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-
Geltungsbereich, Planungs- und Baurecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flur Nrn. 222 und 222/40
bis -/46 als Bauland sowie als Verkehrsflache die Fl. Nm. 222/47 und -/48 und
einen Teil der Flur Nr. 675 und als Griinflachen die Fl. Nrn. 218 und 222/49.

Fir das Baugebiet besteht Baurecht gemaR dem rechtskraftigen Bebauungsplan
«Erlensee” vom 31.05.2001 und der 1. Anderung vom 10.07.2003. Anlass die-
ser 2. Anderung ist eine Anderung der Bauweise auf den FI. Nrn. 222/40 und -
/41 (Einzel- statt Doppelhauser) sowie eine VergroRerung des Baurechts auf Flur
Nr. 222 (300 statt 200 gm). Die Festsetzung von MindestgrundstiicksgréfRen
fr Einzel- und Doppelhduser wurde damit aufgehoben. Dieser Bebauungsplan
enthélt als Gesamtplanung auch den rechtskraftigen Bebauungsplan und die
1. Anderung

Im Stden, Westen und Norden schlielien bebaute Gebiete an. Im Osten liegen
landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Auf der Flur Nr. 222 befindet sich im Stiden ein Kleinbauernhaus {Aussiedler aus
den 60er Jahren).

Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Verwertungsinteressen des Eigentiimers und der Wunsch der Gemeinde, um den
Erlensee eine erweiterte Grinflache zu sichern, sowie Bauland fir Einheimische
zu verwirklichen (Parzellen 1 bis 3) waren dem Bebauungsplan zu Grunde ge-
legt.

Der Bebauungsplan soll — auch in seinen Festsetzungen — die Ortsabrundung
zwischen bestehender Bebauung und dem Erlensee regeln.

Lage, GroRRe und Beschaffenheit des Gebiets

Das Baugebiet liegt am &stlichen Ortsrand Geltendorfs, etwa 500 ... 600 m von
der Ortsmitte entfernt. Im SlGden schliel3t das entsprechend Bebauungsplan be-
baute Baugebiet ,NeuenstraRe” an. Der Geltungsbereich umfasst ca. 1,1 ha.
Das Gelande ist im zu bebauenden Bereich nahezu eben. Die im Norden angren-
zende StralRe liegt mit Bdoschung Uber dem Geladnde, der Erlensee ist mit der
Wasseroberflache ca. 3-4 m unter dem Gelédnde gelegen.

Der Baugrund besteht aus Lehm bis lehmigen Kies, z. T. vermischt mit lehmigen
Flusssandschichten. Das Grundwasser liegt ca. 4 m unter Geldnde. Westseitig -
entlang des begrenzenden befahrbaren Wegs (Fl. Nr. 675) - ist ein Gehdlzstrei-
fen (Bienenweide) vorhanden.

Der Erlensee ist im BoOschungsbereich mit Strduchern und einer Gruppe sehr
grolber Bdume (Eschen und Weiden) eingegriint.



Geplante Nutzung

Das Gebiet soll mit Einzel- und Doppelhdusern bebaut werden kdnnen. Der Bau-
ernhof auf Fl. Nr. 222 soll in geeigneten Teilbereichen zu Wohnzwecken umge-
baut werden konnen. Die Bebauung ist zweigeschossig mdglich. Das Oberge-
schoss kann als Ubliches Vollgeschoss oder durch Dachausbau erzielt werden.

Es wurden je 100 gm max. Grundflache/Wohngeb&ude und flr ein grdlieres Ein-
zelhaus (Parzelle 1) 120 gm festgesetzt.

Die Flachenbilanz stellt sich folgendermal3en dar:

Bauland

Parzellen 1 bis 3 ca. 1.400 gm
Parzellen 4 bis 7 ca. 1.800 gm
Parzellen 8 bis 11 ca. 2.370 gm

max. bauliche Grundflache 120 +8 x100 +300= 1.220 gm
erzielbare Geschossflache (ohne Dachaushbau) ca. 2.440 gm
bauliche Dichte (GFZ) 2.440/ 5.570 gm = ca. 0,44

Verkehrsflache (einschl. Strakenbegleitgriin als Ortsrandeingriinung)
ca. 1.350 gm

Grunflache (Erlensee)
ca. 4.110 gm

Die Geb&ude wurden derart zum Ortsrand angeordnet, dass die vorhandenen
Gehdlzstrukturen so wenig wie moglich durch Zugédnge zu Geb&uden unterbro-
chen werden.

Griinordnung, Freiflachengestaltung und AusgleichsmaRnahmen.

Der Bebauungsplan setzt einen als Wiese extensiv zu pflegenden Bereich um
den Erlensee fest, sowie die Ortsrandeingriinung und ein Minimum an Auflagen
fur die privaten Baugrundstlicke. Zielsetzung ist, trotz verhéltnisméRig dichter
Bebauung, eine gute Durchgriinung und geringe Bodenversiegelung festsetzen
und zu verwirklichen.

Zur Ermittlung der notwendigen Ausgleichsmal3nahmen wird davon ausgegan-
gen, dass eine Anwendung des vereinfachten Verfahrens moglich ist. Das Ge-
biet wird als Flache von geringer bis mittlerer Bedeutung fir den Naturhaushalt
angesehen (extensiv genutztes Grinland, Ortsrandbereich mit Gehdlzstreifen).
Die maximale bauliche Grundflache betrdgt 1.120 gm (GRZ=0,22), das Bauland
5.570 gm. Die GRZ darf durch Nebenanlagen gemaR 819 Abs.4 BauNVO erhdht
werden auf einen Wert von hochstens 0,4. Daraus wird zunachst ein Kompen-
sationsfaktor von 0,5 abgeleitet.

Folgende MaRnahmen sind als Vermeidungsmalnahmen im Baugebiet selbst zu
betrachten:

e Wasserdurchlédssige Befestigung von Wegen und Zufahrten

e Erhaltung des vorhandenen Gehdlzstreifens (ca. 180...200 gm)

e Schutz des Erlensees, auch durch wasserzuflihrende Malnahmen aus der
Versickerung von Regenwasser (ca. 2.722 gm)



Dadurch erscheint es gerechtfertigt, einen Kompensationsfaktor von 0,2 zu
Grunde zu legen:

5.570gm x 0,2 = 1.114 gm.

Neu festgesetzt sind 1388 gm Griinfliche um den Erlensee. Damit wurde der
notwendige Ausgleich gemaR § 1a BauGB erzielt.

Umweltbericht

Die Anforderungen des Umweltberichts gemalR § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB mit
Anlage zum BauGB sind folgendermaRen zu erfiillen:

1.
1a)

1b)

2a)

2b)

2¢)

2d)

Einleitung

Inhalt, Ziele, Festsetzungen, Standort, Art und Umfang der geplanten Nut-
zungen sind in den vorherigen Kapiteln dieser Begriindung dargelegt.

Fur die Ausarbeitung des Bebauungsplans wurden die (blichen gesetzli-
chen Grundlagen (BauGB, BauNVO, BayBO, BayNatSchG) beachtet. Weder
aus Sicht des Immissionsschutzes noch aus Sicht der Wasserwirtschaft
sind bei dem Bebauungsplan weitere Auflagen einzuhalten. Schutzgebiete
sind nicht betroffen.

Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umweltauswirkungen

Bestand des derzeitigen Umweltstandes einschlieRlich wvoraussichtlich
erheblich beeinflusster Gebiete.

Die Bebauung des kleinen Gebiets diirfte keine unvorhersehbare Verdnde-
rung der Umwelt bewirken, welche Uber den iblichen Zustand eines mit
durchschnittlicher Dichte bebauten landlichen Wohngebiets hinausgeht.
Die Erhaltung des Weihers mit seiner Vegetation und die Sicherung der
Grinflachen um diesen Weiher dirften eine nachhaltige Stabilisierung und
Einbindung dieser landschaftlich wertvollen Situation in den Ortsrand absi-
chern.

Die Bebauung des Gebiets stellt keine erkennbare Verschlechterung der
Umwelt dar. Die in 8 1 Abs. 7 BauGB dargelegten Belange werden - so-
weit dies bei einem Baugebiet grundsétzlich méglich ist - beachtet.

Eine Nicht-Durchfihrung der Planung ist — bei bestehendem Baurecht —
nicht zu erwarten.

Durch Beschrénkung der Bautétigkeit (Baugrenzen A.4), Erhaltung natrli-
cher Bestandteile der Landschaft, Beriicksichtigung wasserwirtschaftlicher
Belange (B.4)}, Festsetzung heimischer Gehdlze in der Griinordnung (A.9),
Festsetzung wasserdurchléssiger Bodenbefestigungen (A.10), Schutz des
belebten Oberbodens (B.3), Zuléssigkeit alternativer Energieanlagen (A.7)
sowie dem Nachweis gemaR § 1a BauGB notwendigen Ausgleichsmaf-
nahmen sind Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich nachteiliger Auswirkungen ergriffen worden.

Eine anderweitige Planungsmaéglichkeit fir das Gebiet kommt nicht in Be-
tracht.



3.  Zusatzliche Angaben

3a) FUr die Umweltpriifung wurden die Kriterien des BauGB verwendet. Tech-
nische Licken wurden nicht erkannt. Altlasten scheinen im Boden nicht
vorzuliegen. Sonstige fehlende Erkenntnisse liegen nicht vor.

3b} Die Gemeindeverwaltung Geltendorf (berwacht in Koordination mit dem
Landratsamt Landsberg am Lech die Durchflhrung des Bauleitplans und
damit dessen Auswirkungen auf die Umwelt.

3c) Zusammengefasst werden durch die Verwirklichung dieses Baugebiets ei-
nerseits die Erflllung privater Bauwilnsche und andererseits damit abge-
wogen die Sicherung und Erhaltung umweltbezogener Belange erwartet.

7 ErschlieRung

Eine ErschlielRung des Gebiets ist nur von seiner ostseitigen Randlage mdglich.
Der bestehende Weg ist befahrbar und profilgleich an seinen siidlichen Verlauf
festgesetzt. Angesichts der wenigen davon erschlossenen Grundstiicke er-
scheint er auch von ausreichender Breite.

Anschlisse an die gemeindliche Kanalisation {Zweckverband zur Abwasserbe-
seitigung Geltendorf — Eresing) und an die gemeindliche Wasserversorgung sind
zwingend. Elektrische Energie wird von den Stadtwerken Flrstenfeldbruck an-
geboten. Mullbeseitigung erfolgt durch Restmillabfuhr auf Landkreisebene.

8 Verwirklichung und Auswirkungen der Planung
Die Gemeinde geht von einer ziigigen Bebauung nach Erteilung von Baurecht
aus. In dem Gebiet kdnnten 12 Familien mit 10-15 Kindern wohnen. Die ge-

meindlichen Versorgungseinrichtungen sind darauf eingerichtet, diesen Zuwachs
aufzunehmen.

Geltendorf, den 22.09.2005
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