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Vorbemerkung und planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Geltendorf hat am 13.03.2008 beschlossen, den rechtskréftigen
Bebauungsplan ,Hausen - Héfen” in der Fassung vom 12.05.1998 zu andern.
Im Zuge der gegenstandlichen 4. Anderung werden die rechtkraftigen Anderun-
gen ,Hausen - Hofen, 2. Anderung” in der Fassung vom 09.09.2004 und ,Hau-
sen - Hofen, 3. Anderung” in der Fassung vom 21.12.2006 in den Bebauungs-
plan integriert; die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Hausen - Hofen” ersetzt
somit den urspriinglichen Bebauungsplan ,Hausen - Héfen” als auch die 2. und
3. Anderung.

Die 4. Anderung des Bebauungsplans wird als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB ohne Durchfihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Die Festsetzungen der 4. Anderung entsprechen — abgesehen von einem Teilbe-
reich siidlich des Martelewegs - in weiten Teilen denen des rechtskraftigen Fl&-
chennutzungsplans. Dieser sieht fir den gesamten Bereich der Ortslage Hofen
ein Dorfgebiet — MD — vor. Der gegensténdliche Bereich sidlich des Martele-
wegs ist als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Da die stadtebauliche
Entwicklung der Gemeinde durch die Ausweisung von Baufldchen in geringem
Umfang nicht beeintrachtigt wird, wird der Bebauungsplan trotz geringflgiger
Abweichung von den Darstellungen des Flachennutzungsplans aufgestellt (8
13a Abs. 2 Satz 2 BauGB). Die Darstellungen des Flachennutzungsplans werden
auf dem Wege der Berichtigung (Fldchennutzungsplan der Gemeinde Geltendorf
befindet sich in der Neuaufstellung) angepasst.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans umfasst die folgen-
den Flurstick-Nummern bzw. Teile davon:

110/Teil, 110/1, 110/2, 110/3, 110/4, 110/5, 110/6, 110/7, 110/8, 110/9,
110/10, 114/Teil, 114/1, 114/2, 114/3, 114/4, 114/5, 114/6, 114/7, 114/8,
114/9, 114/10, 114/11, 114/12, 114/13, 115/Teil, 120/Teil, 127, 128/Teil,
129, 130, 132, 133, 134/Teil und 523/Teil.

Ziel und Zweck sowie Auswirkungen der 4. Bebauungsplan-Anderung

Die Gemeinde Geltendorf vorfolgt mit der 4. Anderung des Bebauungsplans
Hausen — Hofen vorrangig das Ziel, die stidlich des Martelewegs gelegenen Teil-
flachen der FI.Nrn. 110 und 114, welche bislang im rechtskréaftigen Bebauungs-
plan als Flachen firr die Landwirtschaft - nur landwirtschaftliche Nebengebaude
zulissig — ausgewiesen waren, als Bauflachen (Dorfgebiet) festzusetzen. Damit
soll im betreffenden Bereich eine Bebauung, wie auch schon auf den westlich
und &stlich angrenzenden FI.Nrn. 110/4-7 und 114/3 erméglicht werden. Grund-
legender Anlass fur die Neuausweisung der Bauflachen als MD1 (nur sonstige
Wohngebaude zulassig) ist die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung auf
der sitidlich angrenzenden Hofstelle. Der Gber den Marteleweg voll erschlossene
Bereich kann somit im Sinne einer Nachverdichtung und Bauliickenschliel3ung
mit Wohngeb&uden bebaut werden.

Da die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung auf der Hofstelle FI.Nrn. 110
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und 114 nunmehr keinen Anlass gibt, sonstige Wohngeb&ude gem. § 5 Abs. 2
Nr. 3 BauNVO auszuschlieRen, wird dieser Bereich nunmehr als MDa (alle Nut-
zungen des § 5 BauNVO mit Ausnahme von Tankstellen zulassig) statt wie bis-
her als MD:z (alle Nutzungen des § 5 BauNVO mit Ausnahme von sonstigen
Wohngebauden und Tankstellen) festgesetzt. Dies soll eine flexiblere Nachnut-
zung der Hofstelle, auch zu Wohnzwecken ermdglichen.

Generell hilt die Gemeinde Geltendorf weiter an der Festsetzung der Bauflachen
als Dorfgebiet MD fest, da aufgrund des engen raumlichen Zusammenhangs im
Ortsteil Hofen mit unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftli-
chen Nutzflichen und Hofstellen ein vertragliches, dorftypisches Nebeneinander
unterschiedlicher Nutzungen erhalten werden soll.

Im Umgriff des Bebauungsplans werden durch die 4. Anderung Standorte fur
Garagen auf den Baugrundstiicken nicht mehr festgesetzt. Anlass hierfir sind
bereits erfolgte Befreiungen von den Festsetzungen des rechtskréftigen Bebau-
ungsplans fiir die Garagenstandorte im Plangebiet sowie die, nach Auffassung
der Gemeinde Geltendorf, fehlende stadtebauliche Notwendigkeit der genauen
Vorortung.

Ausnahme bilden die Garagenstandorte auf den FL.Nrn. 110/5-6. Diese wurden
durch die 3. Anderung des Bebauungsplans festgelegt um eine Bebauung mit
swei Einzelhdusern auf der urspringlich fur zwei Doppelhaushéalften vorgesehe-
nen Flache (Doppelhausbebauung durch Gelandeversatz nicht moglich).

Uberholte Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans zur Unzuldssigkeit
sichtbar abgesetzter Gebaudesockel, der zwingend vorgeschriebenen Ausfih-
rung von Garagentoren in Holz und der {ibergangsweisen Zulassigkeit von Klein-
klaranlagen bis zur Fertigstellung der Kanalisation (diese wurde mittlerweile fer-
tig gestellt) wurden in der 4. Anderung gestrichen. Ebenso wird die mittlerweile
abgebaute 20kV-Freileitung nicht mehr in der Planzeichnung dargestellt.

Die Darstellungen der 2. und 3. Anderung werden nunmehr in die 4. Anderung
des Bebauungsplans Gibernommen um ein einheitliches Planwerk flir den gesam-
ten Geltungsbereich des BP Hausen-Hofen zu schaffen.

Der Gemeinderat Geltendorf hat zudem in seiner Sitzung am 17.04.2008 be-
schlossen, die vorgegebene MindestgrundstiicksgroRe fir Einzelhauser von ur-
spriinglich 600 gm auf 500 gm zu verringern, um dem sparsameren Umgang
mit Grund und Boden Rechnung zu tragen. Dieser Beschluss wird im Rahmen
der vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplans umgesetzt.

Ausnahme bilden die abweichenden MindestgrundstiicksgroRen auf den FI.Nrn.
110/5-6. Durch die 3. Anderung des Bebauungsplans wurde hier eine Bebauung
mit zwei Einzelhausern {durch Garagen aneinander gebaut) auf der urspriinglich
fiir zwei Doppelhaushalften vorgesehenen Flache erméglicht.

Um eine ausreichende Warmedammung von Dachern zu ermdglichen, wird die
hochstzuldssige Wandhdhe bei Geb&uden mit zwei Vollgeschossen von 5,70 m
auf 6,50 m und bei Gebauden mit einem Vollgeschoss + Dachgeschoss von
4,00 m auf 4,50 m heraufgesetzt.

Im Bereich des mittlerweile ausgebauten Martelewegs wird die urspriinglich
vorgesehene Bepflanzung des StraRenbegleitgriins mit groRRkronigen Laubbéu-
men nicht weitergefithrt, da die Ausbaubreite keine standortgerechten Bedin-
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gungen zur Pflanzung von StraRenbidumen ermdglicht. Stattdessen werden eini-
ge Baumstandorte auf bisher unbebauten Grundstiicken festgesetzt um eine Be-
grinung des Stralkenraums zu gewadhrleisten.

Die fur die studlich des Martelewegs gelegenen Bauzeile bereits im rechtskréfti-
gen Bebauungsplan vorgesehene Schutzpflanzung mit Hecken und Baumen zur
freien Feldflur hin wird auch fir die neu ausgewiesenen Bauflachen Ubernom-
men.

Der verbleibende Bereich zwischen der neuen Bauflache sidlich des Martele-
weas und der stdlich liegenden Hofstelle - urspriinglich als landwirtschaftliche
Nutzfliche festgesetzt — wird nunmehr als zu begriinende private Grundsticks-
flache dargestellt. Zusammen mit den ostlich der Hofstelle zur Hauptstralie hin
gelegenen Flichen soll hier eine extensiv genutzte Obstwiese mit lokaltypischen
Obstbaumhochstdammen erganzt und entwickelt werden. Diese bindet zum einen
die neuen Bauflachen landschaftlich ein, zum anderen verdeutlicht sie die bauli-
che Trennung der Ortsteile Hausen und Hoéfen.

Zur ErschlieRung der Hofstelle wird ein Einfahrtsbereich entsprechend der tat-
sachlichen drtlichen Situation festgesetzt.

Die Gemeinde Geltendorf erwartet positive Auswirkungen auf die stéddtebauliche
Entwicklung des Ortsteils Hausen-Hofen. Indem die Bebauung der voll erschlos-
senen Grundstiicke siidlich des Martelewegs ermdoglicht wird, kann hier durch
Nachverdichtung und BauliickenschlieBung die Ausweisung neuer Baufldchen
andernorts minimiert werden. Eine maRvolle Verdichtung durch die Reduzierung
der MindestgrundstiicksgréRen tréagt zudem ebenfalls zum sparsamen Umgang
mit Grund und Boden bei.

Die Uberarbeitung und Weiterflhrung der griinordnerischen Festsetzungen soll
eine qualitatvolle und harmonische Entwicklung Héfens sichern.

Durch den weitestgehenden Verzicht auf festgesetzte Garagenstandorte und die
Zusammenfiihrung des urspriinglichen Bebauungsplans mit der 2. Und 3. Ande-
rung erhofft sich die Gemeinde zudem eine leichtere Handhabung des Bebau-
ungsplans flr Bauherrn und Bauverwaltung.

4 Belange des Umwelt- und Naturschutzes

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird gem. den Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 3 BauGB von einer Umweltprifung
nach & 2 Abs. 4 BauGB und einem Umweltbericht nach 8 2a BauGB abgesehen.

Da die zuldssige Grundflaiche des Bebauungsplans dartber hinaus 20.000 gm
weit unterschreitet, gilt der Eingriff entsprechend 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zuléssig. Ein Ausgleich ist demnach nicht erforderlich.

Nachteilige Umweltauswirkungen sind durch die 4. Anderung des Bebauungs-

plans nicht zu erwarten.

(L7 WOV £
Gemeinde: Geltendorf den ./.4’.“/.'." ............................................

(Wilhelm Lehmann, Erster Blirgermeister)
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