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Begrindung

Vorbemerkung

Der Bebauungsplan Sid - stdlicher Teil der Gemeinde Geltendorf ist in der Fas-
sung vom 07.01.1993 rechtskraftig seit 25.11.1993. Eine 1. und 2. Anderung
dazu sind ebenfalls rechtskraftig geworden.

Die 1. Anderung hatte zum Inhalt die VergréRerung des Bauraums und die Anhe-
bung der GRZ/GFZ-Werte auf 0,4/0,8 auf Fl. Nr. 15699/2.

Die 2. Anderung im Bereich der Fl. Nr. 1601 hatte auf Fl.St.Nr. 1601 die Ande-
rung des Bauraums, die Zahl der Vollgeschosse und die Anhebung der GRZ/GFZ
auf 0,3/0,35 zum Inhalt.

Im Anschluf? daran multe sich die Gemeinde mit vorgebrachten Bauwlnschen
beschluRmaRig auseinandersetzen:

1599/7 (Baugrenze), 1599/2 und -/8 (Baurecht), 1600/5 (Baugrenzen), 1602/1
(Garage), 1604/2, -/4, -/5, -/6 (Baurecht), 1608/4 (Garagen).

Die Gemeinderatsbeschliisse hierzu sind im Titel als Plandatum vermerkt.



-9.

Mit dem Bauwunsch fiir das Grundstlick mit den Flurnummern 1610/2 und
1996/13 (Am Bahnhof 35} hat sich die Gemeinde im Rahmen eines vereinfachten
Anderungsverfahrens auseinandergesetzt. Da die 3. Anderung zum Zeitpunkt der
BeschluRfassung Uber die Stellungnahmen im Beteiligungsverfahren der verein-
fachten Anderung noch nicht rechtskraftig war, wurde diese in die noch nicht
abgeschlossene 3. Anderung eingebunden. Der GemeinderatsbeschluR hierzu ist
ebenfalls im Titel als Plandatum vermerkt (02.12.1999).

Der Geltungsbereich entspricht unverandert dem des rechtskraftigen Bebauungs-
plans. Er wird an der Nordseite der WaldstraRe zukiinftig teilweise aufgehoben
durch den angrenzenden Bebauungsplan “Sid - nordlicher Teil”.

Planungsrechtlich gibt es von Seiten des Flachennutzungsplans die Vorgaben
Allgemeinen und Reinen Wohngebiets. Fir die Grundstlicksnutzung im Bereich der
BahnhofstraRe entsteht jedoch - bedingt durch die Entwicklung der Gemeinde am
Endhaltepunkt der S 4 - eine gewiinschte Nutzung als Mischgebiet. Dies erscheint
der Gemeinde auch staddtebaulich richtig. Aus diesem Grund wurde fir geeignete
Flichen Mischgebietsnutzung festgesetzt. Bei einer allfilligen Uberarbeitung des
Flachennutzungsplans soll diese Entwicklung aktualisiert werden.

Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Neben der Anpassung an einzelne Bauwiinsche im Wohngebiet hat die 3. Ande-
rung des Bebauungsplans vor allem die Nutzungs@nderung und bauliche Verdich-
tung in Bahnhofsndhe zur Zielsetzung. Im Bereich der Flurnummern 1599/2 und
1599/8 ist der bauliche Spielraum mit Tiefgaragen und baulicher Nutzung Uber
Geldnde verdichtet worden zu einer Obergrenze fiir diese Situation.

Bedingt durch Vorgaben der Ortsentwicklung - abseitige Lage des Bahnhofs vom
alten Hauptort, Entwicklung eines linearen Siedlungsbereichs vom Dorf zum
Bahnhof mit angrenzendem Hochwald, einseitige Verdichtung an der Nordseite des
Bahnhofs ohne stddtebauliches Gegentiber, einziger Endhaltepunkt einer S-Bahn-
linie im Landkreis Landsberg mit erheblichen stérenden Pendleraufkommen und
Stellplatzbedarf - sieht sich das Baugebiet einer vorldufig nicht abgeschlossenen
Entwicklungsdynamik unterworfen.

Der vorliegende Bebauungsplan versucht diese Entwicklung in geordnete Bahnen
zu lenken.

Inhalt der Anderung im Bereich der Flurnummern 1610/2 und 1996/13

Die Eigentiimer der FI.Nrn. 1610/2 und 1996/13 (Am Bahnhof 35) beabsichtigen,
auf der FI.Nr. 1610/2 ein kleines Wohnhaus zu bauen. Der rechtskraftige Bebau-
ungsplan sieht eine Erweiterungsmdglichkeit des bestehenden Wohnhauses nach
Norden und Westen vor. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen dem
Bauvorhaben entgegen. Die Grundbesitzer haben eine Anderung des Bebauungs-
planes beantragt.

In seiner Sitzung am 22.04.1999 hat der Gemeinderat Geltendorf dem Antrag der
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Grundeigentiimer zugestimmt und beschlossen, den rechtskraftigen Bebauungsplan
zu &ndern, um das Bauvorhaben zu ermdéglichen.

Das Grundstlick ist insgesamt etwa 1.300 m? groR, der Anteil der FI.Nr. 1610/2
betragt daran etwa 350 m2. Es steigt um etwa 2-3 m nach Norden an.

Das bestehende Wohngeb&ude auf der FI.Nr. 1996/13 hat zwei Vollgeschosse und
ein steiles Walmdach mit Zwerchgiebel und Gauben. Die vorhandene Bebauung
weist etwa 220 m? Gescholfliche auf (GFZ 0,17). Das bestehende Wohnhaus soll
erhalten bleiben und in der Gréze und Form nicht verdndert werden. Der Bauraum
wird entsprechend festgesetzt.

Nérdlich des bestehenden Wohngeb&udes wird ein weiterer Bauraum 10x8,5 m
ausgewiesen zur Errichtung eines Einzelhauses mit zwei Vollgeschossen, wobei
das zweite Vollgeschof als DachgeschoR auszubilden ist. Die zuldssige Wandhéhe
betridgt max. 3,50 m. Das bestehende Nebengebdude wird abgerissen.

Der Bebauungsplan setzt als Maf der baulichen Nutzung eine GRZ von 0,25 und
eine GFZ von 0,35 fest. Die MindestgrundstiicksgréRe betrégt fir Einzelhduser
600 m2. Voraussetzung fiir die Realisierung des Bauvorhabens ist daher die Ver-
schmelzung der beiden Teilgrundstlicke. Die aufzuhebende Grundstiicksgrenze ist
als Hinweis enthalten.

Weitere Voraussetzung filir die Zuldssigkeit des Vorhabens ist der Erhalt des
Baumbestandes. Sofern Bdume zur Realisierung des Vorhabens geféllt werden,
sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Sonstige Aussagen zum Planungsgebiet

Zur Lage, GréRe und Beschaffenheit des Baugebiets, seiner Versorgung mit &ffent-
lichen und privaten Einrichtungen, gelten die Aussagen des rechtskréftigen Bebau-
ungsplans fort.

ErschlieRung und Versorgung

Das Gebiet ist durch Stral3en erschlossen, Energie- und Wasserversorgung, Ab-
wasserbeseitigung und Miillentsorgung sind gemeindeeinheitlich geregelt. Das
Vorfeld des Bahnhofs soll mit Hilfe dieses Bebauungsplans besser gestaltet wer-
den.

Umweltschutz

Die das Gebiet durchquerende BahnhofstraRe ist mit etwa 4.000 Fahrzeugen/Tag
eine belastende Einrichtung. Der Parksuchverkehr und die am Stralenrand abge-
stellten Fahrzeuge der Pendler stellen eine Stérung der Wohnsituation dar.

Eine Larmprognose gemalk DIN 18005 (5.87) - Schallschutz im Stadtebau - flhrt
zu dem Ergebnis, daR die Orientierungswerte des Beiblattes 1 im Nahbereich der
KreisstraRe LL 13 erheblich liberschritten werden: bis zu 35 m Abstand von der
Mitte der LL 13 werden sogar die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Ver-
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kehrslarmschutzverordnung), die flir Wohngebiete bei 59 dB(A) tagsiiber und bei
49 dB{A) nachts liegen, an den zugewandten Fassaden Uberschritten. Somit
werden SchallschutzmaRnahmen fiir Neu-, Um- und Erweiterungsbauten in diesem
Bereich notwendig (siehe Festsetzung).

Durch NeubaumalRnahmen wird derzeit der alte Baumbestand auf privaten Grund-
stiicken stark vermindert. Neupflanzungen werden von der Gemeinde gefordert.

9 Auswirkungen der Planung

Neben der Befriedigung individueller Bauwlinsche bringt die hier vorliegende
Anderung des Bebauungsplans fiir die Gemeinde eine Verbesserung hinsichtlich
privater Versorgung und ein - wenn auch geringes - Angebot von neuen Arbeits-
platzen mit sich.
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