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Festsetzungen
Geltungsbereich

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet ist nach § 9 BauGB in Verbindung mit § 4 BauNV() als
allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

MaB der baulichen Nutzung

i 2 Vollgeschole als Hochstgrenze
hier: Erd- und DachgeschoR als VollgeschoR

Die maximal zulassige Uberbaubare Grundstiicksflache (GF) fur die
Wohngebaude betragt:

bei den Baugrundstiicken Nr. 1, 2, 8 und 9 jeweils 100 gm
bei den Baugrundsticken Nr. 3, 4, 5, 6 und 7 jeweils 125 qm

Baugrenze

im oOstlichen Bereich ist die Baugrenze gleich mit dem Abstand
von 35,00 m von Bahnkérpermitte fir Wohngebaude.

Zahl der Wohnungen

Je Wohngebaude sind max. 2 Wohneinheiten zulassig. Wohngebaude sind
Einzelhauser und Doppelhaushalften.

Bauweise
Es wird offene Bauweise festgesetzt.

Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Die nach Art. 6 BayBO notwendigen Abstandsflachen sind einzuhalten.

Grundstiucksgrofen

Die MindestgrundstiicksgroRen betragen fir
Einzelhauser 600 gm
Doppelhaushalften 400 gm

Anzahl der Stellplatze

Die notwendige Anzahl der Stellplatze ergibt sich aus der gemeindlichen
Stellplatzsatzung.

..... - Flachen fir Garagen

Garagen durfen nur auf den hierfur bezeichneten Flachen sowie innerhalb der
uberbaubaren Grundsticksflachen errichtet werden. Stellplatze darfen-auch
aullerhalb der o.a. Flachen errichtet werden.

Die Stellplatze und deren Zufahrten sowie Garagenzufahrten sind mit wasser-
durchlassigem Belag (z.B. Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengittersteine)
auszufuhren.

Garagen, die an einer gemeinsamen Grundstiicksgrenze errichtet werden,
mussen in gleicher Héhe, Dachform, Dachneigung, Dachdeckung
zusammengebaut werden.

Die Tore sind in Holz auszufuhren. Die Vorderfronten missen einheitlich

gestaltet werden.

Bauliche Gestaltung

Dachform, Dachneigung

Alle Wohngebaude sind mit Satteldachern der Neigung von 38° bis 45° zu
versehen. Der First ist in Richtung der langeren Hausseite zu legen.

Fur Garagen sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 20° bis héchstens
zur Dachneigung des Wohngebaudes zulassig.

< —>

Wandhohen

Vorgeschriebene Hauptfirstrichtung

Die max. Wandhohe betragt 4, 50 m, gemessen vom Erdgescho3rohfuBboden
bis zum Schnittpunkt der Dachhaut in der Flucht mit der AuBenwand.

Sockel, Sockelhdhe

Die Hohenlage der ErdgescholRrohfuRbodenoberkante wird mit max. 0,30 m
uber angrenzendem Niveau der Stralle festgesetzt.

Dachaufbauten

Als Dachaufbauten sind nur stehende Gauben bzw. Zwerchgiebel mit der
Dachneigung des Hauptdaches zulassig.

Die Gesamtbreite der Dachgauben und Zwerchgiebel darf pro Hausseite
hoéchstens 1/3 der Gebaudelange betragen.

Zusatzlich sind je Dachseite und Wohngebaude 2 liegende
Dachflachenfenster in der Dachflache zulassig.

Dachuberstande

Dachuberstande sind mit hochstens 1,0 m zulassig.
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Deckungsmaterial

Far die Dacheindeckung sind nur naturrote Ziegel bzw. ziegelrote Dachsteine

zZu verwenden.

Doppelhaushaélften sind bezuglich Hoéhe, Dachneigung, Farbgestaltung und
verwendeter Materialien einheitlich zu gestalten.

Fassaden

Als Fassadenmaterial sind nur ganzflachig verputzte, gestrichene Mauer-
flachen und/oder Holzverschalungen und Glas zulassig. Holzhauser sind
zulassig. Glasbausteinflachen in AuBenfassaden sind unzulassig.

Verglaste Wintergarten sind grundsatzlich zulassig und dirfen die Baugrenze
um max. 2,50 m uberschreiten. Diese werden bis zu einer GréRe von 20 gm
nicht auf die Uberbaubare Grundstucksflache angerechnet. Notwendige Ab-
standsflachen sind einzuhalten.

Fenster mit einer lichten Glasflache von iiber 1,20 gm sind bei den
Wohnhausern zu unterteilen und mit Fensterladen aus Holz zu versehen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind entsprechend der gemeindlichen Verordnung iiber
Einfriedungen zu erstellen. Die Zufahrten zu den Stellplatzen bzw. Garagen
durfen nicht eingefriedet werden.

Verkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie
offentliche Verkehrsflache als ErschlieRungsstrale

Mit Gehrecht belastete Flache zur ErschlieRung der
Gartenflache und als Feuerwehrzugang

JAI I

Immissionsschutz

Es ist eine entsprechende Grundrigestaltung vorzusehen, wonach die
notwendigen Fenster fur Beltftungszwecke in den Kinderzimmern und
Schlafraumen zur schallabgewandten Westfassade orientiert werden.

Sind dennoch nach Abwagung aller Méglichkeiten Fenster fir Beliftungs-
zwecke von Kinderzimmern oder Schlafraumen in Fassaden mit Sichtver-
bindung zur Larmquelle notwendig, so sind diese mit integrierter Liftungsein-
heit zu versehen; alternativ dazu kénnen sogenannte Wandliftungsgerate
oder Wintergarten bzw. verglaste Loggien vorgesehen werden. Beide
Mdéglichkeiten gewahrleisten im geschlossenen Zustand der Fenster
ausreichende Bellftung bei gleichzeitigem ausreichendem Schallschutz.

Das resultierende Gesamtschalldamm-MaR der Fassaden mit Sichtverbin-

dung zur Bahntrasse und der Dachhaut, an die unmittelbar Aufenthaltsraume
angrenzen, mull mindestens 35 dB(A) betragen.

Griinordnung

: o o Mittels Abgrabungen zu schaffender Retentionsraum
L LY ek b fur das Baugebiet

zu pflanzende groRkronige Laubbaume

zu pflanzende Straucher

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind, soweit sie nicht als
Geh- und Fahrflachen oder als Stellplatze fur Kfz angelegt sind, gartnerisch

zu gestalten. Es sind mindestens so viele Bdume zu pflanzen, daR auf je 200
gm Grundstucksflache ein Baum kommt.

Flachendeckende Bepflanzung mit Strauchern im Pflanzverbund 1 x 1 m.
Nach ca. 5 - 6 Jahren ist ein Pflegehieb durchzufiihren.

Far Hecken und Sichtschutzpflanzungen und fur Straucher und Baume auf
offentlichen Flachen sowie auf privaten Grundsticksflachen. die unmittelbar

an offentliche Bereiche angrenzen, sind folgende bodenstandige Gehélze zu
verwenden:

Baume 1. Wuchsklasse, einzelstehend, Baumreihen oder in Gruppen

Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordate
Bergulme Ulmus glabra
Feldulme Ulmus carpinifolia
Bergahorn Acer Pseudoplatanus

Baume 2. Wuchsklasse, teilweise einzelstehend oder zur Unterpflanzung

Feldahorn Acer campreste

Hainbuche Carpinus betulus

Walnuf3 Juglans ragia (einzelstehend)

Eberesche Sorbus aucuparia moravia (auch fir Allee)
Straucher

Hartriegel Cornus sagnuinea

Haselnul}

Wolliger Schneeball
Heckenkirsche
Kornelkirsche

Carylus avellana
Viburnum Lantana
Linicera xylasteum
Cornus max

Pfaffenhitchen Eunymus Europaeus
Liguster Ligustrum Vulgare
Holunder Sambucus nigra
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Wildrosen Rosa multiflora
Wildrosen Rosa canina
Wildrosen Rosa spinosissima
12.5 Die gepflanzten Baume und Straucher sind zu pflegen und zu erhaiten.
Ausgefallene Baume mussen auf Kosten der Eigentimer nachgepflanzt
werden.
12.6 In den Bauantragen sind die nach dem Bebauungsplan festgesetzten

Bepflanzungen nachzuweisen.

Baume Hochstamme oder Stammbusche (mind. 2 x verpflanzt).
Stammumfang mind. 10 - 12 cm

Straucher 2 x verpflanzt, Grée mind. 80 cm.
13 Ver- und Entsorgung
131 Kabelverteilerschranke sind in den Baugrundstiicken so einzuordnen, daf} sie

die StralRenbegrenzungslinie nicht Uberschreiten.

132 Alle Grundstiicke miissen an den vorhandenen Abwasserkanal ange-
schlossen werden. Die Wasserversorgung erfolgt GUber die zentrale
Wasserversorgung der Gemeinde Geltendorf. Alle Bauvorhaben missen vor
Fertigstellung an die Ver- und Entsorgungseinrichtungen angeschlossen sein.

13.9 Das anfallende Niederschlagswasser ist an Ort und Stelle zu versickern. Ist
eine Versickerung nicht moglich, so sind auf dem Baugrundstiick ausreichend
bemessene Riickhalteeinrichtungen (z.B. als unterirdische Wasserbehalter
oder naturnah gestaltete Teiche oder ahnliches) vor Einleitung des
Niederschlagswassers in einen Vorfluter zu schaffen.

Das Riickhaltevolumen ist daher so gro auszulegen, daf der durch die
Versiegelung der Grundstiicke erhéhte Abflul zuriickgehalten wird.

Die Einleitung des Niederschlagswassers in den Untergrund oder einen
Vorfluter wird unter folgenden Auflagen und Bedingungen erlaubt:

i In die Regenwasserkanalisation dirfen keine hauslichen und
gewerblichen Abwasser, sowie allgemein wassergefahrdende Stoffe und
Flussigkeiten eingeleitet werden.

2. Die Einleitung des Regenwassers in die Sickerschachte oder einem

Vorfluter darf nur so erfolgen, daR Schaden durch Ausspllungen oder
Unterhohlungen nicht auftreten.

9. Die Sickerschachte sin gemaR DIN 4261 Teil 1 bzw. ATV-Arbeitsblatt A
138 auszubilden, zu betreiben und zu unterhalten. Zwischen dem héchsten

~——Grundwasserstand und dem Sickerhorizont ist ein Abstand von 1,6 m
einzuhalten.

Es ist mit staunassem Untergrund zu rechnen. Aus diesem Grund sind die
Kellergeschosse in wasserundurchlassiger Bauweise zu errichten.

Die Aufnahmefahigkeit des Untergrundes ist durch einen Sickerversuch
nachzuweisen.

B. Hinweise

Nummer der Bauparzelle

o0 | MaRzahl in Metern, z.B. 10,0 m

entfallende Grundstucksgrenzen

MaRentnahme: Planzeichnung zur Entnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr
fur MaRhaltigkeit. Bei Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Beispiel fur Baukorperanordnung

An den Gebaudefassaden mit Sichtverbindung zur Bahntrasse werden die
Orientierungswerte durch den vorhandenen Schienenlarm um bis zu 2 dB(A)
tagsiiber und um bis zu 7 dB(A) nachts uberschritten. Eine entsprechende
Ausrichtung der Kinder- und Schlafzimmer zur larmabgewandten Seite,
Schallschutzfenster z.T. mit Luftungseinrichtungen oder Wintergarten bzw.
verglaste Loggien werden deshalb notwendig.

Aufgrund der nahen Gewasser und der ungunstigen Untergrundverhaltnisse
ist mit hohem Grundwasserstanden zu rechnen, die bei Hochwasserabflissen
im Fehlbach u.U. sogar bis zur Gelandeoberkante ansteigen konnen.

Die Bauvorhaben liegen im Einwirkungsbereich der Paar. Die mitgeteilten
Hinweise und Auflagen sollen sicherstellen, dal bei fachgerechter Bauaus-
fiuhrung keine erkennbaren Schaden oder vermeidbare Beeintrachtigungen
durch Hochwasser und Grundwasser drohen. Wegen der Art der Gewasser
erlauben jedoch die fachlich gesicherten Beurteilungsannahmen keine volle
Vorhersehbarkeit aller Schadensmoglichkeiten und Zufalle, so dal’ ein
potentielles Restrisiko besteht, dem nicht wirksam mit Auflagen begegnet
werden kann. Es sei darauf hingewiesen, dak dieses Restrisiko vom Bauherrn
zu tragen ist.

Verfahrensvermerke:

1. Die Gemeinde Geltendorf hat mit BeschiuR des Gemeinderates vom 21.0't. 3% die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschlut wurde am 02.09 , %  ortsiiblich
bekanntgemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).
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5. Die Gemeinde Geftendorf hat mit BeschluR des Gemeinderates vom 2‘#0{,2 49  den

Bebauungsplan als Satzung beschlossen (§ 10 BauGB).
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6. Die ortsUblichechgkaﬁntmachung uber den Abschlul des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan

erfolgte am 02.07.9% | dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die
Einsehbarkeit des Babauungsplans hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der

Fassung vom Zp.Q5, 89 in Kraft (§ 12 BauGB)
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Die Gemeinde Geltendorf erlaf3t aufgrund §§ 1 bis 4 sowie § 8 ff. Baugesetzbuch -BauGB-,
Art. 91 Bayerische Bauordnung -BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern
-GO- diesen Bebauungsplan als

SATZUNG

GELTENDORF-WALLESHAUSEN

VON MILLER-STRASSE
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