. Zum Schutz gegen den Verkehrslérm wird in
der schalltechnischen Untersuchung auf mégliche aktive und passive
SchallschutzmaBnahmen hingewiesen. Der betreffende Bereich ist als Fldche
mit  Vorkehrungen zum Verkehrsldrmschutz in  dieser Fl&ichennutzungs-
plandnderung gekennzeichnet.

Durch die GCliederung des Planungsgebietes und die Festsetzung von
Emissionskontingenten  fir  das Gewerbegebiet wird ein  mdglicher
Immissionskonflikt der Nachbarschaft Gewerbe / Wohnen Uberwunden.
Nutzungsarten, von denen von vornherein Stérungen fir das Wohnumfeld zu
erwarten sind, sind im Bebauungsplan ausgeschlossen.

Schutzgut Flora, Fauna, Lebensraum

Das Planungsgebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Innerhalb
des Planungsgebietes befindet sich kein Baum- oder Gehdlzbestand.
Naturrdumliche Empfindlichkeiten wie Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-
Richtlinien) sind von der Planung nicht betroffen.

Es wird erwartet, dass sich trotz der geplanten Eingriffe durch die gliedernden
Grinzige und PflanzmaBnahmen eine Bereicherung der Flora und Fauna
einstellen wird.

Die Eingriffe werden im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
auf externen Fldchen (Okokonto) ausgeglichen.

Schutzgut Boden

Durch die ErschlieBung des Gebietes und Gebd&ude werden Bodenfléichen
daverhaft versiegelt. Die Auswirkungen lassen sich reduzieren durch
VermeidungsmafBnahmen.

Die Fldchen fir die offentliche und private VerkehrserschlieBung sind
fliGchenschonend geplant (siehe auch Schutzgut Wasser). Zum Schutz der
natUrlichen Bodenfunktion sind die privaten Verkehrsfidichen ausschlieBlich in
wasserdurchl@ssigen Belégen zul@ssig. Auf die Darstellungen und Festsetzungen
im Bebauungsplan wird verwiesen.

Schutzgut Wasser

Lur Regenrlckhaltung und Abflussverzégerung ist das anfallende Ober-
flachenwasser dezentral auf den Baugrundsticken zu versickern. Die
SickerfGhigkeit des Untergrundes wurde durch die Untersuchung des IB Wagner
aus Altenstadt bestatigt. Die Einleitung in das Trennsystem der Gemeinde
Altenstadt soll auf den Ausnahmefall der Regulierung hoher Wasserstéinde
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(NotUberlauf)  beschrankt bleiben. Begrinte, flach geneigte Ddcher
unterstUtzen zusétzlich die Regenrickhaltung.

Im Bebauungsplan wird auf die einschldgigen Richtlinien und Arbeitshilfen zur
Oberfldchenwasserbehandlung hingewiesen.

Lur UnterstUtzung der Grundwasserneubildung wird die Bodenversiegelung
durch VermeidungsmaBnahmen begrenzt.

Die offentliche VerkehrserschlieBung ist flachenschonend im Mischsystem
geplant. Die privaten ErschlieBungsfldchen sind ebenfalls fldichenschonend
unmitteloar an der &ffentlichen Verkehrsfldche angelegt. Auf die Darstellungen
und Festsetzungen im Bebauungsplan wird verwiesen.

Schutzgut Klima / Luft

Es wird erwartet, dass sich die Gliederung des Gebietes durch Freirdume und
Pflanzgebote positiv auf das Binnenklima im Baugebiet auswirkt.

Schutzgut Landschaft

Gliedernde Grinzige, die Durchgrinung des Gebietes allgemein und
Eingrinung lassen eine harmonische Einbindung des neuen Baugebietes
zwischen der vorhandenen Bebauung und der Landschaft erwarten. Die
Gronzige im Planungsgebiet knUpfen an die offentlichen innerértlichen
Grinfléchen an der Dornaver StraBe an.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Das Bodendenkmal ,Noérdliche RomerstraBe” tangiert im Westen das
Baugebiet. Die historische Bedeutung dieser Anlage legt die Vermutung nahe,
dass in der Umgebung mit bodendenkmalpflegerischen Empfindlichkeiten zu
rechnen ist.

Auf die entsprechenden Schutzbestimmungen in der Begrindung zum
FiGdchennutzungsplan und im Umweltbericht wird hingewiesen.

Bericksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

In der Offentlichkeit fand die 16. Anderung des Fidchennutzungsplanes wenig
Interesse. Im Rahmen der BUrgerbeteiligung sind keine Stellungnahmen
eingegangen.

Aus der Behdrdenbeteiligung sind folgende Anregungen in die 16. Anderung
des FlIdchennutzungsplanes eingeflossen:
LANDRATSAMT WEILHEIM-SCHONGAU, TECHNISCHER UMWELTSCHUTZ

Kennzeichnung der vom Verkehrslarm betroffenen Wohnbauflédchen in der
Planfassung.  Die  vorgeschlagenen  Schutzvorkehrungen  sind  der
schalltechnischen Untersuchung Der C. Hentschel Consult Ing.- GmbH zu
entnehmen.

LANDRATSAMT WEILHEIM-SCHONGAU, SACHGEBIET STADTEBAU
Redaktionelle Abstimmung der Planung.
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LANDRATSAMT WEILHEIM-SCHONGAU, BAUAMT
Redaktionelle Abstimmung der Planung.

BAYERISCHES LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE

Den Geltungsbereich dieser Fldchennutzungsplanénderung tangiert im
Nordwesten (Teilflédchen der Flur Nr. 313, 313/2) das Bodendenkmal Nr. 1-8131-
0092 ,StraBe der rémischen Kaiserzeit (TeilstUck der Trasse Augsburg-Fissen)".
Um auf die Bedeutung des Bodendenkmals, Sicherung und Handlungsbedarf
bei BaumaBnahmen hinzuweisen, ist die Lage des Bodendenkmals in der
Anderung des Fldchennutzungsplanes gekennzeichnet. Das Planungsgebiet
liegt in einem fUr die Bodendenkmalpflege sensiblen Bereich.

Das ist in der Begrindung zur Fl&chennutzungsplandnderung und im
Umweltbericht entsprechend gewirdigt. Auf die denkmalpflegerische Erlaubnis
nach Art. 7.1 DSchG und die Meldepflicht nach Art. 8 DSchG wird hingewiesen.

Aus der weiteren Beh&rdenbeteiligung war kein Handlungsbedarf fir die
Anderung des Flichennutzungsplanes veranlasst.

Fachgutachten

- Hohenmé&Bige Bestandsaufnahme
Ing.-BUro Ludwig Bichler, Ulrich-Pucher-StraBe 1, 85652 Pliening.
Stand: 05.11.2014.

= Schalltechnische Untersuchung
C. Hentschel Consult Ing.-GmbH, Oberer Graben 3a, 85354 Freising,
Berechnung vom 28.01.2015.

- Uberprifung der Versickerungsf@higkeit des Untergrundes
Dipl. Ing (TU) Michael Wagner, Kirchweg 6, 86972 Altenstadt
Untfersuchung vom 18.06.2015.

Die Untersuchungen kénnen bei der Gemeindeverwaltung Altenstadt zu den
ortsUblichen Offnungszeiten eingesehen werden.

Grinde fir den Plan nach Abwdgung mit anderweitigen
Planungsmoéglichkeiten

Der Anlass zur Anderung des Fléichennutzungsplanes ist die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 32 ,Noérdliche RomerstraBe - Eichenweg". Der
Bebauungsplan ist nicht aus dem rechtskraftigen Fléchennutzungsplan
entwickelt. Zu Art und Umfang der Abweichung wird auf die Ziffer 1.0 dieser
Zusammenfassung verwiesen. Die Planungen wurden im Parallelverfahren gem.
§ 8 Abs. 3 BauGB durchgefihrt.

Der Bebauungsplan Nr. 32 ,Noérdliche RdmerstraBe - Eichenweg® wurde aus
einem Rahmenplan entwickelt. Im Rahmenplan wurden Alternativen,
insbesondere zur Wohnbebauung im Planungsgebiet untersucht. Die fur den
Bebauungsplan letztendlich festgelegte Variante erschien unter den
Offentlichen und privaten Abwdgungs- und Entscheidungskriterien als die
Annehmbarste.



Die Entscheidung nach Abwéagung anderweiter Planungsmdglichkeiten wurde
bereits auf der Ebene des Rahmenplanes getroffen.

16. 0EZ. 2015

Altenstadt, den

...........................................................................................................

Alber’f odersbec:k Werner Schmld’r
Erster Burgermeister Architekt - Stadtplaner



