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Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in Kaltenberg die westlich der
Schiileinstral’e gelegenen Grundstiicke und die Grundstiicke stidlich der ,Von-
Willibald-Straf3e” bzw. beidseits des Hutgartenweges und ostlich der Walleshau-
ser Stralde.

Der Bebauungsplan umfasst folgende Flur Nummern:

932/1, 93b/Teil, 935/1, 935/2, 935/7, 933/2, 933/3, 934/2, 934/3, 938,
938/1, 938/2, 938/3, 938/4, 938/5 (Stralke), 938/8, 240, 940/1, 1182 (Stra-
ke) 1189, 1189/1, 1189/2, 1189/3, 1190, 1191, 1191/1, 1215, 1217, 1218,
1218/1, 1218/2, 1219 und 1675/Teil (Stral3e)

Planungs- und Baurecht

Die Flache ist in wesentlichen Teilen im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan
der Gemeinde enthalten. Abweichungen liegen hinsichtlich der Art der Nutzung
{MD statt WA) fiir die Grundstiicke 938/2, 938/3, 938/6, und 938/7, sowie
hinsichtlich der Grundstlicke 935/Teil, 935/1, 935/7 fur die Grundstlicke sid-
lich des Hutgartenweges vor (Landwirtschaftlicher Auldenbereich statt WA). Der
Bebauungsplan beriicksichtigt hier in seinen Festsetzungen die bestehende bau-
liche Nutzung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist weitgehend baulich genutzt.
Baurecht liegt auf vielen Grundstiicken gemaR § 34 vor. Im Anhang der Be-
griindung sind die bestehende Bebauung und die verwirklichte Baudichte kar-
tiert.

Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Bauanfragen zu einer erheblichen, teilweise Malistabssprengenden und die Qua-
litdt des Gebiets herabsetzenden Verdichtung veranlassten die Gemeinde, eine
Verdnderungssperre auszusprechen und mit Hilfe eines Bebauungsplans stidte-
bauliche Ordnung, Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse, Ausflillung vorhande-
ner Baullicken, Nachfolge fir brachfallende Nutzungen und eine malivolle Ver-
dichtung mittels Festsetzungen zu regeln.

Lage, Grof3e und Beschaffenheit des Baugebiets

Das Uberplante Gebiet befindet sich in Kaltenberg westlich parallel zu der Bahn-
linie. Im Siden grenzt gewerbliche Nutzung an (Zaunfabrik). Die westlich an-
grenzenden Flachen sind zur Zeit noch untiberplante landwirtschaftliche Flache.
Im Norden schlielien der Dorfkern von Kaltenberg und angelagerte Wohngebiete
an (Bebauungsplan ,Krautgarten”).

Versorgungseinrichtungen o6ffentlicher Dienste und Laden befinden sich weitge-
hend in Geltendorf, dem Hauptort der Gemeinde und sind Uber die St 2054 in
etwa 2,5 km Entfernung erreichbar.

Der S-Bahn-Haltepunkt Geltendorf befindet sich in etwa 5 km Entfernung. Leider
besteht in Kaltenberg keine Méglichkeit mehr, die auf der Bahnlinie verkehren-
den Zlige zu nutzen {Bahnhof geschlossen). Zlige in Richtung Augsburg sind
noch Uber Walleshausen in ca. 3,5 km Entfernung erreichbar.



Das Gebiet ist ca. 3,82 ha gro. Das Geldnde ist nahezu eben. Der Boden be-
steht aus Kies, im dstlichen Randbereich u. U. mit einer diinnen moorigen Ober-
schicht. Statische Tragfahigkeit ist gegeben. Der Grundwasserstrom verlduft
von Sidosten nach Nordwesten. Das Grundwasser steigt unter den Wirm- und
Risseiszeitlichen Schotterfeldern bis auf ca. 1 m unter Geldnde an. Aus diesem
Grund enthalt der Bebauungsplan bei den Hinweisen entsprechende Empfehlun-
gen zur bautechnischen Sicherung der Geb&ude. Ostlich jenseits der Bahnlinie,
befindet sich der schwach ausgebildete Talraum der Paar, in dem ehemalige Ba-
che (Kaltenberger Bach und Weiherbach) als Graben verlaufen.

Die ErschlielBung erfolgt durch das vorhandene StraRennetz. Der nordliche Teil-
bereich der Schdleinstral?e ist derzeit Eigentum der Deutschen Bahn AG.

Auf eine Festsetzung von Verkehrsflachen wird von der Gemeinde verzichtet, da
keine neuen Verkehrsflachen erworben werden sollen und aus Sicht der Ge-
meinde die bestehenden Verkehrsflachen als ausreichend erachtet werden.

Vom Geholzbestand sind einige GroRBb&ume und Feldhecken-artige Strukturen
dargestellt. Die potentiell natlrliche Vegetation flir das Gebiet ist der Erlen-
Eschen-Auwald auf Wirm- und RiReiszeitlichen Schotterfeldern, im ostlichen
Randbereich friher (Abtrennung und Verdnderung durch den Bahndamm)
Schwarzerlenbruchwald auf dem ehemaligen Kalk — Flachmaoor.

Geplante Nutzung der Grundstiicke

Die bestehende Wohnnutzung entlang der Schiileinstralze und am Hutgartenweg
soll erhalten bleiben. Schwach genutzte Grundstlicke sollten verdichtet und
Baullicken mal3stablich bebaut werden. Zuldssig sind Einzel- und Doppelhduser
mit zwei Vollgeschossen, z. T. in Form ausgebauter Dachgeschosse unter stei-
lem Dach. Ein kleiner Teilbereich slidlich/éstlich der Kreuzung von Willibald-
/Walleshauser Stralke soll weiter hin als Dorfgebiet festgesetzt werden. Inner-
halb der festgesetzten Baugrenzen kann hier die zulassige gemischte Nutzung in
Verbindung mit einer begrenzten Zahl von Wohnungen im Obergeschoss ver-
wirklicht werden. Damit soll sowohl die Baustruktur der Hofstellen als auch de-
ren Nutzungsmischung zukunftsbezogen gesichert bleiben. Das MalRR der Nut-
zung ist so vorgesehen, dass sich von der slidlichen Randlage hin zur nérdlichen
Ortsmitte die bauliche Dichte steigert. Dies ist auch durch den baulichen Be-
stand vorgegeben (siehe Beikarte zur Baudichte des Bestands).

Die konkrete Nutzung der Grundstiicke erlaubt bei einer GRZ von 0,18 bis 0,25
im Allgemeinen Wohngebiet und etwa 0,27 im Dorfgebiet auf fast allen bebau-
ten Grundstlicken mit Ausnahme der bereits vorhandenen oberen Schwellen-
werte Zuwachs durch Anbau / Umbau / Neubau im bisherigen Mal3stab.

Die Zahl der Wohneinheiten fir die beiden Hofstellen im Dorfgebiet MD wurde
gemafl Beschluss des Gemeinderats durch ein Umrechnungsverfahren ermittelt,
welches von Frau Architektin Winzinger — Wagner entwickelt wurde und bereits
beim Bebauungsplan ,Riedgasse” angewendet wurde. Dabei wird aus der Kuba-
tur des Bestands mittels einer tabellarischen Umrechnung eine mit der Dorf-
struktur vertragliche Wohnungsverteilung mit einem Bezug zur Grundstiicksrest-
flache ermittelt. Die beiden folgenden Tabellen geben die Grundlage fir dieses
Vorgehen wieder.

Hauptgebdude: Wandhéhe 6,00 m, gemessen vom hdchsten Gelandepunkt am
Geb&ude bis Dachhaut.
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(1) Verteilerschlissel nach Kubatur der Hauptgebaude:

0 - 700 m? (0+700) = O WE

701 - 1.600 m*® (700 + 800) = 1 WE
1.501 - 2.500 m?® (1.500 + 1.000) = 2 WE
2,501 - 3.800m? (2.500 + 1.000) = 3 WE
3.801 - 5.500m?3 (3.800 + 1.700) = 4 WE
5,501 - 7.700 m?® (6.5600 + 2.200) = B WE
7.701 - 10.500 m® (7.700 + 2.800) = 6 WE
10.501 - 14.000 m?® (10.500 + 3.600) = 7 WE

Restgrundstlicksfléche: Gesamtgrundstiicksflache abzliglich der Grundfldache der
Gebaude, die in der Kubaturberechnung beriicksichtigt werden.

O0m? — 700 m* = O WE

751 m* — 1.600m? = 1 WE
1.501 m? — 2.250m?* = 2 WE
2.251m* - 3.000m? = 3 WE
3.001 m?* - 3.750m* = 4 WE
3.751Tm?* - 4.600m? =5 WE
4.501 m? — 14.000 m? = 6 WE

Bei bestehenden Gebduden mit Kubatur von weniger als 700 m?® ist 1 WE zulés-
sig.

Die Summe der Anzahl der WE pro Grundstiick (ermittelt aus der Kubatur (1)
und der Restgrundstiicksflache (2) ergibt die max. hdchstzuldssige Anzah!l der
WE pro Grundstiick.

Die Zielsetzung des Bebauungsplans liegt in der st&dtebaulichen Ordnung, weni-
ger in der Frage einer baulichen Verdichtung. Die Ortsentwicklung Kaltenbergs
sollte sich aus regionaler und lokaler Sicht auf eine organische Entwicklung be-
schrénken.

Gleichwohl! beinhaltet der Bebauungsplan ein gewisses Wachstum:

MD ca. 8 WE
WA ca. 18 WE

Daraus ware ein Einwohnerzuwachs von 60 bis 75 Einwohnern zu erwarten.

Verkehr

Die ErschlieBungsanlagen sind vorhanden. Die Schileinstrafie stellt sich zwar als
schmale Fahrbahn dar, z. T. geduldet auf dem Geldnde der Deutschen Bahn AG,
diirfte jedoch das geringe zusétzliche Verkehrsaufkommen aus dem Zuwachs
dieses Bebauungsplans ohne weiteres aufnehmen konnen. Der Hutgartenweg
stellt zwar, als unvernetzte StichstraRe vom Gesamterschlieldungssystem der
Gemeinde aus gesehen, nur eine Minimallésung dar, diirfte jedoch ebenfalls dem
Verkehrsaufkommen der Anwohner und ihrer Versorgung gentgen.

Auf eine raumlich differenzierte Festsetzung von Garagen wurde von der Ge-
meinde verzichtet. Die Einzelbauherren sollen Garagengebdude gemafl Bay.BO
errichten konnen.
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Planfertiger:
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Technische Versorgung

Kaltenberg ist hinsichtlich Wasserversorgung und Abwasserkanalisation er-
schlossen. Die Versorgung mit elektrischer Energie und Medienkabel kénnen von
den jeweiligen Anbietern erbracht werden.

Die Abfuhr von Restmiill ist auf Landkreisebene durch Vertrége sicher gestellt.

Immissions- und Umweltschutz

Wegen moglicher Erschiitterungen durch die Gstlich gelegene Bahnlinie wurden
Baurdume flir Hauptgebaude, insbesondere fir Neubauten, mindestens 25 m
vom Gleis entfernt angeordnet. Gleichwohl kénnen wahrnehmbaren Erschiitte-
rungen in Bauten auftreten.

Zum Schallschutz wurden im Bebauungsplan Festsetzungen und Hinweise
getroffen, mittels Grundrissordnung oder technischer MafZnahmen insbesondere
fur Schlafraume und Kinderzimmer gesunde Wohnverhéltnisse zu erzielen.

Altlasten durch Bodenverfiillungen oder durch andere Verunreinigungen liegen
nach Erkenntnis der Gemeinde nicht vor.

Von der im Siden des Gebiets vorhandenen Zaunfabrik gehen nach Wissen der
Gemeinde keine gesundheitsschadlichen Luftemissionen oder Schallemissionen
aus. Aus diesem Grund hat die Gemeinde hier auch ein Aneinandergrenzen von
WA und GE fir méglich erachtet.

Ein Umweltbericht gemaR &8 2a BauGB erscheint der Gemeinde nicht erforder-
lich.

AusgleichsmalRnahmen gemaR § 1a BauGB erscheinen der Gemeinde insofern
nicht erforderlich, als diese Planung (iberwiegend eine Uberplanung eines bereits
bebauten Gebiets darstellt.

Auswirkungen der Planung
Die Gemeinde erwartet, dass nach Rechtskraft dieses Plans kurzfristig anste-

hende Bauwinsche individuell verwirklicht werden und langfristig eine stadte-
bauliche Konsolidierung und Ordnung der baulichen Entwicklung erfolgt

{Willi Lehmann, Erster Blirgermeister)



