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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Geltendorf - Schulstrale I1I*, Verz. Nr.
1.14 in der Fassung vom 04.07.2023.

Verfasser der Anderung: Arnold Consult AG
Bahnhofstrale 141
86438 Kissing

A) Anlass der Anderung, Planungsrechtli-
che Voraussetzungen |

Mit dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Geltendorf - Schulstrafe 111
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 6stlichen Rand der Ortslage Geltendorf geschaffen. Basierend
auf den Vorgaben dieses rechtsverbindlichen Bebéuungsplanes wurden in'den
- letzten Jahrzehnten auch bereits zahlreiche Wohngeb&ude und die zugehdri-
gen Erschlielungs- und Grinstrukturen in diesem Bereich von Geltendorf rea-
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Abb. 1: Auszug rechtsverbindlicher BP ,Geltendorf - Schulstrale IlI* mit Anderungsbereich

Die Grundstuckseigentumer des Grundstiickes Flur Nr. 1689/10, Gemarkung
Geltendorf, beabsichtigen nun eine wohnbauliche Nachverdichtung auf ihrem
Grundstlick vorzunehmen, um im Zusammenhang mit der Familiengrindung
weiteren Wohnraum in diesem Bereich realisieren zu kénnen. Nachdem dieses
Vorhaben aber nicht mehr den zeichnerischen Vorgaben des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes ,Geltendorf - Schulstralle I11%, 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 &ffentlichen Sitzung vom 15.09.2022 zugestimmt.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die geplante
wohnbauliche Nachverdichtung missen die zeichnerischen Festsetzungen
zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Geltendorf - SchulstraRe [, Verz.
Nr. 1.14 fir das Grundsttick Flur Nr. 1689/10, Gemarkung Geltendorf, geandert
werden. Die textlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungspla-
nes kénnen hingegen unveréndert beibehalten werden.

Aus den vorgenannten Grinden hat die Gemeinde Geltendorf die Einleitung
des Verfahrens zur 2. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
,Geltendorf - Schulstrale 111, Verz. Nr. 1.14 beschlossen.

B) Uberbaubare Grundstiicksflichen, Fli-
chen flir Garagen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden auch in der 2. Anderung des
Bebauungsplanes ,Geltendorf - Schulstrale 111“, Verz. Nr. 1.14 weiterhin durch
Baugrenzen abgegrenzt. Um die angestrebte wohnbauliche Nachverdichtung
ermdglichen zu kénnen, werden diese im westlichen Teil des Grundstiickes Flur
Nr. 1689/10 etwas erweitert und bis zu einem Abstand von 3 m an die Schul-
straf’e herangerickt. Die Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflaichen
nach Suden, 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 iberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Zuge
der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Geltendorf - Schulstrafie 111, Verz. Nr.
1.14 auch die ,Flachen fir Garagen“ am nérdlichen Rand des Grundstiickes in
Richtung SchulstralRe hin erweitert. Damit kann auch der im Zusammenhang
mit der wohnbaulichen Nachverdichtung stehende zusatzliche Flachenbedarf
fur den ruhenden Verkehr der erweiterten Wohnnutzung kiinftig auf dem tber-
planten Grundstiick abgedeckt werden.
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C) MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Anderungsgebiet auch weiterhin durch
die héchstzuldssige Grundflachenzahl (GRZ), die héchstzuldssige 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 erhéht. Damit kann eine angemessene und mit der Um-
gebungsbebauung noch vereinbare bauliche Nachverdichtung gesichert wer-
den, bei welcher der in § 17 BauNVO aufgeflihrte Orientierungswert fir die Be-
stimmung des MaRes der baulichen Nutzung fur 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 fiir die Geschossfla-
chenzahl in allgemeinen Wohngebleten (GFZ 1,2) wird damit auch weiterhin
noch deutlich unterschritten.

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

Mit den in der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Geltendorf - Schulstraie 111,
Verz.-Nr. 1.14 getroffenen Vorgaben zum MaR 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.

D) Beschleunigtes Verfahren nach § 13a
BauGB

Das Verfahren zur 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Geltendorf.- Schul-
stral3e Ill“, Verz.-Nr. 1.14 wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
durchgefihrt. : .

Aus folgenden Griinden sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens im vorliegenden Fall gegeben:
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= Infolge 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 zuldssige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO liegt mit den getroffenen Festsetzungen zur tiberbaubaren
Grundstucksflache auch kiinftig deutlich unter 20.000 m2.

= Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB genannten Schutzgiiter vor, zumal es sich um einen Bereich han-
delt, wo eine wohnbauliche Nutzung auf Grundlage der Vorgaben des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes ,Geltendorf - Schulstrae I11*, Verz.-Nr. 1.14
auch bislang schon méglich war und auch entsprechend umgesetzt wurde.

» Es liegen auch keine Anhaltspunkte dafiir vor, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens-nach § 13 Abs. 2 und 3 entsprechend, so dass von der Umweltpriifung
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-
mal § 4 ¢ BauGB, ,Monitoring“) sind im vorliegenden Fall nicht anzuwenden.

E) Angaben zum Anderungsgebiet

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Geltendorf -
Schulstrale I11“, Verz.-Nr. 1.14 umfasst das Grundstiick Flur Nr. 1689/10, Ge-
markung Geltendorf, unmittelbar 6stlich der Schulstrae. Das ca. 0,1 ha groRe
Anderungsgebiet liegt im Osten der Ortslage Geltendorf, etwa 300 m nérdlich
zum Rathaus Geltendorf und zur Schule.

Die Flachen &stlich der Schulstrae wurden in den vergangenen Jahren bereits
durch verschiedene maximal zweigeschossige Wohngeb&ude (Einfamilien-,
Doppelhauser etc.) Gberbaut. Unmittelbar westlich der SchulstraRe liegt noch
ein unbebautes, als innerértliche Griinfliche genutztes Areal, das aber eben-
falls bereits fur eine wohnbauliche Entwicklung planungsrechtlich gesichert ist.
Die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsgebietes wird iber die unmittelbar
anliegende Schulstrale sichergestellt. In dieser liegt auch bereits die notwen-
dige Ver- und Entsorgungsinfrastruktur fur die wohnbauliche Entwicklung an.
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Abb. 2: Luﬁblld mit Lage Anderungsgeblet © Bayerlsche Vermessungsverwaltung 2023

Mit Ausnahme der zeichnerischen Anderungen zur (iberbaubaren Grundstiicks-
flache, zu den Flachen fir Garagen und zum MaR der baulichen Nutzung blei-
ben die textlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
,Geltendorf - Schulstrale I11“, Verz. Nr 1.14 fir den Anderungsbereich unver-
andert gultig. _

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

F) Sonstlge Hinweise und nachrlchtllche
| Ubernahmen

Altlasten, Altablagerungen

Laut aktueller Datenlage des Altlasten-, Bodenschutz-, und Dateninformations-
systems (ABuUDIS) fiir den Landkreis Landsberg am Lech sind keine gefahren-
verdachtigen Flachen mit erheblichen Bodenbelastungen oder sonstigen Gefah-
renpotentialen bekannt, die in negativer Weise auf das Schutzgut Boden-Mensch-
und Boden- Grundwasser im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ein-
wirken kénnen. Sollten derartige Erkenntnisse beim Planungstrager vorhanden
sein, die sich z.B. aus einer géwerblichen Vornutzung des Gelandes oder aus
Auffillungen ableiten lassen oder Auffélligkeiten der Bodenbeschaffenheit im
Zuge der Baumalnahmen oder Nutzung bekannt werden, so sind diese so sind
diese gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB zu beriicksichtigen. In diesem Fallist die
untere Abfall- /Bodenschutzbehérde gemal § 47 Abs. 3 Kr'WG und Art. 1 Satz 1
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und 2. V. m. Art 12 BayBodSchG zu informieren. Die weiteren Manahmen wie
Aushubtberwachung nach § 51 Abs. 1 Nrn. 1 u. 2 KrWG und Art. 30 BayAbfG i.
V. m. § 10 Abs. 2 Nm. 5 - 8 Kr'WG, die Abstimmung von Verwertungs- und Ent-
sorgungsmafinahmen nach § 2 Abs. 1 Nr. 2 und § 3 Nachweisverordnung und
ggfs. nachfolgende Beweissicherungsuntersuchungen nach 10 Abs. 1 S.11i. V.
m. § 4 Abs. 2 BBodSchG sind mit der unteren Abfall-/Bodenschutzbehdrde ab-
zustimmen. |

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens’
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hin-
deuten, ist unverziglich die zustandige Bodenschutzbehérde (LRA LL) zu be-
nachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Denkmalschutz

Fir Bodeneingriffe jéglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die
in einem eigenstéandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denk-
malschutzbehdrde zu beantragen ist.

Wasserwirtschaftliche Hinweise/Empfehlungen zur Entwésserungsplanung

Bei nicht Gberdachten Stellplatzen, Zufahrten und Zugangen sind ausschlielich
durchldssige Tragschichten bzw. Oberflachenbefestigung, wie z.B. Pflasterung
mit mind. 30 % Fugenanteil, wasser- und luftdurchlassige Betonsteine, Rasengit-
tersteine, Rasenschotter, wassergebundene Decke zu verwenden.

Das auf privaten, befestigten Flachen anfallende geringverschmutzte Nieder-
schlagswasser darf nicht der 6ffentlichen Kanalisation zugeleitet werden. Dies gilt
auch fur Uberlaufe von Anlagen zur Regenwassernutzung (bspw. Zisternen) und
fur sonstige nicht schadlich verunreinigte Tag-, Stau-, Quellwasser sowie Dran-
und Sickerwasser jeder Art.

Gering verschmutztes Niederschlagswasser von privaten, befestigten Flachen
muss auf den Baugrundstiicken ordnungsgemaf versickert werden. Die Versi-
ckerung soll vorzugsweise breitflachig und tber eine mindestens 30 cm machtige .
bewachsene Oberbodenzone erfolgen. -

Unterirdische Versickerungsanlagen, z. B. Rigolen, sind ohne geeignete Vorrei-
nigung nicht zuléssig. Sickerschdchte sind unzuldssig / vorab grundsatzlich
technisch zu begriinden. Notwendige Versickerungs- und Retentionsraume
oder Vorbehandlungsanlagen sind auf den privaten Grundstiicken vorzuhalten.

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans
Uberflutungen auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorge-
malnahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abfliellendem
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G)

Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Die OK RohfuRbo-
den sollte planerisch so angepasst werden, dass sie ausreichend iiber der Ge-
landeoberkante liegt. Kellerfenster sowie Kellereingangstiiren sollten wasser-
dicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschéchten, ausgefiihrt werden.

Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt
grundséatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auf-
tretendes Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss.

Landwirtschaftliche Emissionen

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Planbereich haben die
landwirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruch- und Staubeinwirkungen) der
angrenzenden landwirtschaftlich ordnungsgemaR genutzten Flachen und Be-
triebe unentgeltlich zu dulden und hinzunehmen. Besonders wird darauf hinge-
wiesen, dass mit zeitweiser Larmbeeintrachtigung wahrend der Erntezeit, der
Bewirtschaftung der Flachen oder weiterer landwirtschaftlichem Fahrverkehr
auch vor 6 Uhr morgens und nach 22 Uhr zu rechnen ist. Die klimatischen Ent-
wicklungen zeigen, dass die Bewirtschaftungs-, Ernte- und Riistarbeiten nicht
mehr den bisherigen Gegebenheiten unterliegen, weshalb auch hier mit nicht
mehr im Vorfeld planbaren zeitlichen Verschiebungen zu rechnen ist. Die Be-
lastungen entsprechen hierbei den tblichen dérflichen Gegebenheiten und sind
mit dem ,landlichen Wohnen" vereinbar.

Inkrafttreten

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Geltendorf - Schulstrale 111, Verz.-Nr.
1.14 tritt mit der ortstblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in

Kraft.

Aufgestellt:

Ki

ing, 04.07.2023

ARNOLD CONSULT AG
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