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Geltungsbereich, Planungs- und Baurecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flur Nrn. 218 und 222
sowie als Verkehrsflache einen Teil der Flur Nrn. 675 und 687.

Wahrend der sog. Erlensee (Teich auf FI. Nr. 218) bereits im Flachennutzungs-
plan dargestellt war, ist die Flur Nr. 222 bisher planungsrechtlich landwirt-
schaftlicher AuRenbereich. Sie ist in der 6. Anderung des Flachennutzungsplans
der Gemeinde Geltendorf enthalten, welche derzeit (Juni 2000) in das Bauleit-
planverfahren gegeben wird.

Im Siiden und im Westen schlieRen bebaute Gebiete an. Im Osten liegen land-
wirtschaftlich genutzte Flachen.

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

Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Verwertungsinteressen des Eigentlimers und der Wunsch der Gemeinde, um den
Erlensee eine erweiterte Grinflache zu sichern, sowie Bauland fur Einheimische
zu verwirklichen {Parzellen 1 bis 3) liegen dem Bebauungsplan zu Grunde.

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

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Gebiets

Das Baugebiet liegt am o6stlichen Ortsrand Geltendorfs, etwa 500 ... 600 m von
der Ortsmitte entfernt. Im Siiden schlielt das entsprechend Bebauungsplan be-
baute Baugebiet ,Neuenstrale” an. Der Geltungsbereich umfasst ca. 1,1 ha.
Das Geldnde ist im zu bebauenden Bereich nahezu eben. Die im Norden angren-
zende StraRe liegt mit Boschung Uber dem Gelénde, der Erlensee ist mit der
Wasseroberflache ca. 3-4 m unter dem Geladnde 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 (FI. Nr. 675) - ist ein Gehdlzstrei-
fen (Bienenweide) vorhanden.

Der Erlensee ist im Boschungsbereich mit Strduchern und einer Gruppe sehr
grofzer Baume (Eschen und Weiden) eingegriint.

Geplante Nutzung

Das Gebiet soll mit Einzel- und Doppelhdusern bebaut werden kénnen. Der Bau-
ernhof auf Fl. Nr. 222 soll in geeigneten Teilbereichen zu Wohnzwecken umge-
baut werden kdnnen. Die GrundstiicksgroRen sind mit mindestens 600 gm fur
Einzelhaduser und 400 gm fur Doppelhduser festgesetzt. Die Bebauung ist zwei-
geschossig méglich. Das Obergeschoss kann als Ubliches Vollgeschoss oder
durch Dachausbau erzielt werden. Es wurden je 100 gm max. Grundfla-
che/Wohngebéude und fur ein Einzelhaus (Parzelle 1) 120 gm festgesetzt.
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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 his 11 ca. 2.370 gm

max. bauliche Grundflache 120 +10x100 = 1.120 gm
erzielbare Geschossflache (ohne Dachausbau) ca. 2.240 gm
bauliche Dichte (GFZ) 2.240/5.560 gm = ¢ca. 0,40

Verkehrsflache {einschl. StraRenbegleitgriin als Ortsrandeingriinung)
ca. 1.350 gm

Grlnfléache (Erlensee)
ca. 4.110 gm

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

Griinordnung, Freiflachengestaltung und Ausgleichsmassnahmen.

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

Zur Ermittlung der notwendigen Ausgleichsmassnahmen wird davon ausgegan-
gen, dass eine Anwendung des vereinfachten Verfahrens moglich ist. Das Ge-
biet wird als Flache von geringer bis mittlerer Bedeutung fiir den Naturhaushalt
angesehen (extensiv genutztes Grinland, Ortsrandbereich mit Gehdlzstreifen).

Die maximale bauliche Grundflache betragt 1120 gm (GRZ=0,2), das Bauland
5570 gm. Die GRZ darf durch Nebenanlagen gemaéss 819 Abs.4 BauNVO er-
hoht werden auf einen Wert von héchstens 0,4. Daraus wird zunéchst ein
Kompensationsfaktor von 0,5 abgeleitet.

Folgende Massnahmen sind als Vermeidungsmassnahmen im Baugebiet selbst
zu betrachten:
o Woasserdurchlassige Befestigung von Wegen und Zufahrten
o Erhaltung des vorhandenen Geholzstreifens {(ca. 180...200 gm)
o Schutz des Erlensees, auch durch wasserzufiihrende Massnahmen aus
der Versickerung von Regenwassser {ca. 2722 gm)

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

5570 gm x 0,2 = 1114 gm.

Neu festgesetzt sind 1388 gm Grinflaiche um den Erlensee.



6 ErschlielBung

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

Anschliisse an die gemeindliche Kanalisation (Zweckverband zur Abwasserbe-
seitigung Geltendorf — Eresing) und an die gemeindliche Wasserversorgung sind
zwingend. Elektrische Energie wird von den Stadtwerken Firstenfeldbruck an-
geboten. Millbeseitigung erfolgt durch Restmiillabfuhr auf Landkreisebene.

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

meindlichen Versorgungseinrichtungen sind darauf eingerichtet, diesen Zuwachs
aufzunehmen.

Geltendorf, den 31.05.2001



