Gemeinde Geltendorf
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1. Anlass fiir die Planung

Das im Zuge der Aufstellung der Einbeziehungssatzung tberplante Areal
ostlich der LindenstraBe in der Ortslage Kaltenberg ist derzeit planungs-
rechtlich als AuBenbereich gemal § 35 BauGB zu beurteilen. Ein rechts-
wirksamer Bebauungsplan bzw. eine rechtsverbindliche Satzung besteht fiir
dieses Gebiet bislang nicht. Eine bauliche Nutzung auf den Grundstiicken
Flur Nrn. 898 und 899 der Gemarkung Geltendorf ist demzufolge planungs-
rechtlich derzeit nicht méglich.

Die Grundstiickseigentimer der 6stlich an die Lindenstrale anliegenden
Grundsticke streben zur Abrundung der bereits umliegenden Wohnbebau-
ung eine bauliche Entwicklung dieser Flachen fiur Wohngebaude an. Die Er-
schlieBung fur die neuen Wohngebaude kann tber die anliegende Linden-
stralRe sowie eine privatrechtliche Vereinbarung zwischen den Grundstick-
seigentimern gewahrleistet werden. An die Grundstiicke Flur Nrn. 898 und
899 der Gemarkung Geltendorf konnen samtliche Medien (Wasser, Abwas-
ser, Strom, Telekom) herangefiihrt werden, beziehungsweise liegen diese
bereits an.
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Die fur die geplante Wohnbebauung vorgesehenen Flachen liegen derzeit
im Auflenbereich gemaR § 35 BauGB. Nachdem hierfur auch keine Privile-
gierung im Sinne des § 35 Abs. 1 BauGB abgeleitet werden kann, ist zur
planungsrechtlichen Sicherung und Zul&ssigkeit einer Wohnbebauung die
Aufstellung einer Einbeziehungssatzung gemal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauGB erforderlich.

Mit der im Einbeziehungsbereich geplanten baulichen Entwicklung erfolgt
eine Bebauung entsprechend der unmittelbar nérdlich bereits vorhandenen
Wohnbebauung.

2.2 Tatsédchlicher Bestand

Bei der Flachen im Umgriff der Einbeziehungssatzung handelt es sich
durchwegs um eine intensiv genutzte Landwirtschaftsflache ohne jeglichen
Gehdlzbestand. Auf der Flache befinden sich bislang auch noch keinerlei
bauliche Anlagen.

2.3 Hydrologie

Genaue Angaben zu den Grundwasserverhaltnissen liegen im Satzungsge-
biet nicht vor. Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung tangiert teil-
weise den wassersensiblen Bereich des Weihergrabens. Dies bedeutet,
dass das Gebiet in Teilen durch den Einfluss von Wasser geprégt ist und
der Grundwasserspiegel vermutlich mit dem Wasserspiegel des Weihergra-
bens korrespondiert. Der Weihergraben hat im Bereich der Einbeziehungs-
satzung bei einem hundertjdhrigen Hochwasserabfluss einen Wasserspie-
gel von etwa 574,6 m (i. NN, weshalb den kinftigen Bauherren eine an im-
mer haufiger werdende Extremwetterereignisse angepasste Bauweise na-
hegelegt wird. In diesem Zusammenhang wird empfohlen, die Keller und die
Kelleréffnungen (Lichtschachte, Kellerabgange) wasserundurchlassig her-
zustellen. Sollte bei der Umsetzung eines Bauvorhabens Grund-
/Hangwasser aufgeschlossen werden, ist das Landratsamt Landsberg am
Lech zu benachrichtigen, um ggf. ein wasserrechtliches Verfahren einzulei-
ten.

24 Umliegende Strukturen und Nutzungen

Das nahere Umfeld des Einbeziehungsbereiches ist durch unterschiedliche

Nutzungen gepragt:

- Im Norden durch zu Wohnzwecken genutzte Einzelhduser entlang der
Lindenstralle,
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Wandhéhe von maximal 5,00 m wird dabei sichergestellt, dass das zweite
Vollgeschoss nur im Dachgeschoss liegen kann. Um im Bereich des kunfti-
gen Ortsrandes Gebaude mit einer zu starken Hohenausdehnung vermei-
den zu kénnen, wird die Firsthéhe neuer Gebaude im Einbeziehungsgebiet
in Anlehnung an den benachbarten Baubestand auf maximal 8,50 m be-
grenzt.

Die durch neue Wohngebaude Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden
durch Baugrenzen festgelegt, die sich entlang der bestehenden Strale vor-
wiegend an der bereits vorhandenen Bauflucht orientieren. Damit werden
die am Ortsrand von Kaltenberg bereits bestehenden Raumkanten aufge-
griffen und zur freien Landschaft hin vertraglich abgerundet. Die Geltung der
Abstandsflachenvorgaben des Art. 6 BayBO im Einbeziehungsbereich blei-
ben von den Festsetzungen der Satzung unberihrt.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung kann
eine Bebauung auf der einbezogenen Flache sichergestellt werden, die sich
einerseits hinsichtlich Kubatur, H6henentwicklung, etc. an der umliegenden
Bestandsbebauung orientiert und andererseits auch der Lage am kiinftigen
stiddstlichen Ortsrand von Kaltenberg Rechnung tragt.

3.2 Griinordnung

Die Festsetzung zur Grinordnung im Satzungsgebiet dient der Verwirkli-
chung von gestalterischen und landschaftspflegerischen Mindestzielen in-
nerhalb der einbezogenen Flachen am kiinftigen Ortsrand von Kaltenberg.

Um eine angemessen Ortsrandeingriinung zu erreichen, sind im Satzungs-
gebiet mindestens 50 % der in der Planzeichnung als ,Flachen mit Bindun-
gen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen" dargestellten Flachen mit Badumen und Strauchern in mehreren Grup-
pen zu bepflanzen.

3.3 Immissionsschutz

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Bereich der Ein-
beziehungssatzung sind im Rahmen kiinftiger Baugenehmigungsverfahren
Mafnahmen zum Immissionsschutz zu beachten. So sind séamtliche Schiaf-
und Kinderzimmern mit Fassaden, die eine Sichtverbindung zur Bahnstre-
cke Mering-Geltendorf aufweisen, grundséatzlich so zu planen, dass die not-
wendigen Fenster fur BelUftungszwecke zur larmabgewandten Ostfassade
orientiert sind. Ist eine Orientierung der Fenster fur Belliftungszwecke von
Schlaf- und Kinderzimmern nach Osten nicht méglich, so sind vom Bauher-
ren anderweitige MaRRnahmen (schallgeddammte Liftungsanlagen, Fenster
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Auf die Méglichkeit zur Regenwassernutzung zur Gartenbewésserung und
far die WC-Spilung wird hingewiesen. Die Errichtung einer Eigengewin-
nungsanlage ist nach § 3 der ,Verordnung tiber Allgemeine Bedingungen
far die Versorgung mit Wasser (AVBWasserV)" dem zustandigen Wasser-
versorgungsunternehmen zu melden. Dabei ist sicherzustellen, dass keine
Ruckwirkungen auf das o6ffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

4.3 Niederschlags- und Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung des Einbeziehungsbereiches kann tiber den in
der Lindenstrale bereits anliegenden Schmutzwasserkanal sichergestelit
werden. Bei der Reinigung von Photovoltaik-Anlagen und Solarmodulen auf
Dachern dirfen keine wassergefahrdenden Stoffe verwendet werden. An-
sonsten ist das Waschwasser vollstéandig zu sammeln und ordnungsgeman
zu entsorgen.

Unbelastetes Niederschlagswasser soll soweit moglich breitflachig vor Ort
zur Versickerung gebracht werden. Voraussetzung einer Versickerung von
Niederschlagswasser vor Ort ist ein ausreichend aufnahme- sowie sickerfs-
higer und kontaminationsfreier Untergrund im Wirkungsbereich der Versi-
ckerungsanlagen. Fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser sind die Anforderungen der ,Verordnung uber die er-
laubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswas-
ser” (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) zu beachten.
Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren
durchzufiihren. Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehérde einzu-
reichen.

Aufgrund der Erfahrungen aus der umliegenden Nachbarschaft ist davon
auszugehen, dass auch im Einbeziehungsbereich eine schadlose Nieder-
schlagswasserbeseitigung lber die Versickerung im Boden oder einen An-
schluss an den anliegenden Regenwasserkanal méglich ist.

Nachdem die Umsetzung der Satzung keine Veradnderung im Bereich der
anliegenden ErschlieBungsstraen bedingt, ergibt sich im Zuge der Planung
auch keine Anderung hinsichtlich der Entwésserung dieser StraRen.

Zur Kldrung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also
der Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlags-
wasser vorliegt, wird die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 ,Hand-
lungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” der Deutschen Verei-
nigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA) empfohlen. Bei
der konkreten Planung von Versickerungsanlagen missen auch die Anfor-
derungen nach dem Arbeitsblatt DWA 138 ,Planung, Bau und Betrieb von
Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser" beachtet werden.
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5.2 Auswirkungen der geplanten baulichen Entwicklung

Mit der Zunahme der Versiegelung infolge der geplanten Wohnbebauung
ergibt sich eine dauerhafte Versiegelung eines Teils der Flachen, die zu ei-
ner nachhaltigen Einschrankung des Lebensraumes fiir Tiere und Pflanzen
fuhrt. Aufgrund der Kleinflachigkeit sowie der infolge der anthropogenen
Uberprégung und Vorbelastungen (landwirtschaftliche Nutzung, unmittelbar
angrenzende bauliche Nutzung bzw. Verkehrsflachen) nur geringen Wertig-
keit des am Ortsrand gelegenen Einbeziehungsbereichs fiihrt die geplante
Errichtung nicht zu einer wesentlichen Einschrankung des Lebensraumes
fur Tiere und Pflanzen.

Durch die Erhéhung des Versiegelungsgrades wird der Boden grundsatzlich
in seiner Funktionsfahigkeit beeintrachtigt. Im Gegensatz zur Beibehaltung
der bisherigen Nutzung ist im Zuge der Uberbauung des Areals auch mit ei-
ner geringfigigen Verringerung der Grundwasserneubildungsrate zu rech-
nen.

Durch die geplante Wohnbebauung sind keine das Wohnen in der Umge-
bung wesentlich stérenden Emissionen (Larm, etc.) zu erwarten. Aufgrund
der in der Umgebung bereits vorhandenen Wohnnutzung ist der Gberplante
Bereich aus immissionsschutzrechtlicher Sicht grundséatzlich fur eine Wohn-
nutzung geeignet. Die erforderlichen SchallschutzmaBnahmen aufgrund der
von der angrenzenden Bahnlinie ausgehenden Emissionen sind auf Ebene
der nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren vorzusehen.

Die bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung der insbesondere im Stden und
Osten unmittelbar benachbarten landwirtschaftlichen Nutzflachen entste-
henden Immissionen (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen), die jedoch
mit l&ndlichem Wohnen vereinbar sind, sind von den Erwerbern, Besitzern
und Bauherrn der Grundstiicke entschadigungslos hinzunehmen. In diesem
Zusammenhang wird insbesondere darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser
Larmbelastigung (Verkehrslarm aus landwirtschaftlichem Fahrverkehr) auch
vor 06:00 Uhr morgens, bedingt durch das tégliche Futter holen, zu rechnen
ist. Zudem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen jeglicher Art, z. B. wah-
rend der Erntezeit (Kartoffel-, Mais-, Getreide-, Zuckerriibenernte, etc.) auch
aullerhalb der ublichen Arbeitszeiten zu dulden.

Eine Beeintrdchtigung des Landschafts- und Ortsbildes ist ebenfalls wei-
testgehend auszuschliefen. Durch die Festsetzung, dass auf der einbezo-
genen Flache nach § 34 BauGB nur solche Vorhaben zulassig sind, die sich
nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umge-
bung einfligen, kann eine stédtebaulich vertragliche Abrundung der Bebau-
ung am sudéstlichen Ortsrand von Kaltenberg gewahrleistet werden.

ARNOLD CONSULT AG N:\2. Kissing\2016\1-16-553\SVABE\Satzung\Begriindung_Einbeziehungssatzung Lindenstraie_2019-11-28.doc
BahnhofstralRe 141, 86438 Kissing



Gemeinde Geltendorf, Einbeziehungssatzung ,LindenstraRe" — Begriindung (Entwurf)
Fassung vom 28.11.2019 Seite 13 von 14

Die Kompensation der Umweltauswirkungen soll innerhalb des Einbezie-
hungsgebietes durch eine umfassende Eingriinung der Grundstiicke erfol-
gen. In diesem Zusammenhang ist entlang der Siid- und der Ostseite des
Einbeziehungsbereiches eine Gehalzpflanzung in einer Breite von 5 m (Ge-
samtflache ca. 461 m?) mit standortheimischen Baumen Il. Wuchsklasse
bzw. Obstbdumen und Strduchern zu entwickeln. Dabei sind mindestens
50 % dieser Flache mit Strauchern (1 Stck./ m?) in mehreren Gruppen zu
bepflanzen. Die Pflanzung geschnittener Hecken sowie die Anordnung von
Gartenhdusern, Geréteschuppen oder Pergolen im Bereich dieser Eingri-
nung ist unzuldssig.

Artenschutzrechtliche Belange stehen der Umsetzung der Planung nicht
entgegen.

6. Altlasten

Laut aktueller Datenlage des Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinforma-
tionssystems (ABuDIS) fir den Landkreis Landsberg am Lech sind im Ein-
beziehungsbereich keine gefahrenverdichtigen Flachen mit erheblichen
Bodenbelastungen oder sonstigen Gefahrenpotentialen bekannt.

Bei Erdarbeiten sowie im Zuge der BaumaBnahmen ist generell darauf zu
achten, ob evtl. optische oder organoleptische Auffilligkeiten der Bodenbe-
schaffenheit angetroffen werden, die auf eine schédliche Bodenverande-
rung oder Altlast hindeuten. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt
Landsberg am Lech, Untere Abfall- / Bodenschutzbehdrde zu benachrichti-
gen (Mitteilungspflicht gemaB Art. 1 BayBodSchG), das alle weiteren erfor-
derlichen Schritte in die Wege leitet. Der Aushub ist z.B. in dichten Contai-
nern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die AushubmaRnahme zu un-
terbrechen, bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

7. Denkmalschutz

Das Satzungsgebiet berithrt nach heutigem Kenntnisstand kein bekanntes
Bodendenkmal. Sollten dennoch Bodendenkméler bei der Verwirklichung
der Wohnbebauung zu Tage treten, unterliegen diese der Meldepflicht nach
Art. 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG). Alle Beobachtungen und Funde (auf-
fallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegensténde, Steinge-
rate, Scherben aus Keramik oder Glas und Knochen) miissen unverziiglich,
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