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Anlass und Ziel der Planung

Anlass flr die Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,Geltendorf Siid, sudlicher Teil*
gaben die immer wieder durchgefiihrten Plananderungen, die stets Nachverdichtun-
gen zum Ziel hatten. In den Anderungen wurden haufig die Baugrenzen erweitert,
die Grundflachenzahl erhéht und/ oder grofiere Gebaudehdhen zugelassen.

Ziel der Gemeinde Geltendorf ist es daher, den gesamten Bebauungsplan grundle-
gend zu Uberarbeiten und an die aktuellen Erfordernisse anzupassen. Die bisher
einzeln genehmigten Nachverdichtungen sollen in vertraglichem Maf im gesamten
Plangebiet geregelt werden. Dafilr sprechen insbesondere die gro3en Grundstlicke
und die gut angebundene Lage am Bahnhof. Die Gemeinde wird damit dem Bedarf
an Investitionen zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum gerecht und schafft
auch mehr Wohnflache fur Ortsansassige und Familien.

Die Gemeinde Geltendorf nutzt das Instrument des § 13 a BauGB (Bebauungsplan
der Innenentwicklung) und fuhrt freiwillig eine frihzeitige Burgerbeteiligung durch.
Die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms Bayern werden durch
das Vorhaben u.A. durch Vorzug der Innenentwicklung vor der Aufdenentwicklung
erfillt. Die Bebauungsplananderung dient der Minimierung einer Neuinanspruch-
nahme von Flachen im Auf3enbereich.

Die Erstellung des Bebauungsplanes wurde dem Planungsverband AuRerer Wirt-
schaftsraum Munchen Ubertragen.

Plangebiet

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Gebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus der Planzeich-
nung. Er hat eine Flache von 120.798 m>.
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Abb. 1 Topographische Karte des Plangebiets, ohne Mal3stab, Quel/e Bayerische Vermessungs-
verwaltung, Stand 23.05.2022

Das Plangebiet umfasst den sidlichsten Bereich des Altorts Geltendorf und beinhal-
tet vollstandig die Flurnummern 1590/2, 1590/8, 1590/22, 1590/37, 1598/0, 1598/3,
1598/4, 1599/3 - /10, 1599/2, 1600/2, 1600/4 - /11, 1601/0, 1601/2 - /5, 1601/9 - /12,
1601/16 - /21, 1601/25, 1601/27, 1601/28, 1602/0 - /4, 1602/6, 1602/7, 1602/9,
1602/12 - /21, 1602/31, 1602/33, 1602/2, 1603/5 - /9, 1604/2 - /6, 1604/9, 1604/10,
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1604/13, 1608/2, 1608/4, 1608/5, 1608/7 - /11, 1608/12 - /17, 1609/0, 1609/2 - /4,
1609/6 - /12, 1610/0, 1610/2 - /5, 1610/7 - /8, 1610/15, 1611/0 - /4, 1611/6 - /11,
1613/1 - /2, 1613/4 - /5, 1613/7 - /13, 1628/2 - /3, 1628/6 - /7 1628/39 - 1628/41,
1996/13 - /14, 1996/22, 1996/27 sowie Teilflachen der FI.Nrn. 1602/11, 1628/0 und
1996/8. Alle Grundstiicke befinden sich innerhalb der Gemeinde und Gemarkung
Geltendorf.

Betroffen sind Teile der StraRen am Bahnhof, Bahnhofstralte, Waldstralte, Berg-
stralle, Alpenstralle, Wiesenstralle, Birkenweg, Blumenweg und Guggenbergweg.

Im Plangebiet ist das stark bewegte Gelande im Bereich der Strale ,Am Bahnhof*
am niedrigsten und liegt dort bei 596,0 m 4. NHN im Sidwesten bzw. 598,0 m (.
NHN im Sidosten. Nach Norden steigt das Gelande an und liegt im Bereich des ge-
hdlzbewachsenen Biotops bzw. im Bereich der Mindung der Alpenstralde in die
BergstralRe mit 616,0 m 4. NHN am hdchsten. Von dort fallt das Gelande wieder ab
auf 609,0 m . NHN im Nordwesten und 602,0 m U. NHN im Nordosten des Gel-
tungsbereichs.

Das Gebiet ist wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch Wohnbebauung

- Im Osten teilweise durch Waldflachen und teilweise durch landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen

- Im Siden durch die Bahnhofsgebaude und die sldlich davon verlaufenden
Gleise der Bahnstrecke Minchen - Buchloe

- Im Westen durch Waldflachen

Abb. 2 Luftbild des Plangebiets, ohne Mal3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 2020

Auf der Gelandeerhebung mitten im Plangebiet befindet sich ein Gehdlzbiotop
(Nr. 7832-0043-001). Im Westen liegt ein weiteres Gehdlzbiotop (Nr. 7832-0042-
002) teilweise im Plangebiet. Im Osten befindet sich ein Bodendenkmal (Nr. D-1-
7832-0084).
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2.2 Nutzung und stadtebauliche Struktur

Die nachfolgenden Informationen wurden durch Ortsbegehungen, die digitale Flur-
karte und Luftbilder ermittelt sowie Uber Bauakten stichpunktartig Gberpruft. Es wur-
de eine umfangreiche Bestandsaufnahme und Analyse durchgefihrt.

2.2.1  Nutzung

Das Plangebiet umfasst nahezu ausschliellich Wohnnutzung und ist durch locker
stehende Einzel- und Doppelhauser auf meist groRen Grundstlicken charakterisiert.

Im Nordwesten ist eine Hausgruppe und im SUd- | analyse - Wohneinheiten (WE)

osten sind sechs aneinandergebaute Reihen- g&g?aug"eise

hauser (vgl. Abb. 4) vorhanden. Es gibt viele Ein-

zelhduser mit 1-2 und viele Doppelhaushalften e
mit einer Wohnung. DaruUber hinaus gibt es 12 2.4 WE
Einzel-/ Doppelhduser mit 5 bis 16 Wohnungen,

=4 WE

viele davon in der Bahnhofstralle und Am Bahn-
hof (vgl. Abb. 3). Diese Struktur setzt sich nord-

. : 1 Doppelhauser/ Hausgruppen
lich des Plangebietes fort.

Abb. 3  Analyse der Wohneinheiten (WE) im Plangebiet, ohne Mal3stab; Quelle DFK: Bayerische
Vermessungsverwaltung; Stand DFK: 2020

Abb. 4 6 Reihenhéuser mit je einer Wohneinheit in der Bergstral3e 14a bis 14f; Quelle: PV;
Aufgenommen am 29.07.2020
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Abb. 5  Bahnhofstralle 136, dreigeschossiges mischgenutztes Haus mit 16 Wohnungen sowie Ede-
ka, Ihle Béckerei und arztlichen Praxen; gro3e Zwerchgiebel und Dachgauben; Quelle: PV;
Aufgenommen am 29.07.2020

Abb. 6  neues 6-Familienhaus (Birkenweg 2c¢) mit Satteldach neben eingeschossigem Einfamilien-
haus (BahnhofstralBe 127) mit Walmdach,; Quelle: PV; Aufgenommen am 30.07.2020

2.2.2  Bauliche Gestaltung

Ein Funftel der Gebaude ist eingeschossig und die meisten Gebaude zweigeschos-
sig. In Bahnhofsnahe gibt es sechs dreigeschossige Gebaude (vgl. Abb. 7).

Es sind Sattel-, Walm- und Krippelwalmdacher (vgl. Abb. 6) vorhanden. Im Birken-
weg 12 wurde im Jahr 2021 auch ein Gebaude mit Pultdach zugelassen. Die Dach-
neigungen liegen zwischen und 25° und 45°, mit einzelnen Ausrei3ern nach oben
und unten.

Bei etwa einem Drittel der Gebaude ist das Dach durch einen Zwerchgiebel oder
durch Satteldach- oder Schleppgauben ausgebaut. Dacheinschnitte sind nur bei ei-
nem Gebaude (BahnhofstralBe 132, FIL.Nr. 1599/7, vgl. Abb. 21) vorhanden.
Die Dachfarben variieren von Rot Uber Braun bis Anthrazitfarben. Auf der FILNr.
1603/5 (Birkenweg 12) wurde im Rahmen der 9. Bebauungsplananderung ein Pult-
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2.2.3

dach mit Blechdacheindeckung zugelassen. Es sind mehrere Solar-/ Photovoltaik-
anlagen vorhanden; keine davon aufgestandert.

Abb. 7 Analyse der Geschossigkeit im Plangebiet, ohne Analyse - Geschossigkeit
MaBstab; Quelle DFK: Bayerische Vermessungs- GEL ’5_89 "

verwaltung,; Stand DFK: 2020
1 Geschoss (I / 1+D)

I:I 2 Geschosse (II)
- 3 Geschosse (llI)
1 Geschoss zulassig (1+D)

2 Geschosse zulassig (I1)

=
Analyse der Grundfliachenzahlen == 3 Geschosse nuissig (1)

Bei der Festsetzung des Males baulicher Nutzung in einem Bebauungsplan, der
Bestand uberplant, ist die Erhebung des vorhandenen Baurechts notwendig, um die
in die Abwagung einzustellenden Eigentimerbelange ausreichend zu ermitteln.
Hierbei wird nach § 30 BauGB vorhandenes Baurecht berticksichtigt. Jedoch liegt
der Fokus bei der Uberplanung auf dem Baurecht, das nach § 34 BauGB vorhanden
ware, da so eine gerechtere Beurteilungsgrundlage abgebildet wird.

Gemal der Rechtsprechung ist dabei keine quadratmetergenaue Ermittlung des
Baurechts nach § 34 BauGB notwendig. Dies erscheint auch in der Praxis nicht um-
setzbar. So wurden bei der Analyse die Grundflachen der Hauptgebaude aus der
Digitalen Flurkarte verwendet. Die auch zur Grundflache z&hlenden weiteren Anla-
gen (insbesondere Terrassen und Balkone) wurden nicht einbezogen.

Die Baudichte im Plangebiet ist sehr heterogen. Die in der digitalen Flurkarte abzu-
lesenden Grundflachen variieren stark und liegen bei den Wohngebauden zwischen
76 m? und 492 m2. Von den bebauten Grundstlicken hat ein Viertel eine GRZ unter
0,12 und ein Sechstel eine GRZ Uber 0,20. Die Ubrigen knapp zwei Drittel der
Grundstlicke liegen in der Spanne dazwischen. Damit bleibt festzuhalten, dass die
bisher zulassigen Grundflachen in weiten Teilen nicht ausgeschoépft wurden
(vgl. Abb. 8).

PV Planun
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Abb. 8  liberschldgige Analyse der Baudichte der Haupt- Analyse - GRZ der Hauptgeb&ude
gebdude im Plangebiet, ohne Mal3stab; GEL 2-89
Quelle DFK: Bayerische Vermessungsverwaltung; 012
Stand DFK: 2020 —
[ ] o12bis020

Quartiersanalyse und stadtebauliches Konzept

Im Plangebiet I&sst sich bisher keine Systematik in der Beziehung zwischen Gebau-
degroRe und GrundstlicksgrofRe ablesen. Es gibt kleine und groRe Gebadude auf
grol3en Grundstiicken und kleine und groRe Gebaude auf kleinen Grundstiicken.

Quatrtier 1

Festgestellt werden kann, dass entlang der Bahnhofstralle und Am Bahnhof mehr
dreigeschossige Gebaude und Mehrfamilienhduser bestehen als im Ubrigen Plan-
gebiet (vgl. Abb. 3, 5, 6, 7 und 9). Auch weil dieser Bereich durch die Buslinie und/
oder die Bahnhofsnahe besser angebunden ist, ist es Ziel der Gemeinde Geltendorf,
dort eine hohere Nachverdichtung zuzulassen. Vorgesehen sind u.A. héhere zulas-
sige Grundflachen, eine Dreigeschossigkeit und eine freiere Dachgestaltung.

Abb. 9  im Jahr 2022 errichtetes 10-Familienhaus (Birkenweg 12) mit blecheingedecktem Pultdach
vor 3-Familienhaus (Birkenweg 10) mit Satteldach und Solaranlage; Quelle: PV; Aufge-
nommen am 28.07.2022
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Dabei ist die ausreichende Belichtung, Belliftung und Besonnung gewahrleistet.
In zweiter Reihe zur Bahnhofstralle sind die Gebaude des Quartiers 2 vom Quar-
tier 1 entweder durch eine Strale getrennt oder die Baufenster/ Gebaude liegen
suddstlich der Baufenster/ Gebaude des Quartiers 1. Am Bahnhof liegen die Ge-
baude des Quartiers 1 zwar im Suden, jedoch deutlich tiefer am Hang und mit gro3-
zigigem Abstand zwischen den Baufenstern.

Quartier 2

Das Quartier 2 ist durch die Gelandeerhebung in der Mitte und das darauf befindli-
che Biotop mit zahlreichen gro3en Baumen gekennzeichnet. Hier befindet sich mit-
ten im Wohngebiet ein Stuck Natur, das Vogeln und Kleintieren als Lebensraum
dient und kleinklimatisch an Sommertagen ausgleichend wirkt. Das Gelande fallt
rundum ab und ist vor allem in den zusammenhangenden Gartenbereichen (Gar-
tenzone) der Hauser entlang der WaldstraRe sehr steil. Auch aus diesem Grund
sind dort bisher kaum bauliche Nebenanlagen entstanden. Erganzend befinden sich
nordlich der Bergstralle zahlreiche erhaltenswerte grof3e Laubbaume.

Eine Nachverdichtung hat in diesem Bereich noch nicht stattgefunden. Ziel der Ge-
meinde ist es, die hier lockere Bebauung mit fast ausschlie3lich Einzel- und Dop-
pelhdusern (vgl. Abb. 11), den quartierspragenden grof3ztigigen Garten (vgl. grine
Schraffur in Abb. 10) und qualitatvollen Geholzstrukturen (vgl. Abb. 12 - 14) als
,grine Lunge“ des Plangebietes zu bewahren. Dies soll v.a. tber die Grofe und
Positionierung der Baufenster sowie Uber die Grinordnung und die Gartenzone ge-
steuert werden.

)~ aiy  J1k R rSIL e
— " --w i-;.. ; g |
: O

Abb. 10  Ausweisung von Quartier 1 (braun), Quartier 2 (blau) und Quartier 3 (gelb) im Plangebiet;
Darstellung der erhaltenswerten (griin) und zu entfernenden (grau) Gehdlze; Darstellung der
Gartenzone (griin schraffiert); ohne Mal3stab; Quelle DFK: Bayerische Vermessungsverwal-
tung; Stand DFK: 04/2022
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Abb. 11 WaldstralRe-Ecke-Alpenstral3e mit Blick auf die Doppelhduser im Quartier 2; Gartenzone in
den riickwértigen Gérten, stralBenbegleitender Wiesenstreifen in der Waldstral3e;
Quelle: PV; Aufgenommen am 30.07.2020

Quartier 3

Im Quartier 3 hat in einigen Bereichen bereits eine Nachverdichtung stattgefunden
und es bestehen Anfragen der Anwohner:innen zur Errichtung weiterer Hauptge-
baude. Zudem sind mehrere Baullicken und gering bebaute Grundstiicke vorhan-
den, die sich fur eine Innenentwicklung anbieten. Mit den Eigentimer:innen wird die
Gemeinde Gesprache fuhren. Die Ergebnisse der Gesprache werden dann in den
Bebauungsplan eingearbeitet. Unter Berucksichtigung der erhaltenswerten Laub-
baume soll im Quartier 3 eine moderat dichtere Bebauung, jedoch keine Dreige-
schossigkeit ermoglicht werden. Dies wird vor allem Uber die Gré3e und Positionie-
rung der Baufenster gesteuert.

Grundsticke im Guggenbergweg

Die beiden Flurnummern 1612 und 1612/3 werden nicht in den Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplanes aufgenommen. Hier stellt sich die Frage der
verkehrlichen ErschlieBung. Technisch (Kanalrohre, Leitungen etc.) erschlossen
sind die Grundstiicke Uber einen schmalen Wiesenstreifen in Richtung Bergstralie,
der im Flachennutzungsplan als Grinflache ausgewiesen ist. Verkehrlich erschlos-
sen sind sie mittels Geh- und Fahrrechten Uber eine geschotterte Zufahrt zum priva-
ten Guggenbergweg, der wiederum zur Strale Am Bahnhof flihrt.

Die Gemeinde beabsichtigt, die gesamte Flurnummer 1996/21 zu erwerben und als
Neubaugebiet mit Wohnnutzung auszuweisen. Im Zuge dessen soll die verkehrliche
ErschlieBungsfrage fur die beiden Grundsticke abschlieRend geklart werden.

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung fur MIV und Radverkehr erfolgt durch vorhandene 6f-
fentliche Stralen. Eine Anbindung an den OPNV ist v.a. durch den Bahnhof gege-
ben, der an der Bahnlinie Munchen - Buchloe liegt. Es handelt sich um den einzigen
Endhaltepunkt der S-Bahn Muinchen im Landkreis Landsberg, mit erheblichem
Pendleraufkommen und Stellplatzbedarf. Dort verkehrt die S-Bahnlinie S4 von
Ebersberg nach Geltendorf. Vom Bahnhof fahrt auch die MVV-Buslinie 810, werk-
tags Uber die Bahnhofstral’e nach Norden und weiter iber die Gemeinden Mooren-
weis und Jesenwang nach Mammendorf.
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2.6

2.7

Abfallentsorgung, Frischwasserversorgung sowie leitungsgebundene Energie und
Telekommunikation sind in den 6ffentlichen Stral3en vorhanden. Nach Angaben der
Stadtwerke Furstenfeldbruck (Stellungnahme vom 07.03.2019) verlauft im Bereich
der Stralle am Bahnhof ein 20kV-Mittelspannungskabel.

Abwasser wird Uber bestehende Schmutzwasserkanédle abgefuhrt. Da es keinen
Regenwasserkanal gibt, ist das Regenwasser auf dem jeweiligen Grundstick zu
versickern (vgl. Ziffern 2.7 ,Boden” und 2.8 ,Wasser®).

Eigentumsverhaltnisse

Die Bahnhofstralle im Westen ist im Eigentum des Landkreises Landsberg am
Lech. Daruber hinaus ist die Gemeinde Eigentimerin aller anderen, als 6ffentliche
Verkehrsflachen ausgewiesenen Grundstiicke im Plangebiet sowie Eigentiimerin
der FI.Nr. 1590/37 (Am Bahnhof). Alle weiteren Grundstuicke sind in Privateigentum.

Die Gemeinde Geltendorf wird die Flurnummer 1609/11 (Am Bahnhof 3a) erwer-
ben, die aktuell noch der Deutschen Bahn gehort. Daruber hinaus wurde eine Teil-
flache der Flurnummer 1996/8 (Stral’e Am Bahnhof) ganz im Sidosten des Plange-
bietes am 31.05.2022 von der Deutschen Bahn an die Gemeinde Geltendorf ver-
kauft. Die notwendigen Schutzabstande zur dort bestehenden DB-Oberleitung sowie
zu einem betriebsnotwendigen Kabelkanal sollen zeitnah vermessen werden.

Anschlie3end soll fur diese beiden Flurnummern sowie fiir die FI.Nr. 1628/3 (Stralie
Am Bahnhof nérdlich des Bahnhofsgebaudes) und die FI.Nr. 1609/2 (Blumenweg 2,
privates Wohnbaugrundstiick) eine Freistellung von Bahnbetriebszwecken beantragt
werden.

Die Flurstiicke 1590/2 und 1590/37 (zwischen Am Bahnhof 27 und Birkenstrafte 12)
sowie 1628/39 (Stralle am Bahnhof, sudlich der Birkenstrale 12) wurden unlangst
von Bahnbetriebszwecken freigestellt.

Die Deutsche Bahn hat mit Schreiben vom 20.10.2022 (Aktenzeichen TOB-BY-22-
133865) Stellung genommen, dass dartber hinaus keine weiteren Dienstbarkeiten
bestehen oder Leitungen betroffen sind. Anderungen unterliegen dem Genehmi-
gungsvorbehalt des Eisenbahn-Bundesamtes (EBA).

Emissionen

Das Gebiet wird beeintrachtigt durch die Verkehrslarmemissionen der Bahnlinie
Munchen — Buchloe. Der Umgang damit wird unter Ziffer 5.9 erlautert.

Flora/ Fauna

Das Gebiet ist nahezu vollstdndig bebaut und beinhaltet zahlreiche Privatgarten mit
vielen Strauchern und groflen Baumen. Bei einer Begehung wurden die erhaltens-
werten Badume (siehe Planzeichnung) kartiert. Wo notwendig, wird eine Vermessung
der Baume vorgenommen. Vermessen werden die Baumkronen im Durchmesser,
die Kronenhodhe, die Lage des Stammfulles und die Stammdicke. Sobald die Ver-
messungsdaten vorliegen, werden diese in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Das Baugebiet grenzt im Osten und Westen an Waldflachen an. Nach Ricksprache
mit dem Amt flr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten (AELF) Furstenfeldbruck
betragen die erwarteten Wuchshéhen 35 Meter. Beim Bauen in diesem Nahbereich
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besteht die Gefahr durch umstirzende Baume, weshalb Dachstuhle im Abstand von
35 m zum Waldrand baulich zu verstarken sind. Der entsprechende Bereich ist in
der Planzeichnung gekennzeichnet.

Nach Auskunft des AELF Furstenfeldbruck handelt es sich bei den Baumen des in-
mitten des Plangebiets liegenden Gehdlzbiotops auf den Flurnummern 1601/27,
1602/33 und 1602/0 nicht (mehr) um geschitzten Wald. Bereits der bisherige Be-
bauungsplan wies dort eine &ffentliche Grinflache aus. Bei der Flurnummer 1609/11
(Am Bahnhof 33a) handelt es sich ebenfalls nicht um Wald.

uy ‘ S :,"(' > "‘".--, w{h et o g AT

Abb. 12 erhaltenswerte Bdume Am Bahnhof 19,  Abb. 13 erhaltenswerte Bdume im Blumenweg
Quelle: PV; Aufgenommen am Nr. 3 und Nr. 5; Quelle: PV:;
19.08.2020 Aufgenommen am 29.07.2020

Am 15. Juni 2022 fand eine Begehung der beiden im Plangebiet liegenden Gehdlz-
biotope (vgl. Planzeichnung) mit Herrn Daubler von der Unteren Naturschutzbehor-
de (UNB), Landkreis Landsberg am Lech, und Herrn Blirgermeister Sedimayr statt.
Hintergrund war die Bewertung der Qualitat der Biotope sowie die Begutachtung ih-
rer Grenzen, da sich dort teilweise Gebdude befinden. Sowohl bei dem Gebaude in
der Birkenstralle 5a (Genehmigungsfreistellung, Bescheid von 1999) als auch bei
dem Gebaude in der Bahnhofstralle 136 (Bauantrag 1995/ 1996) und dem durch die
Deutsche Bahn errichteten Parkplatz hatten die Biotope keine Beachtung gefunden.

Abb. 14  Stichweg zum Biotop von der Abb. 15 Héuser nérdl. Birkenweg (Quartier 2),
Waldstral3e aus, Quelle: PV, Sandbirke an der Stral3e, Biotop hinter
Aufgenommen am 30.07.2020 den Hausern auf steilem Geldnde;

Quelle: PV; Aufgenommen am 30.07.2020

Beide Biotope werden mittelfristig neu kartiert und die Grenzen entsprechend dem
tatsachlichen Umfang angepasst. In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehor-
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2.8

2.8.1

de wird bis dahin der derzeitige Biotopumgriff dargestellt.

Es ist davon auszugehen, dass nach der Neukartierung auch die gesamte Flur-
nummer 1602 im Biotop zu liegen kommt. Dort ist im rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan derzeit noch ein kleines Baufenster fir ein niedriges zweigeschossiges
Gebaude (I1+D) ausgewiesen. Das Baufenster schneidet die bereits aktuell beste-
henden Biotopflachen geringfiigig. Die ebenfalls ausgewiesene Garagenflache liegt
ganzlich im Biotop. Das Baurecht wurde bisher nicht in Anspruch genommen.
Die Gemeinde beabsichtigt nun den Erwerb des Grundsticks und will anschlieRend
das Baurecht zuriicknehmen, um das Biotop zu schitzen. Dafir spricht auch die
enge und vor allem steile Zufahrt von der Waldstral3e aus, deren Verkehrssicherheit
nicht gewahrleistet werden kann.

Far den Fall, dass mit den derzeitigen Grundstuckseigentimer:innen keine Einigung
Uber den Kauf erzielt werden kann, muss das Baurecht erhalten bleiben. Es kann
und muss dann jedoch an die artenschutzrechtlichen Herausforderungen angepasst
werden. Eine Bebauung an dieser Stelle wird grundsatzlich aus stadtebaulicher
Sicht als ungeeignet und problematisch erachtet. Die Untere Naturschutzbehorde
wird um Stellungnahme zum Sachverhalt gebeten.

Die Geholzstrukturen mitten im Plangebiet werden auf ihre Verkehrssicherheit Uber-
pruft und ggf. zuriickgeschnitten. Vorgesehen ist aufierdem, den Zugang des Stich-
wegs von Norden zu verschlielden, um weitere Stérungen des Biotops zu vermeiden
und Abstiirze im steilen, ungesicherten Gelande zu verhindern.

Boden

Bodenaufbau

Gemal der Ubersichtsbodenkarte, Mafstab 1:25.000, im BayernAtlas kommen im
Plangebiet zwei verschiedene Bodentypen vor. Diese lassen sich auf Grund des
kleinen Kartenmal3stabs nur ungefahr abgrenzen.

Westlich des Birkenwegs bis zum Bahnhof im Stden und beidseits der Bahnhof-
strale bis nach Norden ist der Bodentyp 30a zu erwarten. Dabei handelt es sich
vorherrschend um Braunerde, gering verbreitet um Parabraunerde aus schluffig-
kiesiger Jungmorane, zum Teil mit schluffreicher Deckschicht. Dieser Bodentyp
weist gemal standortkundlicher Bodenkarte eine mittlere Durchlassigkeit, eine mitt-
lere Sorptionskapazitat und ein geringes Filtervermdgen auf.

Im Gbrigen Plangebiet ist der Bodentyp 28b zu erwarten. Dabei handelt es sich fast
ausschliellich um Pararendzina und Braunerde-Pararendzina aus uberwiegend
flach- bis mittelgrindigem, lehmigem Kiesverwitterungsboden auf Rucken und Kup-
pen der Jungmoranenlandschaft. Dieser Bodentyp weist gemal standortkundlicher
Bodenkarte eine mittlere Sorptionskapazitat und ein geringes Filtervermdgen auf.

Zuletzt wurde im Rahmen der 9. Bebauungsplananderung im Jahr 2017 eine Bau-
grunduntersuchung auf der Flurnummer 1603/5 (BirkenstraRe 12) durchgefihrt.
Gemal dieser sind fur den oberflachennahen Untergrund gemischtkérnige Béden
charakteristisch. Bis in ca. 2 m Tiefe wurde Uberwiegend steifer, teils weicher Ge-
schiebelehm aufgefunden. Darunter und bis in 5 m Tiefe liegt mitteldichter Kies.

Im Gebiet sind Uber die Jahre verschiedene Baugrunduntersuchungen durchgefuhrt
worden. Sobald diese dem Planungsverband vorliegen, werden die daraus gewon-
nenen Erkenntnisse in den Bebauungsplan eingearbeitet.
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2.8.2

29

2.9.1

2.9.2

Altlasten durch Aufflllungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer
gewerblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Auffillungen ableiten lassen.

Bodendenkmal

Ostlich des Geltungsbereichs befindet sich das Bodendenkmal ,Verebnete Grabhii-
gel vorgeschichtlicher Zeitstellung” (Aktennummer D-1-7832-0084, siehe Planzeich-
nung). Auf Grund der unmittelbaren Nahe des Bodendenkmals sind weitere Funde
innerhalb des Geltungsbereichs nicht auszuschlieBen. Bodeneingriffe jeglicher Art
bedurfen in diesem Bereich einer vorherigen denkmalrechtlichen Erlaubnis nach Art.
7.1 BayDSchG.

Weitere archdologische Fundstellen im Plangebiet sind moglich. Auf die nach Art. 8
DSchG bestehende Meldepflicht an das Landesamt flr Denkmalpflege oder die Un-
tere Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt wird hingewiesen.

Wasser

Grundwasser/ Schichtwasser

Zuletzt wurde im Rahmen der 9. Bebauungsplananderung im Jahr 2017 durch das
Ingenieur- und Planungsbiro Geomechnig eine Baugrunduntersuchung auf der
Flurnummer 1603/5 (Birkenstrafl’e 12) durchgeflihrt. Bei den Bohrarbeiten bis in 5 m
Tiefe wurde kein Grundwasser erbohrt. Dieses ist, auf Grund der Hanglage und der
sudlich der Gleisanlagen vorhandenen Bodenverhaltnisse, erst in Tiefen von mehr
als 5 m unter der Gelandeoberkante zu erwarten. Rund 120 m stdlich der sudlichen
Geltungsbereichsgrenze befinden sich wassersensible Bereiche und Gley- bzw.
Anmoorboden.

Weitere Untersuchungen durch Geomechnig im Gleisbereich des Geltendorfer
Bahnhofs aus dem Jahr 2009 zeigten, dass dort Grundwasser bis in mindestens
3 m Tiefe unter Gleisoberkante nicht vorhanden ist.

Das Vorkommen von Schichtwasser kann stellenweise in bindigen Schluffschichten,
die in die Kiese eingelagert sind, nicht ausgeschlossen werden. In Baugruben ist ei-
ne entsprechend dimensionierte offene Bauwasserhaltung fir das anfallende Tag-
wasser und gegebenenfalls anfallendes Schichtwasser erforderlich. Insgesamt sind
jedoch nur geringflgige Wasserzutritte zu erwarten.

Sollte wider Erwarten Grundwasser aufgeschlossen werden, ist das Landratsamt
Landsberg am Lech zu benachrichtigen, um ggf. wasserrechtliche Verfahren einzu-
leiten.

Niederschlagswasser

Die unter den Lehmen anstehenden Kiese sind gut wasserdurchlassig und zur Ver-
sickerung von gesammeltem Niederschlagswasser geeignet. In welcher Tiefe die
Kiese gefunden werden, kann jedoch variieren. Es wird darauf hingewiesen, dass
die Erkundung des Baugrundes den jeweiligen Bauherr:innen obliegt.

Im gesamten Gebiet gibt es keine Regenwasserkanale. Anfallendes unverschmutz-
tes Niederschlagswasser ist daher oberflachig, tUber die belebten Bodenzone zu
versickern. Zur Auswahl und zur exakten Dimensionierung der Niederschlagswas-
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2.10

3.1

serversickerung ist das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von An-
lagen zur Versickerung von Niederschlagswasser® der Deutschen Vereinigung fur
Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. in aktuellster Fassung anzuwenden.
Die ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser‘ (TRENGW, Herausgeber: BayLfU Dez. 2008)
sind zu beachten.

Die Niederschlagswasserversickerung soll bevorzugt grof3flachig umgesetzt werden,
z.B. Uber Mulden. Ist das nicht umsetzbar, sind Sickerschachte moéglich. So funktio-
niert die Entwasserung im Bereich der 9. Bebauungsplananderung (Mehrfamilien-
hauser auf der FI.Nr. 1603/5 im Birkenweg 12) Uber mehrere Sickerschachte.

Sonstiges

Sonstige einschlagige, auf anderer gesetzlicher Grundlage getroffene Baube-
schrankungen oder Schutzgebietsausweisungen (z.B. Wasserschutzgebiete, Land-
schafts- und Naturschutzgebiete, Bauverbots-/ Baubeschrankungszonen an klassifi-
zierten Stral’en) oder anderweitige gesetzlich geschitzte Bereiche, welche die Be-
baubarkeit einschranken (z.B. geschitzte Biotope, Baudenkmaler) befinden sich
nicht im Plangebiet und seinem naheren Umfeld.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landesentwicklungsprogramm Bayern

Die Gemeinde Geltendorf liegt laut Landesentwicklungsprogramm Bayern im allge-
meinen landlichen Raum. Das LEP in der Fassung vom 01.01.2020 nennt folgende
Ziele (Z) und Grundsatze (G) mit Bezug auf das Vorhaben:

3. Siedlungsstruktur

3.1 Fldchensparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden.

(G) Fldachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksich-
tigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelunq - Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere band-
artige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen. Ausnahmen sind méglich, wenn [...]
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3.2

Beriicksichtigung im Bebauungsplan:

Der gegenstandliche Bebauungsplan trifft bauplanungsrechtliche Regelungen fiir ein
bereits bebautes Gebiet, um eine vertragliche Nachverdichtung zu ermoglichen.
Dies ist im Sinne des Flachensparens.

Regionalplan Miinchen

Die Gesamtfortschreibung des Regionalplanes fur die Region Minchen (14), in Kraft
getreten am 01. April 2019, nennt folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) mit Bezug
auf das Vorhaben:

B Il Siedlung und Freiraum
1. Leitbild

G 1.1 Siedlungsentwicklung soll gemeinsame regionale Aufgabe sein. Kooperati-
onen nach innen und Uber die Regionsgrenze hinaus sollen etabliert und
ausgebaut werden.

G 1.2 Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen.

G 1.5 Eine enge verkehrliche Zuordnung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Ver-
sorgung und Erholung soll erreicht werden.

G 1.6 Kompakte, funktional- und sozial ausgewogene Strukturen sollen geschaf-
fen werden.

Z 1.7 Bei der Siedlungsentwicklung sind die infrastrukturellen Erforderlichkeiten
und die verkehrliche Erreichbarkeit, méglichst im Offentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV), zu beachten.
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Abb. 16+17 Ausschnitte aus der Karte 2 (links) ,Siedlung und Versorgung“ und der Karte 3 (rechts)
LLandschaft und Erholung” des Regionalplans Miinchen

Bei den Waldern 6stlich und westlich des Plangebietes handelt es sich um das
landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 11.1 ,Grof3flédchige Waldgebiete zwischen Gel-
tendorf und Fiirstenfeldbruck”.

Die Walder 6stlich sind zudem als Regionaler Griinzug Nr. 2 ,Schéngeisinger Forst/
Maisacher Moos/ Tertidres Hiigelland bei Dachau“ ausgewiesen. Die Bahnstrecke
von Geltendorf aus nach Westen soll ausgebaut werden.
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3.3

3.4

Beriicksichtigung im Bebauungsplan:

Die Entwicklung einer ressourcenschonenden Siedlungsstruktur infolge der Nutzung
der bereits vorhandenen Infrastruktur wird durch den Bebauungsplan erhalten und
geférdert. Eine enge, verkehrliche Vernetzung zwischen Wohn- und Arbeitsstatten
ist durch die Bahnhofsnahe und die Busanbindung gegeben.

Der Geltungsbereich endet an den Waldflachen im Osten und Westen.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) in der Fassung vom 16.05.2013 ist das
Plangebiet Gberwiegend als Wohnbauflache (W) dargestellt und in gréRere Wohn-
gebietsbereiche eingebettet. Im Slidwesten befinden sich Mischgebietsflachen und
sudlich des Geltungsbereichs liegt das Sondergebiet ,Flache fur Bahnanlage® mit
einem Bahnhaltepunkt.

Im FNP sind einige vorhandene Gehdolzstrukturen zum Erhalt vorgesehen. Das Bo-
dendenkmal ist groRRer dargestellt als im BayernAtlas.

Abb. 18 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP der Gemeinde Geltendorf, mit Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Geltendorf Siid, siidlicher Teil” in hellblau, ohne Mal3stab

Bebauungspldne und Satzungen

Im Plangebiet gilt bisher der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Geltendorf Sid,
sudlicher Teil“, der am 05.11.1993 bekannt gemacht wurde und damit in Kraft getre-
ten war. Seither hat der Plan elf Anderungen erfahren, wobei mit der 3. Anderung, in
Kraft getreten/ bekannt gemacht am 06.10.2000, der Gesamtplan geandert wurde.

Der vorliegende Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs den be-
stehenden Bebauungsplan ,Geltendorf Sid, sidlicher Teil“, einschlieBlich seiner
1. bis 11. Anderung, wodurch dieser in den Uberplanten Bereichen aufer Kraft tritt.

Die an der Nordgrenze liegende Waldstrale lag zunachst vollstandig im Geltungs-
bereich des 1993 aufgestellten Bebauungsplanes ,Geltendorf Sid, sudlicher Teil“.
Im Jahr 1998 wurde sie vollstandig durch den Bebauungsplan ,Geltendorf Sid,
nordlicher Teil* Gberplant, der sich im Norden anschlie3t, und im Jahr 1999 wiede-
rum vollstéandig durch die 3. Anderung des Gesamtplans ,Geltendorf Siid, sudlicher

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen GEL 2-89 Seite 17/33



Geltendorf Bebauungsplan Geltendorf Stid, sudlicher Teil — Begriindung 24.10.2022

3.5

Teil*. Es wird davon ausgegangen, dass dieser Plan der nun in diesem Bereich al-
lein gultige ist.

Der vorliegende Bebauungsplan Uberplant die WaldstralRe bis zu Halfte (in Stra-
Renmitte geteilt). Die andere Halfte soll bei der ebenfalls geplanten Neuaufstellung
des Bebauungsplanes ,Geltendorf Std, nérdlicher Teil* Gberplant werden.

Abb. 19  rechtsverbindliche 3 Anderung des Gesamtplans, Bereiche der 4. bis 11. Planénderung rot
hinterlegt, ohne Mal3stab

Im Plangebiet gelten zudem die Stellplatzsatzung (,Satzung Uber den Nachweis und
die Herstellung von Stellplatzen fur Fahrzeuge®), die Abstandsfldchensatzung (,Sat-
zung uber die abweichenden Male der Abstandsflachentiefe der Gemeinde Gelten-
dorf) und die Einfriedungssatzung (,Satzung uber Einfriedungen®).

Einzelne Vorgaben dieser Satzungen werden durch Festsetzungen des neuen Be-
bauungsplanes ersetzt. Der Bebauungsplan hat Vorrang vor den Satzungen. Wo er
keine Regelungen trifft, sind die Satzungen anzuwenden.

Auslegungsfrist

Der Entwurf des Bauleitplanes mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wird fir die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fir die Dauer von 30 Tagen, offentlich ausgelegt.

Nach aktuellem Kenntnisstand liegen keine wichtigen Griinde fiir eine langere Aus-
legungsdauer bei der Beteiligung der Offentlichkeit vor. Das Planvorhaben beinhal-
tet voraussichtlich keine ausgewdhnliche grol’e Anzahl an betroffenen erheblichen
Belangen, keine besonders umfanglichen Unterlagen und keine anderen komplexen
Sachverhalte, die eine verlangerte Auslegung notwendig machen wurden. Auch von
Seiten der Offentlichkeit sind derzeit noch keine Stellungnahmen bekannt, welche
die Wahl einer langeren Auslegungsfrist erforderlich machen kénnten.
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4, Planinhalte

4.1 Art der baulichen Nutzung

Bisher setzte der Bebauungsplan im Sidosten ein Mischgebiet (MI) fest. Da sich je-
doch auf den Flurnummern 1599/8 (Bahnhofstrale 134 und 134a), 1604/2
(Am Bahnhof 19), 1604/5 (Am Bahnhof 25) und 1604/6 (Am Bahnhof 27) nur
Wohnnutzung befindet, wird das Mischgebiet dort zurickgenommen. Ebenso auf
der noch unbebauten FI.Nr. 1590/2, da diese von Wohnbebauung umgeben ist und
ein Gewerbebetrieb dort als nicht vertraglich eingestuft wird. Auf den FI.Nrn. 1590/2
(Privateigentum) und 1590/37 (Eigentum der Gemeinde) ist vorgesehen, Kfz-
Stellplatze fur Carsharing auszuweisen.

Auf der FI.Nr. 1599/2 (Bahnhofstral’e 136) befindet sich neben Wohnnutzung auch
eine gewerbliche Nutzung durch Filialen von Edeka und Ihle Backerei sowie arztli-
chen Praxen. Auf der FI.Nr. 1604/13 (Bahnhofstr. 131) befindet sich ein temporar er-
richtetes Asylbewerberheim, das noch bis 2023 begilnstigt gemall § 246 Abs. 9
BauGB (Sonderregelung fur Flichtlingsunterklnfte) ist. FUr diese Grundstiicke soll
weiterhin eine Mischnutzung ermdglicht werden. Um Nutzungskonflikte zu vermei-
den, werden jedoch Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnigungsstatten und Bor-
delle im Mischgebiet ausgeschlossen. In gewerblich gepragten Bereichen im Ge-
meindegebiet sind geeignetere Standorte fir diese Nutzungsarten vorhanden.

DarUber hinaus wies der bisherige Bebauungsplan fur die Grundstiicke beidseits der
Bahnhofstrale sowie teilweise am Bahnhof ein Allgemeines Wohngebiet (WA) aus,
in dem jedoch fast alle ausnahmsweise zulassigen Nutzungen allgemein zulassig
waren. Im Ubrigen Plangebiet wies der bisherige Bebauungsplan ein reines Wohn-
gebiet (WR) aus, wobei die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen allgemein zulas-
sig waren. Damit entsprach der WR-Gebietstypus tatsachlich einem Allgemeinen
Wohngebiet (WA), abzuglich der Schank- und Speisewirtschaften. Zur Klarstellung
wird zukunftig UGberall ein WA ausgewiesen, wobei Schank- und Speisewirtschaften
im WA2, bzw. in den Quartieren 2 und 3, unzulassig bleiben.

Es ist Ziel der Gemeinde Geltendorf, eine Nachverdichtung zuzulassen, auch mit
mehr Wohnungen kleinerer GroRe fir alleinstehende Personen, Alleinerziehende
oder Paare mit weniger Platzbedarf. Daher soll die Wohnungsanzahl wie bisher wei-
terhin nur indirekt vor allem Gber die (Gesamt-)Grundflache, die Gebaudehéhen und
die Stellplatzsatzung der Gemeinde Geltendorf gedeckelt werden.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

4.2.1 Grundflache

Es wird zuklnftig Gberall eine Grundflache festgesetzt. Vorteil ist, dass bei Grund-
stucksteilungen eine eindeutige Aufteilung der Grundflache maoglich ist.

Die Grundflachen werden jedoch geméalRl einer Grundfldchenzahl (GRZ) festgelegt.
Diese betragt fur das Mischgebiet bisher und weiterhin 0,40. Im WR und WA war
bisher Uberwiegend eine GRZ von 0,25 festgesetzt. Fur das WA2 wird das Beibe-
halten dieser GRZ als ausreichend erachtet, da durch die groRen Grundstlicke noch
viel Spielraum besteht, der bisher nicht genutzt wurde bzw. auf Grund anderer Be-
schrankungen (Baugrenzen, Gebaudehohen etc.) nicht genutzt werden konnte.
Im WA1 wird die GRZ auf 0,30 erhoht, da dort eine gute Erschliefung durch die
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4.2.2

4.2.3

Bahnhofstralle bzw. den Bahnhof besteht.

Daruber hinaus wird auf den Hinterliegergrundstucken der FI.Nrn. 1604/4 (Birken-
weg 10a), 1610/3 (Bergstr. 18a und 18b), 1608/10 (Blumenweg 1) und 1610/15
(Bergstrale 12a) die zulassige Grundflache jeweils ohne die Zufahrt berechnet, da
diese vollstandig fur die ErschlieBung bendtigt wird.

Auf den FI.Nrn. 1603/5 (Birkenweg 12, GRZ 0,33), 1608/10 (Blumenweg 1, GRZ
0,28) und 1609/12 (Blumenweg 6, GRZ 0,31), auf denen eine geringfugig hohere
Grundflache umgesetzt wurde, wird der Bestand festgesetzt.

Auf zwei Grundstlicken werden zwei Baufenster und zwei getrennte Grundflachen
ausgewiesen, da dort bereits mehrere Gebaude vorhanden (Am Bahnhof 31, 31a
und 31b) oder Potential fur weitere Gebaude (Birkenweg 4) sind.

DarlUber hinaus werden zusatzliche 15 v.H. (15 %) der festgesetzten Grundflache
fur die zu den Hauptgebduden zugehdrigen Anlagen (Aufentreppen, Vordacher,
Balkone und Terrassen) zugelassen. Bei einer Grundflache von z.B. 200 m? ergébe
sich dadurch eine zuséatzliche Grundflache von (200 m? x 0,15 =) 30 m?. Dabei kann
die Grundflache des Hauptgebaudes (hier: 200 m?) auch fir diese Anlagen verwen-
det werden.

Die separate Festsetzung der zusatzlichen Grundflache fur bestimmte Anlagen ba-
siert auf der Grundlage von § 16 Abs. 5 BauNVO, nach dem das Mal} der baulichen
Nutzung fir Teile baulicher Anlagen unterschiedlich festgesetzt werden kann.
Die Festsetzung wird genutzt, um eine zu hohe Versiegelung und insbesondere
Ubermalige Kubaturen der Hauptgebaude zu vermeiden.

Uberschreitung der Grundfldche

Die zulassige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten An-
lagen (Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen und Tiefgaragen etc.) Uber-
schritten werden. Die maximal zulassige Gesamt-Grundflachenzahl (Gesamt-GRZ)
wird, im Sinne einer moderaten Nachverdichtung, von bisher max. 0,50 auf max.
0,60 im WA erhoht.

Die Gesamt-GRZ ist eine Verhaltniszahl und abhangig von der Grélke der Bau-
grundstlicksflache. Sie ergibt sich aus der Multiplikation mit der Baugrund-
stucksflache. Bei Einbeziehung samtlicher baulicher Anlagen auf einem Grundstuck
darf die Gesamt-Grundflachenzahl nicht Uberschritten werden. So wird eine zu hohe
Versiegelung vermieden.

Sofern Tiefgaragen gebaut werden, darf die Gesamt-GRZ auch bei 0,70 liegen, also
70 % des Grundstlicks durfen versiegelt bzw. unterbaut werden. Die unterirdische
Unterbringung der Stellplatze wird positiv fur das Ortsbild gewertet. Gleichzeitig wird
festgesetzt, dass die durchwurzelbare Bodeniberdeckung der Tiefgarage
mindestens 0,60 m betragen muss und somit im Uber der Tiefgarage liegenden
Gartenbereich eine Begriinung umgesetzt werden kann.

Fir das Ml wird eine Gesamt-GRZ von 0,80 festgesetzt. Dies entspricht dem
Bestand im Plangebiet und dem bisher zulassigen Maximalwert.

Zahl der Vollgeschosse und Héhe der baulichen Anlagen

Bisher waren im Bereich des Mischgebietes maximal drei, sonst maximal zwei Voll-
geschosse zuldssig. Auf zwei einzelnen Grundstliicken im Wohngebiet musste das
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zweite Vollgeschoss im Dachgeschoss liegen. Zukinftig sollen im WA2 (Quartier
2+3) durchgehend maximal zwei, im WA1 (Quartier 1) und MI (Quartier 1) maximal
drei Vollgeschosse zulassig sein. Dies ermdglicht eine starkere Nachverdichtung
beidseits der BahnhofstraRe sowie am Bahnhof. Zudem bestehen auf den Flur-
nummern 1599/2 (Bahnhofstralle 136), 1599/8 (Bahnhofstralle 134 und 134a) und
1599/7 (Bahnhofstralle 132a) bereits dreigeschossige Gebaude. Letzteres wurde im
Rahmen der zuletzt durchgefuhrten 11. Bebauungsplananderung ermaglicht.

Die bisher festgesetzte Geschof¥flachenzahl entfallt, da dies bei Bauvorhaben einen
unnotigen zusatzlichen Prafungsaufwand darstellt.

Die Wandhohe war bisher bei Gebauden mit zwei Vollgeschossen auf 6,30 m be-
grenzt. Zukunftig soll sie mit maximal 6,50 m etwas hoher liegen. Die Gesamthéhe
war bisher nur indirekt beschrankt. Weil zukunftig hinsichtlich der Baugrenzen und
Dachgestaltung mehr Freiheiten gewahrt werden, wird sie nun auf max. 9,50 m be-
grenzt. Bei Gebauden mit drei Vollgeschossen sollen die Wandhdhe bei 9,50 m und
die Gesamthohe bei 12,00 m liegen. Die Werte ermdglichen — im Sinne des Fla-
chensparens — die Schaffung von Wohnraum in Dachgeschoss. Gleichzeitig ge-
wahrleisten sie eine vertragliche Einbindung in das bewegte Gelande.

Es wird darauf hingewiesen, dass, fur die Halfte aller Gebaude im Plangebiet, bisher
und weiterhin neben den Wand-/ Gesamthéhe vor allem auch die Geschossigkeit
das begrenzte Mal} nach oben ist. Hintergrund sind grol3e Gelandespriinge inner-
halb einzelner Baugrundstlicke. Die Gebaudehéhen werden von der Héhe des Erd-
geschoss-Rohfullbodens aus bemessen. Dieser darf weiterhin héchstens 0,20 m
Uber dem unmittelbar an das Hauptgebaude angrenzenden natlrlichen Gelande an
hoéchster Stelle angeordnet werden. Das entspricht der bisherigen Festsetzung.
Das natirliche Gelande ist in Form beschrifteter Hohenlinien in der Planzeichnung
dargestellt.

Im Quartier 3 sind drei Geschosse mit Pult-/ Flachdacher mdglich. Hier wird fur die
Gesamthohe, bzw. die hdhere Pultdachseite, die Wandhéhe angenommen, da sonst
viergeschossige Gebaude entstinden. Weil die Wandhéhe angenommen wird, ist
allerdings uUber dem dritten Vollgeschoss kein nutzbares Dachgeschoss mdglich,
wie es bei Sattel- oder Walmdachern der Fall ist. Damit Pult-/ Flachdacher als Dach-
formen dennoch attraktiv bleiben, wird daher ein Staffelgeschoss ermoglicht. Dieses
Dachgeschoss muss rundum vom dritten Geschoss zurickversetzt und in der
Grundflache kleiner sein, damit eben nicht nach Auf3en eine viergeschossige Wir-
kung entsteht (vgl. Abb. 20).
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Abb. 20 zuldssige maximale Gebdudehbhen mit beispielhaften Dachformen im WA2 (links) sowie im
WA1/ MI (Quartier 1) mit Satteldach (Mitte) und Pultdach (rechts); nutzbare Raumhéhe im
Dachgeschoss abgetragen; ohne Mal3stab
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4.3

4.3.1

4.3.2

Gelandeveranderungen sollen aus Grinden des Bodenschutzes nur eingeschrankt
zulassig sein. Bisher sind Abgrabungen unzulassig. Damit die Gebaude sich in das
Gelande einpassen konnen, sollen Abgrabungen und Aufschittungen gegentber
dem bestehenden Gelande sowie Stutzmauern zuklnftig bis zu einer Hohe von
max. 1,10 m zulassig sein.

Auf Grund einzelner Grundstiicke mit bereits grolReren Gelandeveranderungen wird
zudem eine Ausnahmeregelung (Genehmigung durch den Gemeinderat notwendig)
fur Gelandeveranderungen und Stutzmauern bis max. 3,4 m aufgenommen.
Die Bewilligung hangt dann im Einzelfall von der genauen Ausfuhrung (Materialien,
Begrinung) und stadtebaulichen Wirkung an der jeweiligen Stelle ab.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache und Abstandsflachen

Bauweise

Da im Plangebiet bereits Einzel-, Doppel- und Reihenhauser vorhanden sind, wird
hier zukiinftig keine Einschrankung mehr vorgenommen. Die Errichtung von lange-
ren Hausreihen wird in den Quartieren 2 und 3 Uber die Baugrenzen verhindert. Im
Quartier 1 werden diese im Sinne einer starkeren Nachverdichtung Uber dort etwas
groliere Baufenster zugelassen.

Bisher wurde eine MindestgrundsticksgroRe von 600 m? fur Einzelhduser sowie
400 m? fur Doppelhduser und Hausgruppen vorgegeben. Dies galt zunachst auch
fur den ndérdlich angrenzenden Bebauungsplan ,Geltendorf Sid, nérdlicher Teil“.
Im Rahmen der 2. Plananderung wurde die Mindestgrundstlicksgrofle dort dann auf
500 m? fUr Einzelhduser herabgesetzt. Durch die bestandig steigenden Preise wer-
den inzwischen in Neubaugebieten regelmafRig Grundstiicke mit 400 m? bzw.
350 m? fur Doppelhausgrundstiicke nachgefragt.

Die Gemeinde erachtet eine Begrenzung als nicht mehr notwendig. Eine sehr klein-
teilige Parzellierung wird in der Regel durch die bestehende Bebauung, die Lage/
GrofRe der Baufenster, die einzuhaltenden Abstandsflachen und/ oder eine nicht
sinnvoll umsetzbare Erschlielung verhindert. Sofern kleine Grundstiicke dennoch
abgeteilt und bebaut werden kénnen, dienen sie — ebenso wie grolde Mehrfamilien-
hauser — der Nachverdichtung und Diversifizierung der Wohnformen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die bisher festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) liegen
Uberwiegend nah an den Bestandsgebauden. Es sind Einzelbaufenster oder schma-
le, grundsticksubergreifende Baufenster, westlich der Bahnhofstral3e auch ein gro-
Reres grundsticksibergreifendes Baufenster ausgewiesen.

Zum Erhalt der im Plangebiet lockeren Struktur und einer ausreichenden Belichtung,
Beluftung und Besonnung, werden auf den Grundstlicken zukunftig weiterhin Uber-
wiegend Einzelbaufenster ausgewiesen. Wo mehrere nur gering bebaute Grundsti-
cke nebeneinander liegen, werden zur flexibleren Nachverdichtung auch grund-
stlcksubergreifende Baufenster ausgewiesen. DarlUber hinaus werden nahezu alle
Baufenster moderat vergroBert und teilweise an - aus stadtebaulicher Sicht - sinn-
vollere Positionen verschoben. Zurickgenommen werden sie nur in den wenigen
Fallen, in denen erhaltenswerter Laubbaumbestand oder steile Hanglagen fiir eine
Bewahrung der Bestandssituation sprechen.
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4.3.3

Auf der Flurnummer 1600/8 wird das Baufenster zu Gunsten der gewlinschten Neu-
bebauung mit einem dritten Mehrfamilienhaus auf der FI.Nr. 1600/4 zurickgenom-
men. Das Haus kann nur errichtet werden, wenn die Anforderungen der Stellplatz-
satzung erflllt und entsprechende Stellplatze nachgewiesen werden. Der Nachweis
der Stellplatze ist, nach Abriss des Nebengebaudes, auf der FI.Nr. 1600/8 vorgese-
hen. Fur mogliche Alternatividsungen, wie den Bau einer Tiefgarage, ist die Ge-
meinde offen.

Ziel der Gemeinde ist es, den fir das Orts- und Landschaftsbild, das Kleinklima und
den Artenschutz wertvollen Baumbestand zu bewahren. Dieser ist ein fur das Ge-
samtgebiet erhaltenswertes, qualitatsvolles Charakteristikum. Uberschneidungen
von Baufenstern mit den Kronen bestehender, zum Erhalt festgesetzter Bdume sind
moglichst auszuschlieen. Es gilt die Faustregel, dass der Wurzelraum mindestens
eine ahnliche Breite aufweist, wie die Krone. Um den Baum zu schiitzen, soll sein
Wurzelraum unversehrt bleiben. Gleichzeitig sollen Gebaude vor zu starker Ver-
schattung oder herabfallenden Asten geschiitzt werden. Bei einzelnen Baumen ist
aus diesem Grund eine Vermessung notwendig, um die Lage des Stammfulles so-
wie Kronenansatz, Kronenumfang und Wuchshéhe genau zu bestimmen.
Die Vermessungsdaten werden eingearbeitet, sobald sie vorliegen.

Die Uberschneidung einzelner Baumkronen mit Baufeldern wurde auf den
Flurnummern 1608/7 (Blumenweg 5) und 1602/2 (Alpenstrale 1) bewusst
zugelassen. Da es sich in beiden Fallen um eine Bestandssituation handelt, wird
davon ausgegangen, dass die raumliche Nahe weiter erhalten werden kann.
Eine Beschadigung im Wurzelbereich hat nicht zwangslaufig das Absterben eines
Baumes zur Folge. Sollten ein Baum und ein gemal den Festsetzungen des
Bebauungsplanes mogliches Bauvorhaben sich dennoch nicht vereinbaren lassen,
so hat das Bauvorhaben Vorrang. Es wird jedoch darum gebeten, die
Baumalnahmen mdglichst baumschonend durchzufiihren. Fir den Entfall des
Baumes ist ein Ersatz in der festgesetzten Pflanzqualitat zu pflanzen.

Auf einigen Hanggrundstiicken wird der von der ErschlieBungsstral’e weiter entfern-
te Bereich — wie bisher — als Freiflache bewahrt. Hier wéare eine zusatzliche Bebau-
ung nur durch flachenintensive rickwartige ErschlieBungen und starke Gelandever-
anderungen umsetzbar. Dies gilt u.A. auch fir die Gartenzonen im Quartier 2 und 3.

Vollstandig zurickgenommen werden soll das Baurecht auf der FI.Nr. 1602. Weitere
Ausfuhrungen dazu finden sich unter Ziffer 2.7 der Begrindung.

Abstandsflachen

Die Baugrenzen halten Uberall den Mindestabstand von 3,0 m zur Grundsticks-
grenze ein. Es wird darauf hingewiesen, dass auch im Geltungsbereich des vorlie-
genden Bebauungsplans die Abstandsflachensatzung der Gemeinde Geltendorf gilt.
Einzelne Gebaude unterschreiten deren Vorgaben geringfligig. In diesen Fallen
werden die Abstandsflachen im Bebauungsplan Uber eine gesonderte Festsetzung
auf 0,4 H und mindestens 3,0 m reduziert. Eine weitere Unterschreitung ist nicht Ziel
der Gemeinde. Fir Gebaude, die dieses Mindestmald noch unterschreiten, gilt der
Bestandsschutz.

Da es sich um eine gewachsene stadtebauliche Struktur handelt, ist davon auszu-
gehen, dass die Belichtung, Bellftung und Besonnung der benachbarten Gebaude
in ausreichendem Mal} gegeben ist. Bisher liegen keine Hinweise vor, die einen
Missstand erkennen lassen.
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4.4

4.5

Wo die Abstandflachensatzung oder der Bebauungsplan keine Abweichungen re-
gelt, ist Artikel 6 der Bayerischen Bauordnung anzuwenden.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Um eine Flexibilisierung zu ermdglichen, entfallen die bisher teilweise festgesetzten
Flachen far Garagen, Carports und offene Stellplatze. Hier wurden in den letzten
10 Jahren bereits Befreiungen erteilt.

Tiefgaragen waren bisher nur vereinzelt zulassig. Zukunftig wird zur Erleichterung
der Genehmigungspraxis auch hier eine allgemeine Regelung getroffen. Um Konflik-
te mit Nachbarn zu vermeiden, wird lediglich ein Mindestabstand von 1,0 m zu den
benachbarten Grundstlicksgrenzen vorgegeben. Ausnahmsweise (Genehmigung
durch den Gemeinderat notwendig) darf ein Grenzanbau umgesetzt werden. Dabei
durfen Tiefgaragen jedoch nie unter der Baumkrone (=Wurzelraum) eines zum Er-
halt festgesetzten Baumes liegen.

Aus Grinden des Ortsbildes wird geregelt, dass ab dem siebten nachzuweisenden
Stellplatz alle auf dem betroffenen Grundstlick nachzuweisenden Stellplatze unterir-
disch anzuordnen sind. Besucherstellplatze sind immer oberirdisch anzuordnen.

In allen anderen Belangen, zu denen der gegenstandliche Bebauungsplan keine
Regelung trifft, ist die Stellplatzsatzung der Gemeinde Geltendorf in der jeweils ak-
tuellen Fassung zu berlcksichtigen. Diese beinhaltet u.A. Vorgaben zur Anzahl und
Gestaltung der Stellplatze.

Bauliche Gestaltung

Bisher ist die Dachgestaltung sehr strikt geregelt: Zuldssig sind nur Satteldacher mit
einer Dachneigung von 30° bis 40°. Jedoch sind im Gebiet inzwischen auch Walm-
und Krippelwalmdacher vorhanden. Diese Dachformen sowie versetzte Pultdacher
sind im WA2 zuklnftig mit einer Dachneigungsspanne von 20° bis 48° zulassig.

Gebaude mit noch steileren Dachern gibt es im WA2 nicht. Gebdude mit noch fla-
cheren Dachern werden als Ausreil3er definiert. Eine derartige Dachgestaltung ent-
spricht nicht dem Baustil im Gebiet und soll zukunftig vermieden werden. Wahr-
scheinlich betroffene Gebaude werden in nachfolgender Tabelle aufgelistet.

Ausreier Dachneigung

Fl.nr. Adresse DN | Lagebeschreibung

Grundstiick westlich des Blumenwegs, am

1608/8 | Blumenweg 3 15 Wendehammer, Quartier 3 (Bauakten vorhanden)

Grundstick 6stlich des Blumenwegs, am
1609/12 | Blumenweg 6 15° | Wendehammer, Quartier 3 (geschatzt, keine
Bauakten vorhanden)

Entsprechend dem Bestand werden die zuldssigen Farben der Dachsteine und
Dachziegel um anthrazite Tone erganzt. Aullerdem ist es zuldssig, in die Dachfla-
chen integrierte Anlagen zur Nutzung von Solarenergie zu errichten. Wo die Anla-
gen integriert werden, sind dann keine Dachsteine/ Dachziegel notwendig.

Im WA1 und MI (Quartier 1) wird eine fast freie Wahl der Dachform und Dachnei-
gung ermdglicht. Nur die an gewerbliche Hallen erinnernden Shed-/ Paralleldacher
und gewdlbte Dacher (z.B. Tonnendacher) sind unzuldssig. Flachdacher sind zu
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begrinen. Bei Pultdachern ist auch eine Blecheindeckung maoglich.

Da Dachaufbauten auf Dachern mit einer geringeren Dachneigung unverhaltnisma-
Rig gro® ausgebaut werden mussten, um unter dem Dach ausreichend Raumfla-
chen mit Aufenthaltsqualitat zu schaffen, sind sie erst ab einer Dachneigung von 30°
zuldssig. Dies schreibt auch der bisherige Bebauungsplan so vor und die Vorgabe
wurde bisher bei allen Gebauden eingehalten.

Auf flachen Dachern wirken Satteldachgauben/ Zwerchgiebel durch den aufragen-
den Gaubenfirst als storende Elemente in der bestehenden Dachlandschaft, wah-
rend Schleppdachgauben das Hauptdach so verandern, dass es im Bereich der
Gauben wie ein Flachdach wirkt.

Um eine groRRere Flexibilitdt der architektonischen Losungen zu ermdglichen, sind
zuklnftig im gesamten Plangebiet alle Gaubentypen zulassig. Jedoch soll pro Ge-
baude nur ein Gaubentypus umgesetzt werden. Dacheinschnitte sind nur im WA1
und MI (Quartier 1) zuldssig, auch weil sie dort in jingster Vergangenheit auf der
FI.Nr. 1599/7 (BahnhofstralRe 132a) umgesetzt wurden. Zwerchgiebel sind nur zu-
lassig, wenn das Gebaude héchstens zwei Vollgeschosse hat. Hintergrund ist, dass
sich die Wandhohe im Bereich des Zwerchgiebels notwendigerweise um einen wei-
teren Meter erhoht, was bei drei Geschossen als zu massiv erachtet wird.

Abb. 21 2019 durch die 11. Anderung des Bebauungsplanes erméglichtes Mehrfamilienhaus west-
lich der Bahnhofstra3e (WA1) mit stadtebaulich vertrdglich umgesetzten Dacheinschnitten;
Quelle: PV; Aufgenommen am 30.07.2020

Zukunftig werden keine Vorgaben zu Hauptfirstrichtung, Kniestock, Gebaudesockel
und Fassaden mehr gemacht.

Aus stadtebaulichen Grinden sind Doppelhduser mit gleicher Dachform und Dach-
neigung zu errichten. Dariber hinaus ist die Gebaudelange der innenliegenden
Fassaden der beiden aneinander angrenzenden Doppelhaushélften in gleicher Lan-
ge zu errichten. Dabei bleiben sowohl ein Versatz als auch eingeschossige Anbau-
ten (z.B. mit begriintem Flachdach) zulassig. Um eine Nachverdichtung zu ermdgli-
chen sind eine unterschiedliche Breite und Hohe der verschiedenen Doppelhaus-
halften zulassig.
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4.6 Solarenergie

Der Ausbau erneuerbarer Energien ist als Grundsatz und Ziel der Raumordnung im
Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) sowie im Regionalplan Minchen for-
muliert.

LEP vom 01.01.2020, , Grundsatze (G) und Ziele (Z), Auszug:

e 1.3.1 (G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen wer-
den, insbesondere durch (...) die verstérkte ErschlieBung und Nutzung erneuer-
barer Energien (...)

o 6.2.1 (Z) Erneuerbare Energien sind verstarkt zu erschlielSen und zu nutzen

Regionalplan Minchen vom 01.04.2019, Grundsatze (G), Auszug:

e (G 7.1) Die Energieerzeugung soll langfristig finanziell tragféhig, sicher, umwelt-
und klimavertréglich und fiir die Verbraucher glinstig sein.

e (G 7.3) Die regionale Energieerzeugung soll regenerativ erfolgen. Hierzu bedarf
es der interkommunalen Zusammenarbeit.

e (G 7.4) Die Gewinnung von Sonnenenergie (Strom und Wérme) soll vorrangig
auf Dach- und Fassadenfldchen von Gebduden, auf bereits versiegelten Fldchen
und im rdumlichen Zusammenhang mit Infrastruktur erfolgen.

Die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung (Solar-
festsetzung) bei Neubauten wird im vorliegenden Bebauungsplan unter Beachtung
des Abwagungsgebots, unter Berlcksichtigung der ortlichen Verhaltnisse und mit
Prufung der Verhaltnismafigkeit des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit im vorliegen-
den Bebauungsplan gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB festgesetzt.

Die Festsetzung schreibt mit Solarmodulen ortsfeste technische Anlagen selbstan-
diger Art vor (primar Photovoltaikanlagen, sekundar Solarwarmeanlagen), die auf
den nutzbaren Dachflachen der Gebaude im Plangebiet zu errichten sind (50 % der
Bruttodachflache = Solarmindestflache). Die Solarenergienutzung durch die Fest-
setzung erfolgt ortsbezogen im Plangebiet auf den Gebauden. Die erzeugte Energie
wird vorrangig im Plangebiet verwendet, sei es durch die Eigenversorgung mit
Strom bzw. Warme oder durch den physikalischen Effekt, dass Solarstrom im Netz
vorrangig dort verbraucht wird, wo er eingespeist wird.

Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den duReren Randern des
Daches bzw. aller Dacher (in m?) der Hauptgeb&ude auf dem jeweiligen Grundstiick
im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fur die Nutzung der Solarenergie aus
technischen und wirtschaftlichen Grinden verwendet werden kann. Der nutzbare
Teil der Dachflache ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von
der Dachflache die nicht nutzbaren Teile (in m?) abzuziehen. Diese sind vor allem:

e Ungunstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Ost-
nordost bis Westnordwest). Ost-West ausgerichtete Dacher sind ausdricklich
von der Solarpflicht eingeschlossen, weil sie gut nutzbar sind;

e erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargebaude, Dachaufbau-
ten oder vorhandene Baume;

e von anderen Dachnutzungen wie Dachfenster, Dachaufbauten wie Schornsteine
oder Entliftungsanlagen, belegte Teile des Daches; die Anordnung solcher
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4.7

Dachnutzungen soll so erfolgen, dass hinreichend Dachflache fir die Nutzung
der Solarenergie verbleibt (mindestens 50 %, wenn dies technisch und wirt-
schaftlich nach den ersten beiden Punkten maoglich ist).

Gemal Festsetzung kdnnen ersatzweise anstelle von Photovoltaikmodulen auch
ganz oder teilweise Solarwarmekollektoren errichtet werden. Dadurch sollen vielfal-
tige Gestaltungsmdglichkeiten bei der technischen und wirtschaftlichen Ausgestal-
tung der Solarpflicht belassen werden, da nicht auszuschliel3en ist, dass eine teil-
weise oder vollstandige Solarwarmenutzung im Einzelfall 6kologisch oder 6kono-
misch vorteilhafter ist. Werden auf einem Dach Solarwarmeanlagen installiert, so
kann der hiervon beanspruchte Flachenanteil auf die zu realisierende PV-Flache
angerechnet werden. Dies bedeutet, dass die Solarmindestflache anteilig oder auch
vollstadndig mit der Installation von Solarwarmekollektoren eingehalten werden kann.

Die Festsetzung von PV-Anlagen auf den Dachflachen der neu zu errichtenden Ge-
badude im Baugebiet ist wirtschaftlich zumutbar. Durch den teilweisen Eigenver-
brauch und eine (auf 20 Jahre gesicherte) gewahrte Einspeiseverglitung amortisiert
sich die Anlage in der Regel binnen weniger Jahre bis zu rund einem Jahrzehnt und
fuhrt im Folgenden zu einer Reduzierung der Stromkosten. Es kann von einem An-
lagenbetrieb von 25 Jahren ausgegangen werden. Die Installation und Nutzung von
PV-Anlagen zur Stromerzeugung sichert somit die langfristige Bezahlbarkeit der
Energieversorgung in Gebauden durch eine Stabilitdt der Energiepreise. Die Investi-
tionskosten von PV-Anlagen sind kalkulierbar, die solare Strahlungsenergie ist im
Gegensatz zu fossilen Brennstoffen kostenlos. Der Eingriff in die Baufreiheit und die
Eigentumsfreiheit (Art. 14 Abs. 1 GG) ist daher zumutbar und tragt Gberdies zu einer
sozialgerechten Bodennutzung (§ 1 Abs. 5 S. 1 BauGB) bei.

Die Solarfestsetzung dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem
Klimaschutz (§§ 1 Abs. 5 BauGB und 1a Abs. 5 BauGB) und erfillt die stadtebauli-
chen Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB).
Mit der Nachverdichtung im rund 12,3 ha grof3en Plangebiet wird zusatzlicher Ener-
giebedarf ausgeldst. Deshalb dient die Festsetzung zur 6rtlichen, dezentralen Ener-
gieversorgung und der Versorgungssicherheit (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 e BauGB). Das wirkt
sich auch positiv auf die lokale Wertschopfung aus (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 a und ¢
BauGB). Die schadstofffreie Stromproduktion mit unerschdpflichen Energietragern
dient dartber hinaus der Luftreinhaltung (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a und e BauGB).

Verkehrliche ErschlieBung

Die o6ffentlichen Verkehrsflachen werden weiterhin festgesetzt. Im Bereich des Bio-
tops wird der dort ausgewiesene Ful- und Radweg zuriickgenommen, da er nicht
umgesetzt werden kann.

Die verkehrliche ErschlieBung der in zweiter Reihe liegenden Flurnummer 1600/2
(Am Bahnhof 21) wird bisher Uber Geh- und Fahrrechte tUber die FI.Nr. 1601/9 gesi-
chert. Zukunftig wird dort, im Bereich der bestehenden asphaltierten Zufahrt, eine
private Verkehrsflache ausgewiesen. Selbiges gilt fur die Gber die FI.Nr. 1611/2 er-
schlossene FI.Nr. 1611/3 (Bergstrale 17).

Die Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte auf den FI.Nrn. 1604/13, 1604/2,
1604/5, 1604/6, 1590/2 etc. (Grundstlicke direkt noérdlich der Stralle Am Bahnhof)
werden nicht mehr benétigt und daher zurickgenommen.
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4.8

4.8.1

Griinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Griinordnung

Auch im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan war der Gehélzbestand in umfang-
reichem Malle zum Erhalt festgesetzt. Diese Festsetzungen wurden mittels einer
Begehung des Plangebietes Gberprift, schitzenswerte Einzelgehdlze neu bestimmt
und entsprechend ihres aus dem Luftbild ersichtlichen Kronenumfangs in die Plan-
zeichnung Ubernommen.

Zum Erhalt festgesetzt wurden Uberwiegend nur noch Laubgehdlze mit grofiem
Stammumfang. Diese erfillen eine Vielzahl wichtiger Funktionen. So sind sie im
Sommer naturliche Schattenspender und sorgen fir ein gunstiges Kleinklima, wah-
rend sie in der dunklen Jahreszeit durch den Abwurf ihrer Blatter Licht durchlassen.
Laubbaume sind Lebensraum und Nahrung fir viele Tierarten und leisten ihren Bei-
trag zum Natur- und Artenschutz. Darlber hinaus verhindern sie in Hanglagen den
Bodenabtrag und fordern die Versickerung durch verzogerte Abgabe des Wassers
an den Boden und damit ins Grundwasser.

Auf Vorgaben zu konkreten Einzelbaumpflanzungen auf den Grundstiicken wird zu-
kiinftig verzichtet, da sich dies mit der Mindestbaumanzahl pro Grundstick Uber-
schneidet. Letztere wird weiterhin geregelt, jedoch von bisher einem Baum je
200 m?* auf einen Baum je 300 m? vollendeter Grundstucksflache herabgesetzt.
Das wird als ausreichend flr die Durchgriinung erachtet.

Erganzt durch eine Ersatzpflicht bei Ausfall, die ein zuklnftig mindestens gleich
bleibendes Grinvolumen sicherstellen, tragen diese Festsetzungen dem Gebot zur
Eingriffsminimierung Rechnung und sind daher im Grundsatz gerechtfertigt.
Die Pflanzgebote werden durch eine Artenliste konkretisiert, um den Okologischen
Wert der Pflanzungen sicherzustellen.

Entlang von Erschlieungsstralen und zur freien Landschaft sind als Gehdlzpflan-
zungen nur Hecken aus Laubgehdlzen zulassig. So werden ,immergrine Mauern®
verhindert, die durch monotone Nadel-, Zier- und Formgehdlzen (wie z.B. Schein-
zypressen-, Fichten-, Thuja- und Bambushecken) entstehen. Im Gegensatz dazu
haben Hecken aus heimischen Laubgehdlzen eine Vielzahl positiver Funktionen.
Sie sind Lebensraum flr verschiedenste Vogel und bieten diesen Nahrung, sie sor-
gen fur ein glnstiges Kleinklima und Windschutz und filtern Staub und Abgase.

Daruber hinaus werden einzelne Gartenzonen (vgl. Abb. 10 und Ziffer 2.2.4 der Be-
grindung) zum Erhalt festgesetzt. Sitdlich der Waldstrale besteht eine sich Uber
11 Grundstucke erstreckende Gartenzone. Auf den tiefen Grundstiicken wurden die
Hauptgebaude und Garagen/ Carports/ Stellplatze entlang der StralRe errichtet,
wahrend in den Uberwiegend steil ansteigenden, rlckwartigen Gartenbereichen
kaum bauliche Anlagen bestehen. Selbiges gilt fur die steil abfallenden Garten sud-
lich der Wiesenstralle 2, 2a, 4 und 4a (FI.Nrn. 1611/11, 1611/6 und 1611/7) sowie
sudlich der Bergstralie 4, 6 und 8 (FI.Nrn. 1609/4, 1609/6 und 1610/7). Weitere Hin-
terlieger-Baufenster werden dort aus Griunden der damit einhergehenden starken
Versiegelung, der dann notwendigen starken Gelandeveranderungen sowie den
Schwierigkeiten durch bendétigte steile oder lange Zufahrten abgelehnt.

Stattdessen soll der derzeitige Zustand bewahrt werden, in dem in den Gartenzonen
nur kleine Gartenhauser mit begrinten Dachern, Terrassen mit wasserdurchlassi-
gen Belagen und Tiefgaragen mit einer héheren Mindestiberdeckung zugelassen
werden. Unter Einhaltung dieser Vorgaben ist auch der Bau von Mehrfamilienhau-
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4.8.2

sern auf diesen Grundstiicken mdglich und weiterhin zulassig.

spezieller Artenschutz (Verbotstatbesténde)

Bei der Zulassung und Ausflhrung von Vorhaben sind die Auswirkungen auf euro-
parechtlich geschutzte und national gleichgestellte Arten zu untersuchen. Im Rah-
men der Bauleitplanung ist sicherzustellen, dass das Vorhaben nicht zu unlber-
windbaren artenschutzrechtlichen Hindernissen fuhrt. Die Beachtung des speziellen
Artenschutzrechtes (BNatSchG, BayNatSchG) ist regelmaRig Voraussetzung fur die
naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Im Regelfall ist hierfir zunachst
eine Vorprifung dahingehend erforderlich, ob und ggf. welche Arten von dem Vor-
haben so betroffen sein kénnen.

Beim Plangebiet handelt es sich um ein bestehendes Wohngebiet mit intensiv ge-
nutzten Garten und eingewachsenen Gehdlzstrukturen. Aufgrund der intensiven
Freizeitnutzung und dem Mangel an seltenen oder hochwertigen Lebensraumstruk-
turen ist das Vorkommen seltener und gefahrdeter Arten unwahrscheinlich. Die Gar-
ten im Plangebiet werden vermutlich lediglich von ubiquitaren Arten als Lebensraum
genutzt.

Da der vorliegende Bebauungsplan das MalR der baulichen Nutzung nur moderat
erhoht und die vorhandenen Gehdlzstrukturen Gberwiegend erhalten werden, geht
die Gemeinde davon aus, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande (§ 44
BNatSchG) im Hinblick auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG
aufgeflihrten Tierarten nicht beriihrt sein durften.

Es ist anzunehmen, dass die baulichen Erweiterungen im Plangebiet Uber einen
langeren Zeitraum und zeitlich gestaffelt stattfinden werden, da das Baurecht auf
Grund der Eigentumsverhaltnisse erst nach und nach ausgeschopft wird. Demnach
werden die Eingriffe in potentielle Lebensraume geschutzter Arten vereinzelt und
kleinflachig sein. So kénnen von einem Bauvorhaben betroffene Arten auf die an-
grenzenden Grundstiicke ausweichen.

Aufgrund der weiten Verbreitung dieser Arten und der verbleibenden Lebensraum-
strukturen im rdumlichen Zusammenhang ist von keiner signifikanten Verschlechte-
rung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen auszugehen. Im weiteren
Umfeld sind ausreichend Strukturen vorhanden, auf die ausgewichen werden kann.
Die 6kologischen Funktionen der Flachen im Plangebiet kdnnen — insbesondere fur
europaische Vogelarten — durch den Erhalt der Bepflanzung der Privatgarten, wei-
terhin erfullt werden.

Besonders wertvolle Gehdlze sind als zu erhaltende Baume festgesetzt. Weiterhin
gibt die Mdglichkeit, bestehende Gehdlze auf das Pflanzgebot anzurechnen, einen
Anreiz, mdglichst wenige Geholze zu fallen.

Auf folgende Vermeidungsmafnahmen im Hinblick auf Vogelarten und Fledermause
wird hingewiesen:

Die Entfernung von Gehdlzen hat in der brutfreien Zeit (von 1. Oktober bis Ende
Februar) zu erfolgen und diese sind vor der Fallung/ Rodung auf das Vorhandensein
von Winterquartieren bzw. regelmafig genutzten Nestern zu prifen.

Sollen Gebaude abgebrochen werden, so hat dies gegebenenfalls in Zeiten zu er-
folgen, in denen keine Nutzung durch gebaudebewohnende Vogel- und Fleder-
mausarten erfolgt. Wenn Fensterladen aus Holz vorhanden sind, sollten diese vor
dem Abbruch auf Fledermause untersucht werden.
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4.8.3

4.9

Baumhdohlen und -spalten sind vor der Rodung auf einen Besatz mit Fledermausen
zu kontrollieren. Der Teil des Baumes mit einem Quartier ist zu erhalten und in ei-
nen storungsarmen Bereich des Gartens zu versetzen. Entlastungsschnitte und Ab-
schneiden des Baumes uber der Hohle oder Spalte sind zuldssig. Als Ersatzquartie-
re sind zudem pro Spaltenquartier zwei Fledermausflachkasten und pro Hdéhlen-
quartier funf Fledermausrundkasten in stérungsarmen Bereichen des Baugrundsti-
ckes anzubringen.

Auf Grund der VermeidungsmafRnahmen ist nicht davon auszugehen, dass sich bei
Umsetzung des Vorhabens artenschutzrechtliche Konflikte ergeben.

Beschleunigtes Verfahren und Ausgleichsbedarf

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durchge-
fuhrt. Da in ihm eine Grundflache von insgesamt rund 26.000 m? festgesetzt wird,
greift § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB, nach dem eine Vorprifung des Einzelfalls durch-
zufuhren ist. Die Vorprufung wird Anlage 1 zum Bebauungsplan.

Die Vorprifung kommt zu der Einschatzung, dass der Bebauungsplan voraussicht-
lich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB
in der Abwagung zu berticksichtigen waren. Die Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt werden
koénnten, werden hiermit (im Rahmen der freiwilligen friihzeitigen Beteiligung) an der
Vorprufung des Einzelfalls beteiligt. Das Landratsamt wird um Stellungnahme gebe-
ten, ob ein erneuter Aufstellungsbeschluss notwendig ist.

Von der Durchfuhrung einer Umweltprifung sowie von einem Umweltbericht kann
im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB abgesehen werden.

Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB gelten als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Damit entfallt die Anwendung der Eingriffs- /
Ausgleichsregelung nach dem Bayerischen Leitfaden und Ausgleichsmalinahmen
sind nicht erforderlich. Manahmen zur Vermeidung und Minimierung des mit dem
Vorhaben verbundenen Eingriffes in Naturhaushalt und Landschaftsbild sind gemaf
§ 1 a Abs. 3 BauGB dennoch in der Abwagung der Belange zu berlcksichtigen.

Zum Schutz des Bodens, des Klimas und zur Vermeidung unnétiger Eingriffe sind
folgende Festsetzungen getroffen:

- Schutz und Erhalt der vorhandenen Gehdlze

- Pflanzvorschriften

- wasserdurchlassige Oberflachen und Versickerung auf den Grundsticken

Wasserwirtschaft

Informationen zu den Bodenbedingungen und der Versickerung finden sich unter
Ziffer 2.9 der Begrindung.

Die Gemeinde Geltendorf setzt sich flr einen klimasensiblen Umgang mit Nieder-
schlagswasser in Form einer natur- und ortsnahen Regenwasserrickhaltung und
Regenwassernutzung ein. Beim Neubau eines Hauptgebaudes ist daher auf dem
entsprechenden Grundstlick eine Anlage zum Sammeln von Niederschlagswasser
zu errichten. Dies kann sowohl eine Zisterne als auch eine Anlage im Gebaude sein.
Der Rickhalt soll der Trinkwassersubstitution flr die Gartenbewasserung dienen,
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aber auch eine Brauchwassernutzung fiir die Toilettenspullung ist denkbar.

Zisternen durfen nicht mit Hochbauten Uberbaut werden. Die Anlage von Zufahrten
oder sonstigen befestigten Flachen ist zuldssig. Grundsatzlich muss die Zugéanglich-
keit, insbesondere der Schachtabdeckungen gewahrleistet sein. Die Anlagen sind
regelmafig zu warten und auf ihre Funktionsfahigkeit zu prufen.

Begriindet wird die Festsetzung zur Wasserwirtschaft zum einen mit dem allgemei-
nen Klimaschutz und der notwendigen Klimaanpassung (§ 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB
und § 1a Abs. 5 BauGB). Zum anderen dient der Rickhalt in den Zisternen als
MalRnahme gegen Starkregenereignisse. Daruber hinaus fordert er die Grundwas-
serneubildung, versorgt die griine Infrastruktur im Plangebiet und senkt den Ver-
brauch von Trinkwasser. Zudem wird § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
gefolgt, nach dem Niederschlagswasser moglichst ortsnah versickert werden soll.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu be-
ricksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch Malinahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukiinftige klimawandel-
bedingte Extremwetterereignisse und Mallnahmen zum Schutz des Klimas, wie die
Verringerung des CO,-AusstoRes und die Bindung von CO, aus der Atmosphare
durch Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

MaBnahmen zur Anpassung an den Beriicksichtigung
Klimawandel

Hitzebelastung Erhalt der Geholze, Ersatzbaumpflanzungen,

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau- dadurch  Verringerung der Aufheizung von
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen, Gebauden und  versiegelten = Flachen durch
Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser, Verschattung und Erhéhung der Verdunstung und
Griinflachen mit niedriger Vegetation, an Luftfeuchtigkeit, Reduzierung der versiegelten
Hitze angepasste Fahrbahnbeldge) Flache und der damit verbundenen kleinklimati-
schen Erwarmung durch Errichtung von Tiefgaragen

Extreme Niederschlage Verwendung wasserdurchldssiger Beldge im
(Z.B. Versiegelung, Kapazitét der Infrastruk- Bereich von Stellplétzen und Zufahrten, dadurch
tur, Retentionsflachen, Anpassung der Minimierung des Abflusses von Regenwasser aus

Kanalisation, ~Sicherung privater und dem Baugebiet
offentlicher Gebdude, Beseitigung von
Abflusshindernissen, Bodenschutz,
Hochwasserschutz)
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MaBnahmen, die dem Klimawandel Beriicksichtigung
entgegen wirken (Klimaschutz)

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer | Ressourcen schonende Innenentwicklung durch
Energien Uberplanung eines vorhandenen Gebaudebestan-
(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerba- des, dadurch Verhinderung einer Flacheninan-
rer Energien, installierbare erneuerbare ~SPruchnahme im AuBenbereich mit dem Erfordernis
Energieanlagen, Anschluss an Fernwarme- heuer ErschlieBungsmafinahmen, (berwiegende
netz, Verbesserung der Verkehrssituation, West-Ost-Ausrichtung der Gebaude und Festset-
Anbindung an OPNV, Radwegenetz, 2ung ginstiger Dachformen, dadurch Verbesserung
Strahlungsbilanz: Reflexion und Absorption)  der Voraussetzungen fir die Nutzung von Solar-
energie, Nachverdichtung im Nahbereich einer
Bushaltestelle und Ausbau des bestehenden Ful3-
und Radwegenetzes, dadurch Mdglichkeit zur
Nutzung von Alternativen zum COz-emittierenden
Individualverkehr

Vermeidung von CO> Emissionen durch MIV | Férderung der CO2-Bindung durch Nachpflanzung
und Forderung der CO2 Bindung von Geholzen, geringe gegenseitige Verschattung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse Von Gebauden, dadurch  bessere  Nutzung
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr, natirlicher Warme, Zulassen von Laden, die der

CO; neutrale Materialien) Versorgung des Gebietes dienen, dadurch
Vermeidung von Individualverkehr mit CO»-
Emissionen

4.11

Immissionsschutz

Die Festsetzungen zum Immissionsschutz des Bebauungsplanes ,Geltendorf Sid,
sudlicher Teil* aus dem Jahr 1993 sind mittlerweile bezuglich der Verkehrslarmim-
missionen durch Bahnlinie Minchen-Lindau uberholt.

Aufgrund geanderter Vorschriften wie die Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV) mit dem damit verbundenen Wegfall des Bahnbonus und eines er-
héhten Zugaufkommens durch die Elektrifizierung ergeben sich héhere Larmpegel
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Zudem wurde die aktuell geltende DIN 4109-5 zum Schallschutz im Hochbau, Aus-
gabe August 2020, zur Ermittlung des gesamten bewerteten Bau-Schallddamm-
MalRes (R'w, ges) bereits im Jahr 2018 verscharft. Daher entsprechen die im bisher
rechtsverbindlichen Bebauungsplan zum Immissionsschutz getroffenen Festsetzun-
gen nicht mehr dem Stand der Technik und missen erneuert werden.

Die DIN-Norm stellt Anforderungen an den Schallschutz, um sicherzustellen, dass
die Bewohner der Gebaude keinen Schaden an Leben und Gesundheit erleiden und
vor unzumutbaren Belastigungen geschitzt sind. Au3erdem regelt sie die verschie-
denen Nachweisverfahren fur den Schallschutz im Baugenehmigungsverfahren.

Anhand von Schalldaten aus dem Larmschutzgutachten der Fa. Mohler+Partner
vom Juli 2015 ergaben sich fiir den Geltungsbereich der 9. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Geltendorf Sud, sudlicher Teil* an der Stdfassade des dort damals ge-
planten Neubaus in ca. 60 m Entfernung zur Mitte der Bahnlinie Beurteilungspegel
von tags 60 dB(A) und nachts 59 dB(A).

Daraus wiederum ergaben sich Bau-Schallddmm-Male (R'w, ges) samtlicher Au-
Renbauteile (Aulkenwande, Fenster, Turen. Rolladenkasten und der Dachhaut), die
bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten der Wohngebaude in bestimmten Abstan-
den zur Bahnlinie eingehalten werden missen. Ebenfalls notwendig sind Schall-
schutzfenster mit eingebauter Liftungseinheit oder alternativ Liftungsanlagen in al-
len Schlafrdumen und Kinderzimmern.
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Die entsprechenden Festsetzungen wurden von der Unteren Immissionsschutzbe-
horde im Landratsamt Landsberg am Lech mit Stellungnahme vom 26.03.2019 (Ak-
tenzeichen 1711.4/93-19/41.5) vorgegeben und am 03.08.2022 durch diese erneut
per E-Mail in ihrer Gultigkeit bestatigt.

5. Alternativen

Sich aufdrangende Alternativen sind nicht festzustellen. Sofern méglich, beabsich-
tigt die Gemeinde eine Nachverdichtung innerhalb eines bestehenden Baugebietes.
Unter dieser MalRgabe ist die Neuaufstellung des Bebauungsplans sinnvoll.

Anlage 1

Vorpriifung des Einzelfalls nach Anlage 2 zu § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB
in der Fassung vom 24.10.2022

Gemeinde Geltendorf, N .....covveiiee

Erster Burgermeister Robert Sedimayr
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