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Geltungsbereich, Planungs- und Baurecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst folgende Flurnummern:

1529/8, -/9, -/10(Teil), -/11, -/12, -/13, -/14, -/15, -/16; 1532; 1532/6, -/7, -/8,
-/9, -110, -/11; 1563/1

Die Flache ist zum geringen Teil im Flachennutzungsplan als Bauland enthalten
(s. a. Ubersichtsblatt). Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist im Bauleit-
planverfahren.

Westlich grenzt Wald an. Im Norden, Osten und Siiden schlieRen bebaute
Grundstiicke an. Das Forstamt hatte am 09.12.1997 der Bebaung eines 60 m
breiten Streifens parallel zur StraBe zugestimmt, mit Einhaltung eines Sicher-
heitsabstands vom Waldrand zu Wohngebauden von 30-35 m. Die vorliegende
Planfassung der 4. Anderung entspricht dem Beschluss des Gemeinderats vom
09.06.2011 und enthilt den genehmigten Bebauungsplan mit den 1.-3.
Anderungen.

Auf Grund einer von den Eigentimern der Grundstiicke beantragten im Detail
abweichenden Grundstiicksteilung, welcher der Gemeinderat am 14.07.2011
zugestimmt hat, ist eine 5. Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplans und der 1. Anderung

Die Eigentiimer der Fl. Nr. 1529/8 hatten 1999 Antrag auf Bebaubarkeit ihres
Grundstiicks gestellt. Am 02.12.1999 hatte der Gemeinderat die Aufstellung
des Bebauungsplans beschlossen. Auf Grund der Anzahl der beteiligten Famili-
enmitglieder waren Vorgaben der Parzellierung gewlinscht.

Die Gemeinde hatte diese privaten Belange abgewogen mit den &ffentlichen Be-
langen der Forstwirtschaft und Wasserwirtschaft sowie dem Ziel, auf der Fl. Nr.
1532/6 Bauland fiir Einheimische bereit zu stellen.

Der Bebauungsplan bezweckt, eine vereinbarliche Lésung far diese vielschichti-
ge Planungssituation zu finden.

Ein Umweltbericht gemaR 8 2a BauGB erscheint der Gemeinde entbehrlich an-
gesichts der intensiven fachlichen Einbindung der Wasser- und Forstwirtschaft
sowie des Naturschutzes.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans hatte lediglich eine minimale Anpassung
des Baurechts fir zwei Doppelhiuser auf den Grundstiicken 1532 und 1532/6
an das MaR der Nutzung der anderen Doppelhauser nordlich des Grabens (GR
0,6 = GR 0,75). Diese geringfiigige Baurechtsanhebung sollte die Errichtung
familienfreundlicher WohnungsgréfBen ermoglichen. Die 2. Anderung des Be-
bauungsplans hatte - unter Beibehaltung des Malles der baulichen Nutzungen
zum Inhalt, dass auch in Doppelhaushalften je zwei Wohneinheiten zuléssig sind
{Festsetzung A 4.4).

Die 3. Anderung des Bebauungsplans hatte eine Baurechtsmehrung in der Weise
zum Inhalt, dass auf Flurnummer 1529/8 der Bauraum auf 9,580 x 15,00 m ver-
grofkert und das Maf der Nutzung auf eine GRZ von 115 gm erhoéht wurde.
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Bei der 4. Anderung des Bebauungsplans wurde beschlossen, auf den
Grundstiicken Fl. Nr. 1529/14 eine Bauweise |l {1+ D) festzusetzen sowie eine
GR von 90 gm fir die Doppelhaushélften. Die damit verbundene Teilung der
Grundstiicke und Anpassung der Baurdume an die Winsche der Eigentimer ist
Ursache der hier vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplans

Da durch diese Anderung des Bebauungsplans weder die Grundziige der Pla-
nung wesentlich beriihrt werden, noch sich der Zuléssigkeitsmafstab der Be-
bauung verdndert und damit weder Vorhaben vorbereitet oder begriindet wer-
den, welche einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, noch Anhalts-
punkte fir eine Beeintrdchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 (b) BauGB genannten
Schutzgiter bestehen, verzichtet die Gemeinde auch bei dieser Anderung des
Bebauungsplans auf die Erstellung eines zusatzlichen Umweltberichts.

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Gebiets

Das Uiberplante Gebiet liegt westlich der BahnhofstralRe (KreisstraRe) im Haupt-
ort Geltendorf und ist etwa 600 m entfernt vom alten Ortskern im Norden und
etwa 300 m entfernt vom Bereich Kindergarten / Schule / Rathaus in Stdosten.

Das (iberplante Gebiet ist etwa 1 ha grol3.
Das Gebiet ist topographisch von Gegensétzen bestimmt.

Waihrend die FI. Nummern 1532 und 1532/6 im Siden nahezu eben mit Kies-
boden ausreichender Versickerungsfahigkeit und statischer Tragfahigkeit anzu-
sehen sind, stellen die Fl. Nrn. 1529/9 bis /15 ein noch am Anfang des Jahres
2000 dicht mit 100 bis 150 Baumen bestocktes, ehemaliges Waldgrundstick
dar, welches als steile Hanglage vom Metzengrasgraben nach Norden ansteigt.
Der Boden besteht im Hangbereich aus humusreichem schluffigen Lehm, die
Grabensohle des Metzengrasgrabens wird aus tonigem Lehm gebildet.

Der Metzengrasgraben hat ein Einzugsgebiet von ca. 2 qgkm. Bei sog. hundert-
jahrigem Hochwasser und Folge von Starkregenereignissen ist mit 5..7 cbm/sec.
zu rechnen. Die Gemeinde hat am &stlichen Einlauf in den Metzengrasgraben
Riickstaueinrichtungen vorgesehen und Retentionsflachen frei gerdumt. Unter-
halt und Ausbaupflicht des Grabens liegen bei der Gemeinde.

Beim Hochwasser am 18.03.2000 war die gesamte Mulde des Metzengrasgra-
bens geflutet.

Das Gebiet wurde vom Biliro Lutzenberger héhenmaRig am 17.09.2001 aufge-
nommen.

Fiir den Bereich des Metzengrasgrabens wurde ein wasserrechtliches Verfahren
durchgefiihrt (Genehmigungsbescheid des Landratsamts Landsberg am Lech
vom 17.06.2004 - Az. 641-42.2).

Die Ergebnisse dieses Verfahrens sind fur Festsetzungen, Hinweise und Begrin-
dung dieses Bebauungsplans als bindende Vorgabe zu betrachten.



Geplante Nutzung

Das Gebiet soll mit Einzel- und Doppelhdusern in zweigeschossiger Bauweise (ll,
| + D) bebaut werden.

Die Flachenbilanz stellt sich folgendermalien dar:

Bauland ca. 5.125 gm
Retentionsbereich ca. 1.425 gm
Woaldflache ca. 2.060 gm
Verkehr ca. 750 gm

Hochstzulassige Grundflache 1045 gm.
Zu erwartende Geschossflache 2090 gm.

Zahl der Wohnungen: héchstens ca. 24 Wohnungen moglich.

Die Gebaude sind gréRtenteils parallel zu Hohenlinien mit der Traufe nach Siden
angeordnet. Fir die FI. Nrm. 1529/8 und -/11 bis -/15 wurde — ausgehend von
vorhandenen Aufschittungen - eine Terrassierung festgesetzt, auf der die ge-
plante Bebauung differenziert errichtet werden soll.

Die FI. Nr. 1529/11 bis /15 sollen (ber eine private Verkehrsflache erschlossen
werden, die Fl. Nrn. 1532 und 1532/6, -/9, -/10 und -/11 sind von der Stich-
straRe ,Am Schoénbichl” erschlieldbar.

Wegen Uberflutungsgefahr miissen bauliche Anlagen, Keller mit ihren Lichtoff-
nungen und Zugéngen und andere unterirdische Bauteile wasserdicht ausgebil-
det werden.

Griinordnung und Freiflachengestaltung

Fir den Bereich des Metzengrasgrabens und zur Problematik des angrenzenden
Hochwalds wurde zunachst am 27.06.2001 eine Behdérdenbesprechung mit
Ortstermin von der Gemeinde einberufen.

In einer 2. Besprechung am 19.12.2001, an der auch das Wasserwirt-
schaftsamt Weilheim teil nahm, wurden den Eigentimern die nicht weg zu wé-
genden 6ffentlichen Belange erlautert.

Das Bayerische Forstamt Landsberg am Lech hat mit Schreiben vom
31.01.2002 die Zusammenhange von Waldgesetz und Baurecht erlautert.

Die Gemeinde Geltendorf hat am 07.03.2002 das Biiro Christoph Goslich mit
einem Konzept der landschaftlichen Planung des Grabenbereichs beauftragt.

Der Bebauungsplan leitet daraus folgende Festsetzungen ab:

o Umbau des Hochwalds auf 20 m Tiefe und Ersatz durch einen Waldmantel
aus Badumen 2. Ordnung und Strduchern.

o Einhaltung von 10 m tiefem zusé&tzlichen Sicherheitsstreifen zu dauernd be-
wohnten Gebauden.

o Festsetzung des naturnah umgestalteten Metzengrasgrabens entsprechend
der Fachplanung.

o Festsetzungen zur wasserundurchlassigen Ausbildung von Kellern.
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Die Festsetzungen und Hinweise zur Grinordnung beruhen auf der Ausarbeitung
des Biiros Goslich und entsprechen dem Standard der Gemeinde Geltendorf.

Die Mindestdimensionierung des Metzengrasgrabens und seiner Flutmulde ist im
Regelquerschnitt des Biiros Goslich (— wasserrechiliches Verfahren) festgehal-
ten.

Der verlorengehende Retentionsraum durch die Aufschittungen im Baugebiet
betragt ca. 550 cbm und muss im geplanten Regenriickhaltebecken an der Tar-
kenfelder StralRe ausgeglichen werden.

Zur Regelung der festgesetzten Wiederaufforstung der FI. Nr. 1529 wurde mit
notarieller Vereinbarung eine Verpflichtung gemaR Arbeits- und Kulturplan des
Forstamts Landsberg am Lech / Dienststelle Kaufering vom 13.05.2004 beur-
kundet (Urkunde A 1305 / 2004 — WO).

Die Hinweise des Bebauungsplans enthalten (B.8) Anforderungen an Bodenauf-
fullungen.

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Bezliglich der Eingriffsregelung ist das Plangebiet im Norden und im Siaden der
StralRe getrennt zu betrachten:

Der Nordteil ist ein siidexponierter Hang mit dem nicht stédndig wasserfihrenden
Metzengrasgraben. Fir dieses Gebiet wird keine Eingriffsberechnung durchge-
fihrt, da die Grundeigentiimer bereits mit der Unteren Naturschutzbehdérde im
Landratsamt Landsberg am Lech eine Vereinbarung getroffen haben. Demnach
wurde fiir das Gebiet ein Ausgleich mit dem Faktor 0,5=1.115 gm in der Um-
gebung des Baugebietes oder mit dem Faktor von 1,0=2.300 gm auBerhalb des
Gemeindegebietes von Geltendorf geschaffen.

Als Ausgleichsflache wurden die Grundsticke Fl. Nr. 661 und 661/1 der Ge-
markung Utting bestimmt. Diese Grundstlicke sind aufzuforsten. Die Grund-
stiickseigentiimer haben den notariellen Nachweis der Eintragung der Grund-
dienstbarkeit der Gemeinde Geltendorf vorgelegt (Urkunde A 0731 / 2004-G-
WO).

Fiir den Sudteil des Gebietes kann auf eine differenzierte Vorgehensweise nach
Absatz 3.2 des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft (Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung)” verzichtet werden, da die Planung weitge-
hende VermeidungsmafRnahmen und ausreichende Gestaltungsmafnahmen vor-
sieht.

Der Leitfaden sieht vor, dass kein Ausgleichsflachenbedarf besteht, wenn alle
Fragen der nachfolgend aufgefiihrten Checkliste mit ,ja” beantwortet werden
kénnen.

Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise (entspricht der Checkliste im Ab-
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satz 3. ,Die Eingriffsregelung in der Bebauungsplanung” des Leitfadens).

1.1

1.2

2.1

2.2

4.1

4.2

4.3

6.1

6.2

Planungsvoraussetzungen

Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan.
Ein Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan wird aufgestellt.

Vorhabenstyp

Art der baulichen Nutzung
Es handelt sich beim Vorhaben um ein reines Wohngebiet {nach § 3 BauNVO) oder
um ein allgemeines Wohngebiet (nach § 5 BauNVO).

MalR der baulichen Nutzung

Die festgesetzte GRZ wird nicht groRer als 0,30 sein oder die neu lberbau-
te/versiegelte Flache wird weniger als 40% des Plangebietes betragen.

Schutzgut Arten und Lebensrdume

Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fiir Natur und Land-
schaft haben; Flachen héherer Bedeutung, wie

* Flachen nach den Listen 1b und 1c des Leitfadens

« Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte Ill und llla BayNatSchG,

« Gesetzlich geschiitzte Biotope bzw. Lebensstatten oder Waldflachen,
werden nicht betroffen.

Im Bebauungsplan sind geeignete MaRnahmen zur Durchgriinung und zur Lebens-
raumverbesserung {vgl. Listen 2 und 3a des Leitfadens) vorgesehen.

Schutzgut Boden

Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete MaRnahmen ({vgl. z. B. Listen 2 und
3a des Leitfadens) begrenzt.

Schutzgut Wasser

Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor.
Erlauterung: Die Baukdrper werden nicht ins Grundwasser eindringen.

Quellen und Quellfluren, wasserfithrende Schichten (Hangschichtwasser) und re-
gelméaRig Giberschwemmte Bereiche {AuRenputz) bleiben unberdhrt.

Im Baugebiet sind geeignete MalRnahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen.
Erlauterung: Eine mbglichst flichige Versickerung, z. B. durch begrinte Flachen
oder Versickerungsmulden, wird gewéhrleistet; private Verkehrsflaichen und Stell-
platze erhalten wasserdurchlassige Belédge.

Schutzgut Luft/Klima
Bei der Planung des Baugebietes wurde auf Frischluftschneisen und zugehérige
Kaltluftentstehungsgebiete geachtet.

Erlauterung: Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein zu-
gehériges Kaltluftentstehungsgebiet malgeblich beeintréchtigt.

Schutzgut Landschaftsbild
Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an.

Die Planung berlcksichtigt exponierte und fiir das Landschaftsbild oder die natur-
gebundene Erholung bedeutsame Bereiche.

ja

ja

ja
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Erlduterung: Das Baugebiet beeintrdchtigt weder exponierte, weithin sichtbare
Héhenriicken/Hanglagen noch kulturhistorische bzw. landschaftspragende Elemen-
te (z. B. Kuppe mit Kapelle 0.3.}; maRRgebliche Erholungsrdume werden berlicksich-
tigt.

6.3  Einbindung in die Landschaft ja

Fir die landschaftstypische Einbindung sind geeignete Malnahmen vorgesehen z.
B. Ausbildung eines griinen Ortsrandes, vgl. z. B. Liste des Leitfadens).

Da alle Fragen mit ,ja” beantwortet werden kdénnen, besteht fir den Sldteil des
Gebietes kein Ausgleichsflédchenbedarf.

ErschlielBung

Die Verkehrs-ErschlieRBung des Gebiets ist bereits vorhanden.

Anschliisse an die gemeindliche Wasserversorgung und die Abwasserkanalisati-
on {Zweckverband zur Abwasserbeseitigung Geltendorf — Eresing) sind zwin-
gend erforderlich.

Elektrische Energie wird von den Stadtwerken Firstenfeldbruck angeboten.
Miillbeseitigung erfolgt durch die Restmullabfuhr auf Landbereichsebene.

Schallschutz

Zwei der neu geplanten Wohngeb&ude sind im unginstigsten Fall im Bereich
WA?2 (Ostfassaden) nur ca. 30 m von der StralRenmitte der KreisstraRe LL 13
entfernt.

Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 betragen bei einem all-
gemeinen Wohngebiet tagstiber 55 dB{A) und nachts 45 dB(A).

GemaR einer (berschldgigen Larmprognose nach der DIN 18005 ergeben sich
im ungiinstigsten Fall Beurteilungspegel von tagstber ca. 58 dB(A) und nachts
ca. 51 dB{A) durch den Stralienverkehrslarm.

Die Orientierungswerte von tagsiiber 55 dB(A) und nachts 45 dB(A} werden
demnach im unglinstigsten Fall nachts um bis zu 6 dB(A) Gberschritten.
Technische Abhilfe ist im Bebauungsplan festgesetzt:

- Im Bereich WA2 sind in den vorderen Wohngebauden séamtliche Schlaf- und
Kinderzimmer mit Sichtverbindung zur KreisstralRe LL 13 so zu planen, dass
die notwendigen Fenster fiir Beluftungszwecke zur larmabgewandten Seite
orientiert sind.

- Sind dennoch nach Abwagung aller Mdoglichkeiten Fenster fur BelGftungs-
zwecke von Schlaf- und Kinderzimmern in den Ost-, Nord- und Siidfassaden
notwendig, so sind diese Fenster mit integrierten LGftungseinrichtungen zu
versehen oder es sind sog. Wandliftungsgerate einzubauen. Alternativ dazu
kénnen Wintergérten bzw. verglaste Loggien vorgesehen werden. Beide Mog-
lichkeiten miissen ausreichende BelUftung bei gleichzeitig ausreichendem
Schallschutz gewéhrleisten.

—~ Eine ausreichende Luftschalldammung von AuRenbauteilen (AulRenwénde,
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Fenster, Tiren, Rollladenk&sten und Dachhaut der Wohngebéude) ist zu ge-
wihrleisten. Hierfir ist ein Nachweis gemal der DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau” (neueste Ausgabe) erforderlich.

9 Verwirklichung und Auswirkungen der Planung
Die Gemeinde geht von ziigiger Vermarktung und Bebauung des Gebiets nach
Erteilung von Baurecht aus. Aus den 24 Wohneinheiten sind 10-20 Kinder in

schulpflichtigem Alter zu erwarten.

Die gemeindlichen Einrichtungen sind ausreichend dimensioniert, diesen Zu-
wachs aufzunehmen.

10 Das wasserrechtliche Verfahren (Genehmigungsbescheid des Landratsamts
Landsberg am Lech vom 17.06.2004 - Az. 641-42.2) ist Bestandteil dieser Be-
grindung.
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