Gemeinde

Bebauungsplan

Planfertiger

Aktenzeichen

Plandatum

Geltendorf

Lkr. Landsberg am Lech

Geltendorf — Sud, sudlicher Teil
10. Anderung

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
Kérperschaft des offentlichen Rechts

Arnulfstrafle 60, 3. OG, 80335 Miunchen

Tel. +49 (0)89 53 98 02 - 0, Fax +49 (0)89 53 28 389
pvm@pv-muenchen.de www.pv-muenchen.de

GEL 41/2-86 Bearbeiter: Kneucker

27.11.2019 (Satzung)
25.04.2019 (Entwurf § 4a)
19.11.2018 (Entwurf)

Quelle: Bayerische Vermessungsverwalfung, Stand 27.07.2018

Begriindung



Geltendorf 10. Anderung des Bebauungsplans ,Geltendorf — Stid, sudlicher Teil* — Begrundung 27.11.2019

Inhaltsverzeichnis

1. Anlass und Ziel der Bebauungsplananderung........ccccceeceevieercineescnsnsnsenessesseens 3

2, Planungsrechtliche Voraussetzungen ...........ouiricciiicccnneeinncsenncssseess s 3
2.1 Bebauungspléne und Satzungen.............ccoveoiiiiiieiiciieeeeee e, 3
2.2 AUSIEGUNGSTTIST. ....coiiiiiii i 3
2.3 GemeinderatsbesChIUSS............cc.oooiuiiiiiiiiee e 4

3. (g F= T T T o1 T 4
3.1 =T [P RRROORRRTUSRRRURRORON 4
3.2 NULZUNGEN........oiiiiie it et 5
3.3 ErsChlI@BUNG ..o, 5

4, Planinnalte ... e s 5
4.1 Art der baulichen NUIZUNG ...........cocoiiiiiiiieic e 5
4.2 MaR der baulichen NUtZUNG ...........ccoooiiiiiiiiiii e 5
4.3 Uberbaubare GrundstlicKSIAChE ............ocooviioeieeeeee e 6
4.4 Bauliche Gestaltung ...........cccooiiiiiiiiicc e 6
4.5  Verkehr und ErsChli@BUNG .......cccueiiiiiiiiiiiee e 6
4.6  Grunordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz ...................ccccoooiiviceeeeenn, 7

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Minchen GEL 41/2-86 Seite 2/7



Geltendorf 10. Anderung des Bebauungsplans ,Geltendorf — Siid, stdlicher Teil* — Begrindung 27.11.2019

21

2.2

Anlass und Ziel der Bebauungsplandanderung

Anlass der 10. Anderung des Bebauungsplans ,Geltendorf — Suid, Suidlicher Teil* ist
der Antrag eines Grundstiickseigentimers, die Baugrenzen auf dem Flurstiick
Nr.1612/3 Gemarkung Geltendorf im Norden Uber eine Lange von 9,20 m um drei
Meter zu vergréBern. Durch Mehrung des Baurechts, welche durch die VergréRe-
rung des Baufensters entsteht, ist eine Anderung des Bebauungsplanes erforder-
lich. Die Grundstiickseigentiimerin plant dort einen Anbau zu errichten.

Der Gemeinderat der Gemeinde Geltendorf hat sich die Planung zu Eigen gemacht
und am 24.05.2018 beschlossen, den rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Gelten-
dorf — Sud, sudlicher Teil” zu &ndern und gem. Antrag die baulichen Nutzungsmég-
lichkeiten des Grundstiickes zu erweitern.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Bebauungsplane und Satzungen

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Geltendorf i.d.F. vom
16.05.2013, rechtswirksam durch die Bekanntmachung am 10.09.2015 ist der ge-
gensténdliche Bereich als Wohnbauflache dargestellt.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan fiir das Gebiet ,Geltendorf — Std, stdlicher
Teil" i.d.F. vom 02.12.1999, in Kraft getreten durch die Bekanntmachung am
06.10.2000 setzt fiir das Gebiet als zulédssige Art der baulichen Nutzung ein reines
Wohngebiet fest. Die liberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch zwei Bau-
fenster (Baugrenzen) definiert. Die Abstandsflachen nach Art. 6 Abs.5 BayBO sind
einzuhalten. Das zuldssige MaR der baulichen Nutzung ist in der 3.Bebauungs-
planédnderung, i.d.F. 02.12.1996 und in Kraft getreten am 06.10.2000, festgesetzt.

Auslegungsfrist

Vor dem Hintergrund der Planerhaltungsvorschriften gem. § 214 Abs.1 S.1 Nr.2
Buchstabe d BauGB wird im Rahmen der Entwurfsplanung eine Bewertung der bis-
herigen Planung vorgenommen. Nach aktuellem Stand der Bewertung liegen keine
wichtigen Grunde fur eine angemessen langere Auslegungsdauer bei der Beteili-
gung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB vor.

Das Planvorhaben beinhaltet voraussichtlich keine ausgewdohnliche groRe Anzahl
an betroffenen erheblichen Belangen, keine besonders umfénglichen Unterlagen
und keine anderen komplexen Sachverhalte, die eine verlangerte Auslegung not-
wendig machen wiirden. Auch von Seiten der Offentlichkeit sind derzeit noch keine
Stellungnahmen bekannt, welche die Wahl einer langeren Auslegungsfrist erforder-
lich machen kénnten.

Auf Grundlage der bisherigen Bewertung wird der Entwurf des Bauleitplanes daher
mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB fiir die Dauer eines Monats, mindes-
tens jedoch fur die Dauer von 30 Tagen, 6ffentlich ausgelegt.

Umweltbezogene Stellungnahmen liegen nicht vor.
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2.3

3.1

Gemeinderatsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Geltendorf hat am 24.05.2018 beschlossen, den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Geltendorf — Siid, sidlicher Teil* zu dndern
und geméf Antrag die baulichen Nutzungsmdéglichkeiten des Grundstiicks zu erwei-
tern.

Die nunmehr vorliegende 10. Anderung des Bebauungsplans wird im vereinfachten
Verfahren gemaR § 13 BauGB durchgefuhrt, da durch die Anderung die Grundziige
der Planung nicht beriihrt werden (s. Punkt 4.3). Es wird keine Zuléssigkeit von Vor-
haben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prafung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriiffung oder
nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen zudem keine Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgii-
ter.

Entsprechend den geltenden Vorschriften des vereinfachten Verfahrens wird von
einer Umweltprifung und einem Umweltbericht abgesehen (§13 Abs.3 Satz1
BauGB).

Eingriffe, welche durch die Aufstellung dieser Bebauungsplananderung zu erwarten
sind, gelten als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig — ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist daher
nicht erforderlich.

Plangebiet

Abb. 1 Plangebiet, ohne Malstab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 27.07.2018

Das Plangebiet der Anderung liegt an der stid-6stlichen Grenze des Siedlungsbe-
reichs von Geltendorf. Es umfasst das Grundstiick FI.-Nr. 1612/3 in der Gemarkung

PV Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen GEL 41/2-86 Seite 4/7



Geltendorf 10. Anderung des Bebauungsplans ,Geltendorf — Sud, stdlicher Teil* — Begrindung  27.11.2019

Geltendorf. Das Grundstiick wird Gber die von Osten auf das Grundstiick zufiihren-
de Stralle Guggenbergweg erschlossen. Das Grundstiick ist mit einem Einfamilien-
haus bebaut. An das Grundstiick grenzt im Siiden eine landwirtschaftliche Flache
an, somit stellt das Einfamilienhaus die Grenze der bisher bestehenden Bebauung
im Stden dar. Im Norden, Osten und Westen grenzen Einfamilienhduser an das

Grundsttick.
Das Grundstuick wird begrenzt durch die Flurstiicke Nr. 1612/1 im Norden, Nr. 1612
im Osten, Nr.1996/21 im Siiden und Nrn.1611/4 und 1611/7 im Westen, alle Ge-

markung Geltendorf.

3.2 Nutzungen

Das Plangebiet und auch das Umfeld dienen ausschlieflich der Wohnnutzung. Im
Siiden grenzt eine landwirtschaftliche Flache an das Grundsttick.

3.3 ErschlieBung

Erschlossen wird das Grundstiick tber die StraBe Guggenbergweg im Stden. Des
Weiteren liegt das Plangebiet in direkter Nahe zum S-Bahnhof Geltendorf, an wel-
chem die S4 und die S20 zwei Mal stiindlich Richtung Minchen verkehren. Der
Bahnhof befindet sich in fulaufiger Erreichbarkeit. Ansonsten befinden sich neben
der VG Buslinie LVG 91, die Uber den Geltendorfer Bahnhof tGber Eresing und Win-
dach nach Finning verkehrt, keine bekannten Nahverkehrsanbindungen. Zudem be-
steht an diesem Bahnhof Anschluss an den Regionalverkehr.

Die Deutsche Bahn weist darauf hin, dass kiinftige Aus- und UmbaumaRnahmen
sowie notwendige MaRnahmen zur Instandhaltung auch weiterhin ohne Einschran-
kungen moglich sein missen. Zudem muss ein bedarfsgerechter Ausbau méglich
sein. Die getroffenen Festsetzungen stehen diesen Erfordernissen jedoch nicht ent-

gegen.

34 Denkmaler

Sudostlich des Geltungsbereichs befindet sich in ca. 20 m Entfernung das Boden-
denkmal D-1-7832-0084, verebnete Grabhiigel vorgeschichtlicher Zeitstellung. Da
sich Teile des ausgedehnten Grabhigelfeldes ohne weiteres bis ins Plangebiet hin-
ein erstrecken kénnten, bedirfen Bodeneingriffe jeglicher Art der Erlaubnis nach
Art. 7.1 DSchG, worauf hingewiesen wird.

4. Planinhalte

4.1 Art der baulichen Nutzung
Gegenilber den Festsetzungen in der 3. Bebauungsplananderung, i.d.F. 02.12.1996
und in Kraft getreten am 06.10.2000, werden keine Anderungen vorgenommen.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Gegenlber den Festsetzungen in der 3. Bebauungsplanénderung, i.d.F. 02.12.1996
und in Kraft getreten am 06.10.2000, werden keine Anderungen vorgenommen.
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4.3

4.4

4.5

4.5.1

4.5.2

4.5.3

4.5.4

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Das Grundstiick ist zum derzeitigen Stand mit einem Einfamilienhaus bebaut. Die
Uberbaute Grundstiicksflache betragt 177 m2 Mit dieser 10. Anderung des Bebau-
ungsplans wird die Uberbaubare Grundstiicksflache zur weiteren Bebaubarkeit auf
233 m? festgesetzt. Damit wird gewdhrleistet, dass der geplante Anbau an das
Hauptgeb&ude durchgefiihrt werden kann.

Aus Sicht der Gemeinde sind die Grundzuge der Planung durch die Erweiterung
der Baugrenze nicht beriihrt. Auch im Bestand sind bereits Geb&ude mit Vor- bzw.
Ruckspriingen vorhanden. Im ursprunglichen Bebauungsplan sind die Baugrenzen
teils sehr eng um die Bestandsgebaude teils sehr weit gefasst. Eine einheitliche Li-
nie ist auch hinsichtlich der Bebauungstiefe nicht erkennbar, insbesondere im Ver-
gleich zum 6stlich angrenzenden Grundstiick.

Die Gemeinde stutzt sich in ihrer Argumentation auf den Kommentar zu §13
BauGB. Bei Ernst, Zinkahn und Bielenberg werden Anderungen von Baulinien und
Baugrenzen unter Wahrung der Grundziige der Planung im vereinfachten Verfahren
unter Randnummer 18 als moglich beschrieben.

Zur Sicherung gesunder Wohnverhéltnisse wird die Abstandfliachenregelung des
Art. 6 Abs. 5 Satz 1BayBO angeordnet.

Bauliche Gestaltung

Gegenuber den Festsetzungen in der 3. Bebauungsplanénderung, i.d.F. 02.12.1996
und in Kraft getreten am 06.10.2000, werden keine Anderungen vorgenommen.

Verkehr und ErschlieBung

VerkehrserschlieBung

Das Uberbaute Grundstiick wird von der offentlichen StraRe Guggenbergweg er-
schlossen.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Das Grundstuck ist bereits bebaut und verfiigt tiber die erforderlichen Anschliisse.

Oberflachenwasserbeseitigung

Die Oberflaichenwasserbeseitigung erfolgt weiterhin in der Art, wie diese in der
3. Bebauungsplandnderung, i.d.F. 02.12.1996 und in Kraft getreten am 06.10.2000,

festgesetzt wurde.

Energieversorgung, Telekommunikation

Da das Grundstick bereits bebaut ist, verfugt dieses bereits iiber Anschliisse an die
leistungsgebundene Telekommunikations- und Energieversorgungsinfrastruktur.
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4.6

4.6.1

4.6.2

Griinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Ausgleichsbedarf (Ausgleichsfidche, Okokonto)

Entsprechend den geltenden Vorschriften des vereinfachten Verfahrens wird von
einer Umweltprifung und einem Umweltbericht abgesehen (§ 13 Abs.3 Satz 1
BauGB).

Eingriffe, welche durch die Aufstellung dieser Bebauungsplandnderung zu erwarten
sind, gelten als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig — ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist daher
nicht erforderlich.

spezieller Artenschutz (Verbotstatbestdnde)

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (§§ 44 und 45 BNatSchG, Art. 6a
Abs.2 Satz2 u. 3 BayNatSchG) ist regelméRig Voraussetzung fir die naturschutz-
rechtliche Zulassung eines Vorhabens. Im Regelfall ist hierfiir zun&chst eine Vorprii-
fung dahingehend erforderlich, ob und ggf. welche Arten von dem Vorhaben so be-
troffen sein kénnten, dass eine Prifung nach § 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5
und ggf. §45 Abs.7 BNatSchG bzw. Art. 6a Abs. 2 Satz2 BayNatSchG erforderlich
ist (sog. Relevanzprifung).

Der Gemeinde liegen derzeit keine Hinweise auf das Vorkommen besonders ge-
schutzter Arten vor, so dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde (§44
BNatSchG) im Hinblick auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG
aufgefuhrten Tierarten nicht bertihrt sein durften. Zudem kann — insbesondere auch
flr europédische Vogelarten — die 6kologische Funktion von der betroffenen Fléche
auch weiterhin erflllt werden.

Um sicher zu stellen, dass keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestiande vorlie-
gen, kénnen die folgenden MalRnahmen getroffen werden: Beim Abbruch von Ge-
b&auden und bei der Rodung von Gehdélzen kénnen durch 6kologische Untersuchun-
gen und eine Umweltbaubegleitung die Beeintrachtigungen fiir geschitzte Arten wie
Végel und Fledermause minimiert werden. Zudem ist der Abbruch von Gebduden in
Zeiten durchzufiihren, in denen diese nicht von gebdudebewohnenden Vogel- und
Fledermausarten genutzt werden. Fensterladen aus Holz sollten vor dem Abbruch
abgenommen und auf Fledermause untersucht werden. Weitere Ausgleichsma /-
nahmen sind bei Erfordernis (z.B. Nistkésten bei Héhlenbdumen) durchzufiihren.

Geltendorf, den 1/577{2 ZO/Q

o /:’: o = : i '
............................. LACETT 00w

Wilhelm Lehmann, Erster Blrgermeister
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