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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Kaltenberg - Schiileinstrafe
Verz. Nr. 3.07 in der Fassung vom 25.11.2021.

Entwurfsverfasser
der Anderung: Arnold Consult AG
Bahnhofstralte 141, 86438 Kissing

A) Anlass der Anderung, Planungsrechtliche Vo-
raussetzungen

Far den Bereich 6stlich der Walleshauser Strafte und sidlich der Von-Willi-
bald-Stral’e in Kaltenberg liegt der seit 28.11.2002 rechtsverbindliche Be-
bauungsplan ,Kaltenberg - Schileinstrae“ Verz. Nr. 3.07 vor. Zu diesem
Bebauungsplan wurden in der Vergangenheit auch bereits zwei Anderungs-
verfahren durchgefiihrt. Mit dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan inkl.
der durchgefiihrten Anderungen hierzu wird fiir den Anderungsbereich &st-
lich der Walleshauser StralRe und sidlich der Von-Willibald-StralRe eine
Entwicklung von Dorfgebietsflachen planungsrechtlich gesichert (Dorfge-
biet nach § 5 BauNVO). In diesem Zusammenhang wurden durch Baugren-
zen konkrete Baurdume fur eine kiinftig mégliche Bebauung sowie die ma-
ximal zuléssige Anzahl an Wohnungen definiert.

Der Eigentiimer der Grundstiicke Von-Willibald-Strae 2, Flur Nrn. 940 und
940/2, Gemarkung Kaltenberg, beabsichtigt eine Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Kaltenberg - Schiileinstrae“ Verz. Nr. 3.07 im Bereich seiner
Grundstiicke vorzunehmen. Auf dem Grundstiick Flur Nr. 940/2 der Gemar-
kung Kaltenberg soll ein neues Wohnhaus entstehen, das nicht vollumfang-
lich den Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes fiir diesen
Bereich entspricht. Das Wohngebaude mit insgesamt 6 Wohneinheiten ist
in &hnlicher Ausprégung geplant, wie ein auf dem unmittelbar &stlich an-
grenzenden, im gleichen Bebauungsplan befindlichen Grundstiick bereits
vorhandenes Bestandsgebaude. Auf dem Grundstiick ist nach den Vorga-
ben des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes jedoch die Errichtung von
nur maximal 4 Wohneinheiten zuldssig. Dartber hinaus beantragte der
Grundstuckseigentimer auf seinem Grundstiick Flur Nr. 940 der Gemar-
kung Kaltenberg den Einbau von Wellnessanlagen und Fremdenzimmer in
ein bestehendes Gebdude: Hierfir sollen Sauna, Pool, Nassbereich und 8
weitere Fremdenzimmer (18 Betten) errichtet werden. Der Gemeinderat der
Gemeinde Geltendorf erteilte diesem Bauvorhaben am 25.06.2020 einstim-
mig das Einvernehmen. Mit Schreiben vom 28.07.2020 teilte das Landrats-
amt Landsberg am Lech mit, dass die beantragte Nutzung der Festsetzung
Nr. 2.2. des rechtskréaftigen Bebauungsplanes widerspricht, geman der eine
gewerbliche Nutzung innerhalb des Dorfgebietes auf das Erdgeschoss be-
schréankt ist. Mit dieser Thematik hat sich der Gemeinderat in seiner Sitzung
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am 25.03.2021 befasst und sich dabei grundsatzlich mit einer derartigen
Anderung des Bebauungsplanes einverstanden erklért.

Nachdem trotz geringfiigigen zeichnerischen und textlichen Anderun-
gen/Konkretisierungen des Bebauungsplanes die Grundzige der Planung
innerhalb des Baugebietes ,Kaltenberg - SchileinstraRe“ Verz. Nr. 3.07
weiterhin gewahrt werden kénnen und die Anderungen auch noch mit dem
beabsichtigten stadtebaulichen Konzept der Ursprungsplanung vereinbar
sind, kann aus Sicht der Gemeinde Geltendorf fur den rechtsverbindlichen
Bebauungsplan ,Kaltenberg - Schileinstrae” Verz. Nr. 3.07 (rechtsver-
bindlich seit 28.11.2002), einschl. der hierzu rechtsverbindlichen Anderun-
gen, die 3. Anderung des Bebauungsplanes vorgenommen werden.

B) Art der baulichen Nutzung

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan und der 1. und 2. Anderung hierzu
wurden umfangreiche Vorgaben und Reglementierungen fir eine gewerb-
liche Nutzung im Dorfgebiet sowie Uber die héchstzuldssige Zahl der Woh-
nungen je Wohngeb&ude getroffen. So wurde u.a. eine gewerbliche Nut-
zung im Dorfgebiet auf das Erdgeschoss beschrankt, wobei dies nicht fiir
landwirtschaftlich genutzte Geb&ude galt. Zudem wurde die héchstzulés-
sige Zahl der Wohnungen innerhalb der jeweiligen Baufelder im Dorfgebiet
festgesetzt. Mit der plangegenstandlichen 3. Anderung des Bebauungspla-
nes ,Kaltenberg - Schilleinstrale” Verz. Nr. 3.07 werden die Festsetzungen
zur gewerblichen Nutzung im Dorfgebiet sowie die hdchstzuldssige Anzahl
der Wohneinheiten auf die aktuelle Anfrage des Bauherren angepasst.

In diesem Zuge soll dem Grundstiickseigentiimer die Moglichkeit der Er-
richtung eines Wohngebaudes mit insgesamt 6 Wohneinheiten auf dem
Grundstuck Flur Nr. 940/2 eingerdumt werden. Das geplante Wohnge-
baude wird sich an die sonstigen Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes halten. Die bisherige zeichnerische Festsetzung ,4“ wird daher
durch die Festsetzung ,6" ersetzt und somit auf die textliche Festsetzung
2.3 zum rechtskraftigen Bebauungsplan abgestellt.

Um den Vorstellungen des Grundstiickseigentiimers nachzukommen und
ihm die Méglichkeit zur Errichtung von Wellnessanlagen und weiteren
Fremdenzimmern einzurdumen, wird Pkt. 2.2 der textlichen Festsetzungen
dahingehend modifiziert, dass die ersten beiden Satze der Festsetzung
(,Gewerbliche Nutzung ist auf das Erdgeschoss beschrankt. Dies gilt nicht
fur landwirtschaftlich genutzte Gebaude.") kiinftig entfallen.

Die sonstigen wesentlichen Vorgaben zur Art der baulichen Nutzung (MD)
bleiben in unverénderter Form beibehalten.
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C) Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

D)

Nachdem die geplante Anderung die Grundziige der Planung des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes ,Kaltenberg - SchiileinstraRe“ Verz. Nr. 3.07
(inkl. bereits erfolgter Anderungen) nicht beriihrt, wird das Verfahren fiir die
3. Anderung dieses Bebauungsplanes nach § 13 BauGB im vereinfachten
Verfahren durchgefiihrt.

Im vereinfachten Verfahren kann gemaR § 13 Abs. 2 und Abs. 3 von der
frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4
Abs. 1 BauGB, von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, so-
wie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 a Abs. 1 BauGB
abgesehen werden. Auch die Vorschriften tber die Uberwachung (geméan
§ 4 ¢ BauGB, ,Monitoring“) sind im vorliegenden Fall nicht anzuwenden.
Von dieser Gesetzesgrundlage wird im vorliegenden Anderungsverfahren
Gebrauch gemacht.
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E)

F)

G)

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Kaltenberg -
SchuleinstralRe” Verz. Nr. 3.07 umfasst die unmittelbar stdlich der Von-
Willibald-StraRe in Kaltenberg gelegenen, teilweise bereits bebauten
Grundsticke Flur Nr. 940 und 940/2, Gemarkung Kaltenberg.

Die unmittelbare Umgebung des Anderungsgebietes ist gepragt durch zu
Wohn- und Mischzwecken genutzte Strukturen der Ortslage Kaltenberg.
Die verkehrliche ErschlieRung des Anderungsgebietes ist iiber die Von-
Willibald-Strae mit Anbindung an die Walleshauser Stralle gewahrleistet.

Mit Ausnahme der zeichnerischen und textlichen Anderungen / Ergénzun-
gen im Bereich der Grundstiicke Flur Nrn. 940 und 940/2, Gemarkung Kal-
tenberg, bleiben die sonstigen textlichen Festsetzungen des rechtsverbind-
lichen Bebauungsplanes ,Kaltenberg - Schiileinstrake“ Verz. Nr. 3.07 ein-
schlieBlich der hierzu bereits rechtsverbindlichen Anderungen unveréndert
fur den Anderungsbereich gilltig.

Auch die Begriindung zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Kaltenberg
- Schileinstrae” Verz. Nr. 3.07 gilt fir die unveranderten Inhalte weiterhin
fort.

Denkmalschutz

Das Anderungsgebiet befindet sich im historischen Ortskern von Kalten-
berg, wo grundsatzlich mit untertdgigen mittelalterlichen und friihneuzeitli-
chen Siedlungsbefunden zu rechnen ist. Nachdem auch im Anderungsge-
biet solche Befunde nicht grundsétzlich ausgeschlossen werden kénnen,
ist fur Bodeneingriffe jeglicher Artim Anderungsgebiet eine denkmalrechtli-
che Erlaubnis gemaR Art. 7.1 BayDSchG bei der Unteren Denkmalschutz-
behérde zu beantragen.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Telekommunikation, etc. sowie die Abwasser-
entsorgung sind fir das Anderungsgebiet tber die in der Von-Willibald-
StralRe / Walleshauser Stralle bereits anliegenden Leitungen und Kanale
gewdhrleistet. Uber diese StraRen ist auch eine ordnungsgemane Miillent-
sorgung des Anderungsgebietes sichergestellt.

Inkrafttreten

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Kaltenberg - Schiileinstrale” Verz.
Nr. 3.07 tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlus-
ses in Kraft.
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Aufgestelit:
Kissing, 25.11.2021

ARNOLD CONSULT AG
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