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Begrindung
1 Vorbemerkung

Das geplante Baugebiet ist bereits in einem genehmigten Bebauungsplan
{(Kaltenberg-Siid in der Fassung vom 15.2.1984) enthalten. In der Gemeinde liegen
jedoch Bauwtinsche vor, welche durch den alten Bebauungsplan nicht abgedeckt
sind. Auch soll der Feldweg (FI.Nr. 1180) erhaiten bleiben. Offen ist weiterhin die
Frage, wann die ST 2054 neu als “Umfahrung Kaltenberg” gebaut werden kann
(Dringlichkeit 2 im Ausbauplan fiir Staatsstrafen).

Die im mittleren Bereich des Gebiets gelegene ehemalige Kiesgrube stellt in mehr-
facher Hinsicht eine Rahmenvorgabe fiir die Bebauung dar. Die Bebauung in
diesem Bereich ist an der Héhenlage der Mulde ausgerichtet und soll dies auch
zukiinftig werden. Das Grundstiick 1176/Teil ist aufgrund seiner teilweisen Verfil-
lung als Flache mit Altlastenverdacht zu betrachten.

Aus diesen Griinden halt die Gemeinde die Aufstellung eines auf diesen Bereich
beschrénkten Bebauungsplan fir notwendig. :
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Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Die Gemeinde Geltendorf mochte eine malivolle Bebauung des im Geltungsbereich
gelegenen Baugebiets mdglich machen.

Im Bereich westlich der StraRe zum Gewerbegebiet (FI.Nr. 1173) soll auf der
FI.Nr. 1172/4 neben dem erhaltenswerten und bereits zu Wohnzwecken umgebau-
ten ehemaligen Kleinbauernhaus der Bau von zwei weiteren Wohngebduden

ermdoglicht werden.

Auf der FI.Nr. 1176/Teil soll an der Schwabhauser Strae eine Bushaltestelle
ausgebaut werden. Das Grundstiick selbst soll, unter Beachtung der Hanglage und
des Altlastenverdachts bebaut werden kénnen mit einem Wohn- und Geschéfts-
haus (Backereifiliale) am Kreuzungsbereich und zwei Wohngebéuden am Schénau-

er Ring.

Westlich des Feldwegs (FI.Nr. 1180) soll ein weiteres eingeschossiges Wohn-
gebdude entstehen.

Die bestehende Bebauung soll durch groRzligige Baugrenzen in ihrem Bestand mit
Erweiterungsmoglichkeit erhalten bleiben.

Der Schénauer Ring soll in seiner Einmiindung in die FI.Nr. 1173 gegeniiber dem
Bestand etwas nach Siiden verschwenkt werden und rechtwinklig als Rampe mit
etwa 6-10% Gefille zum Bereich der ehemaligen Kiesgrube hinabgefihrt werden.
Der fiir Kraftfahrzeuge befahrbare Teilbereich erhélt eine Wendeanlage.

Gegentiber dem wirksamen Flachennutzungsplan vom 25.06.1983 liegt eine
geringfligige Uberschreitung der Flachen im Bereich der FL.Nm. 1172/4 und

1181/Teil nach Siden vor.

GréRe, Lage und Beschaffenheit des Gebiets

Das Baugebiet ist etwa 1,81 ha gro3 und umfalt folgende Flurstiicknummern bzw.
deren Teil:

1172, 11721, -/2, -/4, 1173, 1176/Teil, 1176/1, -/12, 1177, 1179/1, 1180,
1181/Teil, 1181/1 und -/2.

Es liegt im Ort Kaltenberg der Gemeinde Geltendorf und ist durch die Staatsstrafl3e
2054 {Schwabhauser Straf3e) von der nordlich angrenzenden Bebauung getrennt.
Im Osten begrenzt die Bahnlinie Mering-Weilheim das Gebiet. Die Kreuzung mit der
ST 2054 ist héhengleich. Im Siiden und Westen liegen landwirtschaftlich genutzte
Flachen.

Die vorhandene Bebauung besteht aus Wohngebauden mit Sattelddchern und
dazugehdrigen Nebengeb&uden. Die Grundstiicke sind gut mit B&umen begrint.

Das Gewerbegebiet Kaltenberg ist etwa 200 m entfernt. Der Zwischenbereich
zwischen Baugebiet und Gewerbegebiet soll zukiinftig die neue ST 2054 auf-
nehmen, welche als Uberfiihrung tiber die Bahnlinie gefihrt werden soll.
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Die StaatsstraRe 2054 ist derzeit ohne Gehweg ausgebaut und von etwa
5.700 Kfz/Tag befahren, davon etwa 500 Lkw.

Die Entfernung zum alten Dorfkern Kaltenberg betrdgt etwa 800 m. Der Bahnhof
ist etwa 500 m entfernt.

Zu den 6ffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen im Hauptort Geltendorf
betrégt die Entfernung etwa 2 km.

Kindergarten, Schule und andere &ffentliche Versorgungseinrichtungen befinden
sich dort.

Die S-Bahn-Haltestelle in Geltendorf ist etwa 4 km entfernt {(Endpunkt der S4).

Die Bodenbeschaffenheit des Gebiets ist unterschiedlich. Im westlichen Teilbereich
(jenseits der FI.Nr. 1173) und &stlich des Feldwegs 1180 diirften normale Boden-
verhaltnisse (Kies) vorliegen. Die vorhandene Bebauung befindet sich am Hang und
Boden der ehemaligen Kiesgrube auf weitgehend unverfiilltem Grund.

Bei der Bebauung der FI.Nr. 1176 sind Probleme mit der Griindung von Bauwerken
nicht auszuschlieen.

Die Deponieoberfliche wird derzeit als Grinland genutzt. Nach vorliegenden
Untersuchungen handelt es sich hier um eine typische gemeindliche Deponie
(Betriebsende 1970) in der umsortierte Gemeindeabfélle abgelagert wurden.

Aus diesem Grund sind die Bohraufschliisse der Untersuchung mdglicherweise
nicht reprédsentativ und das Zutagetreten von belastendem Deponiegut nicht
auszuschlieRen. Die untersuchten Bodenproben wiesen keine signifikanten Schad-
stoffe auf. Die Bodenluftproben lagen hinsichtlich der LHKW, BTX- und Methan-
gehalte samtlich unter der Nachweisgrenze. Die in den Festsezungen und Hin-
weisen des Bebauungsplans empfohlenen MaRnahmen sind gleichwohl einzuhal-
ten. Die Festsetzungen und Hinweise entsprechen den Anforderungen des Land-
ratsamts Landsberg am Lech, Sachgebiet 522, vom 15.01.1998.

Die BodenluftmeRstellen und Grundwasserpegel sind Bestandteil der Festset-
zungen.

Geplante Bebauung

Im westlichen Teilbereich soll Mischgebiet festgesetzt werden. Dies ist aus dem
wirksamen Flachennutzungsplan abgeleitet, welcher hier MD (Dorfgebiet) darstellt.
Die geplante Mischnutzung der FI. Nr. 1179 ist darauf abgestimmt.

Das restliche Baugebiet soll weiterhin als ldndliches Wohngebiet (WA) festgesetzt
bleiben.

Das MafR der Nutzung ist aus zuldssiger Grundflache, Zahl der Vollgeschosse und
Bauraum und Wandhdhe festgesetzt.

Wegen der topographischen Besonderheit des Gebiets wurden Festsetzungen zur
Hohenlage des Gebiets getroffen. Grundsétzlich sollten die Gebdude dem jetzt
vorliegenden Geldndeverlauf als Bestand angepalt bleiben und neue Gebé&ude sich
dieser Situation anpassen.
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Die ErschlieRung der Grundstiicke erfolgt von der ST 2054 nur soweit nicht anders
méglich. Die StraRe zum Gewerbegebiet und zur zukinftigen ST 2054 ist derzeit
noch ohne Gehwege ausgebaut. Die ErschlieBung des Grubenbereichs ist durch
Ausbau des vorhandenen Wegs als verkehrsberuhigte Erschliebung geplant, als
StichstraRe mit RingschluB durch einen FuRweg zur ST 2054. Ein FuBweg fihrt
die Béschung hoch als Verbindung zum Feldweg (FI.Nr. 1180). Im Feldweg liegt
ein gemeindlicher Abwasserkanal.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Gebdude beschrénken sich auf zentrale
Aussagen zur Gestaltung der Dacher.

Die Griinordnung ist ebenfalls auf Mindestaussagen (Baume auf der FI.St.Nr. 1176
und am sudlichen Ortsrand) reduziert.

Technische Versorgung des Gebiets

AnschluR an die gemeindliche Wasserversorgung und Abwasserkanalisation
(Zweckverband zur Abwasserbeseitigung Geltendorf-Eresing) sind notwendig.
Elektrische Energie wird von den Stadtwerken Fiirstenfeldbruck angeboten.

Die Millbeseitigung erfolgt gemaR der Satzung zur Regelung der kommunalen
Abfallentsorgung im Landkreis Landsberg a. Lech.

Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

Die vorhandene Bebauung wird durch einige Neubauten ergénzt. Durch die Nut-
zung der FI.St.Nr. 1176/Teil soll die Versorgung des abgelegenen Ortsbereichs in
Kaltenberg verbessert werden. Durch den Ausbau der Bushaltestelle soll die
Sicherheit fiir FuRginger an der Schwabhauser Stral3e etwas verbessert werden.
Die gemeindliche Infrastruktur mul® durch das geringflgige Einwohnerwachstum
aus diesem Baugebiet nicht vergrofRert werden.

Umweltschutz

Die Schallbelastung vom Kfz-Verkehr der ST 2054 und durch die Bahnlinie er-
fordern LarmschutzmaRnahmen an den davon betroffenen Gebéuden.

Entlang der Bahnlinie ist aus Griinden des Erschiitterungsschutzes ein 25-m-Strei-
fen, gemessen ab dem FuBpunkt des Bahndamms, von einer Bebauung mit Wohn-
gebauden frei zu halten. Nebengeb&ude sind auf separatem Fundament zuléssig.

Der Umgang mit der verfiiliten Kiesgrube macht darauf abgestimmte Mafinahmen
bei der Errichtung der Geb&ude und ihrer Nutzung erforderlich.

Die Bevorrechtigung der ST 2054 hat die Festsetzung von Sichtfeldern bei Ein-
miindungen aus Griinden der Verkehrssicherheit notwendig werden lassen.
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8 Hinweis auf die Genehmigungspflicht von Vorhaben

Nach den Bestimmungen der neuen Bayerischen Bauordnung entfélit die Genehmi-
gungspflicht fir bestimmte Gebdude und bauliche Anlagen, die mit den
Bebauungsplan-Festsetzungen (bereinstimmen. Vorhaben, fir die Ausnahmerege-
lungen erforderlich sind, oder fir die Befreiungen erforderlich wéren - 8 31
BauGB - fallen nicht unter die Genehmigungsfreiheit.

Gemeinde: GOl ENOrf, QBN .. o e veeseeesenssrssessearerares

(Peter Bergmoser, Erster Blirgermeister)



