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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Geltendorf - SchulstralRe 11I“, Verz. Nr.
1.14 in der Fassung vom 23.03.2023 (Entwurf).

Entwurfsverfasser der Anderung: Arnold Consult AG
Bahnhofstral3e 141
86438 Kissing

A)  Anlass der Anderung, Planungsrechtli-
che Voraussetzungen

Mit dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Geltendorf - SchulstraBe I,
Verz. Nr. 1.14 (rechtsverbindlich seit 03.12.1990) hat die Gemeinde Geltendorf
bereits in den 90er Jahren Planungsrecht fur eine wohnbauliche Entwicklung
auf Flachen am 0stlichen Rand der Ortslage Geltendorf geschaffen. Basierend
auf den Vorgaben dieses rechtsverbindlichen Bebauungsplanes wurden in den
letzten Jahrzehnten auch bereits zahlreiche Wohngebaude und die zugehori-
gen ErschlieBungs- und Grinstrukturen in diesem Bereich von Geltendorf rea-
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Abb. 1: Auszug rechtsverbindlicher BP ,Geltendorf - SchulstraRe 111 mit Anderungsbereich

Die Grundstlickseigentimer des Grundstiickes Flur Nr. 1689/10, Gemarkung
Geltendorf, beabsichtigen nun eine wohnbauliche Nachverdichtung auf ihrem
Grundstick vorzunehmen, um im Zusammenhang mit der Familiengriindung
weiteren Wohnraum in diesem Bereich realisieren zu kénnen. Nachdem dieses
Vorhaben aber nicht mehr den zeichnerischen Vorgaben des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes ,Geltendorf - Schulstral3e Il Verz. Nr. 1.14 entspricht,
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haben die Eigentiimer einen Antrag auf Anderung des bestehenden Bebau-
ungsplanes an die Gemeinde gerichtet. Da die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung des Ortsgebietes Geltendorf durch diese wohnbauliche Nachverdich-
tung nicht beeintrachtigt wird, hat der Gemeinderat Geltendorf diesem Antrag
in der offentlichen Sitzung vom 15.09.2022 zugestimmt.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die geplante
wohnbauliche Nachverdichtung missen die zeichnerischen Festsetzungen
zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Geltendorf - SchulstralBe 111%, Verz.
Nr. 1.14 fur das Grundsttick Flur Nr. 1689/10, Gemarkung Geltendorf, gedndert
werden. Die textlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungspla-
nes kdnnen hingegen unverandert beibehalten werden.

Aus den vorgenannten Griinden hat die Gemeinde Geltendorf die Einleitung
des Verfahrens zur 1. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
,Geltendorf - Schulstra3e I11“, Verz. Nr. 1.14 beschlossen.

B) Uberbaubare Grundstiicksflachen, Fla-
chen fur Garagen

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden auch in der 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,Geltendorf - Schulstra3e I, Verz. Nr. 1.14 weiterhin durch
Baugrenzen abgegrenzt. Um die angestrebte wohnbauliche Nachverdichtung
ermoglichen zu kdnnen, werden diese im westlichen Teil des Grundstlickes Flur
Nr. 1689/10 etwas erweitert und bis zu einem Abstand von 3 m an die Schul-
stral3e herangertickt. Die Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
nach Stden, Osten und Norden orientiert sich hingegen auch weiterhin im We-
sentlichen an den Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes.

Mit der vorgenommenen Erweiterung des Baufeldes kann die im westlichen Teil
des Uberplanten Grundstiickes vorgesehene wohnbauliche Nachverdichtung
planungsrechtlich gesichert werden.

Neben der Erweiterung der Gberbaubaren Grundsticksflachen werden im Zuge
der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Geltendorf - SchulstralRe I, Verz. Nr.
1.14 auch die ,Flachen fir Garagen® am nérdlichen Rand des Grundstiickes in
Richtung SchulstraRe hin erweitert. Damit kann auch der im Zusammenhang
mit der wohnbaulichen Nachverdichtung stehende zusétzliche Flachenbedarf
fur den ruhenden Verkehr der erweiterten Wohnnutzung kinftig auf dem tber-
planten Grundstiick abgedeckt werden.
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C)

D)

Mald der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird im Anderungsgebiet auch weiterhin durch
die héchstzulassige Grundflachenzahl (GRZ), die hdchstzulassige Geschoss-
flachenzahl (GFZ) und die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse (Obergrenze)
ausreichend bestimmt.

Im Zusammenhang mit der geplanten wohnbaulichen Nachverdichtung wird die
Grundflachenzahl im Rahmen der aktuellen Anderung von bislang 0,25 auf eine
GRZ von kunftig 0,40 erh6ht. Damit kann eine angemessene und mit der Um-
gebungsbebauung noch vereinbare bauliche Nachverdichtung gesichert wer-
den, bei welcher der in § 17 BauNVO aufgefuhrte Orientierungswert fur die Be-
stimmung des Mal3es der baulichen Nutzung fuir allgemeine Wohngebiete (GRZ
0,4) auch kinftig noch eingehalten wird. Parallel zur Erhéhung der Grundfla-
chenzahl wird auch die hdchstzulassige Geschossflachenzahl (GFZ) im Rah-
men der aktuellen Anderung von bislang 0,4 auf eine GFZ von kiinftig 0,6 er-
hoht. Der in § 17 BauNVO aufgefiihrte Orientierungswert fur die Geschossfla-
chenzahl in allgemeinen Wohngebieten (GFZ 1,2) wird damit auch weiterhin
noch deutlich unterschritten.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird auch weiterhin auf maximal Il be-
schrankt, wobei ein zweites Vollgeschoss auch kinftig nur im Dachgeschoss
liegen darf.

Mit den in der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Geltendorf - Schulstraie I,
Verz.-Nr. 1.14 getroffenen Vorgaben zum Malf3 der baulichen Nutzung kann die
angestrebte wohnbauliche Nachverdichtung planungsrechtlich gesichert werden,
ohne dass hierdurch nachteilige Auswirkungen auf die stadtebauliche Struktur im
Umfeld des Anderungsgebietes zu befiirchten waren. Die wohnbauliche Erweite-
rung ist auch weiterhin an den Vorgaben der umgebenden Bestandsbebauung
orientiert und kann damit kiinftig vertraglich in diese integriert werden.

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a
BauGB

Das Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Geltendorf - Schul-
stral3e 1114, Verz.-Nr. 1.14 wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
durchgefunhrt.

Aus folgenden Grinden sind die Voraussetzungen fur die Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens im vorliegenden Fall gegeben:
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E)

» |nfolge der Nutzbarmachung bzw. Nachverdichtung eines bereits baulich ge-
nutzten Innerortsgrundstiickes handelt es sich bei der Anderung um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung.

* Die im gesamten Anderungsgebiet zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO liegt mit den getroffenen Festsetzungen zur Gberbaubaren
Grundstucksflache auch kinftig deutlich unter 20.000 m2.

» Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB genannten Schutzgiter vor, zumal es sich um einen Bereich han-
delt, wo eine wohnbauliche Nutzung auf Grundlage der Vorgaben des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes ,Geltendorf - Schulstral3e 111, Verz.-Nr. 1.14
auch bislang schon méglich war und auch entsprechend umgesetzt wurde.

= Esliegen auch keine Anhaltspunkte daftir vor, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach 8 13 Abs. 2 und 3 entsprechend, so dass von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 a Abs.
1 BauGB abgesehen wird. Auch die Vorschriften tiber die Uberwachung (ge-
maf § 4 ¢ BauGB, ,Monitoring®) sind im vorliegenden Fall nicht anzuwenden.

Angaben zum Anderungsgebiet

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Geltendorf -
SchulstralRe 111, Verz.-Nr. 1.14 umfasst das Grundstlick Flur Nr. 1689/10, Ge-
markung Geltendorf, unmittelbar dstlich der Schulstral3e. Das ca. 0,1 ha grof3e
Anderungsgebiet liegt im Osten der Ortslage Geltendorf, etwa 300 m nérdlich
zum Rathaus Geltendorf und zur Schule.

Die Flachen o6stlich der Schulstrae wurden in den vergangenen Jahren bereits
durch verschiedene maximal zweigeschossige Wohngebéude (Einfamilien-,
Doppelhauser etc.) Gberbaut. Unmittelbar westlich der SchulstralRe liegt noch
ein unbebautes, als innerértliche Grunflache genutztes Areal, das aber eben-
falls bereits fur eine wohnbauliche Entwicklung planungsrechtlich gesichert ist.
Die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsgebietes wird tiber die unmittelbar
anliegende Schulstrale sichergestellt. In dieser liegt auch bereits die notwen-
dige Ver- und Entsorgungsinfrastruktur fir die wohnbauliche Entwicklung an.
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F)

i

Abb. 2: Luftbild mit Lage Anderungsgebiet © Bayerische Vermessungsverwaltung 2023

Mit Ausnahme der zeichnerischen Anderungen zur tiberbaubaren Grundstiicks-
flache, zu den Flachen fur Garagen und zum Mal3 der baulichen Nutzung blei-
ben die textlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
,Geltendorf - SchulstraRe 111, Verz.-Nr. 1.14 fur den Anderungsbereich unver-
andert giltig.

Auch die Begriindung zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Geltendorf -
SchulstralRe 1114, Verz.-Nr. 1.14 gilt fir die unverénderten Inhalte weiterhin fort.

Inkrafttreten

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Geltendorf - Schulstrae 111, Verz.-Nr.
1.14 tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in
Kraft.
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