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Begrundung

Planungsanla® und Verfahren
Planungsanlal}

Der Ortskern von Geltendorf wird nach wie vor von alten Bauernhéfen, den da-
zugehérigen groRen landwirtschaftlichen Wirtschaftsgebauden und groRen Frei-
und Gartenflachen gepréagt.

Verstarkt durch den allgemeinen Strukturwandel in der Landwirtschaft, haben in
der letzten Zeit zahlreiche Haupt- und Nebenerwerbsbetriebe aufgegeben. Als
Folge davon sind viele dieser, fir das Ortsbild so wichtigen grofsen Gebé&ude
untergenutzt, stehen leer oder verfallen.

Aus Mangel an anderen adequaten Nutzungen werden - nicht nur in Geltendorf -
zahlreiche Anwesen abgebrochen und die Hofflachen hauptséchlich mit Wohnun-
gen bebaut. Damit &ndert sich nicht nur der Gebietscharakter, sondern es werden
dadurch die verbleibenden landwirtschaftlichen Betriebe Uber kurz oder lang zur
Aufgabe gezwungen.

Im Frihjahr 1994 wurde der Gemeinde eine Bauanfrage fiir die Riedgasse vor-
gelegt, die den Abbruch einer Hofstelle vorsah, eine weitgehende Uberbauung des
Grundstiicks (inklusive des Obstgartens) mit einer Wohnanlage und den Bau einer
Tiefgarage far 22 Stellplatze.

Dadurch war die Gemeinde gezwungen, zunichst fiir den Bereich Riedgasse/
BahnhofstraRe, geeignete Ldsungsanséatze zu entwickeln, um die verbleibende
Landwirtschaft zu schiitzen, das Ortsbild in vertraglicher Form zu bewahren und
den Wilnschen der Anwohner gerecht zu werden.
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Verfahrensrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde hat in der Erkenntnis, daR grundsétzliche Uberlegungen zur wei-
teren Entwicklung des Ortskerns notwendig sind, am 06.05.1994 die Aufstellung
eines Bebauungsplanes, einschlieRlich einer Veranderungssperre fir ein Gebiet
stidwestlich der Landsberger-/BahnhofstraRe und beidseitig der Riedgasse be-
schlossen.

Damit soll eine orts- und landschaftsvertragliche Entwicklung in einem wichtigen
Bereich des Hauptortes sichergestellt werden, welche unter Ricksichtnahme auf
den Charakter dieses Ortsteils, mit der typischen Mischung von Wohnen und
Arbeiten und der vorhandenen ortsbildpridgenden Baustruktur, eine ausgewogene
und auch wirtschaftlich sinnvolle Nutzung der Gebaude ermdéglicht.

Dies soll in Form eines einfachen Bebauungsplans erfolgen.

Mit der Untersuchung angemessener Lésungsansatze und dem sich daraus entwik-
kelnden Bebauungsplanentwurf wurde der Planungsverband AuRerer Wirtschafts-
raum beauftragt.

In Besprechungen beim Landratsamt Landsberg am 05.03. und 14.03.1996 sowie
am 14.05.1997 wurden die ortsplanerisch sinnvollen und wiinschenswerten
Lésungsansétze und ihre Umsetzbarkeit abgestimmt.

Die Gemeinde Geltendorf besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit
Genehmigungsbescheid der Regierung von Oberbayern vom August 1983.

Darin ist das Planungsgebiet im wesentlichen als Dorfgebiet dargestellt. Teil-
bereiche davon, vor allem in den riickwartigen Grundsticksteilen sind als Grin-
flache bzw. Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 21.03.1996 dem Bebauungsplan-
entwurf zugestimmt. Die Ergebnisse der vorgezogenen Birgerbeteiligung gemaf
§ 3 Abs. 1 BauGB wurden am 24.06.1996 beschluBmaRig abgehandelt. Die
vorliegende Planfassung wurde nach dem Verfahren geméaR § 4 Abs. 1 BauGB am
05.06.1997 beschlossen. Das Verfahren gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde am
15.01.1998 beschluRmafiig behandelt.

Lage des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet liegt im westlichen Ortsrand des Hauptortes Geltendorfs. Es
umfalt einen Bereich sidwestlich der BahnhofstraRe und beiderseits der Ried-
gasse mit folgende FI.St.Nummern:

109/2, 109/1, Teilflache 109, 119, 115, 112, 119, 114, 116/2, 118, 117, 121,
121/1, 123/2, 120, 135, 137, 140/2, 133, 139, 140, 140/3, Verkehrsflache
173/13, 1327/1, 1327, 1244/1, 108, 1325/2, Teilflache 105/1, 105, 104, 101,
99, 97, 95, 92, 90, 1628 Teilflache Kreisstrale.

Das Gelénde wird im Norden und Osten von der Bahnhofstral2e bzw. Landsberger
StraRe umschlossen, im Stden von landwirtschaftlich genutzten Flachen (FI.St.Nr.
105/1, 104, 90, 1359 Weg), im Westen ebenfalls von Feldern und im Norden von
bebauten Flachen, Feldern und Obstwiesen.
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Das Gelande ist verhaltnismaRig eben und fallt erst sidwestlich und ndrdlich des
Geltungsbereiches allmaéhlich ab.

Der Geltungsbereich umfalRt gemaf Gemeinderatsbeschlu® vom 06.05.1994 eine
Flache von etwa 3,3 ha.

Bestand
Vorhandene Bau- und Nutzungsstruktur
Die Riedgasse wird im wesentlichen gepréagt durch:

_ Landwirtschaftliche Hofstellen, darunter ein Vollerwerbsbetrieb, mehrere

Neben- und Zuerwerbsbetriebe, einige untergenutzte z. T. leerstehende An-
wesen.
Baubestand meist erstes Drittel des 20. Jahrhunderts, noch mit alterem Kern.
Die Baulinien entsprechen vielfach noch der Situierung auf alten Katastern,
erbaut in regionaltypischer Bauweise. Geb&udegrdfie meist zwei Vollgeschosse
{auch Il + D). Dachneigung 35-45°

— Altere Gebaude Uberwiegend mit Wohnnutzung (friiher auch Kleingewerbe).
Baubestand erste Halfte des 20. Jahrhunderts bis Nachkriegszeit, erbaut meist
in regionaltypischer, zuriickhaltender Bau- und Detailgestaltung. Ein bis zwei
Vollgeschosse. Dachneigung 20-45°.

- Neuere Wohngebaude, erbaut in den 70er und 8Qer Jahren. Konzentriert
nahezu ausschlieRlich im stidwestlichen Ortsrandbereich der Riedgasse.
Baubestand meist in Uberregionalen landlichen Bauformen und Details.
GebaudegroRe meist ein Vollgeschof mit ausgebautem Dachgeschol3. Dachnei-
gung um 30°.

Weitere planungsrelevante Strukturen

StraRenbegleitend zur BahnhofstraRe und der Riedgasse existieren Grinberei-
che, die mit ihren Garten und Badumen den StraRenraum zu einem grofien Teil
pragen. Diese sollten von einer Bebauung - auch mit Nebengeb&uden - frei-
gehalten werden.

Die landwirtschaftlichen Anwesen besitzen in ihren riickwartigen Bereichen oft
noch wichtige Streuobstwiesen. Diese sollen ebenso von Bebauung freigehal-
ten werden, nicht zuletzt wegen ihrer herausragenden Bedeutung fir einen
schonen dérflichen Ortsrand.

Nordwestlich der Riedgasse existiert ein Reststlick eines friher viel benutzten
FuRweges. Dieses Stiick soll im Bebauungsplan gesichert werden.
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Planung
Planungskonzept

Hauptziel des Bebauungsplanes ist die Erhaltung der weitgehend durch die Land-
wirtschaft gepréagten dorflichen Nutzungsmischung.

Neben den Gebiudestrukturen, die zum Teil noch aus dem frihen 19. Jahrhundert
stammen und den StraRenraum in unverwechselbarer Weise prégen, sind dies
auch Nutzungen, wie zum Beispiel das traditionelle Nebeneinander von Wohnen
und Arbeiten, welche aufgrund ihrer vielfach positiven Auswirkung fir das Umfeld
bewahrt werden sollten.

Dazu ist es von vorrangiger Bedeutung, die verbliebenen landwirtschaftlichen
Betriebe in ihrem Bestand zu sichern. Dariiber hinaus ist es ebenso wichtig, bei
giner Betriebsaufgabe, eine die Landwirtschaft beeintrdchtigende Entwicklung
auszuschlieRen, nicht stérende und auch wirtschaftlich sinnvolle Nachfolgenut-
zungen dagegen zu ermoglichen und zu férdern.

Aus diesem Grund soll auch eine dem Dorfgebietscharakter entsprechende An-
siedlung von kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben in den ehemaligen
Wirtschaftsbereichen solcher Hofstellen zugelassen werden.

Zugelassen und erwiinscht ist auch der Ausbau der Gebdude flr Familienmit-
glieder, sowie Neubau von Altenteil- und Austragshdusern in geringem Umfang.
Ausgeschlossen wird dagegen der Bau von maRstabssprengenden und sich nega-
tiv auswirkenden gréReren Wohnanlagen, vor allem in den riickwartigen Grund-
sticksteilen.

Die Freihaltung der ortsbildpragenden Griinflachen im StraRenraum und der Streu-
obstwiesen von Bebauung soll im Plan festgesetzt werden.

Art der Nutzung

Das Planungsgebiet wird gem. § 5 BauNVO als Dorfgebiet festgesetzt.

Dem Gebietscharakter entsprechend, soll damit den Belangen landwirtschaftlicher
Betriebe Vorrang eingerdgumt werden. Auch sollen damit Neben- und Zuerwerbs-
strukturen beglinstigt werden.

Die Verteilung in MD, und MD, erfolgt durch die unterschiedlichen Baustrukturen

im Planungsbereich, die jeweils darauf abgestimmte Festsetzungen erfordern. Mit

MD, ist der (iberwiegend landwirtschaftliche Bereich gekennzeichnet. In MD ,
bestehen nahezu ausschlieRlich Wohnhéuser nachgeborener Hoferben.

Bauweise

Im gesamten Planungsgebiet ist durch die Baurdume offene Bauweise festgesetzt.
Zur Erhaltung der charakteristischen, historisch bedingten Baustruktur, wurden
stadtebaulich wichtige Raumkanten durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.
In bestimmten Bereichen ist Grenzbebauung als zuldssig erklart worden. Zur
strukturellen Festigung der Nutzungsmischungen sollen Neubauten zusammenhan-
gend innerhalb der Baugrenzen errichtet werden.
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Damit soll auch bei Ersatzbauten der herausragende Charakter des Straldenraumes
erhalten bleiben. Allerdings miissen die Belange der Feuersicherheit, ausreichende
Belichtung und Belliftung sowie der Wohnfriede gewahrt bleiben.

Beschrankung der Wohneinheiten

Die Festsetzung von maximal zuldssigen Wohneinheiten in Gebduden verfolgen
mehrere Ziele.

Zum einen soll ein unverhaltnismaRiger Bevélkerungszuwachs im Ortskern mit
negativen Auswirkungen bzw. hohen Nachfolgekosten fiir die Gemeinde unterbun-
den werden. Zum anderen soll damit die Entwicklung in den groRen Gebauden
ehemaliger, vom Strukturwandel betroffenen landwirtschaftlichen Anwesen
gesteuert werden, wobei der Schutz der verbleibenden landwirtschaftlichen
Betriebe vor stark beeintrachtigenden Nutzungen vorrangig ist.

Weiterhin soll eine méglichst gleichmaRige Nutzungsdichte erzielt werden. Gemald
der vorhandenen Baustruktur wird die Festsetzung der max. zulassigen Wohnein-
heiten unterschiedlich geregelt.

Bereich MD,

Hier herrschen groRe landwirtschaftliche Geb&aude vor.

Die Berechnung der Wohneinheiten wird ermittelt aus der Kubatur der Haupt-
Baukdrper, sowie der Restgrundstticksflache.

Als objektivierendes Berechnungsverfahren einer Gberschlagigen Ermittiung wurde
auf Empfehlung des Landratsamtes Landsberg a. Lech ein vom Architekturbiiro

Vera Winzinger-Wagner, Utting entwickeltes Schema angewandt.

Hauptgebdude: Wandhéhe 6,00 m, gemessen vom héchsten Geldndepunkt am
Gebaude bis Dachhaut, Dachneigung 40°.

(1) Verteilerschliissel nach Kubatur der Hauptgebé&ude:

0- 700m? (0 + 700) = OWE
701 - 1500 m? (700 + 800) = 1WE
1601~ 2500 m* (1.500 + 1.000) = 2 WE
2501- 3800 m* (2.500 + 1.000) = 3 WE
3801- 5500m® (3.800 + 1.700) = 4 WE
5501- 7700 m?® (5.500 + 2.200) = 5 WE
7701 -10.500 m*  (7.700 + 2.800) = 6 WE

10.501 -14.000 m*® (10.500 + 3.500})

I

7 WE
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Restgrundstiicksflache: Gesamtgrundstiicksflache abziiglich der Grundflache der
Gebaude, die in der Kubaturberechnung beriicksichtigt werden.

(2) Verteilerschliissel nach Restgrundstiicksflachen:
0Om? - 700 m? = 0 WE
751 m?2 - 1.500m? = 1 WE
1.501 m2 - 2.250m? = 2 WE
2.251 m?2 - 3.000m? = 3 WE
3.001 m? - 3.7560m? = 4 WE
3.751 m? - 4.500 m? = 5 WE

4.501 m? - 14.000 m?

It

6 WE

Bei bestehenden Gebduden mit Kubatur von weniger als 700 m? ist 1 WE zulas-
sig.

Die Summe der Anzahl der WE pro Grundstiick (ermittelt aus der Kubatur {1) und
der Restgrundstiicksflache (2) ergibt die max. héchstzulassige Anzahl der WE pro
Grundstiick.

Die Festsetzungen und der Verteilerschliissel sind auf die von der Gemeinde
gewiinschten Bevdlkerungsentwicklung fir den Ortskern abgestimmt.

Neubauten in den riickwiértigen Grundstiicksbereichen sind nur als Einzel- oder
Doppelhauser zuléssig.

Griinde dafur sind die schwierige ErschlieBung, der Schutz der Grinflachen vor
Bebauung und evtl. Behinderung der Landwirtschaft. Vorzusehen sind Austrags-
hauser bzw. Wohngebéude fur Familienmitglieder.

Bereich MD,

In diesem Bereich sind hauptsachlich neuere Einfamilienhauser vorhanden. Diese
sollen im wesentlichen im Bestand gesichert werden.

Grundstilicksteilung

Ziel der Festsetzungen ist hier bei Betriebsaufgabe eine Zerstiickelung der meist
gréReren Hofanlagen zu unterbinden. Auf der anderen Seite soll es moglich sein,
in bestimmten Einzelfallen Teile des Grundstiicks fur Familienmitglieder abzutren-
nen. Es wird dann festgesetzt, dak mindestens 2/3 der Grundfldche beim Haupt-
gebdude verbleibt. Abgetrennte Flachen missen fur eine Bebauung Mindestgrund-
stiicksgréBen aufweisen.

Grundsatzlich gilt aber: Bauliche Nutzung des Altbestandes vorrangig vor Neubau
im rickwartigen Bereich.
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Die zuldssige Art der Bebauung ist abhangig von der GrundstiicksgrdfRe, wobei
gemal Geltendorfer Standard gilt:

Einzelhaus mindestens 600 m?
Doppelhaushélfte mindestens 400 m?3.

Die Teilung von Grundstiicken bedarf der Genehmigung der Gemeinde.
Bauliche Gestaltung

Die BahnhofstraRe und Riedgasse sind von grof3en, meist zweigeschossigen
Bauernhéfen (mit entsprechenden Nebengebiuden) und neueren Einfamilienhau-
sern gepragt.

Samtliche Bauvorhaben, sowohl Umbauten als auch Neubauten, sollen sich in
Baukorperstellung, Baukérperldnge und Gebaudehdhe, als auch in Baugestaltung
und Detail an der landschaftsspezifischen Bauweise orientieren.

Die gestalterischen Festsetzungen sind auf ein notwendiges Minimum reduziert,
abgestimmt auf die besondere Baustruktur der jeweiligen Bereiche. Dies erfordert
einige Festsetzungen zur Hohenlage und den Fassaden sowie vor allem die max.
zulassige Wandhohe und Art und Maf3 der Dachaufbauten.

Garagen, Stellplatze und Zufahrten

Es wird festgesetzt, daR Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicks-
flachen und einiger vorhandener Garagengebaude zuldssig sind. Damit soll sicher-
gestellt werden, daR Garagenplétze haupts&chlich in bestehenden Nebengebauden
und landwirtschaftlichen Geb&uden untergebracht werden missen. Zugleich sollen
damit auch die pragenden Vorzonen der Hauser vor Uberbauung geschiitzt wer-
den.

Ein Verzicht auf groRflachige Tiefgaragen auRerhalb der Baurdume soll auch einer
faktischen Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten dienen und damit zu einer
geregelten Entwicklung dieses Ortsbereiches beitragen.

Stadtebauliche Neuordnung / Bauliche Ergénzungen.

Eine bauliche Erweiterung bzw. zusatzliches Baurecht ist fir folgende Bereiche
vorgesehen:

FI.St.Nr. 90/Teil

Die bestehende Bebauung wird vom Eigentiimer wegen ihrer N&dhe zum StralRen-
raum abgelehnt. Der Bebauungsplan umschreibt die bestehenden Wohnteile der
vorhandenen Hausgruppe und ordnet - in Grenzlage zum Freiraum (FNP) einen
weiteren Bauraum fiir ein Wohngeb&ude zu einem neuen Ensemble zu. Der Scheu-
nenteil des stidlichen Bauernhauses soll zuklnftig ausschliellich Garagennutzung
aufnehmen.
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FI.St.Nr. 99
Firr den riickwiértigen Grundstiicksbereich wird (auch angesichts der schwierigen
Grundstiicksgrenze), raumlich angelagert an den Bestand, ein Neubau fir vertret-
bar erachtet.

FI.St.Nr. 109/Teil ;
Als Ersatz fiir mehrere stérende Anbauten am Hauptgebaude wird ein Neubau im
nérdlichen Grundstiicksbereich angeboten.

FI.St.Nr. 135 Teilfléche

Aufgrund der Lage im OrtsgrundriB® wird eine geringfiigige bauliche Erganzung fir
méglich erachtet, soweit eine ortsbildvertragliche ErschlieRBung gesichert werden
kann. Vorgeschlagen wird eine Durchfahrt im straRenparallelen Gebdude.

FI.St.Nr. 139/140

Im Vorgartenbereich wurde - unter Schonung des wertvollen Baumbestands - noch
ein Bauraum fiir ein kleines Wohngebaude vorgesehen, um den familidren Bedarf
des Landwirts abzusichern.

FI.St.Nr. 1244/1
Die Bebauung des Grundstiicks wurde per Gerichtsbeschlu festgestellt.

Ermittlung der héchstzuldssigen Zahl der Wohneinheiten

Grundst Grund- GeschoB- Grundst.- | PlanungBau- | Wohn-
Eigentiimer FL.NF. e = flache Restfl. masse in m* ginhei-
GriBe flache "
Planung in m? + Dachr. ten
Bumberger J. 133 1843 150 375 1693 1252 3
Landsberger Str. 3
Simmet Josef 1403 530 127 292 403 1016 2
Landsberger Str.1
Bader Franz 139/140 1540 458 1534 1082 4245 4
Bahnhofstr.2 N.80 N.160
Widmann M. 140)2 658 212 488 446 1749 2
Riedgasse 2
Schipke N. 137 449 135 338 314 1224 1
Riedgasse 4
Pentenrieder 135 1500 T. 233 593 1067 1968 5
Riedgasse 6 N.200 N.500
Grabmeier M. 1201121 1300T. 383 amn 917 3212 4
Riedgasse 8
Lutzenherger 112 1423 268 515 1165 1682 4
Riedgasse 14
Echter A. 114115 636 134 335 502 1092 2
Riedg. 12 u. 123
Kandler 11612 610 136 309 474 1088 2
Riedgasse 10 17
Liebich E. 108T. 2860 385 1000 2475 2869 6
Riedg. 16+18 N.300 N.750
Liebich A. 1092 853 m 222 842 738 2
Riedgasse 22
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Grundst Geuiiid: GeschoB- Grundst.- | Planung Bau- Wahn-
Eigentiimer FL.Nr. o - flache Restfl. masseinm® | einhei-
Grile flache :
Planung inm? + Dachr. ten
Liehich J. 109/1 878 148 296 730 984 2
Riedgasse 20
Kern W. 132711 810 119 238 191 791 2
Riedgasse 15
Heilmann K. Ried- | 1327 673 96 223 450 595 1
gasse 11a
Kern U. 13252 1019 169 389 850 1352 2
Riedgasse 11
Raiffeisenbank 124411 192 60 120 72 132 1
Riedgasse 13a
Reiser A. 105 + 935 347 798 588 2842 3
Riedgasse 3 1061 T
Resch K. 108 172 50 a8 122 225 1
Riedgasse 9
Birkmeier E. 04T 1450 184 460 1266 1511 3
Riedgasse 7
Rauschmayer 99 1200T. 166 381 1034 1362 2
Riedgasse 3 N.80 N.160
Benedikt A. 101 950 167 384 783 1370 2
Riedgasse 5
Steil J. 97 1060 248 744 812 2195 3
Riedgasse 1
Heigl Anna a5 602 190 249 412 950 1
Bahnhofstr. 8
Hohenadl E. 92 588 138 345 450 1074 2
Bahnhofstr.14
Bader P. a0T 1500 456 576 1294 1845 4
Bahnhofstr. 18 N.140 N.280
Summe 66

N. geplanter Neubau als eigener Bauraum

Grinordnung

Die Erhaltung der riickwértigen Obstgéarten und Grinflachen ist von unverzicht-
barer Bedeutung fir das Ortsgefiige.

Eine Freihaltung wichtiger Teilflaichen von jeglicher Bebauung wird daher festge-
setzt. Dies entspricht den Darstellungen des Flachennutzungsplans.

Dies gilt vor allem far:

FI.Nr. 90 Teilflache
FI.Nr. 99 Teilflache
FI.Nr. 133

FI.Nr. 135 Teilflache

Die daran anschlieRenden Griinflachen (auRerhalb des Geltungsbereiches) sind zur
Verdeutlichung des raumlichen Zusammenhangs nachrichtlich dargestellt worden.
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Wegen ihrer Bedeutung fir den StraRenraum werden die stralBRenbegleitenden

griinen Vorflachen, entlang der Riedgasse und BahnhofstraRe, in ihrem Bestand
festgesetzt.

Wichtige Baume werden ebenfalls festgesetzt mit dem Ziel, sie im dorflichen
Gesamtgeflige zu erhalten.

7. Immissionsschutz

Die Verkehrsbelastung der KreisstraRe LL 13 (BahnhofstraRe) fiihrt dazu, da3 die
Orientierungswerte der DIN 18005 fur Dorfgebiete und die 16. BimSchV iber-
schritten werden. Deswegen wurden fir die Fensteréffnungen von Wohn- und
Aufenthaltsrdaumen zur StraRe schiitzende Auflagen festgesetzt.

114 SEP. 1998
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