Gemeinde Geltendorf
Landkreis Landsberg am Lech

3. Anderung des Flachennutzungsplanes

Zusammenfassende Erklarung
nach § 6a Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Die nachfolgende zusammenfassende Erklarung beschreibt die Art und Weise, wie die
wesentlichen, fur die Entscheidung maRgeblichen Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung bei der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes
(FNP) der Gemeinde Geltendorf beriicksichtigt wurden. Zudem wird erklért, aus welchen
Grunden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderwei-
tigen Planungsmaéglichkeiten gewahlt wurde.

Anlass und Ziele der Anderungsplanung

In der Gemeinde Geltendorf sind in letzter Zeit verstarkt Anfragen von einheimischen Un-
ternehmen und Existenzgrindern unterschiedlichster GréRenordnung eingegangen, die
eine Ansiedlung im Gemeindegebiet Geltendorf anstreben. Nachdem in den bereits be-
stehenden Gewerbegebieten jedoch keine geeigneten Flachen fur weitere gewerbliche
Ansiedlungen vorhanden sind und auch keine adéquaten innerértlichen Potenzialflichen
(Baulticken, Leerstande etc.) fur eine derartige Ansiedlung existieren, sieht sich die Ge-
meinde Geltendorf vor die Aufgabe gestellt, neue gewerbliche Bauflachen zur Deckung
der vorliegenden Anfragen von insbesondere einheimischen Firmen, Existenzgriindern
und kleineren Handwerksbetrieben auszuweisen. Um den vorliegenden Nachfragen nach
gewerblichen Bauflachen in angemessenem Umfang Rechnung tragen zu kénnen, wer-
den bislang noch intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftete Ackerflachen im unmittelbaren
Anschluss an die bestehenden gewerblichen Nutzflachen Gewerbegebiet - Stid im Ortsteil
Kaltenberg fir eine gewerbliche Nutzung und Entwicklung planungsrechtlich gesichert.

Nachdem die fir eine Entwicklung vorgesehenen Flachen aktuell noch im baulichen Au-
Renbereich gemaf § 35 BauGB liegen, ist zur planungsrechtlichen Sicherung der geplan-
ten gewerblichen Entwicklung eine vorbereitende (Flachennutzungsplan) und verbindliche
(Bebauungsplan) Bauleitplanung nach BauGB erforderlich. Aus diesem Grund wurde die
3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Geltendorf und im Parallelver-
fahren hierzu auch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kaltenberg - Gewerbegebiet
Sud II*, Verz.-Nr. 3.18 durchgefiihrt.
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Erganzend ist die Freiwillige Feuerwehr in der Ortslage Hausen auf der Suche nach einem
neuen Standort mit einer gréReren Flachenverfugbarkeit fur ein neues Feuerwehrgera-
tehaus. Nach den hierzu bereits erfolgten Voruntersuchungen sollen die derzeit als Spiel-
platz genutzten Grunflaichen am westlichen Ortsrand der Ortslage Hausen fir diese Ent-
wicklung teilweise herangezogen werden. Der Spielplatz soll in diesem Zusammenhang
etwas nach Westen verschoben werden. Nachdem auch diese Flachen im Ortsteil Hau-
sen bislang im baulichen Aulenbereich gemal § 35 BauGB liegen, ist zur planungsrecht-
lichen Sicherung der geplanten Umsetzung des neuen Feuerwehrgeratehauses ebenfalls
eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich, die auch im Rahmen der 3. An-
derung bewaltigt werden soll. Auch zu diesem Vorhaben wurde weitestgehend parallel zur
Anderung des Flachennutzungsplanes ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt.

Beriicksichtiqung der Umweltbelange

Durch die Anderungsplanung betroffene Umweltbelange wurden im Rahmen der Umwelt-
prufung ermittelt, geprift und in die Abwéagung zur 3. Anderung des FNP eingestellt.
Hierzu wird auf die allgemeinverstandliche Zusammenfassung des Ergebnisses im Um-
weltbericht, der Bestandteil der Begriindung zur 3. Anderung des Fldchennutzungsplanes
ist, verwiesen. Nach der Abschichtungsregelung geman § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB kann
die schwerpunktmagige Ermittlung bestimmter Umweltauswirkungen der in der Planungs-
hierarchie nachfolgenden Bebauungsplanebene Uberlassen werden. Von dieser Méglich-
keit wurde insbesondere bei Detailprifungen wie den natur- und artenschutzrechtlichen
Auswirkungen der geplanten baulichen Entwicklung sowie dem Immissionsschutz (Larm
etc.) Gebrauch gemacht.

Konkrete MalRnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Ausgleich mdglicher
Beeintrachtigungen der einzelnen Schutzgiter (Mensch/Bevoélkerung, Tiere und Pflanzen/
biologische Vielfalt, Flache, Boden, Wasser, Luft/Klima, Landschaft/Landschaftsbild, Kul-
tur- und sonstige Sachguter) werden auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung (Be-
bauungsplan ,Kaltenberg - Gewerbegebiet Sud Il bzw. Bebauungsplan ,Feuerwehrgera-
tehaus Hausen®) ermittelt und in diesen entsprechend festgelegt.

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Die wéhrend der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung vom 09.09.2024
bis einschlieRlich 11.10.2024 zum Vorentwurf der 3. Anderung des FNP und wahrend der
offentlichen Auslegung vom 03.03.2025 bis einschlief3lich 04.04.2025 sowie der erneuten
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange zum Entwurf der
3. Anderung des FNP eingegangenen Stellungnahmen sind in die Abwégung eingeflos-
sen, sofern sie FNP-relevant waren. Sie betrafen folgende wesentlichen Themenblécke /
Umweltbelange:

Immissionsschutz

Immissionsschutzrechtliche Belange, insbesondere im Hinblick auf mégliche Larmauswir-
kungen durch gewerbliche Nutzungen sowie den geplanten Feuerwehrstandort, wurden
bereits auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung berlcksichtigt. Die hierzu
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vorgebrachten Anmerkungen der zustandigen Fachbehdérde (untere Immissionsschutzbe-
hérde) wurden in die Abwégung eingestellt. Die seitens der Unteren Immissionsschutzbe-
hérde zum parallel im Verfahren befindlichen Bebauungsplan ,Kaltenberg - Gewerbege-
biet Stid* vorgebrachten Anregungen (Stellungnahme vom 06.09.2024) wurden im Rah-
men dieses Verfahrens behandelt und gewdrdigt. In diesem Zusammenhang wurde eine
schalltechnische Untersuchung zur Gerauschkontingentierung der neuen gewerblichen
Bauflachen von einem anerkannten, unabhéngigen Gutachterbiiro durchgefiihrt.

Zur Ermittlung und Beurteilung der kiinftigen Larmemissionen (Fahrverkehr, Feuerwehr-
ubungen etc.) des in Hausen neu geplanten Feuerwehrgeratehauses wurde im Rahmen
des hierzu parallel im Verfahren befindlichen Bebauungsplanes ,Feuerwehrgeratehaus
Hausen" ebenfalls eine schalltechnische Untersuchung durch ein entsprechendes Fach-
gutachterbiiro durchgefuhrt. Um auch nach Umsetzung der Anderungsplanung gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Umfeld des neuen Feuerwehrgerétehauses sicherstel-
len zu kénnen, werden im nachfolgenden Bebauungsplan entsprechende Schutzmafinah-
men (Larmschutzwand etc.) festgelegt. -

Mégliche Emissionen (Larm, Gerliche, Staub etc.) aus der Ublichen Bewirtschaftung der
umliegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen / Hofstellen sind von den kiinftigen Nutzern
in beiden Anderungsbereichen zu dulden.

Die jeweilige Immissionssituation im Anderungsbereich Kaltenberg und im Anderungsbe-
reich Hausen wurde in der Begriindung und im Umweltbericht zur 3. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes erlautert und entsprechend dargelegt.

Natur- und Artenschutz, Ein- und Durchgriinung

Die in den Stellungnahmen der unteren Naturschutzbehérde vorgebrachten Anmerkungen
zu den im Anderungsbereich Hausen vorhandenen, gesetzlich geschiitzten Biotop- und
Gehélzstrukturen (u. a. amtlich kartiertes Biotop ,Hecken westlich von Hausen“ sowie wei-
tere Geholzbestiande nach Art. 16 BayNatSchG) wurden inhaltlich aufgegriffen. Die ent-
sprechenden Ausfilhrungen im Umweltbericht zum Schutzgut , Tiere und Pflanzen, biologi-
sche Vielfalt wurden diesbezglich redaktionell prazisiert und klarstellend konkretisiert.

Die hervorgehobene Bedeutung artenschutzrechtlicher Anforderungen sowie die Notwen-
digkeit der Prufung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande fir die Vollzugsfahigkeit
der Planung wurden ebenfalls beriicksichtigt. Fir beide Anderungsbereiche wurde im
Rahmen des jeweiligen nachfolgenden Bebauungsplanverfahrens eine artenschutzrecht-
liche Untersuchung durch ein qualifiziertes Fachbiro in Abstimmung mit der Unteren Na-
turschutzbehérde veranlasst. Die Ergebnisse 'dieser Untersuchungen wurden im jeweili-
gen Bebauungsplanverfahren dargelegt und in deren Festsetzungen bzw. bei den MaR-
nahmen zur Vermeidung und Minderung entsprechend beriicksichtigt.

Eine detaillierte, objektbezogene Auseinandersetzung mit den benannten Strukturen er-
folgt damit sachgerecht im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung. Nach derzeitigem
Kenntnisstand sind flr die vorgesehenen Planungen keine untiberwindbaren artenschutz-
rechtlichen Hindernisse erkennbar. Eine erhebliche Beeintrachtigung der genannten ge-
schitzten Strukturen ist bei Umsetzung der Planungen nicht zu erwarten.

Die zu erwartenden Auswirkungen der geplanten gewerblichen Entwicklung in Kaltenberg
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bzw. der Umsetzung des Feuerwehrgeratehauses in Hausen auf Boden, Natur und Land-
schaft, sowie die Ermittlung der zur Eingriffskompensation notwendigen Ausgleichsfla-
chen im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaR § 1a Abs. 3 Satz 1
BauGB wurden fiir beide Anderungsbereiche im Rahmen der parallel im Verfahren be-
findlichen Bebauungsplane (BP ,Kaltenberg - Gewerbegebiet Sud II*, BP ,Feuerwehrge-
ratehaus Hausen®) durchgefiihrt und konkretisiert. Mit einer naturschutzfachlichen Aufwer- -
tung von externen Ausgleichsflachen im Gemeindegebiet Geltendorf und deren verbindli-
cher, planungsrechtlicher Zuordnung zum jeweiligen Bebauungsplan kénnen die bei Um-
setzung der Anderungsplanung erfolgenden Eingriffe in Flora und Fauna umfassend kom-
pensiert werden.

Die arten- und naturschutzfachlichen Belange der beiden Anderungsbereiche wurden in
der Begriindung und im Umweltbericht zur 3. Anderung des FNP erlautert und entspre-
chend dargelegt.

Boden und Wasser, Niederschlagswasser und Starkregenereignisse

Die Hinweise der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehorde zur benachbarten, im Altlas-
tenkataster gefiihrten Altablagerung (ABuDIS-Nr. 1810088) sowie zum daraus abgeleite-
ten 70-m-Sicherheitsradius wurden im Verfahren fir den Anderungsbereich in Kaltenberg
entsprechend berticksichtigt. Die Behdrde verweist auf frlthere Boden- und Bodenluftun-
tersuchungen, durch die im Bereich des angrenzenden Flurstiicks Nr. 1175 eine Beein-
flussung der Bodenluft durch Deponiegase nachgewiesen wurde. Die fachlichen Aussa-
gen hierzu wurden geprift und bei der planerischen Beurteilung einbezogen. Fur den im
Sicherheitsradius gelegenen nordéstlichen Teil des Anderungsbereichs Kaltenberg wur-
den die erforderlichen Schutzanforderungen hinsichtlich des Wirkungspfades Boden -
Mensch sowie MalRnahmen der Deponiegassicherung im parallel laufenden Verfahren
zum Bebauungsplan ,Kaltenberg - Gewerbegebiet Stid II* in Abstimmung mit der unteren
Abfall-/Bodenschutzbehérde konkretisiert. Durch diese Vorgehensweise wird sicherge-
stellt, dass die in der Stellungnahme vorgebrachten Belange im Rahmen der geplanten
gewerblichen Entwicklung des Anderungsbereichs vollstéandig und fachgerecht beriick-
sichtigt werden kdnnen.

Fur beide Anderungsbereiche wurden Baugrundgutachten / Baugrunderkundungen durch
qualifizierte Fachbtiros / Fachgutachter durchgefiihrt. Fir die Gberplanten Flachen haben
sich hierbei keine Erkenntnisse ergeben, die auf Altlasten oder besonders auffallige Bo-
denbelastungen hinweisen.

Oberflachengewasser werden in beiden Anderungsbereichen nicht tangiert. Die Ande-
rungsbereiche in Kaltenberg und in Hausen sind auch nicht Bestandteil eines Uber-
schwemmungsgebietes (HQ100), zudem besteht auch keine Betroffenheit bei einem ext-
remen Hochwasserereignis (HQexrem). Bei Starkregenereignissen kann eine Gefahr von
wild abflieRendem Wasser aber nicht grundsétzlich ausgeschlossen werden. Die Konkre-
tisierung der geplanten baulichen Nutzungen (Gewerbe, Feuerwehrgeratehaus etc.) wird
in den jeweiligen Bebauungsplanen demzufolge so gesteuert und ausgelegt, dass sich
bei Umsetzung der Anderungsplanung keine neuen Betroffenheiten etc. ergeben.

Der Untergrund im Anderungsbereich Kaltenberg weist grundsatzlich eine gute Versicke-
rungseignung auf, so dass das auf den kinftigen gewerblichen Nutzflichen etc.
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anfallende Niederschlagswasser Uber geeignete Sickeranlagen auf den jeweiligen Grund-
stlicken zurtickgehalten bzw. versickert werden kann. Im Anderungsbereich Hausen l4sst
der Untergrund keine Versickerung zu, so dass dieses auf dem tberplanten Areal durch
geeignete Ruckhalteeinrichtungen zuriickgehalten werden muss, bevor es gedrosselt ei-
nem benachbarten Vorfluter (Hauserbach) zugeleitet werden kann. Der konkrete Umgang
mit anfallendem Niederschlagswasser wird fiir beide Anderungsbereiche in den nachfol-
genden Bebauungsplénen erldutert und dargelegt sowie die hierfir erforderlichen Vorga-
ben (Vorgabe zur Ruckhalteeinrichtungen etc.) entsprechend festgelegt.

Die Altlasten- und Untergrundsituation der beiden Anderungsbereiche sowie der jeweilige
Umgang mit vor Ort anfallendem Niederschlagswasser und méglichen Gefahren durch
wild abflieRendes Wasser infolge von Starkregenereignissen etc. wurden, soweit auf
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung relevant, in der Begriindung und im Umweltbe-
richt zur 3. Anderung des FNP erldutert und dargelegt.

Landschaft und Erholung

Mégliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild wurden fir beide Anderungsbereiche in
der Begriindung und im Umweltbericht zur 3. Anderung des FNP dargelegt und bewertet.
Durch die Anordnung der jeweils geplanten Nutzungen im funktionalen Zusammenhang
mit den in Kaltenberg bzw. in Hausen bereits bestehenden Siedlungs- und Gewerbestruk-
turen wird eine Zersiedelung der Landschaft vermieden. Erhebliche nachteilige Auswir-
kungen auf das Landschaftsbild oder die Erholungsfunktion wurden nicht festgestellt.

Zudem werden die Vorgaben zur kinftigen Auspragung und Gestaltung der in den beiden
Anderungsbereichen neu geplanten Gebaude- und sonstigen Strukturen in den nachfol-
genden Bebauungspléanen (BP ,Kaltenberg - Gewerbegebiet Sud II*, BP ,Feuerwehrge-
ratehaus Hausen“) so festgelegt, dass eine vertragliche Einbindung dieser in die bereits
umliegenden Siedlungsstrukturen und den angrenzenden Landschaftsraum gewéhrleistet
werden kann.

Griinde fiir die Wahl des Plans nach Abwigqung von Planungsalternativen

Standortwahl - Kaltenberg

In den Ortsteilen der Gemeinde Geltendorf werden ehemals landwirtschaftlich gepragte
Hofstellen zunehmend zu Wohnzwecken umgenutzt. Dadurch ergibt sich ein erhohtes
Konfliktpotenzial zwischen Wohn- und gewerblichen Nutzungen, was vermehrt zu Ein-
schréankungen fur bestehende, innerértliche Handwerks- und Gewerbebetriebe fihrt. In-
nenentwicklungspotenziale fir Gewerbe stehen aufgrund von Nutzungsdruck, Eigentums-
verhéltnissen, kleinteiligen Grundstiicken, topografischen Einschrankungen und unmittel-
barer Nahe zu Wohnbebauung praktisch nicht zur Verfugung.

Bereits ausgewiesene Gewerbefldchen (Gewerbegebiet Sid Kaltenberg, BP von 1984)
sind weitgehend ausgeschopft. Neue innerértliche oder Alternativstandorte am Ortsrand
scheiden aus immissionsschutzrechtlichen, strukturellen und topografischen Griinden
aus. Der gewahlte Bereich sitdlich von Kaltenberg ist dagegen geeignet, da:

e bereits eine gewerbliche Vorpragung besteht (Gewerbegebiet ,,Kéltenberg Sud"),
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e bestehende Erschliefungsstrukturen genutzt werden kénnen,
e keine schutzbedirftigen Nutzungen angrenzen,

o die Flache der Gemeinde tatsachlich zur Verfiigung steht,

e die Entwicklung dem Prinzip des Flachensparens entspricht.

Aus den genannten Griinden wurde der Standort im unmittelbaren stidlichen Anschluss
an das bestehenden Siedlungsgebiet von Kaltenberg fiir eine Entwicklung neuer gewerb-
licher Nutzflachen planungsrechtlich gesichert.

Standortwahl - Hausen

Die bestehenden baulichen Anlagen der Freiwilligen Feuerwehr Hausen entsprechen
nicht mehr den aktuellen technischen Anforderungen, sodass ein Neubau erforderlich
wurde. Innerhalb der Ortslage Hausen stehen jedoch keine geeigneten Innenentwick-
lungspotenziale zur Verfugung. Die noch vorhandenen Flachen sind Uberwiegend fur
Wohnnutzungen vorgesehen. Zudem hat die Gemeinde auf grundsétzlich geeignete pri-
vate Grundstiicke auch keinen Zugriff. Davon abgesehen sind die vorhandenen Bauli-
cken fur eine zeitgemaRe Feuerwehrinfrastruktur flachenmaRig zu gering bemessen.
Auch Randbereiche des Siedlungsgebietes Hausen scheiden aufgrund nicht vorhandener
ErschlieRungsinfrastruktur aus.

Mangels anderer umsetzbarer Alternativen nutzt die Gemeinde daher das eigene Grund-
stiick des bisherigen Kinderspielplatzes am westlichen Ortsrand von Hausen als neuen
Standort fur das Feuerwehrgeratehaus. Der hier bereits seit Jahren bestehende Spielplatz
wird im Gegenzug in unmittelbarer Néhe etwas weiter nach Westen verlagert.

Planvarianten

Die Konkretisierung der geplanten Entwicklung des Anderungsbereiches in Kaltenberg
und des Anderungsbereiches in Hausen sowie deren endguiltige Ausformung, Erschlie-
Rung, Gestaltung etc. erfolgt im Rahmen der fir diese Bereiche jeweils parallel in Aufstel-
lung befindlichen verbindlichen Bebauungspléane ,Kaltenberg - Gewerbegebiet Sud II“ und
.Feuerwehrgeratehaus Hausen".

Geltendorf, 21.01.2026

2 W,

Robert Sedlmayil
Erster Biirgermeister
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