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Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in Walleshausen, Ortsteil
Wabern die beidseits am siidlichen Ende des St.-Pankratiuswegs gelegenen
Grundstiicke.

Der Bebauungsplan umfasst folgende Flur Nummern:

1264/1, 1264/3, 1264/4, 1264/5, 1265, 1304/2 teilw. (Strale), 1430 teilw.,
1430/1, 1430/2, 1430/7, 1434 teilw. (Feldweg), 1435, 1436 teilw. (Zufahrt
ehem. Kiesgrube) und 1454/1.

Planungs- und Baurecht

Die Fliche ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Gelten-
dorf als Landwirtschaftlicher AuRenbereich dargestellt. Im Parallelverfahren wird
dieser zeitgleich mit der Aufstellung des Bebauungsplans geédndert (10. Ande-
rung). Im Rahmen der 10. Flachennutzungsplanénderung wird die gegenstandli-
che Flache als Wohnbaufliche dargestellt. Der Bebauungsplan wird somit ge-
mak & 8 Abs. 2 i.V.m. Abs. 3 BauGB aus den kinftigen Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans entwickelt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist weitgehend baulich genutzt. Durch
die Lage im AuRenbereich ist ein Baurecht geméf § 34 BauGB auf den bereits
bebauten Grundstiicken nicht abzuleiten. In der Planzeichnung ist die bestehen-
de Bebauung kartiert, in der Tabelle unter Punkt 5 der Begriindung die verwirk-
lichte Baudichte aufgefiihrt.

Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Bauanfragen veranlassten die Gemeinde mit Hilfe eines qualifizierten Bebau-
ungsplans die stadtebauliche Ordnung und gesunde Wohnverhéltnisse zu si-
chern, sowie die Ausfiillung vorhandener Baullicken, eine maRvolle Verdichtung,
eine bauliche und grinordnerische Gestaltung mittels Festsetzungen zu regeln.

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Baugebiets

Das Uberplante Gebiet befindet sich stdlich des Ortsteils Wabern beidseitig des
St.-Pankratiuswegs Richtung Walleshausen und Klaranlage. Im Stdosten grenzt
eine wiederverfiillte Kiesgrube an, stidwestlich und nordéstlich wird das Plange-
biet durch landwirtschaftliche Nutzflachen begrenzt.

Nach Nordwesten hin fuhrt der St.-Pankratiusweg in die Ortslage Waberns hin-
ein, von der bestehenden Bebauung des Ortskerns (Dorfgebiet) ist der gegen-
standliche Planbereich durch pragende Geholzstrukturen getrennt.

Wabern ist (iber die StaatsstraRe 2052 erschlossen. Der S-Bahn-Haltepunkt Gel-
tendorf befindet sich in etwa 9 km Entfernung. Ziige in Richtung Augsburg sind
noch tiber Walleshausen und Egling an der Paar in jeweils ca. 2 km Entfernung
erreichbar. Versorgungseinrichtungen &ffentlicher Dienste und L&den befinden
sich weitgehend in Geltendorf, dem Hauptort der Gemeinde (in etwa 7 km Ent-
fernung) oder in der Nachbargemeinde Egling an der Paar erreichbar. Daneben
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bietet Walleshausen in eine Grundversorgung.

Das Gebiet ist ca. 1,26 ha groR. Das Gelénde ist vom St.-Pankratiusweg nach
Osten zur Paar hin um bis zu ca. 2 m abfallend, nach Westen (Hangkante) hin
generell leicht ansteigend. Im Nordwesten und Siden zu den Grenzen des Gel-
tungsbereichs hin sind groRere Gelandeunterschiede zum St.-Pankratiusweg hin
von mehreren Metern vorhanden. Der Boden besteht aus Parabraunerde Gber
Wiirm- und Risseiszeitlichen Schotterfeldern. Statische Tragfahigkeit ist gege-
ben.

Ostlich befindet sich der schwach ausgebildete Talraum der Paar. Das Plange-
biet ist durch das Uberschwemmungsgebiet der Paar (ca. 100 m ostlich) nicht
betroffen. Der Grundwasserstrom verlauft von Stdosten nach Nordwesten. Ge-
naue Kenntnisse Giber Grundwasserstéande liegen nicht vor. Vor allem ostlich des
St.-Pankratiuswegs ist jedoch mit geringen Grundwasserabstanden zur Gelén-
deoberflache zu rechnen. Aus diesem Grund enthalt der Bebauungsplan bei den
Hinweisen entsprechende Empfehlungen zur bautechnischen Sicherung der Ge-
baude im Plangebiet.

Die ErschlieRung erfolgt durch den bereits ausgebauten St.-Pankratiusweg. Fer-
ner werden die Fl. Nr. 1435 und 1454/1 zusétzlich Ober die Zufahrt zur ehema-
ligen Kiesgrube auf Fl. Nr. 1436 sowie Fl. Nr. 1265 zusétzlich durch den Feld-
weg Fl. Nr. 1266 (auRerhalb des Geltungsbereichs) rickwaértig erschlossen.

Neben den Ublichen Siedlungsgehdlzen der eingewachsenen Gérten sind als Ge-
holzbestand sind einige GroRbdume und Feldheckenartige Strukturen nennens-
wert und als zu erhaltender Bestand in der Planzeichnung dargestellt. Als be-
sonders priagend zu erwéhnen sind eine Eiche und eine Esche 6stlich des St.-
Pankratiuswegs mit einem geschatzten Alter von jeweils ca. 70-90 Jahren.

Die potenziell nattirliche Vegetation fir das Gebiet ist durch den Ubergangsbe-
reich zwischen Waldmeister-Tannen-Buchenwald im Bereich der Hangleite und
der Altmoranen-Hochflache und Grauerlen-Auwald im Talboden des Paartals be-
stimmt.

Geplante Nutzung der Grundstiicke

Die bestehende Wohnnutzung entlang des St.-Pankratiuswegs soll erhalten blei-
ben. Bei bereits baulich genutzten Grundstiicken sollen in geringem Umfang eine
Erweiterung bestehender Geb&ude erméglicht und durch die getroffenen Fest-
setzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung und zur Baugestalt geordnet
werden.

Bestehende Bauliicken sollen maRstéablich bebaut werden. Zulassig sind Einzel-
hiuser mit maximal zwei Vollgeschossen, die Zahl der Wohnungen wird auf
zwei Wohnungen je Wohngeb&ude begrenzt. Damit soll der bisherige Bestand
des Gebiets gesichert und der lockere Charakter bei einer Neubebauung erhalten
werden. Das MaR der Nutzung ist so vorgesehen, dass das Gebiet weiterhin
durch eine geringe bauliche Dichte gepréagt wird. Dies ist auch durch den bauli-
chen Bestand vorgegeben (siehe nachfolgende Tabelle zur Baudichte des Be-
stands).
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Ubersicht Bestand der baulichen Dichte Hauptgeb&ude:

Flur Nummer GrundstiicksgréRe in gm Hauptgebdude in gqm Ermittelte GRZ

1264/1 901 193 0,21
1265 1538 161 0.11
1430/1 1181 79 0,07
1430/2 9568 162 0,17
1430/7 1385 165 0,12
1435 1297 143 0,11
1454/1 1418 108 0,08

(GrundstiicksgréRen und GroRe der Grundflache wurden durch Auswertung der digitalen Flurkarte
und vorhandener Bauantrdge ermittelt}

Als Orientierungswert fUr das maximale Maf} der baulichen Nutzung wird eine
GRZ von max. 0,2 herangezogen, welche der maximalen baulichen Dichte des
vorhandenen Bestandes entspricht. Um bei erheblich unterschiedlichen Grund-
stiicksgroRen den lockeren baulichen Charakter des Gebietes zu erhalten, wird
eine absolute Grundflache GR von 180 gm je Bauraum als Obergrenze angese-
hen. Die konkrete Nutzung der Grundstiicke erlaubt bei einer individuell festge-
setzten Grundflachenzahl je Bauraum auf fast allen bebauten Grundsticken mit
Ausnahme der bereits vorhandenen oberen Schwellenwerte {GR von max. 180
gm) Zuwachs durch Anbau / Umbau / Neubau im bisherigen Mal3stab.

Die getroffenen Festsetzungen zur baulichen Gestaltung der Gebéaude dienen im
WA1 vor allem der Sicherung des Bestandes, welcher den Rahmen fir eine
kiinftige bauliche Entwicklung setzt. Im WAZ2 wurden die Festsetzungen im Hin-
blick auf eine ortsbildvertragliche und mafstébliche bauliche Entwicklung zum
angrenzenden Talraum der Paar hin getroffen.

Die Zielsetzung des Bebauungsplans liegt in der stadtebaulichen Ordnung, weni-
ger in der Frage einer baulichen Verdichtung. Die Ortsentwicklung im Ortsteil
Wabern sollte sich aus regionaler und lokaler Sicht auf eine organische Entwick-
lung beschréanken. Gleichwohl beinhaltet der Bebauungsplan ein gewisses
Wachstum, es ist kurz- bis mittelfristig von einem Zuwachs von 3 WE und ei-
nem Einwohnerzuwachs von 6 bis 12 Einwohnern zu rechnen.

Verkehr

Die ErschlieRungsanlagen sind vorhanden. Der St.-Pankratiusweg stellt sich
zwar als schmale Fahrbahn dar, diUrfte jedoch das geringe zusatzliche Ver-
kehrsaufkommen aus dem Zuwachs dieses Bebauungsplans ohne weiteres auf-
nehmen kénnen.

Auf eine raumlich differenzierte Festsetzung von Garagen im WAT1 wurde von
der Gemeinde verzichtet. Die Einzelbauherren sollen Garagengebdude gemal}
BayBO errichten kénnen.

Im WAZ2 sind Garagen nur innerhalb der daflir vorgegebenen Flachen zuléssig.
Damit sollen zum einen lange Garagenzufahrten in rickwértige Grundstiicksbe-
reiche vermieden werden, zum anderen werden somit Geléndeaufschittungen in
den Talraum zur hdhengleichen Zufahrt auf den St.-Pankratiusweg minimiert.
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Technische Versorgung

Der Ortsteil Wabern ist hinsichtlich Wasserversorgung, Schmutz und Regen-
wasserkanalisation erschlossen.

Die Versorgung mit elektrischer Energie und Medienkabel kénnen von den jewei-
ligen Anbietern erbracht werden.

Die in der Planzeichnung dargestellten 20-Kv-Freileitungen mit entsprechenden
Schutzstreifen werden nach Absprache der LEW Netzservice GmbH mit den be-
troffenen Grundstiickseigentimern verlegt, um eine ungehinderte Bebauung auf
den Grundsticken mit den FI.Nr. 1264/3, 1264/4 und 1264/5 zu ermdglichen.

Die Abfuhr von Restmilill ist auf Landkreisebene durch Vertridge sicher gestellt.

Immissions- und Umweltschutz

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

Land- und forstwirtschaftliche Emissionen (L&rm, Staub, Geruch) durch die
Bewirtschaftung der angrenzenden Flachen fur die Landwirtschaft sind als orts-
tiblich hinzunehmen. Vom bestehenden Dorfgebiet hélt das ausgewiesene All-
gemeine Wohngebiet ausreichende Absténde ein, so dass Immissionsbelastun-
gen durch dort angesiedelte Nutzungen nicht zu erwarten sind.

Nach Anwendung der vereinfachten Vorgehensweise zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung {gem. Leitfaden - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - des
StMUGV) wird deutlich, dass AusgleichsmaRnahmen gemal § 1a BauGB nicht
erforderlich sind. Der Bebauungsplan stellt eine Uberplanung eines berwiegend
bereits bebauten Gebiets als WA dar, die GRZ liegt unter 0,3, geeignete Fest-
setzungen vermeiden und minimieren Beeintrachtigungen der Schutzgiter (siehe
beiliegenden Umweltbericht).

Ein separater Umweltbericht gemaR § 2a BauGB liegt bei und ist Bestandteil der
Begrindung zum Bebauungsplan.

Auswirkungen der Planung

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

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

Gemeinde: Geltendorf, den ‘i'}}ﬁlJ?UDP/’, ..........................
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