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1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Altenstadt besiizt einen Fldchennutzungs- und Landschaftsplan, ge-
nehmigt von der Regierung von Oberbayern mit Bescheid vom 01.02.1991.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ist im Fldchennutzungsplan als Gewer-
begebiet ausgewiesen.

Mit Festsetzung des Geltungsbereichs ist dieser Bebauungsplan aus dem Fléchennut-
zungsplan entwickelt. Am 07.12.2004 hat der Gemeinderat Alfenstadt die Aufstellung
des Bebauungsplanes beschlossen, um eine geordnete stadtebauliche Entwickiung
zu gewdhrleisten. Es handelf sich um einen auf das Vorhaben abgestimmten Bebau-
ungsplan.

Mit der Planausarbeitung des Bebauungsplanes wurde von der Gemeine Altenstadt
das Architekturblro Bommersbach in Schongau beauftragt. Der Grinordnungsplan
wird vom Planungsburo Wurm in Weilheim und die Schaillfechnische Unfersuchung von
der Firma Tecum GmbH in Kempten erstelit.

2. Lage, Geltungsbereich und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am stddsilichen Ortsrand der Gemeinde Altenstadt und befindet
sich sUdwestlich und nordwestlich der Sudlichen Romerstrasse, norddstlich der Zug-
spitzstrasse und sudostlich der Sonnenstrasse.

Der Geltungsbereich ist umgeben von vorhandener Wohnbebauung im Sidwesten
und Nordwesten und im Norden vom bestehenden Betriebsgelédnde der Firma Lech-
motoren GmbH.

Die genaue Lage und Begrenzung des Plangebietes geht aus dem Ubersichtsiage-
plan und der Planzeichnung hervor,

Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke Nr. 764 und 766/1, sowie teilweise das Flur-
stlck Nr. 762 (Sudliche Rbmerstrasse), Gemarkung Altenstadt,

Die GroRe des Plangebietes betrGgt ca. 19.500 mz2.

3. Begrindung fir die Aufstellung des Bebauungsplans

Die im Plangebiet gelegenen Fldchen liegen im Innenbereich und werden bereits
gewerblich genutzt. Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden
sich bauliche Anlagen der Firma Agfa- Gevaert AG Fototechnik. Diese werden jedoch
abgebrochen, da der Betriebsstandort im Jahr 2004 von der Firma Agfa- Gevaert AG
Fototechnik aufgegeben wurde.

Das Betriebsgeldnde ist zur Zeit gewerbliche BrachflGche.

In unmittellbarer Nachbarschaft ist die Firma Lechmotoren GmbH angesiedelt. Diese
beabsichtigt ihren bestehenden Betrieb zu erweitern, da die vorhandene Betrietsan-
lage den zukinftigen betriebswirtschaftichen und technischen Anforderungen nicht
mehr genugt. Es wird erforderlich, Teile der Produkfion auszulagern, die jedoch aus be-
friebsorganisatorischen Grinden in direkter Anbindung an die bestehende Betriebsan-
lage ermbglicht werden muss. Um ihren Standort in Altenstadt zu sichem und sich fla-
chenmdBig weiter entwickeln zu kdnnen, hat die Firma Lechmotoren GmibH die Ge-
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werbefldche von der Firma Agfa- Gevaert AG Fototechnik erworbben, um neue auf ih-
ren Bedarf zugeschnittene Betriebshallen zu errichten.

Somit wird die momentane Brachfldche einer Wiedernutzung zugefihrt. Eine Wieder-
nutzung kann jedoch nur durch eine deutlich intensivere bauliche Nufzung (Nachver-
dichtung) und somit Erhéhung der Grundfl&chenzahl erreicht werden.,

Neugeplant ist die Erichtung von Betriebsgebduden, bestehend aus drei zusammen-
hdngenden Produktionshallen mit einem Kopfloau fir Sozial- und Technikrdume. Die
Planung sieht eine U- formige Anordnung der baulichen Anlagen vor, die zum Einen
den erforderlichen ringformigen Betriebsfluss und zum Anderen die Abschirmung der
relevanten Immissionen gegenuber der vorhandenen umgebenden Wohnbebauung
emaoglicht.

AuBerdem soll die Abschirmung insbesondere der Gerduschimmissionen durch die
Festsetzung einer Baulinie an den Gebdudeaussenkanten im nordwestlichen sowie
sUdwestlichen Bereich des Plangebiets zur vorhandenen Wohnbebauung hin gewdhr-
leistet werden,

Die Anordnung und Fldchenausdehnung der baulichen Anlagen resultiert aus den
Abmessungen der herzustellenden Stromerzeugeraniagen, dem erforderlichen ring-
formigen Betriebsfluss, den RastermaBen der Produktionshallen und der Breite der Hof-
fldche.

Die Firma Lechmotoren GmbH produziert Stromerzeugeranlagen in GrdRen von bis zu
ca. 15 x 2,50 x 5 m, flr die eine Produktionslinie von ca. 22,50 m Breite, einschlieBlich
der Bewegungsfldchen, erforderlich ist.

Der Produktionsablauf erfordert einen durchgehenden ringférmigen Betriebsfluss. Die-
ser ringférmige Betriebsfluss folgt der U-Form der Gebdude, welcher durch Trennung
der Betriebsgebdude in 2 Hallenbereiche ermdglicht wird. Somit ist eine Hallenbreite
von 2 x ca. 22,560 m = ca. 45 m zwingend notwendig.

Die geplanten RastermaBe der Produktionshallen richten sich nach den Euronormen
MaBordnung im Hochbau® bzw. .Modulordnung im Hochbau®, in denen ein Vielfa-
ches von 60 cm fur konfektionierte Bauteile bestimmt wird. Aus dem Vielfachen von
60 cm und unter Bertcksichtigung der Schneelast ergibt sich ein wirtschaftliches Ras-
fermaR, dessen Vielfaches die Lange der einzelnen Hallen bestimmt.

Die Breite der Innenhofflache von nahezu 40 m wird bestimmt durch den gréBten Tré-
ger von Stromerzeugeranlagen, dessen Wenden reibungslos zu ermdglichen ist. Die
Fesfsetzung von Baugrenzen an den Ubrigen Gebd&udeaussenkanten gewdhrleisten
auch die Ausbildung der Innenhoffidche, in der die immissionsrelevanten Nutzungen
durchgefuhrt werden kdnnen.

Somit ergeben sich viele Zwange fur das MaB der baulichen Nutzung, die eine Fla-
chenausnutzung des Planbereichs bis zu den Mindestabstdnden zu den Grundsticks-
grenzen — unter Berlcksichtigung der Feuerwehr-Umfahrung - erfordern.

Die geplante Hallenhdhe von ca. 13 m wird bestimmt durch die nutzungsgebundene
Hakenhdhe der Krananlagen, um Teile Uber in der Fertigung befindiichen Stromerzeu-
geranlagen zu heben, die Hohe der 20 1- Krananlagen und die Hohe der fur die
Spannweiten der Gebdude erforderlichen Dachbinder sowie dem notwendigen
Dachaufbau.

Zur stadtebaulichen Einbindung der geplanten baulichen Anlagen in den Orisrandioe-
reich ist entlang der Grundsticksgrenzen im Nordwesten, Studwesten und SUdosten ein
Pflanzstreifen von ca. 3 m vorgesehen, der mit Baumen und Gebuschen bepflanzt
werden soll. AuBerdem soll ein Bezug von der Ortsrandbebauung zu landwirtschaftlich
genutzten Fldchen im AuBenbereich hergestellt werden. Dafur wird der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes im Einvernehmen mit der Gemeinde erweitert, um einen
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breiteren Pflanzstreifen im SUdosten unter teilweiser Einbeziehung der Sidlichen Ro-
merstrasse anzulegen.

Ziel ist es, im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die planungsrechilichen Vorrqu-
setzungen zur Redlisierung des Vorhabens zu schaffen und maogliche Konflikte zwi-
schen gewerblichen BaufiGchen und in der Nachbarschaft befindlicher Wohnbebau-
ung hinsichtlich des Immissionsschutzes zu bewdltigen.

4. Geplante bauliche Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend des Fldchennufzungsplanes als Gewerbegebiet
gemda § 8 BauNVvO festgesetzt.

Die ausnahmsweise zul@ssigen Nutzungen gemdai § 8 Abs. 3 Nr. 2+ 3 BaAuNVO werden
ausgeschlossen, weil die dort aufgefUhrten Nutzungen nicht dem Charakter des Orfs-
randbereiches entsprechen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird Gber die Uberbaubare Grundstiicksfiéiche (alter-
nativ die Grundfldchenzahl) und die Hohe der baulichen Anlagen festgelegt.

Flr den Bebauungsplan Nr. 25 wird eine Uberbaubare Grundstlcksfidche fur Haupt-
gebdude von 12.500 m? als Hochstgrenze festgeschrieben, weil im Rahmen des fi&-
chensparenden Bauens eine optimale Ausnutzung des Baugrundstlcks erreicht wer-
den soll. Dies entspréche einer GRZ von 0,64.

Flr die zuldssige GrundflGchenzahl gestattet die Baunutzungsverordnung unter § 17
Abs. 1 eine GRZ von 0,8 als Hochstgrenze sowie unter § 19 Abs. 4 einé Uberschrei-
tungsmdglichkeit von bis zu 50 % far Garagen, Stellpldize, Zufahren sowie Nebenan-
lagen, héchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8. Unter Berlcksichtigung der geplan-
ten HofflGche mit Zufahrt, die trotz Festsetzung als Teilversiegelung in Form von was-
serdurchldssigem Asphalt mitzurechnen ist, wird diese Hochstgrenze nicht Uberschrit-
fen.

Wegen der zuvor beschriebenen erforderlichen Hallenhéhe wird zur Begrenzung der
Baukdrper in der Hohe eine maximale Wandhdhe von 13 m festgelegt.

FUr die Bebauung wird eine geschlossene Bauweise aus Grinden des Immissions-
schutzes festgesetzt.

Die Baulinien und Baugrenzen wurden unter BerlGcksichtigung der Entwurfsplanung
vom 30.09.2004 fUr die Firma Lechmotoren GmbH zu den Gebduden und den priva-
ten Grunflachen, die z. T. als Ausgleichsfltiche innerhallb des Geltungsbereichs heran-
gezogen werden, angelegt.

5. Immissionsschuiz

Die Firma Tecum, Ingenieurburo fir Umwelttechnik, Kempten (Allgdu), erstelite im Auf-
frag der Gemeinde Altenstadt ein Gutachten zu den Fragen des Larmschutzes, Der
Bericht Nr. 04089.1/F vom 30.11.2004 ist Bestandteil dieser Begrindung. Die Untersu-
chung befasst sich mit der VerfrGglichkeit der geplanten gewerblichen Nutzungen mit
der Wohnbebauung im Umfeld des Plangebiets. Sie kommit zu folgendem Ergebnis:
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Durch Festsetzung von immissionswirksamen flichenbezogenen Schdllleistungspegeln
von tags/nachts 60/45 dB(A)/m?2 kdnnen die Gerdiuschimmissionen an den schutzbe-
durffigen Nutzungen auBerhalb des Plangebiets auf das zuld@issige MaB beschrdnkt
werden.

Der fldchenbezogene Nacht- Schallpegel von 45 dB(A)/m? bedeutet, dass bei nicht
Vorhandensein von abschirmenden Hindernissen (z.B. Betriebsgebdude) nachts im
Freien ohne besondere Schutzvorkehrungen nicht gearbeitet werden kann (infensiver
Fahrverkehr auf dem Betriebsgeldnde eingeschlossen) und bei gerduschintensiven Ar-
beiten innerhalb von Gebduden gewisse Anforderungen an den baulichen Schall-
schutz zu stellen sind. .
Aufgrund der gewdhliten Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen ist jedoch bei ge-
eigneter Situierung gerduschrelevanter Anlagen und Anlagenteile innerhalb des In-
nenhofs der U- formigen Bebauung gewdhrleistet, dass eine groRtmaogliche Abschir-
mung der Gerduschquellen durch die Baukdrper erzielt wird. Gleiches gilt fir den
Werksverkehr innerhalb des Innenhofbereichs.

6. ErschlieBung

Die Haupizufahrt (Ein- und Ausfahrt) zum erweiterten Betriebsgeldnde erfolgt im nérdli-
chen Bereich des Grundsticks Uber das bestehende Betriebsgeldnde der Firma Lech-
motoren GmbH. Die Feuerwehrzufahrt ist sowohl im nordéstlichen als auch im stiddst-
lichen Bereich von der SGdlichen Rémerstrasse vorgesehen.

Die fur das Vorhaben erforderlichen Stellpldize sind bereits auf dem bestehenden Be-
triebsgeldnde der Firma Lechmotoren GmbH in ausreichender Anzahl vorhanden. Die
Anzahl der Mitarbeiter hat sich in den letzten Jahren von 170 auf 130 veringert. Es sind
derzeit keine Neueinsteliungen geplant. Die vorhandenen Stellpldtze sind fir 200 Mit-
arbeiter ausgelegt.

Die Stromversorgung sowie die Versorgung mit Erdgas flr das Plangebiet erfolgt durch
Erwelterung des vorhandenen Leitungsnetzes vom bestehenden Betriebsgeldinde der
Fa. Lechmotoren GmibH aus bzw. auf dem Plangebiet selbst. Die notwendigen Ver-
sorgungseinrichtungen daflr durch den Versorgungstréger sind bereits vorhanden.
Versorgungstréger sind die Lechwerke AG bzw. die Erdgas Schwaben GmbH.

Die Versorgung fUr Telekommunikation ist in der SGdlichen Rémerstrasse vorhanden,
der Anschluss an das bestehende Netz kann problemilos erfolgen.

Die Wasserversorgung ist bereits durch die Gemeinde Altenstadt sichergestellt.

Die Entwdsserung des Plangebiets wird weiterhin an die gemeindliche Kanalisation
angeschlossen.

Das Baugebiet wird weiterhin an die &ffentliche Mullabfuhr des Landkreises Weilheim-
Schongau angeschlossen.

Far den Fall, dass eine nachirdgliche Umlegung der Versorgungsleitungen wegen ei-
ner Anderungsplanung erforderlich wird, sind diese Aufwendungen vom Verursacher
(Bauantragsteller) zu fragen.
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7. Grunordnung und Umweltbericht

Das Planungsburo Wurm in Weilheim erstellte im Auftrag der Gemeinde Altenstadt den
grinordnerischen Teil des Bebauungsplanes inklusive der Eingriffs- und Ausgleichsrege-
lung und stellt in einem Umweltbericht gemdB § 2a BauGB die auf Grund der Umwelt-
prafung emittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes dar. Der Umweltbe-
richt ist gesonderter Teil dieser Begrindung.

8. Altlasten

Das Plangebiet wurde durch eine von der Firma Agfa- Gevaert AG Fototechnik beauf-
fragtes Spezialunternehmen auf Altlasten UberprUft, Es sind keine Alttasten vorhanden.

9. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich liegt die rdmische Fermverkehrsstrasse ,Via Claudia®,
Die weitere Vorgehensweise wird mit dem Landesamt fUr Denkmalpflege abgestimmit.

10. Hinweis

Per Gemeinderatsbeschluss vom 01.03.2005 wurde festgelegt, dass im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans keine Bauvorhaben im Genehmigungsfreistellungsverfah-
ren zugelassen werden.

Altenstadt, 07.12.2004
Gedandert: 04.01.2005
01.03.2005
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