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2.1

2.2

2.3

2.4

Anlass und Ziel der Planung

Fur das Grundstick Fl.-Nr. 67/2, Gemarkung Geltendorf liegt eine Bauvoranfrage fur
den Bau eines Doppelhauses mit Garagen vor. Da das Vorhaben den Festsetzun-
gen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans widerspricht, hat der Bauherr einen
Antrag auf Anderung des Bebauungsplans gestellt, dem der Gemeinderat stattge-
geben hat.

Um das geplante Bauvorhaben zu ermoglichen, missen ein Baufenster und die
Firstrichtung gedreht sowie eine Flache fir Garagen festgesetzt werden.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landes- und Regionalplan

Die vorliegende Bebauungsplanénderung steht in keinem Widerspruch zu den Zie-
len der Landes- und Regionalplanung. Sie dient einer maBvollen Nachverdichtung
bereits bebauter Flachen innerhalb eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt gemischte Baufldchen dar und zwei zu erhaltende
Béaume. Diese sind im rechtsverbindlichen Bebauungsplan nicht festgesetzt.

Die vorliegende Bebauungsplanénderung erstreckt sich nicht auf die im rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan festgesetzte Art der baulichen Nutzung (MD). Hinsichtlich
des Entwicklungsgebots ergeben sich demnach keine Veranderungen.

Bebauungsplidne und Satzungen

Fur den Uberplanten Bereich ist ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vorhanden.
Der Bebauungsplan ,Geltendorf — Dorf-Nord" stammt aus dem Jahr 1988 und setzt
fur den zu dndernden Bereich Dorfgebiet fest. Zuladssig sind zweigeschossige Ge-
bdude mit einer max. Wandhoéhe von 6,00 m. Die Uberbaubare Grundstiicksflache
im Anderungsbereich erlaubt ein freistehendes Einfamilienhaus mit zugehériger Ga-
rage.

Es liegen bereits 5 Anderungen dieses Bebauungsplans vor. Die erste und zweite
Anderung betreffen den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans von 1988.
Die erste Anderung erméglicht im gesamten Geltungsbereich Gebdude mit zwei
Vollgeschossen und ausgebautem Dachgeschof3. Die Geschof3flachenzahl wird zu
diesem Zweck auf 0,45 als Hochstgrenze angehoben.

Die zweite Anderung erhohte die festgesetzte Sockelhéhe von 0,2 m auf 0,35 m.

Die 3., 4. und 5. Anderung betreffen den vorliegenden Anderungsbereich nicht.

Gemeinderatsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Geltendorf hat in seiner Sitzung am 15.03.2018 die

6. Anderung des Bebauungsplans ,Geltendorf — Dorf-Nord* Verz. Nr. 1.08 beschlos-

sen.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB geandert.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen hierfur sind gegeben.

- Die festgesetzte GR liegt unter 20.000 m2,

- Umweltvertraglichkeitspriifungspflichtige Vorhaben sind im Anderungsbereich
nicht zuldssig.
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2.5

3.1

3.2

3.2.1

- Es werden keine Natura 2000-Gebiete von der Anderung beeintrachtigt.

- Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Bodenschutz

Die vorliegende Bebauungsplanédnderung entspricht den Vorgaben des § 1a Abs.2
BauGB und entspricht dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den.

Plangebiet
Lage

Das Plangebiet umfasst eine Teilflache der FI.-Nr. 67/2, Gemarkung Geltendorf. Es
befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans ,Geltendorf — Dorf-Nord*“ und liegt zwischen der Bahnhofstral’e und der Pfar-
rer-Unsinn-Stralle.

Abb. 1 Plangebiet, ohne MaRstab, Quelle: BayernAtlas, Stand 10.04.2018

Denkmaler
Bodendenkméler

Ostlich des Anderungsbereichs verlauft in Nord-Suid-Richtung eine Stral der rémi-
schen Kaiserzeit, die unter der Nummer 212472 als Bodendenkmal gefuhrt wird.
Auf die nach Art. 8 DSchG bestehende Meldepflicht an das Landesamt fur Denk-
malpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt bei evtl. zu
Tage tretenden Bodenfunden wird unter Nr. 1 im Teil B der Satzung hingewiesen.

PV Planungsverband Auerer Wirtschaftsraum Minchen GEL 2-84 Seite 4/8



Geltendorf ~ Bebauungsplan ,Geltendorf — Dorf-Nord" Verz. Nr. 1.08 6. Anderung — Begriindung ~ 06.05.2019

4.2

4.3

A

Abb. 2 Bau- und Bodendenkmaéler, ohne MaB3stab, Quelle: BayernAtlas Denkmal, Stand 10.04.2018

Planinhalte
MaR der baulichen Nutzung

Wie bereits in der 1. Anderung des Bebauungsplans wird die Anzahl der Vollge-
scholRe geregelt. Zuldssig sind analog zu den bestehenden Festsetzungen zwei
Vollgeschosse und ein ausgebautes DachgeschoR.

Die Ubrigen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung werden durch die vor-
liegende Bebauungsplandnderung nicht gedndert.

liberbaubare Grundstiicksflache

Um das geplante Doppelhaus zu erméglichen, wird das Baufenster gedreht und mit
seiner Langsseite an der ostlichen Grundstiicksgrenze ausgerichtet. Die Abmes-
sungen der Uberbaubaren Grundstiicksfliche betragen 10m x 21 m. Sie sind auf
das geplante Vorhaben abgestimmt.

Der Abstand zur 6stlichen Grundstiicksgrenze betrégt 6 m, so dass die Abstandsfla-
chen fir das Gebdude mit der beabsichtigten Wandhéhe von 6 m beriicksichtigt

sind.

Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Fur die erforderlichen Garagen wird eine Flache fur Garagen festgesetzt. Garagen
und Carports sind nur innerhalb dieser Flachen zulassig.
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4.4

4.5

4.5.1

452

453

4.5.4

Bauliche Gestaltung

Als einzige Festsetzung zur baulichen Gestaltung wird die Firstrichtung in die
6. Anderung aufgenommen, da die Firstrichtung gedreht werden muss, um das ge-
plante Vorhaben umzusetzen.

Verkehr und ErschlieBung
VerkehrserschlieBung

Das Grundstiick ist von Norden, wie im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festge-
setzt, erschlossen. Die ErschlieBung verlauft zunachst Uber eine 6ffentliche Fléche
(F1.-Nr.67/3) und anschlieBend auf privatem Grund. Das Grundstiick wurde mittler-
weile geteilt. Die ErschlieBung muss Uber eine Grunddienstbarkeit fir ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht gesichert werden, welche auf der Fl.-Nr. 67/2 einzutragen
ist.

Die Anbindung an das Uberértliche Verkehrsnetz ist Gber die Einmindung der Fl.-
Nr. 67/3 in die Kreisstrae LL 13 unmittelbar gegeben.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind deutlich als 50 m von der 6ffentlichen
Verkehrsflache entfernt. Besondere Festsetzungen fiir den Brandschutz sind nicht
erforderlich.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Wasser- und Kanalanschluss missen privat Uber das Grundstlick FI.-Nr. 67/2 erfol-
gen.

Oberflachenwasserbeseitigung

Von den einzelnen Bauwerbern ist zu priifen, ob die Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Be-
nutzung vorliegt. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von
Niederschlagswasser sind der NWFreiV und den dazugehdérigen technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) zu entnehmen. Anfallendes unverschmutztes Nieder-
schlagswasser ist bevorzugt oberflachig tber die belebten Bodenzone zu versi-
ckern. Bei Bau und Betrieb der Versickerungsanlagen sind die Merkblatter
DWA M 153 und DWA-A 138 zu beachten.

Die benachbarten Gebaude an der Bahnhofstrale sind jedoch an den Regenwas-
serkanal angeschlossen. Auch die geplanten Gebdude werden an den Regenwas-
serkanal angeschlossen.

Auf die Méglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewasserung und Toilettenspiilung wird hingewiesen. Der Bau von Re-
genwassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzu-
zeigen (§ 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass
keine Ruckwirkungen auf das o6ffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

Energieversorgung, Telekommunikation

Der Anschluss an die leitungsgebundene Telekommunikations- und Energieversor-
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4.6

4.6.1

46.2

4.6.3

4.7

gungsinfrastruktur muss ebenfalls privat Giber das Grundsttick FI.-Nr. 67/2 erfolgen.

Griinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz
Festsetzungen zur Griinordnung

Da durch das geplanter Bauvorhaben drei Obstbdume (Apfelbdaume) gefillt werden
mussen, wird als Ersatz festgesetzt, dass je vollendete 300 m*® Baugrundstiicksfla-
che 1 standortgerechter Laubbaum gepflanzt werden muss. Diese Festsetzung stellt
die dorftypische Durchgriinung sicher.

Ausgleichsbedarf

Die vorliegende Bebauungsplanidnderung nimmt keine Anderungen am MaR der
baulichen Nutzung vor, somit entsteht kein zusatzlicher Ausgleichsbedarf.

spezieller Artenschutz (Verbotstatbesténde)

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (§§ 44 und 45 BNatSchG, Art. 6a
Abs. 2 Satz2 u. 3 BayNatSchG) ist regelméaBig Voraussetzung fir die naturschutz-
rechtliche Zulassung eines Vorhabens. Im Regelfall ist hierfur zunachst eine Vorprii-
fung dahingehend erforderlich, ob und ggf. welche Arten von dem Vorhaben so be-
troffen sein kénnten, dass eine Prifung nach § 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5
und ggf. §45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Art. 6a Abs. 2 Satz2 BayNatSchG erforderlich
ist (sog. Relevanzpriifung).

Bei allen Baumafinahmen ist insbesondere auf die besonders geschiitzten Arten zu
achten. Gem. §44 BNatSchG ist es u.a. verboten Tiere der besonders geschiitzten
Arten sowie ihre Entwicklungsformen zu fangen, zu verletzen und zu téten, sie wéh-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszei-
ten erheblich zu stéren oder Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu entnehmen, zu
beschéadigen oder zu zerstéren.

Im Siedlungsbereich sind in der Regel vor allem Vogel- und Fledermausarten betrof-
fen. Die Verbotstatbestdnde im Hinblick auf die Vogelarten kénnen umgangen wer-
den, wenn Baumféllungen zwischen Anfang November und Ende Februar (auBer-
halb der Brutzeit der Végel) erfolgen. Da es sich lediglich um 3 Baume handelt,
kénnen die betroffenen Végel auf Ersatzlebensrdume in den angrenzenden Garten
ausweichen. Unter Umstanden befinden sich in den Bestandsbdumen Héhlen, wel-
che von Flederm&dusen als Quartiere genutzt werden. Solite der Verdacht bestehen,
dass Flederméuse vorkommen kénnten, ist das weitere Vorgehen mit der Unteren
Naturschutzbehérde abzustimmen

Der Erhaltungszustand der lokalen Populationen wird nicht beeintrachtigt. Auf eine
spezielle artenschutzrechtliche Priifung wird daher verzichtet.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Durch die vorliegende Bebauungsplanénderung wird lediglich ein Baufenster ge-
dreht und zusatzlich eine Flache flir Garagen festgesetzt. Es handelt sich hierbei
nicht um eine Planung, welche MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken,
bzw. solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, erfordert.

Es werden keine Fldachen in Anspruch genommen, die im Hinblick auf den Klima-
wandel und den damit einhergehenden Risiken durch eine Mehrung von Extremwet-
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terereignissen (Trockenheit, Sturm, Uberschwemmungen) oder im Hinblick auf die
Moglichkeiten zur Klimaanpassung als sensibel oder wertvoll einzustufen sind. So
werden beispielsweise keine Flachen Uberplant, die klimatische Ausgleichsfunktio-
nen erfiillen oder als Retentionsflachen dienen. Zudem befinden sich keine Flachen
mit einer hohen Treibhausgas-Senkenfunktion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im
Geltungsbereich.

4.8 Altlasten, Bodenschutz

Altlasten durch Auffillungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer
gewerblichen Vornutzung des Geléndes oder aus Aufflllungen ableiten lassen.
Auf die Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG wird hingewiesen.

5. Alternativen

Abb. 3 Variante 1 Variante 2

Im Entwurf vom 19.04.2018 wurde fir die Lage der Flachen fur Garagen zwei Alter-
nativen erarbeitet. Aus stadtebaulicher Sicht ist Variante 2 zu bevorzugen. Fur Vari-
ante 2 wird weniger Flache versiegelt, da die Zufahrt deutlich kirzer ausféllt und
somit auch angenehmer zu befahren ist. Das Ausparken aus der sidlichen Garage
ist leichter zu bewerkstelligen als in Variante 1. Die Lage der Flache fur Garagen in
Variante 1 wurde vom Bauherren ausdriicklich so gewtinscht, obwohl auf den héhe-
ren Versiegelungsgrad durch die lange Zufahrt und die ungiinstige Situation beim
Ausparken aus der Garage an der stidlichen Grundstucksgrenze hingewiesen wur-
de. Der Gemeinderat hat sich ebenfalls fur Variante 1 entschieden.

Gemeinde Geltendorf, den yzyo ........................................
> <

Zz27 v 27 >

Wilhelm Lehmann, Erster Blrgermeister
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