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Begrindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Walleshausen-
Beerenmoosgraben® Verz. Nr. 2.04 in der Fassung vom 10.09.2015.

Entwurfsverfasser
der Anderung: Arnold Consult AG
BahnhofstralRe 141, 86438 Kissing
A) Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Bebauungsplan ,Walleshausen-Beerenmoosgraben“ Verz. Nr. 2.04
wurde am 01.02.1980 rechtsverbindlich. Dariliber hinaus existiert fiir den
Planbereich bereits die rechtskréftige 1. Anderung zu diesem Bebauungs-
plan.

Das Grundstick Flur Nr. 1705/12, Gemarkung Walleshausen, 6stlich der
Rosenstralie ist bereits mit einem Einfamilienhaus und einer Garage be-
baut. Der Eigentimer dieses Grundstiickes hat mit Schreiben vom
08.12.2014 den Wunsch an die Gemeinde herangetragen das Grundstiick
durch die Errichtung eines Gewachshauses teilweise gartenbaulich fiir
das Heranziehen von Krautern, Heilpflanzen, etc. zu nutzen. In einem
kleinen integrierten Laden sollen diese Pflanzen dann auch vor Ort ver-
kauft werden kdnnen. Zudem soll auch die Méglichkeit zum Betrieb eines
online-Shops eré6ffnet werden. Nachdem die vorgenannten, nicht stéren-
den Gewerbebetriebe nach dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan bis-
lang nicht realisierbar sind, hat der Grundstiickseigentiimer in einem zwei-
ten Schreiben an die Gemeinde am 22.01.2015 den Antrag auf eine Ande-
rung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Walleshausen - Beeren-
moosgraben“ gestellt. Neben der Anderung zur zuldssigen Art der bauli-
chen Nutzung soll in diesem Zusammenhang auch eine Anderung der
textlichen Festsetzungen zur Dachform und Dachfarbe fiir Nebengebéude
und gewerblich genutzte Geb&ude (z.B. Gewéchshaus, etc.) vorgenom-
men werden, um das geplante Gewachshaus auch mit einem Glasdach
ausfiihren zu kdnnen.

Neben den vorgenannten Anderungen kdénnen die zeichnerischen und
sonstigen textlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes ,Walleshausen - Beerenmoosgraben“ Verz. Nr. 2.04 unverandert
beibehalten werden. Damit kann auch weiterhin sichergestellt werden,
dass sich neue Gebédude auf dem Uberplanten Grundstiick auch kiinftig in
vertréglicher Art und Weise in die umgebende Bestandsbebauung einfii-
gen werden. Mit der Zulassigkeit von sonstigen nicht stérenden Gewerbe-
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betrieben innerhalb des Anderungsgebiets werden keine nachteiligen
Auswirkungen auf benachbarte schutzbedrftige Nutzungen hervorgeru-
fen, da diese Nutzungsarten nach dem Nutzungskatalog der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) grundsétzlich in einem allgemeinen Wohn-
gebiet moglich sind.

Nachdem trotz der vorgesehenen geringfiigigen Anderungen die Grund-
zlige der Planung innerhalb des Bebauungsplangebietes weiterhin ge-
wahrt werden kénnen und die Anderungen auch noch mit dem beabsich-
tigten stadtebaulichen Konzept der Ursprungsplanung vereinbar sind,
kann aus Sicht der Gemeinde Geltendorf fir den rechtskraftigen Be-
bauungsplan ,Walleshausen-Beerenmoosgraben“ Verz. Nr. 2.04 vom
01.02.1980 die 2. Anderung vorgenommen werden.

Die zeichnerischen und sonstigen textlichen Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes einschl. der 1. Anderung hierzu bleiben hin-
gegen weiterhin unveréndert giltig.

B) Art der baulichen Nutzung

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Walleshausen - Beerenmoosgra-
ben* war bei der Art der baulichen Nutzung (Textteil § 2) die Zulassigkeit
der in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Nutzungen im allgemeinen Wohn-
gebiet bislang ausgeschlossen. Hiervon ausgenommen waren lediglich
die innerhalb des Plangebietes des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
bereits bestehenden Gewerbebetriebe. Im Anderungsgebiet wird die Fest-
setzung zur Art der baulichen Nutzung nun dahingehend gelockert, dass
mit Ausnahme von Tankstellen alle Nutzungen gemaR dem Nutzungskata-
log in § 4 BauNVO innerhalb des allgemeinen Wohngebietes zugelassen
werden. Mit dieser Anderung kann eine von Seiten des Grundstiickseigen-
timers angestrebte, nicht stérende gewerbliche Nutzung in Form eines
Gewdachshauses innerhalb des Anderungsgebietes planungsrechtlich ge-
sichert werden. Nachdem bereits im Umgriff des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes bestehende Gewerbebetriebe vorhanden sind (siehe text-
liche Festsetzung § 2 Abs. 2 rechtsverbindlicher BP), sind infolge der ge-
planten Lockerung der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung keine
nachteiligen Auswirkungen auf schutzbedirftige Nutzungen in Nachbar-
schaft des Anderungsgebietes zu erwarten.
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C) Dachform und Dachfarbe

Mit der Neufassung der textlichen Festsetzungen des § 9 zur ,Dachform
der Gebaude" sowie des § 12 zur ,Dachfarbe der Dacheindeckungen* soll
flr gewerblich genutzte Gebdude (z.B. Gewachshauser, etc.) eine héhere
Flexibilitat bei der Dachneigung (neu: 15° bis 25°) und der Dachfarbe
(neu: alternativ Glasdéacher) planungsrechtlich gesichert werden. Nach
den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes war die
Umsetzung eines Gewachshauses mit flacher geneigtem Glasdach bis-
lang nicht méglich. Mit der Anderung soll eine derartige Bebauung im An-
derungsgebiet nun kinftig erméglicht werden.

D) Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB

Das Verfahren fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Walleshausen -
Beerenmoosgraben“ Verz. Nr. 2.04 wird nach § 13 a BauGB im beschleu-
nigten Verfahren durchgefiihrt.

Aus folgenden Griinden sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens im vorliegenden Fall gegeben:

- Infolge der Nutzbarmachung bzw. Nachverdichtung einer bislang nur
teilweise genutzten Innerortsfliche handelt es sich bei der Anderung
um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung.

- Die im gesamten Anderungsgebiet zuldssige Grundflidche im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO liegt mit den getroffenen Festsetzungen zur tber-
baubaren Grundstiicksflache deutlich unter 20.000 m2

- Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgiiter vor, zumal es sich bei der ber-
planten Flache um ein bereits teilweise Uberbautes Grundstiick han-
delt, das bereits auf Grundlage der Vorgaben des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes ,Walleshausen - Beerenmoosgraben“ baulich ge-
nutzt wird.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 entsprechend, so dass von der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2 a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der zusammen-
fassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen wird. Auch die
Vorschriften iber die Uberwachung (gemafl § 4 ¢ BauGB, ,Monitoring®)
sind im vorliegenden Fall nicht anzuwenden.
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E) Angaben zum Anderungsgebiet

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Walleshau-
sen - Beerenmoosgraben” Verz. Nr. 2.04 umfasst das Grundstiick Flur Nr.
1705/12, Gemarkung Walleshausen.

Das Anderungsgebiet liegt innerhalb der Ortslage Walleshausen in Nach-
barschaft zur Bundesbahnlinie Mering-Weilheim zwischen Rosenstrale
und Beerenmoosgraben. Die unmittelbare Umgebung des Anderungsge-
bietes ist vorwiegend gepragt durch zu Wohnzwecken genutzte Ein- und
Doppelhdauser sowie einzelne kleinere, nicht stérende Gewerbebetriebe.
Die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsgebietes ist tiber die Rosen-
stral’e gewahrleistet.

Mit Ausnahme der Neufassung der textlichen Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung (§ 2), zur Dachform der Gebaude (§ 9) und zur Dach-
farbe der Dacheindeckungen (§ 12) bleiben die zeichnerischen und sons-
tigen textlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
,Walleshausen - Beerenmoosgraben“ Verz. Nr. 2.04 vom 01.02.1980 ein-
schlieRlich der bislang rechtsverbindlichen 1. Anderung unveréndert fiir
den Anderungsbereich giiltig.

Auch die Begriindung zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan und der
bisher bereits durchgefiihrten 1. Anderung gilt fiir die unveranderten Inhal-
te weiterhin fort.

F) Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Telekommunikation, etc. sowie die Abwasser-
entsorgung ist Uber die in der Rosenstralie bereits anliegenden Leitungen
und Kanale gewéhrleistet. Uber diese Strale ist auch eine ordnungsge-
maRe Millentsorgung des Anderungsgebietes sichergestellt.

Im Geltungsbereich der Anderung befindet sich eine 1-kV-Kabelleitung der
LEW Verteilnetz GmbH zur Versorgung des Geb&udes Rosenstrafie Nr.
32. Der Schutzbereich dieser Kabelleitung betragt 1 m beiderseits der
Trasse. Um bei BaumalRnahmen Beschéadigungen der Kabelleitung ver-
meiden zu kdnnen, sind von der ausfilhrenden Firma rechtzeitig vor Auf-
nahme von Grabarbeiten die aktuellen Kabellageplane bei der LEW Ver-
teilnetz GmbH, Betriebsstelle Buchloe, Bahnhofstralle 13 in 86807 Buch-
loe (Tel. 08241/5002-386) zu beschaffen. Eine detaillierte Kabelauskunft
kann auch online unter https://geoportal.lvn.de/apak/ abgerufen werden.
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Im Anderungsbereich befinden sich auch Telekommunikationsanlagen der
Deutschen Telekom. Deren Bestand und Betrieb miissen weiterhin ge-
wahrleistet bleiben. Sollten diese Anlagen von BaumafRnahmen beriihrt
werden, mussen diese gesichert, verandert oder verlegt werden, wobei
die Aufwendungen der Deutschen Telekom hierbei so gering wie méglich
zu halten sind. Lagepléane der vorhandenen Telekommunikationsanlagen
kénnen bei der Deutschen Telekom Technik GmbH per Mail
(Planauskunft.Sued@telekom.de), per Fax (+49 391 580213737) oder per
Telefon (+49 251 788777701) angefordert werden. Um eine koordinierte
ErschlieBung gewahrleisten zu kénnen, haben sich die Bauherren so friih
wie moglich, mindestens 4 Monate vor Baubeginn, mit der Deutschen Te-
lekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Sid, PTI 23, Gablinger
Strale 2, in D-86368 Gersthofen in Verbindung zu setzen.

G) Bahnlinie Mering - Weilheim

Der Anderungsbereich liegt in Nachbarschaft zu der Bahnstrecke Nr. 5370
Mering - Weilheim. Anspriiche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem
gewohnlichen Betrieb der Eisenbahn in seiner jeweiligen Form sind sei-
tens des Antragstellers, Bauherrn, Grundstiickseigentiimers oder sonstige
Nutzungsberechtigter ausgeschlossen. Insbesondere sind Immissionen
wie Erschiitterung, Larm, Funkenflug, elektromagnetische Beeinflussun-
gen und dergleichen, die von Bahnanlagen und dem gewd&hnlichen Bahn-
betrieb ausgehen, entschédigungslos hinzunehmen. Ebenso sind Ab-
wehrmalnahmen nach § 1004 in Verbindung mit § 906 BGB sowie dem
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die durch den gewdhnlichen
Bahnbetrieb in seiner jeweiligen Form veranlasst werden kénnten, ausge-
schlossen.

H) Altlasten

Es befinden sich keine bekannten Altablagerungen, Altstandorte und Alt-
lastenbereiche im Anderungsgebiet.

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffillun-
gen, Altablagerungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umge-
hend das Landratsamt Landsberg am Lech einzuschalten, das alle weite-
ren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.
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)] Inkrafttreten

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Walleshausen - Beerenmoosgra-
ben” Verz. Nr. 2.04 tritt nach ortstiblicher Bekanntmachung in Kraft.

Aufgestellt:
Kpssing, 10.09.2015

ARNOLD CONSULT AG
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