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Die Gemeinde Geltendorf erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und der §§ 9, 10 Abs. 1
des Baugesetzbuches (BauGB), der Art. 6, 79 und 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO), des Art. 4 Abs. 2 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) und
des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) fur den Freistaat Bayern, jeweils in der zum Zeit-
punkt des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung, folgende

3. Anderung des Bebauungsplanes ,Walleshausen - Wabern 11, Verz.-Nr.

2.07

als Satzung:

1.2

1.3

Allgemeine Vorschriften

Bestandteile

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Walleshausen - Wabern II*, Verz.-
Nr. 2.07 besteht aus der von der ARNOLD CONSULT AG, Bahnhofstrale
141, 86438 Kissing ausgearbeiteten Planzeichnung mit Zeichenerklarung
(Teil A) in der Fassung vom 07.05.2024, sowie den nachfolgenden textlichen
Festsetzungen (Teil B), ebenfalls in der Fassung vom 07.05.2024.

Die Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 07.05.2024 liegt der
3. Anderung des Bebauungsplanes ,Walleshausen - Wabern 11, Verz.-Nr.
2.07 ebenfalls bei.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Wal-
leshausen - Wabern 11, Verz.-Nr. 2.07 umfasst die Grundstiicke Flur Nr.
1372/2, 1372/3, 1372/4, 1372/5 1372/6, 1372/7 und 1372/8 sowie jeweils
eine Teilflache der Grundstticke Flur Nrn. 1372 und 1373/1 (,Zum Schmitter-
berg“), jeweils Gemarkung Wabern, nordwestlich der Stral’e ,Zum Schmit-
terberg” am stidwestlichen Ortsrand der Ortslage Wabern.

Der konkrete raumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungs-
planes ,Walleshausen - Wabern II*, Verz.-Nr. 2.07 ergibt sich aus der Plan-
zeichnung (Teil A).

Baunutzungsverordnung

Fur die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Walleshausen - Wabern II°,
Verz.-Nr. 2.07 gilt, soweit nachfolgend im Einzelnen nichts Abweichendes
geregelt wird, die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 03.07.2023.

N\2_ Kissing\2022\1-22-541\05_Planung\03_Satzung\3_And_BP_Wabern_II_Textteil_20240507.docx
ARNOLD CONSULT AG
Bahnhofstralle 141, 86438 Kissing



Gemeinde Geltendorf, 3. Anderung BP ,Walleshausen - Wabern II", Verz.-Nr. 2.07 — Textteil

Fassung des Satzungsbeschlusses vom 07.05.2024 Seite 3 von 10
2. Planungsrechtliche Festsetzungen durch Text
2.1 Art der baulichen Nutzung
Das Baugebiet ist nach § 9 BauGB in Verbindung mit § 5 BauNVO als Dorf-
gebiet (MD) festgesetzt.
Zulassig sind nur Kleinsiedlungen, sonstige Wohngebaude und sonstige Ge-
werbebetriebe im Sinne des § 5 Abs. 2 Nrn. 2, 3 und 6 BauNVO.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

221 Das MaR der baulichen Nutzung ist in der Nutzungsschablone in der Plan-
zeichnung (Teil A) festgesetzt.

2.2.2 Zufahrtsflachen zu Garagen und Stellplatzen nach § 19 BauNVO werden bei
der Ermittlung der Grundflachenzahl nicht mitgerechnet.

2.3 Zahl der Wohnungen
Je Wohngebsude sind maximal 2 Wohneinheiten zuléssig. Wohngebaude
sind Einzelhduser.

2.4 Bauweise, Abstandsflachen

241 Es wird offene Bauweise festgesetzt.

24.2 Es sind nur Einzelhauser zuldssig.

243 Grundsétzlich gilt die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der jeweils gtiltigen
Fassung. Die gesetzlichen Abstandsflachenvorschriften nach Art. 6 BayBO
bleiben von den Festsetzungen dieser Bebauungsplananderung unberihrt
und sind damit unabhangig von den festgesetzten Baugrenzen und Hohen-
beschrankungen baulicher Anlagen zu beachten. Die Tiefe der einzuhalten-
den Abstandsflache bemisst sich nach Art. 6 Abs. 4 BayBO. Die Satzung
Uber abweichende Mafe der Abstandsflachentiefe der Gemeinde Geltendorf
ist fur das Plangebiet nicht mafigebend.

2.5 GrundstiicksgréRen
Die MindestgrundstiicksgréRen betragen fur Einzelhduser 500 m?.

2.6 Anzahl der Stellplatze

2.6.1 Die notwendige Anzahl der Stellplatze ergibt sich aus der gemeindlichen

Stellplatzsatzung in der jeweils giiltigen Fassung.
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2.6.2

2.6.3

2.6.4

2.7
2.71

2.7.2

2.7.3

2.7.4

2.7.5

Garagen durfen nur auf den hierfir bezeichneten Flachen sowie innerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen errichtet werden. Stellplatze dirfen
auch aulerhalb der o. a. Flachen errichtet werden.

Die Stellplatze und deren Zufahrten sowie Garagenzufahrten sind mit was-
serdurchlassigem Belag (z. B. Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengitter-
steine) auszufiihren.

Garagen, die an einer gemeinsamen Grundsticksgrenze errichtet werden,
missen in gleicher Héhe, Dachform, Dachneigung, Dachdeckung und Farb-
gestaltung zusammengebaut werden.

Die Tore sind in Holz auszufiihren. Die Vorderfronten missen einheitlich ge-
staltet werden.

Bauliche Gestaltung

Dachform, Dachneigung

Die Dacher aller Gebadude im Plangebiet sind als Satteldacher auszubilden.
Die Dachneigung wird bei Wohngebauden auf 35°-45°, bei Garagen und
sonstigen Gebaduden auf 20°-45° festgesetzt, wobei die Dachneigung von
Garagen nicht steiler sein darf, als die gewahlte Neigung am zugehérigen
Hauptgebaude. Bei Garagen und sonstigen Gebaude ist alternativ auch ein
Flachdach mit einer extensiven Dachbegrinung zul&ssig.

Wandhohen, Kniestocke

Die maximale Wandhéhe betragt 5,0 m, gemessen vom Erdgeschossrohfuf3-
boden bis zum Schnittpunkt der Dachhaut in der Flucht mit der Au3enwand.

Sockel, Sockelhthe
Die Hohenlage der Erdgeschossrohfulbodenoberkante wird mit maximal
0,40 m Uber gewachsenem Geléande festgesetzt.

Dachaufbauten

Als Dachaufbauten sind auf Wohngebduden nur stehende Gauben bzw.
Zwerchgiebel zulassig.

Die Gauben durfen maximal 2,0 m und Zwerchgiebel maximal 3,0 m Breite
nicht Uberschreiten. Die Gesamtbreite der Dachgauben und Zwerchgiebel
darf pro Hausseite héchstens 1/3 der Gebaudelange betragen.

Auf allen anderen Gebauden sind Dachaufbauten unzuléssig.

Hiervon ausgenommen sind Solarthermie- und Photovoltaikanlagen, die auf
den Dachflachen generell zuldssig sind.

Deckungsmaterial
Fur die Dacheindeckung sind nur einfarbige (auch geflammte) Dachziegel
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2.7.6

2.7.7

2.8

2.9

291
29.11

2.9.2

oder Dachpfannen in den Farben ziegelrot bis rotbraun sowie grau bis anth-
razit zu verwenden.

Fassaden

Als Fassadenmaterial sind nur ganzflachig verputzte, gestrichene Mauerfla-
chen, Sichtbeton und/oder senkrechte ganzflachige Holzverschalungen und
Glas zulassig. Holzhduser sind zuldssig. Glasbausteine in AulRenfassaden
sind unzulassig.

Verglaste Wintergarten sind grundsatzlich zuldssig und dirfen die Baugrenze
um maximal 2,50 m Uberschreiten. Diese werden bis zu einer Gro3e von
20 m? nicht auf die Uberbaubare Grundsticksflache angerechnet. Notwen-
dige Abstandsflachen sind einzuhalten.

Einfriedungen

Es gilt die Satzung uber Einfriedungen der Gemeinde Geltendorf in der je-
weils giiltigen Fassung. Die Zufahrten zu den Stellplatzen bzw. Garagen dur-
fen nicht eingefriedet werden.

Griinordnung

Private Griin-/Grundstiicksflachen

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstticke, sowie die private Grun-
flache sind, soweit sie nicht als Geh- und Fahrflachen oder als Stellplatze fur
Kfz angelegt sind, gértnerisch zu gestalten. Es sind mindestens so viele
Baume zu pflanzen, dass auf je 150 m? Grundstticksflache ein Baum kommt.
Flachendeckende Bepflanzung mit Strauchern im Pflanzverbund 1,5 x 1,5
m. Nach ca. 5 - 6 Jahren ist ein Pflegehieb durchzufihren.

Fur samtliche Bepflanzungen sind folgende bodenstandige Gehdlze zu ver-
wenden:

Artenliste fur Gehdélzpflanzungen
a) Baume 1. Wuchsklasse, einzelstehend, Baumreihen oder in Gruppen

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Stiel-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata
Berg-Ulme Ulmus glabra
Feld-Ulme Ulmus carpinifolia

b) Baume 2. Wuchsklasse, teilweise einzelstehend oder zur Unterpflanzung

Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Walnuss Juglans regia (einzelstehend)
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Eberesche
Obstgeholze als Hochstamm

c) Straucher
Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Haselnuss
WeilRdorn
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe
Kreuzdorn
Hunds-Rose
Wein-Rose
Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Sorbus aucuparia moravia (auch fur Allee)

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

2.9.3

294

295

2.9.6

Die gepflanzten Baume und Straucher sind zu pflegen und zu erhalten. Aus-
gefallene Baume mussen auf Kosten der Eigentiimer nachgepflanzt werden.

In den Bauantragen sind die nach dem Bebauungsplan festgesetzten Be-
pflanzungen nachzuweisen.

Baume: Hochstamme oder Stammbische (mind. 2 x verpflanzt)
Stammumfang mindestens 12 - 14 cm.
Straucher: 2 x verpflanzt, GréRe mindestens 80 cm.

Samtliche Grundstlcksflachen, die nicht durch Gebaude, Nebenanlagen,
Stellplatzflachen und Wege in Anspruch genommen werden, sind als bo-
denschlissige, wasseraufnahmefahige Grinflache zu gestalten. Eine Ver-
wendung kinstlicher Gestaltungselemente oder Belagsflachen (Kunstra-
sen, Kunstpflanzen, etc.) sowie eine Anlage von geschotterten Steingéarten
ist hierbei unzulassig.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

In Folge der mit der Planung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft
sind zusatzliche Mallnahmen zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes erforderlich.

Insgesamt ist fur den Eingriff aus dem neu geplanten Dorfgebiet ein Aus-
gleichsbedarf von ca. 450 WP nétig. Der Ausgleich wird im westlichen und
stidlichen Randbereich innerhalb des Geltungsbereiches der 3. Anderung
des Bebauungsplanes ,Walleshausen - Wabern 11, Verz.-Nr. 2.07, umge-
setzt.
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Entwicklungsziel:
Herstellung einer standortheimischen Hecke mit Einzelbdumen auf exten-
siv genutzter Wiese

Herstellungsmallnahmen:

Auf den privaten Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist eine Gehoélzpflanzung mit
standortheimischen Laubbdumen 2. Wuchsklasse bzw. Obstbdumen und
Strauchern unter Verwendung von Arten der Liste unter Kapitel 2.9.2 zu
entwickeln. Dabei sind mindestens 50 % dieser festgesetzten Flachen mit
Baumen (1 Stck./30 m?) und Strauchern (1 Stck./m?) zu bepflanzen. Die
Straucher sind hierbei jeweils in mehreren Gruppen von mindestens
3 Strauchern zu pflanzen. Die Ubrigen Flachen sind mit einer in Abstim-
mung mit der unteren Naturschutzbehérde noch festzulegenden Saatgut-
mischung (regionaltypisches Saatgut aus der Ursprungsregion 16) aus an-
erkannten Herstellungsbetrieben (z.B. Rieger-Hofmann oder vergleichbar)
anzusaen.

Pflegemalnahmen:

- Mahd samtlicher Wiesenbereiche zweimal jahrlich (1. Mahd nach 1. Juli;
2. Mahd nach 01. September) mit Abtransport des Mahgutes, wobei ca.
10 % der Flache jahrlich alternierend ungemaht bleibt.

- Bedarfsgerechte Malinahmen zur dauerhaften Unterdriickung von Neo-
phyten und Arten, die dem Begrinungsziel widerstreben.

- Der Einsatz von Pflanzenschutz- und Diingemitteln ist unzuléssig.

Zeitpunkt der Durchfiihrung der MaBnahme:

- Beginn der Aufwertungsmaflnahmen Ende Juli im Jahr der Baufeldfrei-
machung, spatestens jedoch im darauffolgenden Jahr.

210 Ver- und Entsorgung

2.10.1 Kabelverteilerschranke sind in den Baugrundstiicken so einzuordnen, dass
sie die Strallenbegrenzungslinie nicht Gberschreiten.

2.10.2 Die Wasserversorgung erfolgt Uber die zentrale Wasserversorgung der Ge-
meinde Geltendorf. Alle Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die Ver-
und Entsorgungseinrichtungen angeschlossen sein.

2.10.3 Die uber die Dachflachen anfallenden Niederschlagswasser sind auf dem
Baugrundstiick zu versickern.
Bei der Einleitung des unverschmutzten Niederschlagswassers in den Unter-
grund sind folgende Auflagen und Bedingungen zu beachten:
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2.10.4

3.2

3.3

4.1

= Sollte eine breitflachige Versickerung uber dem bewachsenen Oberboden
nicht méglich sein und Sickerschachte niedergebracht werden, so sind
ausschlief3lich Sickerschachte vom Typ B nach DWA-A138 zulassig. Zwi-
schen dem héchsten Grundwasserstand und dem Sickerhorizont ist ein
Abstand von 1,5 m einzuhalten.

Aufgrund der Hanglage und ggf. ungunstigen Untergrundverhaltnisse kann
das Auftreten von Schichtwasser bzw. Staunasse nicht ausgeschlossen wer-
den. Der Bauherr hat eigenverantwortlich die Untergrundverhaltnisse zu pru-
fen und ggf. Vorkehrungen gegen das Eindringen von Grundwasser (z. B.
wasserundurchidssige Keller o. a.) zu treffen.

Schlussbestimmungen

Anderung rechtsverbindlicher Bebauungspline

Mit Inkrafttreten der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Wabern II“, Verz.-
Nr. 2.07 wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Wabern II*, Verz.-Nr.
2.07 einschlieRlich der hierzu bereits rechtsverbindlichen 1. bis 2. Anderung
dieses Bebauungsplanes, soweit diese innerhalb des Geltungsbereiches der
3. Anderung des Bebauungsplanes ,Wabern II*, Verz.-Nr. 2.07 liegen, gean-
dert und somit unwirksam.

Ordnungswidrigkeiten

Mit einer GeldbuRe bis zu 500.000 € kann belegt werden, wer vorsétzlich
oder fahrlassig den 6rtlichen Bauvorschriften in dieser Satzung zuwiderhan-
delt (Art. 79 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayBO).

In-Kraft-Treten

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Wabern 1, Verz.-Nr. 2.07 tritt mit
der ortstiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Hinweise durch Text und nachrichtliche Uber-
nahmen

Denkmalschutz

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig,
die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen.
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4.2 Altlasten

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kinstliche Auffullungen,
Altablagerungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall sind die Arbeiten
sofort einzustellen und die Bodenschutzbehérde beim Landratsamt Landsberg
am Lech zu verstandigen, welche die weiteren Schritte in die Wege leitet.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub ist entsprechend der abfall- und bo-
denschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemafl und schadlos zu entsor-
gen, entsprechende Nachweise sind zu fuhren und dem Landratsamt auf Ver-
langen vorzulegen.

4.3 Bauwasserhaltungen und wild abflieRende Wasser

Sofern durch zu Tage tretendes Grund- und Schichtenwasser Bauwasser-
haltungen erforderlich werden sollten, ist hierfur eine wasserrechtliche Er-
laubnis des Landratsamtes Landsberg am Lech erforderlich.

Infolge der Gelandeneigung kann es bei Starkniederschldgen durch wild ab-
flieRendes Wasser zu Beeintrachtigungen kommen. Bei der ErschlieBungs-
planung und der Planung der einzelnen Bauvorhaben ist deshalb auf die Ge-
fahr von wild abflieBendem Wasser bei lokalem Starkniederschlag zu achten.

Gebaude sind auch abseits von oberirdischen Gewassern vielféltigen Gefah-
ren durch Wasser (Starkregen, Sturzfluten, hohe Grundwasserstande) aus-
gesetzt. So kénnen Uberall Uberflutungen der Stralen bei Starkregenereig-
nissen oder in Hanglagen Sturzfluten durch lokale Unwetterereignisse auf-
treten. Bei urbanen Sturzfluten sind keine nennenswerten Vorwarnzeiten
maglich.

Unabhangig von der Gewassernahe oder den bisher bekannten Grundwas-
serstanden, wird den Bauherren empfohlen die Gebaude alle Leitungs- und
Rohrdurchfiihrungen etc. dicht auszufuhren. Besonderes Augenmerk ist zu-
dem auf eine geeignete Planung und Ausfuhrung von Kellerabgéngen, Kel-
lerfenstern und Lichtschachten, sowie Haus- und Terrasseneingangen zu le-
gen. Offnungen in Geb&uden sollen grundsatzlichen so gestaltet werden,
dass wild abflielendes Wasser nicht eindringen kann.

4.4 Landwirtschaftliche Emissionen

Die Erwerber, Besitzer, Bebauer und Mieter der Grundstiicke im Planbereich
haben die landwirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruchs- und Staubein-
wirkungen) die bei ordnungsmafiger Bewirtschaftung von umliegenden,
landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken bzw. landwirtschaftlichen Be-
triebsstellen auftreten kénnen, zu dulden und entschadigungslos hinzuneh-
men. In diesem Zusammenhang wird insbesondere darauf hingewiesen,
dass auch mit zeitweiser Larmbelastigung (Verkehrslarm aus landwirtschaft-
lichem Fahrverkehr infolge von Pflege-, Dunge- und Erntearbeiten etc.) auch
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vor 06:00 Uhr morgens bzw. nach 22:00 Uhr sowie an Wochenende zu rech-
nen ist.

4.5 Zuganglichkeit der im Bebauungsplan genannten
Normblatter

Die der Planung zu Grunde liegenden speziellen Vorschriften und Regel-
werke (insbesondere Erlasse, DIN-Vorschriften und Merkblatter) sind beim
Deutschen Patentamt archivmafig gesichert hinterlegt. Sie sind bei der
Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstralle 6 in 10787 Berlin zu beziehen.

Die der Planung zu Grunde liegenden kommunalen Vorschriften und Satzun-
gen kénnen in der Gemeindeverwaltung Geltendorf, bei der auch die 3. An-
derung des Bebauungsplanes ,Wabern II*, Verz.-Nr. 2.07 zur Einsicht bereit
liegt, nach telefonischer Voranmeldung kostenlos eingesehen werden.

Geltendorf, _2.4_Juli 2024

P\,

Robert Sedlmayr /
Erster Burgermelst

4 Juli 2024

Robert Sedimayr
Erster Blrgermeister
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