BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Geltendorf, Schulstr.
der Gemeinde Geltendorf vom 15.6.1980

umfassend die Flurstilicke Nr. 1674, 1675, 1676, 1677, 1677/1,
1665, 1666, 1667/2, 1667/1, 1667, 1668, 1668/1, 1679

sowie Teilfldchen aus

1678, le81, 1681/1, 1688, 1689, 1690, 1691, 1692, 1693, 1694,
1695, 1628/1, 1663

Entwurfsverfasser: Architekt Dipl.-Ing. Thomas J. Eckardt

X,

Alpenstr. 27 a, 8085 Geltendorf 1

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das Bebauungsplangebiet setzt sich aus zwei unterschiedlichen
baurechtlichen Bereichen zusammen:

Entlang der vorhandenen ErschlieBungsstrafe am Schlagberg ist der
grdfte Teil bereits bebaut. Die unbebauten Grundstlicke sind wiet-
gehend als Baullicken im Sinne des § 34 BBauG anzusehen und er-
halten durch den Bebauungsplan eine gualifizierte baurechtliche
Grundlage.

Der Ostliche Bereich des Bebauungsplanes entlang der Schulstr.
ist im genehmigten Fl&chennutzungsplan aus dem Jahre

als Wohnbaufldche bedingt bebaubar dargestellt. Im neuen Flichen-
nutzungsplan, der zur Zeit nach § 2 BBauG bekannt gemacht wird
und dann rechtskr&ftig ist, ist diese Fldche als Wohnbaufliche
dargestellt. Die Bebauung ist jedoch gemdf Erliuterungsbericht
erst dann vorzusehen, wenn die Entwisserung durch eine Sf£fent-
liche Kanalisation absehbar ist. Von Seiten der Gemeinde Geltendorf
und nach den Wiinschen der Grundstiicksbesitzer ist zundchst nur

der siidliche Teil zur Erschliefung und Bebauung vorgesehen.

Lage, GrdfRe und Beschaffenheit des Baugebietes

Das Baugebiet liegt unmittelbar im Anschluf an das vorhandene
kommunale Zentrum, ca. 1,5 km vom Bahnhof bzw. von der S-Bahn-
station entfernt. Das Baugebiet schlieft den &stlichen Crtsrand

in der Flucht der ndrdlich und slidlich anschliefenden Wohnbebauung.

Der gesamte Umgriff umfaBt ca. 3,3 ha. GemdB8 der Teilungsvorschlige
kdnnen zusdtzlich zu den 6 vorhandenen und 6 erweiterungsfdhigen
Wohnbaugrundstiicken weitere 23 Grundstilicke gebildet werden. Die
Gemeinde rechnet mit einem Einwohnerzuwachs von 23 x 3,5 = ca. 80

bis 20 Personen.



Die unbebauten Grundstlicke werden zur Zeit landwirtschaftlich
als Wiesen genutzt und weisen kenen sonstigen Bewuchs auf.

Die bebauten Grundstilicke sind gemds des Alters der Bebauung

gut eingegriint. Die wesentlichen Biume und Hecken wurden als
erhaltenswerter Bewuchs dargestellt.

Der nodrdliche Teil des Planungsgebietes weist eine leichte
Hanglage auf, der siidliche Teil ist verhdltnismiBfig eben

mit einer leichten Muldenbildung und wird am Stidrand von

einem Entwdsserungsgraben durchzogen, der nicht immer wasser-
flhren ist.

Der Baugrund besteht aus steinigem Letten und ist gut tragfihig
Flir die Gebdude in tieferen Schichten steht Kies an, der die
Ubergangsmifig notwendige Versickerung der Hausabwasser gewdhr-
leistet.

Der Grundwasserstand wechselt: Im ndrdlichen Teil liegt der

héchste Grundwasserstand bei wa. 2 m und im siidlichen Teil

bei ca. 1 m unter OK Gelinde.

Geplante bauliche Nutzung und Gestaltung

Die Nutzung der Grundstlicke wurde in zwei Bereiche gegliedert,
Der westliche Teil des Baugebietes ist mjt max. 2-geschossiger
Wohnbebauung und einer GRZ von 0,3, GFZ von 0,4 festgesetzt,

der Ostliche Teil ist mit einer max. erdgeschossigen und Dachaus-
baubebauung und den entsprechend niedrigen Nutzungsziffern

(0,25 bzw. 0,35) festgesetzt., Damit soll der Randlage der
Bebauung Rechnung getragen werden. Die Dachneigung der Sattel-
ddcher istmit 27-33° der vorhandenen 2=-geschossigen Bebaunng
angepafit. Zur besseren Nutzung des Dachgeschosses wurde bei

I + D eine KniestockhShe von 1,5 zugelassen. Die Firstrichtung
ist bewuBt wahlweise gedreht, um eine Auflockerung der Dachland-
schaft zu erreichen. Sie soll jedoch liber der l&ngeren Seite

des Gebidudedrundrisses liegen. Garagen und Nebengebiude sollen
auch ein Satteldach erhalten oder mit in das Dach des Hauptge-
biudes einbezogen werden. Die Grenzbebauung ist ausdriicklich
zugelassen. Erschwerende Bauvorschriften der BayBO werden Kraft

Bebauungsplan ausgeschaltet.

BErschliefung, Entsorgung und Umlegung
Das Baugebiet ist Uber dem Schulweg zur Tlirkenfelderstr. und Uber
die StraBe "Am Schlagberg" an die Bahnhofstr. (innere Hauptver-

kehrsachse) an das Srtliche und Uberdrtliche Netz angeschlossen.



Die slidliche OstwesterschliefungsstraBe mit 8,5 m Ausbaubreite
soll einen spdteren AnschluB8 an die Tilirkenfelderstr. ermdglichen
damit die Gefahrenpunkte Am Schlagberg (uniibersichtliche Kuppe)
und die uniibersichtliche Einmiindung auf die anschliefende
Tlirkenfelderstr. durch eine spdtere Abnahme des Verkehrsauf-
kommens an diesen Stellen entschirft werden. Die Schulstr.

wurde durch einen Versatz flir den raschen Durchgangsverkehr un-
attraktiver gemacht, damit die Uberlagerung von FuBgdnger, Rad-
und Kfz-Verkehr durch Entflechtung reduziert werden kann. Dazu
dient auch die Anordnung eines Wendeplatzes vor der Hauptschule
sowie Sperrung der Schulstr. flir den Durchgangsverkehr. Die
Parkplatzanlage filir ca. 17 PKW dient dem Ziel- und Quellverkehr
und hilft das Parkplatzdefizit fiir das Zentrum und die Sportan-
lagen abzubauen. Die FuBwegquerverbindung zwischen der Strafe

"Am Hang" und der Schulstr. erscheint ortsplanerisch als Durch-
lissigkeit wichtig.

Die Wasserversorgung ist durch die gemeindlichen Anlagen gesichert.
Die Stadtwerke Flirstenfeldbruck erstellen die Hausanschliisse nach
Bedarf. Es ist zu priifen, ob von der im Bebauungplan gelegenen
Unformerstation flir das Baugebiet Erdverkabelung mdglich und vor-
geschrieben werden soll.

Die Millbeseitigung ist durch den Landkreis gesichert. Die Ab-
wasserbeseitigung soll spdter durch die zur Zeit in Planung be-
findliche Kanalisation und zentrale Kl&ranlage geregelt werden.
Bis zu diesem Zeitpunkt ist als Ubergangsldsung die Versickerung
in den Untergrund vorgesehen. Zur Begrenzung dieser Mafnahme ist
vorgesehen, zundchst nur die untere Querspange als Zrschliefungs-—
strage auszubauen. Damit soll auch das entstehende Baurecht
restriktiv ausgesch&pft werden.

Flir diesen nachrichtlich gekennzeichneten Bereich wird vorab auch
eine Umlegung erforderlich. Diese soll in Anlehnung an die Vor-
schriften des BBauG auf privater Basis durch notariellen Vertrag

geregelt werden.

Infrastruktureinrichtungen und Griinordnung
Die wvorhandenen Sffentlichen und privaten Infrastruktureinrichtungen
sind flir den vorgesehenen Umfang der Bevdlkerungszunahme von

ca. 80-90 Personen ausreichend und werden dadurch gestarkt.



Die Gemeinde behdlt sich mit diesem Bebauungsplan vor

zu einem noch nicht festzustellenden Zeitpunkt einen weiteren
Kinderspielplatz anzulegen, der auch flir Kinder, deren Eltern
sich im Bereich der Sportanlagen oder der Offentlichen Einrich-
tungen aufhalten (Parkplatzndhe) von Vorteil ist.

Zur landschaftlichen Einbettung und Gliederung wurden Sffentliche
Griinfldchen und Baumpflangebot entlang der Schulstr. und des
Entwdsserungsgrabens im Siiden angeordnet. Zur Erginzung der
Offentlichen grilinordnerischen Mafnahmen sind private Pflanzmaf-
nahmen (Biume, Hecken) notwendig, die in dem geforderten Umfang
ohnehin selbstverstindlich sind, um einen Hausgarten wohnlich
zu gestalten und die Baukdrper zu einem angenehmen Siedlungs-

charakter zusammenzufligen.

Kosten

Die AnschluBfkosten filir die Wasserversorgung innerhalb des Bau-
gebietes ergeben sich aus der gemeindlichen Satzung. Der Auf-
wand der Gemeinde ist damit voraussichtlich gedeckt.

Die Entwdsserung ist zun8chst auf dem eigenen Grundstlick mit
Faul- und Versitzgrube herzustellen. Die Kosten tradgt der Bau-
werber. Die spiteren Kosten, die Kostenumlage und Finanzierung
kann zu diesem Zeitpunkt nicht erfaft werden.

Die Kosten flir die Verkéhrserschliefiungsanlage werden nach den
Bestimmungen des BBauG abgerechnet. Bei der privaten Umlegung
wird die Gemeinde mitwirken und wird Vorschldge unterbreiten,
die die Grunderwerbskosten flir die Gemeinde so niedrig wie
méglich hidlt.

Aufgrund der Laufzeit des Ausbaues der Erschliefungsanlagen und
des liberschaubaren Umfanges der Arbwiten werden die Kosten hier
nicht weiter ermittelt. Soweit Kosten anfallen, werden diese

rechtzeitig in der Haushaltsplanung berilicksichtigt.

Geltendorf, den 17.6.1980 Geltendorf, den 24 07. FO
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