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Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung
Allgemeines Wohngebiet und Dorfgebiet
Walleshausen-Schmitterberg, Verz.Nr. 2.12

2. Anderung

Begriindung mit Umweltbericht

1.  Anlass der Planung

Anlal der 2. Anderung des Bebauungsplanes ist ein konkreter Bauwunsch von
Einheimischen auf dem Grundstick 1375/2, der eine Anderung der Wandhdhe erfordert.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 21.05.2015 die Anderung des Bebauungsplanes
beschlossen.

2. Planungsziele

- Sicherung des Baubedarfes von Einheimischen
- Planung im Einklang mit der Natur

3. MaRnahmen

Zwischen der Gemeinde Geltendorf und den Grundstickseigentimern wurde ein
stadtebaulicher Vertrag geschlossen, der die Kostenlibernahme regelt.

4. Eingriffsregelung

4.1 Die zuldssige Grundflache und somit auch die Ausgleichsflache bleibt unverandert.
Sie wird wie folgt berechnet:

Teilgebiet Flachen Kategorie | Kompensa- | Ausgleichs-
Typ tionsfaktor flache
WA 2.309 m? B | unten 0,2 462 m?
MD1 2.427 m? B I unten 0,2 485 m?
MD2 2101 m? B | unten 0,2 420 m?
6.837 m? 1.367 m?




Bebauungsplan Walleshausen-Schmitterberg - Begriindung
Seite 2

4.2. Die Ausgleichsflache von 1.367 m? wird auf den Baugrundsticken selbst
nachgewiesen. Die 0&kologische Aufwertung der Flache erfolgt durch eine
Bepflanzung mit standortgerechten heimischen Strauchern und Baumen gemal
Grunordnung im Bebauungsplan.

5. Umweltbericht

Die Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes gemaf §1 Abs.6, Nr. 7 und §1a
BauGB sind zusatzlich zu den entsprechenden Erlauterungen in der 8. Anderung des
Flachennutzungsplanes zu verstehen (Abschichtung gemal §2 Abs. 4 Satz 5 BauGB).

5.1  Klima und Lufthygiene

Aufgrund der geringen Grofle des Planungsgebietes sind die Emissionen wahrend der
Bauzeit sowie durch den kunftigen Anliegerverkehr als gering einzustufen. Wahrend der
Bauzeit ist mit Emissionen durch Lastverkehr und Baumaschinen zu rechnen.

52 Boden

Quelle: Bodengutachten der Crystal Geotechnik GmbH: Bohrung B5 ca. 50-100m
nordwestlich der klinftigen Bauwerke.

Laut Bodengutachten sind nach den Aufschlissen unterhalb von kiesigen und auch
bindigen Aufflllschichten schluffige Decklagen (Schluff, sandig, kiesig, teils tonig) von
meist 2 steifer Konsistenz bis Uberwiegend rd. 1 bis 2 m unter GOK zu erwarten. Unter
dem genannten Tiefenniveau wurden dann in allen Bohrungen Schotter (Kies, * sandig,
*+ schluffig) erbohrt. Das kiesige Bodenmaterial wurde hierbei bis etwa 5-6,5m unter
Gelande festgestellt.

Die Grundungssohlen der kiunftigen Bauwerke kommen also voraussichtlich bereits
innerhalb der relativ gut tragfahigen Schotter zu liegen.

Die Uberbaubaren Grundflachen betragen weniger als 20%. Der Versiegelungsgrad wird
weiterhin durch die Verwendung versickerungsfahiger Belage verringert.

Durch die kunftigen Baumalinahmen erfolgt keine Veranderung des Gelandeverlaufes.

5.3 Oberflachen-und Niederschlagswasser
Quelle: Bodengutachten

Bei Bohrungen in diesem hoherliegenden Bereich von Wabern wurden laut Boden-
gutachten in den Aufschlissen keine Grund- bzw. Schichtwasser festgestellt. Der Grund-
wasserabstand von der GOK betragt also mindestens 5m. Das Grundwasser ist somit von
der Baumalinahme nicht betroffen; die Baukorper werden nicht ins Grundwasser
eindringen.
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Aufgrund des geringen Versiegelungsgrades kann das Niederschlagswasser auf den
Baugrundstlicken flachig versickert werden, private Verkehrsflachen erhalten wasser-
durchlassige Belage.

54 Flora und Fauna

Fur Verlust und Stérung von belebtem Boden und Vegetation durch die Baumafinahmen
werden im Rahmen der Grinordnung zum Bebauungsplan Malinahmen zur Durchgriinung
sowie zur Ausbildung eines durchlassigen eingegrinten Siedlungsrandes vorgeschrieben.

5.5 Mensch (Larm, Erholungseignung)

Durch die angrenzende ST 2052 sind Gerauschemissionen zu erwarten, die zumindest auf
die Bewohner der direkt an der Strale liegenden Grundstlicke einwirken werden. Es
handelt sich bei der ST 2052 jedoch um eine relativ gering befahrene Staatsstral3e.

Mit Larmbelastigungen wahrend der Bauzeit ist zu rechnen.

Aufgrund der geringen Grolle des Planungsgebietes sind die Emissionen durch An- und
Abfahrt der kiinftigen Bewohner als gering einzustufen.

Als Vermeidungsmalnahme sind Schlafriume zur lArmabgewandten Seite zu orientieren
oder mit LUftungseinrichtungen zu versehen.

5.6 Zusammenfassung

Voraussichtlich gehen von der Planung keine erheblichen Umweltauswirkungen aus.
Vermeidungsmaflinahmen sind in der Grinordnung zum Bebauungsplan festgelegt.

Fassung vom 22.10.2015

Gemeinde Geltendorf Planung (Anderung):  Susanne Schneider
Schulstralte 13 Stadtplanerin

82269 Geltendorf Am Lochholz 46
Telefon: 08193/9321-0 80999 Muinchen
Telefax: 08191/9321-23 Telefon: 089/453638-86

Telefax: 089/453638-87
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2. Anderung

A. Praambel

Rechtsgrundlagen

Die Gemeinde Geltendorf erlasst aufgrund §2 Abs.1 und 4, §9 und §10 Baugesetzbuch
(BauGB), Art. 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), des Art. 23 der Gemeindeord-
nung fur den Freistaat Bayern (GO) und der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstucke (BauNVO) diesen Bebauungsplan als Satzung.

B. Festsetzungen durch Text

I Planungsrechtliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird flr den Teilbereich FI.-Nrn. 1375/2 und 1376 als
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach §4 BauNVO und flir den Teilbereich FIl.-Nrn.
1308, 1309 und 1309/1 als Dorfgebiet (MD) nach §5 BauNVO festgesetzt.

Das Dorfgebiet wird in MD1 und MD2 unterteilt. Zulassig sind hier folgende
Nutzungen:

MD1: Wohngebaude mit Nutzgarten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen
gemal §5, Abs. 2, Satz 2,
Sonstige Wohngebaude gemal? §5, Abs. 2, Satz 3 sowie

Sonstige Gewerbebetriebe gemaf §5, Abs. 2, Satz 6

MD2: Betriebe und dazugehorige Wohnungen gemaf §5, Abs. 2, Satze 1, 4 und 8

2. MaR der baulichen Nutzung, liberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

2.1. Die in der Planzeichnung festgelegten Grundflachen gelten als Hochstgrenzen. Die
zuldssige Grundflache darf durch Garagen und Nebenanlagen gemaf §19, Abs. 4
BauNVO um bis zu 50% uberschritten werden.
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Die uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen festgelegt.
Garagen und Nebenanlagen sind gemaf §23, Abs. 5 BauNVO auch auferhalb der
Baugrenzen zulassig.

Die in MD2 als Bestand gekennzeichneten Gebaude durfen unabhangig von den
Festsetzungen nach Punkt 2.1., 2.2. und 3. in gleicher Grole wiedererrichtet
werden.

Als Wohngeb&dude zuldssig sind nur Einzel- und Doppelhauser. Die héchstzulassige
Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird auf 2 Wohneinheiten festgesetzt.

Hohenentwicklung

Als Hochstgrenze fur die Wandhdhe von Wohn- und Nebengebduden werden im
Wohngebiet WA 5,0m und im Dorfgebiet MD1 3,50m festgelegt. Als Hochstgrenzen
fur Wand- und Firsthbhe des auf FlL-Nr. 1309 geplanten landwirtschaftlichen
Gebdudes gelten die jeweiligen Hohen des bestehenden angrenzenden
landwirtschaftlichen Gebaudes auf FL.-Nr. 1308. Als Wandhohe gilt das Mall von
Oberkante Erdgeschofl3-Rohfulboden bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut an der Traufseite.

Griinordnung
Eingriffsregelung

Die Ausgleichsflache von insgesamt 1.367 m? (Berechnung siehe Begriindung) wird
auf den Baugrundstucken selbst nachgewiesen. Hierzu wird auf jedem Grundstlick
eine von jeglicher Bebauung freizuhaltende Grlinflache zum Anpflanzen von
Badumen und Strduchern festgelegt, die in ihrer Grolke der erforderlichen
Ausgleichsflache entspricht. Insgesamt ist zur gartnerischen Gestaltung der
Grundstlcke mindestens ein Baum/hochstammiger Obstbaum und flinf Straucher je
200 m? Grundstucksflache zu pflanzen. Es sind standortgerechte heimische Baume
und Strducher zu verwenden. Die Pflanzungen sind innerhalb von 1 Jahr ab
Baufertigstellungsanzeige  vorzunehmen. Fur die Standorte enthalt die
Planzeichnung einen Vorschlag, der nicht verbindlich ist. Die Standorte kdnnen
gemald der individuellen Gartengestaltung verschoben werden. In jedem Fall ist
jedoch mittels obiger Bepflanzung auf der von jeglicher Bebauung freizuhaltenden
Grunflache ein griner Ortsrand herzustellen bzw. sind diese Ausgleichsflachen
vorrangig zu bepflanzen.

Pflanzglte fur die zeichnerisch oder textlich festgesetzten Baume und Straucher:
Obstbaume: Hochstamme; Stammumfang mind. 14-16 cm
Straucher:  Mindestgroe: verpflanzte Straucher 60-100 cm
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Flachenversiegelung

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung sind befestigte Flachen wie Zufahrten,
Stellplatze und FuRwege wasserdurchlassig zu gestalten.

Niederschlagswasserbeseitigung

Wenig verschmutztes Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Grundstiicken zu
versickern (siehe Hinweise zur Wasserwirtschaft Punkt C 1.2.).

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen nach BayBO Art. 6 und 7 sind grundsatzlich einzuhalten.

Einfriedungen

Einfriedungen sind offen ohne Sockelmauern herzustellen. Geschlossene Einfrie-
dungen sind unzulassig. Die Einfriedungen sind als Maschendraht- oder Holzzdune
mit einer max. Hohe von 1,00 m zur Stral3enfront bzw. 1,50 m im Ubrigen zu errich-
ten, die Hohe der Einfriedung darf dabei den Anforderungen an das Sichtfeld nicht
entgegenwirken. Der Abstand einer Einfriedung zum Fahrbahnrand muf® mind. 1,50
betragen. Im Bereich von Zufahrten sind Tore oder Schranken zuldssig; ein
Stauraum von 5 m zur St2052 und von 3 m zu den Ortsstralen Am Schmitterberg
und Hofmarkstrale ist jedoch einzuhalten.

Gestaltung

Die Dacher sind als Satteldacher auszubilden. Die Dachneigung wird bei Wohn-
gebauden auf 35°-45°, bei Garagen und sonstigen Gebauden auf 20°-45°
festgesetzt, wobei die Dachneigung von Garagen nicht steiler sein darf als die
gewahlte Neigung am zugehorigen Hauptgebdude. Im Bereich des auf FIl.-Nr. 1309
geplanten landwirtschaftlichen Gebdudes mul} die Dachneigung den jeweiligen
Hohen des bestehenden angrenzenden landwirtschaftlichen Gebaudes auf FI.-Nr.
1308 angepaldt werden.

Quergiebel sind in Satteldachform in das Hauptdach einzuschiften.
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Dachaufbauten sind auf Wohngebauden zuladssig. Insgesamt durfen sie je
Gebaudeseite hdchstens ein Drittel der Firstlange einnehmen.

Die Satteldacher sind mit roten, nicht glanzenden Ziegeln oder Betondachpfannen
zu decken.

Immissionsschutz - Lirmbeldstigung

Sollten die Wohngebaude naher als 22m an die St2052 (Stralenmitte) gebaut
werden, so sind diese so zu planen, dal® die notwendigen Fenster flr
Beluftungszwecke von Schlaf- und Kinderzimmer zur larmabgewandten Seite
orientiert sind. Sind dennoch nach Abwagung aller Mdglichkeiten Fenster flir
Bellftungszwecke von Schlaf- und Kinderzimmer mit Sichtverbindung zur
Staatsstralle St2052 notwendig, so sind diese mit integrierter LUftungseinheit zu
versehen oder es sind sogenannte WandlUftungsgerate einzubauen. Alternativ dazu
konnen Wintergarten bzw. verglaste Loggien vorgesehen werden. Beide
Maoglichkeiten mussen ausreichende Bellftung bei gleichzeitig ausreichendem
Schallschutz gewahrleisten.

Hinweise
Wasserwirtschaft

Haus- und Betriebsabwasser sind in den Kanal der Gemeinde Geltendorf
einzuleiten.

Anfallendes Niederschlagswasser ist auf den Baugrundstiicken zu versickern. Fir
die Versickerung nicht verunreinigten, gesammelten Niederschlagswassers gelten
grundsatzlich die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlags-
wasser in das Grundwasser (TRENGW).

Gesammeltes Niederschlagswasser ist danach Uber eine bewachsene Oberboden-
schicht flachenhaft zu versickern. Kann die Flachenversickerung oder das Anlegen
von Mulden aus Platzgrinden nicht verwirklicht werden, so ist eine linienformige
Versickerung Uber Rigolen oder Sickerrohre anzustreben. Die punktuelle Versicke-
rung Uber einen Sickerschacht ist nur anzuwenden, wenn zwingende Griinde eine
der vorgenannten Losungen ausschlielen.

Bei der Planung und Ausfuhrung der Niederschlagswasserbeseitigungsanlagen
sind die Grundsétze der Regenwasserbewirtschaftung in Siedlungen gem. ASTV-
DVWK Merkblatt 153 zu beachten.

Die Gemeinde hat dem Wasserwirtschaftsamt eine schadlose Beseitigung des
gesammelten Niederschlagswassers zu bestatigen. Dies kann beispielsweise durch
Nachweis der Aufnahmefahigkeit des Untergrundes mit einem Sickertest gemaf
Formblatt erfolgen. Die Kosten hierfur tragt der Grundstlickseigentiimer.
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StrafRenverkehr

Die Grundstlicke 1309, 1309/1 und 1309/2 werden jeweils Uber eine eigene Zufahrt
erschlossen. Hierbei sind jeweils die Sichtfelder mit 70m Richtung Ortsmitte, 110m
Richtung Pestenacker und 3m rechtwinklig vom Fahrbahnrand ins Grundstiick zu
bemessen.

Das Grundstuick FI.-Nr. 1375/2 ist Gber einen Eigentimerweg Uber das Grundstlick
FI.-Nr. 1376 zu erschliel3en (siehe Planzeichnung). Die Erschlieffungen sind
dinglich zu sichern.

Vom Fahrbahnrand der Staatsstral3e 2052 ist eine Anbauverbotszone von 15 m
einzuhalten.

Die Sichtdreiecke sind von jeglicher Bebauung, Lagerung und Bepflanzung von
mehr als 0,80 m Hohe Uber der Strafenoberkante freizuhalten. Ausgenommen
hiervon sind hochstammige Einzelbaume mit Kronenansatz nicht unter 2,50m.

Im Bereich der Grundstiicke FI.-Nrn. 1308 und 1309 ist der stral}enseitig vorhan-
dene Erdwall zur Freihaltung der Sichtdreiecke abzuflachen.

Bodenschutz

Derzeit sind keine gefahrenverdachtigen Flachen mit erheblichen Bodenbelastun-
gen oder sonstigen Gefahrenpotentialen im Planungsgebiet bekannt. Sollten
derartige Erkenntnisse oder Auffalligkeiten der Bodenbeschaffenheit im Zuge der
Baumalinahmen oder Nutzung bekannt werden, werden diese gemaf} §5 Abs. 3
Nr.3 BauGB berticksichtigt; die Untere Abfall-/ Bodenschutzbehérde wird informiert.

Denkmalschutz

Das Bayerische Landesamt flur Denkmalpflege empfiehlt eine Umplanung des
Vorhabens zu prifen, um Eingriffe in die Denkmalsubstanz zu vermeiden oder zu
verringern. Dies konnte z.B. durch Verlagerung / Umplanung des Vorhabens an
einen anderen Standort geschehen. Bei der Auswahl von aus denkmalfachlicher
Sicht geeigneten Standorten berat das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege
gerne.

Eine Orientierungshilfe bietet der 6ffentlich unter http://www.blfd.bayern.de
zugangliche Bayerische Denkmal-Atlas. Zusatzlich weisen wir bei Verwendung eines
Geoinformationssystems auf die Maglichkeit zur Nutzung unseres WMS-Dienstes

hin: http://geoportal.bayern.de/geoportalbayern/anwendungen/suche?4&ag=denkmal

Fir Teilflichen kann eine fachgerechte, konservatorische Uberdeckung Eingriffe in
die Denkmalsubstanz verringern. Diese konservatorische Uberdeckung kann dabei
nur auf dem Oberboden erfolgen. Bei der Planung und Durchflihrung dieser
Maflnahmen berat das Bayerische Landesamt fUr Denkmalpflege im Einzelfall.
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Sollte nach Abwagung aller Belange im Fall der 0.g. Planung keine Maglichkeit
bestehen, Bodeneingriffe durch Umplanung vollstandig oder in grof3en Teilen zu
vermeiden, ist als ErsatzmaRnahme eine konservatorische Uberdeckung des
Bodendenkmals oder eine archaologische Ausgrabung durchzuflhren.

Fiir die Durchfiihrung dieser MaBRnahmen und fiir Bodeneingriffe aller Art ist
eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 DSchG notwendig, die in einem
eigenstdndigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.
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Versorgungsleitungen

Bei Grabarbeiten im Bereich der bestehenden 1-kV-Kabelleitungen der Lechwerke
ist die Betriebsstelle Buchloe zwecks aktueller Kabelauskunft zu verstandigen. Vor
Beginn der Tiefbauarbeiten ist ein Spartengesprach anzusetzen, um die
Leitungstrassen festzulegen.

Sollten im Planungsbereich befindliche Anlagen der Deutschen Telekom von den
Baumalinahmen berlhrt werden, missen diese gesichert, verdndert oder verlegt
werden, wobei die Aufwendungen der Telekom hierbei so gering wie moglich zu
halten sind. Mindestens 4 Monate vor Baubeginn ist mit der Deutschen Telekom
Kontakt aufzunehmen, damit eine koordinierte Erschlielung des Gebietes erfolgen
kann.

Verkehrswege, in denen sich Anlagen der Deutschen Telekom befinden, werden
nicht entwidmet.

Inkrafttreten
Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung geman § 10 BauGB in Kraft.

Alle friiheren in diesem Bereich getroffenen Rechtsvorschriften bezliglich der
geandeten Punkte werden mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes ungultig.
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D. Planzeichen

I Festsetzungen durch Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Strallenverkehrsflachen

T_E T _[
BEE |

Eigentimerweg

| 77

E Baugrenzen
m Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Strallenbegrenzungslinie

v Ein-, Ausfahrt
WA Allgemeines Wohngebiet
MD Dorfgebiet
GR Uberbaubare Grundflache
|, 1+D Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal
WH Wandhohe
DN Dachneigung
< Firstrichtung
@ Baume zu pflanzen
* Stréucher zu pflanzen
T T ,Flachen fir Malinahmen zum Schutz
0 __ H zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft

1. Hinweise durch Planzeichen

Gebaude Bestand

Q0

Sichtdreiecke
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Verfahrensvermerke 2. Anderung

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 21.05.2015 die Anderung des
Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 03.06.2015
ortsuiblich bekannt gemacht (§2 Abs. 1 BauGB).

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum Bebauungsplanentwurf in der
Fassung vom 21.05.2015 hat in der Zeit vom 10.07.2015 bis 12.08.2015
stattgefunden (§ 4 Abs. BauGB).

Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs in der Fassung vom
21.05.2015 hat in der Zeit vom 10.07.2015 bis 12.08.2015 stattgefunden (§ 3
BauGB).

Die erneute Beteiligung nach § 4ai.V.m. § 3 Abs. 2i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB in der
Fassung vom 10.09.2015 fand in der Zeit vom 02.10.2015 bis 19.10.2015 statt.

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 22.10.2015
wurde vom Gemeinderat am 22.10.2015 gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB).

Geltendorf, den 23 10 2015

W/ a// 7 /// (o

Siegel (Wilhelm Lehmann, 1. Biirgermeister)

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan
erfolgte am 23.10.2015; dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215
BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplans hingewiesen. Mit der
Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom 22.10.2015 in
Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Ge|tendorf den 24 30 2015

Slegel ' (Wllhelm Lehmann, /8 Burgermelster)



