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1. Anlass und ziel der Planung

Aufgrund steigender Kinderzahlen bendétigt die Gemeinde Geltendorf dringend wei-
tere Raumlichkeiten zur Unterbringung der Kinder. Um die Zeit bis zur Fertigstellung
der Erweiterung und des Umbaus der Grundschule zu tberbricken, sollen als Inte-
rims-Losung Schul- und/ oder Betreuungsplatze fur Schulkinder am Nachmittag in
einem Holzmodulbau oder als Containerlésung vorgehalten werden. Auch fur Kinder-
betreuungspléatze im Krippen- und Kindergartenalter besteht Bedarf.

Hierflir muss der Bebauungsplan geéndert werden, da die geplante Nutzung der bis-
herigen Zweckbestimmung der Gemeinbedarfsflache nicht entspricht und der ge-
plante Standort auRerhalb der Baugrenzen liegt. Der Anderungsbereich umfasst den
sudlichen Teil des Bebauungsplanes.

Das Anderungsverfahren soll als beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB ge-
fuhrt werden. Der Bebauungsplan ,Am Metzengrasgraben® ist in Kraft seit dem
29.08.1994 und seitdem dreimal geandert worden. Mit der nordlich gelegenen Wohn-
bebauung, dem Birgerhaus, dem Spielplatz und dem Parkplatz bestehen bauliche
Anlagen. Der dstliche Bereich ist noch nicht bebaut und wird aktuell gro3flachig als
Festwiese genutzt. Aufgrund dieser Nutzung, der klaren Abgrenzung vom Auf3enbe-
reich durch die Turkenfelder Straf3e und die Fassung durch die suidlich angrenzenden
Sportflachen im Bebauungsplan ,Geltendorf Mitte Sportplatz* wird auch der 6stliche
Bereich als dem Siedlungsbereich zugehdrig angesehen und das beschleunigte Ver-
fahren fir anwendbar gehalten.

2. Plangebiet

2.1 Lage

== ) S
rhaus

N
»

.

Abb. 1 Plangebiet, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 12.12.2023
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Das Plangebiet befindet sich am dstlichen Ortsrand des Hauptortes Geltendorf. Es
wird im Westen von der Stralde ,Am Sportplatz®, im Norden von der Straf’e ,Am Gra-
ben®, im Nordosten von der Tldrkenfelder Strale und im Stden vom Metzengrasgra-
ben begrenzt. Das Plangebiet erstreckt sich tber die FI.-Nr. 1686, Gemarkung Gel-
tendorf und umfasst eine Flache von ca. 1,2 ha. Es wird Gber die Turkenfelder Stral3e
und die weiteren genannten Stral3en erschlossen.

2.2 Nutzungen

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich das Birgerhaus, das als Sport- und
Mehrzweckhalle genutzt wird. Sldlich des Blrgerhauses wurde ein Spielplatz ange-
legt. Die restlichen Flachen sind bislang unbebaut. Teilweise werden sie als Parkplatz
und als Festplatz genutzt. Es handelt sich Gberwiegend um Wiesenflachen, wobei nur
der Bereich nordlich des Birgerhauses bisher ungestort ist durch anderweitige Nut-
zungen. Der Parkplatz besteht aus einer gekiesten Flache.

Nordlich grenzt Wohnbebauung an (WA). Westlich des Plangebiets befindet sich der
Kindergarten und die Schule. Stidlich des Metzengrasgrabens schliel3en Sportplatze
an. Nordlich der Turkenfelder StraRe grenzt landwirtschaftliche Flache an den Gel-
tungsbereich.

2.3 ErschlieBung

Der Anderungsbereich ist bereits iber die angrenzenden 6ffentlichen StraRen ver-
kehrlich und technisch erschlossen. Wasserversorgung, Abwasserentsorgung sowie
leitungsgebundene Energie und Telekommunikationslinien sind dort vorhanden.

Eine Anbindung an den OPNV (Bus) ist lediglich in der BahnhofstraRe in rd. 500 m
fuBlaufiger Entfernung vorhanden. Die Entfernung zum Bahnhof mit S-Bahn-An-
schluss und Anschluss an den Regionalverkehr betragt 1,5 km.

2.4 Emissionen

Mit von ordnungsgemaler Landwirtschaft im Rahmen der guten fachlichen Praxis
ausgehenden Emissionen durch die Bewirtschaftung der Flachen nérdlich der Tir-
kenfelder Straf3e ist zu rechnen.

Des Weiteren gehen von den Sportflaichen studlich des Plangebietes Emissionen aus,
die jedoch keine Konflikte mit den im Geltungsbereich geplanten Nutzungen hervor-
rufen.

Die bestehenden Nutzungen westlich des Geltungsbereichs (Kindergarten, Schule)
lassen sich gut mit den im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen vereinbaren.

Durch die Nutzung des Blrgerhauses ist vor allem in den Abendstunden mit Emissi-
onen bei Veranstaltungen und durch die Nutzung des Parkplatzes zu rechnen. Je-
doch ergeben sich keine Konflikte in Bezug auf die geplante Kita, da keine Uber-
schneidungen hinsichtlich der Nutzungszeiten von Blrgerhaus und Kita zu erwarten
sind.

Der Verkehrslarm der Turkenfelder Stral3e ist nach derzeitiger Einschatzung nicht re-
levant.
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2.5 Flora/ Fauna

Die Festsetzungen zur Griinordnung der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Am Met-
zengrasgraben® wurden bislang nicht vollstandig umgesetzt. Insbesondere die 6ffent-
liche Grinflache am Metzengrasgraben ist noch herzustellen. Entlang der Grund-
stiicksgrenzen stehen einige teils grof3e Laubbédume, die erhalten werden sollen und
koénnen.

Innerhalb des Anderungsbereichs und dessen naherer Umgebung befinden sich
keine

- Naturschutzgebiete
- Natura 2000-Gebiete
- Landschaftsschutzgebiete

Nordostlich des Feuerwehrhauses liegt eine Okokontoflache/Ausgleichsflache fir das
Feuerwehrgeratehaus. Sie wird von der gegenstandlichen Planung nicht berihrt.

Das nachstgelegene Biotop (Biotop-Nr. 7832-0012-001) liegt ca. 300 m dstlich des
Plangebiets. Es handelt sich um eine ehemalige Kiesgrube mit linearen Gewasser-
Begleitgehdlzen, initialen Gebilischen und Geholzen, Feuchtwald (incl. degenerierte
Moorstandorte), Verlandungsrohricht sowie Unterwasser- und Schwimmblattvegeta-
tion. Das Biotop wurde 1990 kartiert. Unabh&ngig vom derzeitigen Zustand ist das
Biotop von der Planung nicht betroffen.

Im Siedlungsgebiet von Geltendorf wurden westlich des Plangebietes unterschiedli-
che Fledermausarten nachgewiesen. Die Kartierungen fanden 1989, 1996 und 1998
statt.

Im Waldgebiet dstlich des Geltungsbereichs wurde 2005 ein Mausebussard nachge-
wiesen.

Es ist nicht davon auszugehen, dass die kartierten Arten von der gegenstéandlichen
Planung betroffen sind.

Abb. 2 Biotopkartierung, Okoflachen, ohne MaRstab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermes-
sungsverwaltung, Stand 12.12.2023
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2.6 Boden

Bei den anstehenden Bdden handelt es sich um ein Kolluvium, 6rtlich pseudovergleyt
oder vergleyt, aus meist schluffig-lehmigen Abschwemm-Massen Uber Jungmoréne.
Meist sind es tiefgrindige, tiefreichend humose Lehmbdden aus abgetragenem Bo-
denmaterial in Akkumulationslage.

Der 6kologische Feuchtegrad bewegt sich zwischen sehr frisch bis frisch, bei Grund-
wasser- oder Staunédsseeinfluss auch maRig feucht bzw. wechselfeucht.

Grundsatzlich weisen die Bdden eine mittlere bis hohe Durchlassigkeit auf. Jedoch
nimmt diese bei staunassen Kolluvien erheblich ab.

Die Sorptionskapazitat schwankt zwischen mittel und hoch. Das Filtervermdgen ist
dagegen gering.

Erosionsgefahr besteht nicht, da es sich um Bodenauftragsbereiche handelt.

-

\%Geltendor

Abb. 3 Ausschnitt aus der Ubersichtsbodenkarte M 1:25.000, ohne MaRstab, Quelle: BayernAtlas,
© Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 12.12.2023

Landwirtschaftliche Nutzung spielt im Geltungsbereich keine Rolle.

2.6.1 Versickerungsfahigkeit

Die Versickerungsfahigkeit muss im Einzelfall geprift werden, da auf Grund der an-
stehenden Boden keine pauschale Aussage getroffen werden kann.

2.6.2 Altlasten

Altlasten durch Aufflllungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer ge-
werblichen Vornutzung des Geléndes oder aus Auffillungen ableiten lassen.
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2.7 Denkmaler
2.7.1 Bodendenkmaler

2.7.2

Archaologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im ndheren Umfeld nicht
vermutet. (Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 DSchG bestehende Meldepflicht an
das Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde beim
Landratsamt bei evtl. zu Tage tretenden Bodenfunden wird unter Nr. 4 im Teil B der
Satzung hingewiesen.)

Baudenkmaler

Sudlich des Geltungsbereichs befindet sich das Denkmal D-1-81-122-31. Es handelt
sich um die Kath. Pfarrkirche Zu den HI. Engeln, einen machtigen Satteldachbau tber
gedriickt sechseckigem Grundriss mit niederem Beton-Campanile sowie das Pfarr-
zentrum mit mehreren Flachdachbauten, die durch einen gedeckten Gang mit der
Kirche verbunden sind. Fir das Denkmal ist jedoch von der beabsichtigten Anderung
keine Beeintrachtigung zu beflrchten.

TSV Geltendorf.

= V. 1923 und
TTC Geltendorf

Abb. 4 Bau- und Bodendenkmaler, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Bayerischer Denkmal-Atlas, Stand 12.12.2023
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2.8

2.8.1

2.8.2

2.8.3

3.1

Wasser

Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie dessen Umgebung
sind gemal Landesmessnetz Grundwasserstand_(Stand 12.12.2023) keine Grund-
wassermessstellen des Landesgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vor-
handen. Aussagen uber den Grundwasserflurabstand kénnen daher nicht getroffen
werden.

Hochwasserschutz

Sudlich des Plangebietes verlauft der Metzengrasgraben, ein Gewasser 1. Ordnung.
Das Plangebiet ist jedoch von Hochwasser nicht betroffen. Allerdings liegt es in einem
wassersensiblen Bereich. Seit dem Bau eines Regenriickhaltebeckens jenseits der
Turkenfelder StraRRe treten groRflachige Uberschwemmungen nicht mehr auf. Die
Ausuferungen sind auf die Bereiche direkt angrenzend an den Metzengrasgraben be-
schrankt.

Abb. 5 wassersensible Bereiche, Trinkwasserschutzgebiete, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Ver-
messungsverwaltung, Stand 12.12.2023

Niederschlagswasser

Im Hinblick auf die Regenwasserbewirtschaftung sollte darauf geachtet werden, dass
Niederschlagswasser in erster Linie verdunstet, in zweiter Linie erst versickert und
erst als letzte Moglichkeit abgeleitet wird.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landes- und Regionalplan

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Metzengrasgraben“ wird den Zielen
der Landes- und Regionalplanung entsprochen. Es handelt sich um einen angebun-
denen Standort und eine Nachverdichtung bereits tGberplanter Flachen.
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3.2

3.3

4.1

Bebauungsplane und Satzungen

1685

Sportplatz

Abb. 6  Ausschnitt aus der 1. Anderung des Bebauuungsplanes ,Am Metzengrasgraben“ ohne MaR3-
stab, Quelle: PV, Fassung vom 18.03.1999

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Am Metzengrasgraben®
deckt sich mit dem Geltungsbereich der 1. Anderung. Diese setzt eine Gemeinbe-
darfsflache mit Zweckbestimmung Mehrzweckhalle (Blurgerhaus mit Sporthalle) so-
wie ein grof3es Baufenster in den westlichen zwei Dritteln des Plangebietes und eine
GR von 3.000 m? fest.

Bodenschutz

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes ,Am Metzengrasgraben® beriick-
sichtigt die besonderen Anforderungen des 8la Abs.2 BauGB. Mit Grund und Boden
wird insofern sparsam umgegangen, da keine neuen landwirtschaftlich oder als Wald
genutzte Flachen in Anspruch genommen werden. Die betreffende Flache ist bereits
als Flache fur Stellplatze festgesetzt und wird nun auch einer Bebauung zuganglich
gemacht. Die vorhandene Infrastruktur kann genutzt werden, so dass hierfiir keine
zusatzlichen Flachen beansprucht werden. Durch die zeitlich versetzte Nutzung der
baulichen Anlagen im Geltungsbereich (Nutzung des Biirgerhauses eher abends und
Nutzung der Kita tagsiiber) kann eine Mehrfachnutzung der Stellplatze zu einer Re-
duktion der Flachenversiegelung beitragen.

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird weiterhin als Flache fir den Gemeinbedarf festgesetzt, jedoch
wird der Katalog der zulassigen Zwecke ausgeweitet auf

o Offentliche Verwaltung

e Schulen

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen GEL 2-93 Seite 9/12



Geltendorf

4. And. Bebauungsplan ,Am Metzengrasgraben® — Begriindung 20.03.2025 (Entwurf)

4.2

4.3

4.4

e Soziale Zwecke
e Kulturelle Zwecke
e Sportliche Zwecke

Auf diese Weise sollen nicht nur der Bau einer Interims-Kita und -Schule ermdglicht
werden, sondern das Plangebiet fir kinftige Entwicklungen und Planungen besser
nutzbar gemacht werden.

So ist es denkbar, dass ein kurzfristig notwendiger Interims-Bau fiir Schule und/ oder
Kindertagesbetreuung ggf. weiterhin bestehen und einer anderen (6ffentlichen) Nut-
zung zugefuhrt werden kann, wenn die Kita in ihr endgtiltiges Domizil bzw. die Schule
wieder ins Schulgebdude umzieht. Denkbar ist beispielsweise eine Bibliothek oder
eine Nutzung durch die oOffentliche Verwaltung (Rathaus). Fur diesen Fall soll eine
weitere BP-Anderung vermieden werden. So kann auf die Bedarfe flexibel reagiert
werden.

Mit dem Bebauungsplan soll auch die Moglichkeit eréffnet werden, eine Pumptrack-
Anlage zu errichten. Als Standort ist der dstliche Bereich angedacht. Die Vereinbar-
keit mit wasserrechtlichen Belangen ist im Rahmen des nachgeordneten Baugeneh-
migungsverfahrens zu prifen.

MalR der baulichen Nutzung

Um die zusatzliche Bebauung in den erweiterten Baugrenzen zu ermdglichen, wird
die max. zulassige GR auf 3.800 m2 angehoben.

Wie bereits in der 1. Anderung beinhaltet die Grundflache nur die Grundflache der
Hauptgebaude. Nicht enthalten sind die Grundflachen der Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten. Hierfir gilt die Uberschreitungsregelung der BauNVO.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Abstandsflachen

Durch die Bebauungsplananderung soll die Méglichkeit geschaffen werden, je nach
Bedarf, den Bereich nordlich und 6stlich des Blrgerhauses entsprechend dem fest-
gesetzten Mal3 der baulichen Nutzung bebauen zu kénnen. Der Bereich nordlich des
Birgerhauses eignet sich auch als dauerhafter Standort fir eine Sporthalle. Um diese
Maoglichkeiten zu schaffen, muss die Baugrenze nach Osten erweitert werden.

Im Norden und Westen wird die Baugrenze gegeniber der 1. Anderung um jeweils
2 m zurickgenommen, so dass ausreichend Raum fur die festgesetzten Baume zur
Verfligung steht.

Es gilt die Satzung tiber abweichende MalRe der Abstandsflachentiefe gem. Art 6 Abs.
5 Satz 2 und Art. 81 Abs. 1 Nr. 6a BayBO der Gemeinde Geltendorf.

Stellplatze und Nebenanlagen

Nebenanlagen sind weiterhin lediglich innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassig. Stellplatze sind entweder innerhalb der Baugrenzen oder innerhalb der
dafur festgesetzten Flachen zulassig. Die Stellplatzflachen entlang der StralRe ,Am
Sportplatz® dienen mehreren gemeindlichen Einrichtungen. Weitere explizite Stell-
platzflichen werden nicht ausgewiesen, um die Anordnung der Einrichtungen mog-

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen GEL 2-93 Seite 10/12



Geltendorf 4. And. Bebauungsplan ,Am Metzengrasgraben® — Begriindung 20.03.2025 (Entwurf)

lichst flexibel handhaben zu kénnen. Im Rahmen der konkreten Umsetzung, insbe-
sondere wenn es um dauerhaft zu errichtende Anlagen wie z. B. die Mehrzweckhalle
geht, sind Lage und Zufahrt der erforderlichen Stellplatze im nachgeordneten Bauan-
tragsverfahren zu prifen.

Sofern die unterschiedlichen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs den
Schwerpunkt ihrer Nutzung zu unterschiedlichen Zeiten haben, wird eine Mehrfach-
nutzung der Stellplatze fir beispielsweise Schule, Kita und Birgerhaus dringend
empfohlen, um den Flachenverbrauch zu reduzieren.

4.5 Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung bleiben weitgehend unverandert. Es
wird jedoch eine Festsetzung erganzt, die besagt, dass alle Dacher als Griindacher
zu errichten sind. Daher werden zusatzlich auch Flachdacher zugelassen. Diese
Festsetzung dient der Reduktion und Verzdégerung des Oberflachenabflusses und der
Erh6hung der Verdunstungsrate. Die Kanalisation wird entlastet und die Gebaude
werden gekihlt. Es ergibt sich eine positive Wirkung auf das Mikroklima.
PV-Anlagen kénnen auch auf Grindachern errichtet werden, sodass keine ausschlie-
Rende Wirkung von der Festsetzung 6.5 abgeleitet werden kann.

4.6 Oberflachenwasserbeseitigung

Im Hinblick auf die Regenwasserbewirtschaftung sollte darauf geachtet werden, dass
Niederschlagswasser in erster Linie verdunstet, in zweiter Linie erst versickert und
erst als letzte Moglichkeit abgeleitet wird.

Auf Grund der heterogenen Bodenverhéltnisse, des hohen Grundwasserstandes und
der schlechten Sickerfahigkeit des Bodens ist bei jedem Bauvorhaben im Einzelfall
zu prufen, wie das Oberflachenwasser beseitigt wird.

Es ist zu prufen, ob die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) An-
wendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Benutzung vorliegt. Die Anforderun-
gen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von Niederschlagswasser sind der
NWFreiV und den dazugehérigen technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu entnehmen.
Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser ist, nachdem alle Moglichkeiten
der Verdunstung ausgeschopft sind, bevorzugt oberflachig Uber die belebte Boden-
zone zu versickern. Bei Bau und Betrieb der Versickerungsanlagen sind die Merkblat-
ter DIWA M 153 und DWA-A 138 zu beachten.

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewasserung und Toilettenspilung wird hingewiesen. Der Bau von Regen-
wassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzuzeigen
(8 13 Abs. 3 TrinkwV; 8 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass keine
Ruckwirkungen auf das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

4.7 Verkehrsflachen

Die FuB3- und Radwegeverbindung entlang des Metzengrasgrabens entfallt, da dies
nicht mehr dem Planungsziel der Gemeinde entspricht. Erganzt wird der bereits vor-
handene FuRR- und Radweg entlang der Turkenfelder Stral3e. Der Bebauungsplan
druckt hier keine Planungsabsicht aus, sondern bildet den Bestand ab. Derzeit liegt
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noch keine Vermessung des Radwegs vor, so dass dieser aus dem Luftbild digitali-
siert wurde. Entsprechend der Festsetzung kann die Lage des Wegs von der Plan-
zeichnung abweichen.

4.8 Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

4.8.1 Festsetzungen zur Griinordnung

Im Nordosten und Siden des Plangebiets werden ca. 3.500 m? dffentliche Grinfla-
chen als Spielplatz und als Ortsrandeingriinung festgesetzt. Die Baumpflanzungen
aus der 1. Anderung des Bebauungsplanes werden weitgehend tibernommen. Hierfir
wird die Baugrenze im Norden und Westen um 2 m weiter von der Grundstticksgrenze
abgertickt.

Einige bereits vorhandene Baume wurden zum Erhalt festgesetzt.

Alle Gbrigen Festsetzungen zur Grinordnung wurden aus der 1. Anderung tibernom-
men.

Entlang des Metzengrasgrabens werden Grinflachen festgesetzt. Eine Bebauung ist
dort zum Schutz des Gewassers und Schutz vor Uberflutungen erst in einem Abstand
von 13 m zulassig.

4.9 Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Méglichkeiten zur Klimaanpassung als sen-
sibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen Uber-
plant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erflillen oder als Retentionsflachen die-
nen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-Senkenfunk-
tion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

5. Alternativen

Die in Rede stehende Gemeinbedarfsfliche am Metzengrasgraben ist zentral im
Hauptort Geltendorf gelegen. Sie befindet sich in unmittelbarer Nahe weiterer 6ffent-
licher Einrichtungen (Rathaus, Schule, Kindergarten). Die Flache ist grol3 genug, um
neben den bisher zulassigen Nutzungen Blrgerhaus und Mehrzweckhalle weitere
Einrichtungen aufzunehmen. Die Konzentration offentlicher Einrichtungen an zentra-
ler Stelle ist sinnvoll und schafft Synergieeffekte. Daher wird kein alternativer Standort
untersucht.

Gemeinde Geltendort, BN ...c.eeeieeeeee e

Robert Sedlmayr, Erster Burgermeister
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