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Begrindung mit Umwelbericht zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2.20
Baugebiet ,Walleshausen-Griibelanger" der Gemeinde Geltendorf vom 21.01.2016.

Entwurfsverfasser: ARNOLD CONSULT AG

Bahnhofstralie 141
86438 Kissing

Anlass der Planung

Die Eigentuimer der Grundstiicke Flur Nr. 566 und 566/6 westlich der Wa-
berner Stralle und siidlich der Pestenacker Stral’e in Walleshausen stre-
ben eine bauliche Neuorientierung auf diesem Areal an.

Bisher ist dieser Bereich in Walleshausen mit einer landwirtschaftlichen
Hofstelle bebaut. Der Eigentiimer beabsichtigt eine Umsiedlung des Anwe-
sens auf ein Grundstiick auflerhalb des Geltungsbereiches. Um eine ver-
tragliche und sinnvolle Nachnutzung des frei werdenden Areals sicher zu
stellen, soll das Plangebiet nach der Entfernung der bestehenden Bebau-
ung flr eine gemischte bzw. fur eine Wohnbebauung herangezogen wer-
den. Das bestehende Wohngebaude im Nordosten des Plangebietes bleibt
dabei in seinem derzeitigen Zustand erhalten und somit von den Planungen
weitestgehend unberihrt.

Ubersicht Plangebiet, © Bayerische Vermessungsverwaltung
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2.2

Zur planungsrechtlichen Sicherung der geplanten Nutzungsanderung ha-
ben die Grundstilickseigentiimer mit Schreiben vom 26.09.2013 die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes nach § 8 ff BauGB fir das betreffende Areal
in Geltendorf-Walleshausen beantragt. Dabei haben sich die Eigentiimer
zur vollstéandigen Ubernahme der im Zuge der Schaffung von Baurecht ent-
stehenden Planungs- (einschl. Gutachten) und ErschlieBungskosten ver-
pflichtet.

Nachdem die auf den Grundstiicken Flur Nr. 566 und 566/6, Gemarkung
Walleshausen, geplante Umnutzung zu Wohn- und gemischter Bebauung
ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes nicht mdéglich ist, hat die Ge-
meinde am 16.01.2014 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2.20
Baugebiet ,Walleshausen-Griibelanger beschlossen. Mit der Entwicklung
von neuen Wohnbauflachen kann dem in der Gemeinde Geltendorf beste-
henden Bedarf an Grundstiicken fiir Wohnbebauung Rechnung getragen
werden. Innerhalb der Ortslage Walleshausen stehen namlich keine Nach-
verdichtungspotentiale in dem erforderlichen Umfang zur Verfugung bzw.
sind aufgrund der vorhandenen Eigentumsverhéltnisse fir die Gemeinde
faktisch nicht verfigbar, um den aktuell bestehenden akuten Bedarf an
neuen Wohnbaufldchen (tber 70 Vormerkungen) decken zu kénnen.

Beschreibung des Plangebietes

Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand der Ortslage Walleshausen west-
lich der KreisstralRe LL 12 (Waberner Stra3e) und stdlich der Pestenacker
Stral’e, ca. 200 m vom Ortszentrum entfernt. Es umfasst das Grundstiick
Flur Nr. 566/6 sowie Teilflachen der Grundstticke Flur Nr. 1/2, 1/7, 566 und
567, jeweils Gemarkung Walleshausen.

GroRe

Die Gesamtflache des Bebauungsplanes betragt ca. 2,13 ha. Davon entfal-
len ca. 0,50 ha auf die geplanten gemischten Bauflachen, ca. 1,00 ha auf
die geplanten Wohnbauflachen, ca. 0,34 ha auf éffentlichen StralRenflachen
und Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Be-
reich® und ca. 0,29 ha auf Griin- und interne Ausgleichsflachen.
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Bahnhofstralle 141, 86438 Kissing



Gemeinde Geltendorf, BP Nr. 2.20 ,\Walleshausen-Griibelanger*, Begriindung (Entwurf) 6

2.3 Topographie und Vegetation

Das uberplante Areal liegt auf einem mittleren HGhenniveau von ca.
571,5 m 0.NN und steigt von Nordosten nach Stidwesten teilweise markant
an. Der Héhenunterschied zwischen der Ostlichen (Waberner Strae) und
der westlichen Grenze des Plangebietes betragt ca. 3,0 m, teilweise ca.
5,0 m. Aufgrund der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaf-
tung bzw. der bereits vorhandenen baulichen Nutzung (landwirtschaftliche
Hofstelle) haben sich im westlichen Teilbereich der tUberplanten Flache bis-
lang keine landschaftsgliedernden Merkmale und Vegetationsstrukturen
entwickelt.

Das Grundstiick Flur Nr. 566/6, Gemarkung Walleshausen, im Gstlichen
Teilbereich wurde bisher als landwirtschaftliche Grinflache genutzt, an de-
ren sudlicher und westlicher Grenze sich einige Strauch- und Gehdlzstruk-
turen zur optischen Abgrenzung der bestehenden landwirtschaftlichen Hof-
stelle befinden.

2.4 Geologie und Hydrologie

Die uberplanten Grundstiicke liegen wie die gesamte Gemarkung Walles-
hausen in einem durch die vorletzte und letzte Eiszeit stark gepragten Ge-
lande. Im natirlichen Untergrund stehen hier unter unterschiedlich machti-
gen LoéRlehmschichten (bindige Béden) Rissvorstof3schotter der risseiszeit-
lichen Altmoréne an. In tieferen Lagen folgen tertiare Sedimente.

Nach einem bereits durchgefiihrten Baugrundgutachten (Untersuchung-Nr.
B 141051, Crystal Geotechnik vom 15. April 2014) stehen im Plangebiet
unter einer ca. 0,4 m machtigen Schicht aus Mutterboden bis ca. 0,8 m un-
ter GOK Auffillungen (Schiuff, stark humos, schwach sandig, Ziegelreste
< 1%) an. Bis in Tiefen von 5,0 m unter GOK folgen Decklehme/LofRlehme
(Schluff, teils sandig, tonig, kiesig) an die sich Rissvorsto3schotter (sandig,
schluffiger Kies) anschlieflt.

Bei keinem der durchgefuhrten Bodenaufschlisse wurde Grund- bzw.
Schichtwasser bis in eine Tiefe bis 7,1 m unter OK Gelénde angetroffen.
Witterungsabhéngig kénnen Schichtenwésser in allen Tiefenlagen bis nahe
der Gelandeoberkante auftreten. Oberflachengewésser sind im Plangebiet
nicht vorhanden.

Aufgrund der 6rtlichen Lage kénnen Uberschwemmungen des Plangebie-
tes infolge von wild abflieBendem Oberflachenwasser nicht ausgeschlos-
sen werden. Beim Hochwasser Februar/Marz 2006 (Schmelzwasser) war
das Uberplante Areal teilweise Giberschwemmt. Zum Schutz vor dem Eintritt
von Hang- oder Schichtenwasser wird empfohlen, bei den geplanten Ge-
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b&duden die betroffen Bauteile wie Bodenplatten oder Lichtschachte in aus-
reichendem Male Uber die Gelandeoberkante zu erstellen und die Keller
sowie die Kelleréffnungen (Lichtschachte, Kellerabgange) wasserundurch-
l&ssig herzustellen.

3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 Umliegende Strukturen und Nutzungen

Die an das Plangebiet angrenzende Nachbarschaft ist durch unterschiedli-
che Strukturen und Nutzungen geprégt:

e Im Norden und Osten durch die Verkehrsflachen der Waberner Stralle
und der Pestenacker Stralle sowie die unmittelbar daran angrenzen-
den Wohn- und gemischt genutzten Bauflachen. In diesen Bereichen
dominieren ein- und zweigeschossige Wohngebaude und kleinere Ge-
werbeeinheiten sowie Reste landwirtschaftlicher Hofstellen.

e Im Siden durch eine Flache fur den Gemeinbedarf mit den Gebau-
destrukturen der Volks- und Musikschule Walleshausen.

e Im Westen durch intensiv landwirtschaftlich genutzte Acker- und Griin-
flachen.

3.2 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im bislang wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Geltendorf war
der Geltungsbereich noch als ,gemischte Bauflache" bzw. als ,Flache fiir
die Landwirtschaft® ausgewiesen. Demzufolge hat die Gemeinde Gelten-
dorf im Rahmen der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes auch bereits
die Darstellungen innerhalb des Plangebietes an die neue Zielsetzung an-
gepasst. Dabei wurden die 8stlichen Flachen entlang der Waberner Stralke
als ,Mischgebiet® und die westlichen Teilflachen des Plangebietes als
~Wohnbaufldchen" dargestellt, die nach Westen hin durch eine ,Griinflache"
mit ,Gehdlzpflanzungen“ zu den angrenzenden ,landwirtschaftlichen Fla-
chen® begrenzt werden. Die 1. Anderung des Fldchennutzungsplanes der
Gemeinde Geltendorf wurde zwischenzeitlich bereits mit Bescheid des
Landratsamtes Landsberg am Lech vom 19.08.2015 genehmigt und hat mit
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der offentlichen Bekanntmachung dieser Genehmigung am 10.09.2015
auch Wirksamkeit erlangt. Der Bebauungsplan kann somit gemaR § 8 Abs.
2 BauGB aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes
(1. Anderung) entwickelt werden.

.......
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seit 10.09.2015)

3.3 Eigentumsverhaéltnisse

Die Uberplanten Flachen befinden sich vorwiegend in privaten Eigentum.
Im Zuge der geplanten Entwicklung von Wohnbauflachen werden Teilfla-
chen des Plangebietes in das Eigentum der Gemeinde tberfihrt.

Bei den Uberplanten Teilflachen der Waberner Stral’e handelt es sich um
Bestandteile 6ffentlich gewidmeter Verkehrsflachen.

3.4 Immissions- und Denkmalschutz

Die bei ordnungsgeméfier Bewirtschaftung der insbesondere im Westen
benachbarten landwirtschaftlichen Nutzflachen entstehenden Immissionen
(La&rm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen), die jedoch mit landlichem Woh-
nen vereinbar sind, sind von den Erwerbern, Besitzern und Bauherrn der
Grundstiicke entschadigungslos hinzunehmen. In diesem Zusammenhang
wird insbesondere darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelésti-
gung (Verkehrslarm aus landwirtschaftlichem Fahrverkehr) auch vor 06:00
Uhr morgens, bedingt durch das tagliche Futter holen, zu rechnen ist. Zu-
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dem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen jeglicher Art, z. B. wahrend der
Erntezeit (Mais-, Silage-, Getreide- und evtl. Zuckerriibenernte) auch nach
22:00 Uhr zu dulden.

Westlich des Plangebietes wird auf dem Grundsttick Flur Nr. 327 derzeit
ein groRes landwirtschaftliches Anwesen (Milchviehstall sowie Kalberstall
mit Fahrsilos und Glllegruben) neu errichtet. Nach der VDI-Richtlinie 3894
Blatt 2 ist zwischen der Tierhaltung und der neu geplanten, schutzbediirfti-
gen Wohnbebauung, ausgehend vom Emissionsschwerpunkt der Tierhal-
tung, ein maximaler Richtlinienabstand von 220 m in Hauptwindrichtung
aus Sudwesten erforderlich. Nachdem die im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes geplanten Wohnnutzungen jedoch mindestens 280 m vom
Emissionsschwerpunkt entfernt liegen, sind keine schadlichen Umweltein-
wirkungen durch Gerliche zu erwarten.

Das Plangebiet ist grundsatzlich auch durch den Verkehr auf der unmittel-
bar &stlich verlaufenden Kreisstralle LL 12 (Waberner StraRe) vorbelastet.
Die von dieser Stral’e ausgehenden Larmemissionen sind nach derzeiti-
gem Kenntnisstand aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens als ver-
traglich einzustufen, zumal im &stlichen Teil des Plangebietes gemischte
Nutzung mit geringerer Schutzbedirftigkeit vorgesehen ist. Gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind im neuen Misch- bzw. Wohngebiet so-
mit gewahrleistet.

Im Plangebiet sind keine Immissionen zu erwarten, die das auf dem Lande
herkdmmliche Mal} ibersteigen.

Auf dem Grundstiick Flur Nr. 566/6 befindet sich ein eingetragenes Bau-
denkmal (Kruzifix der erneuerten Kapelle 18./19. Jh., Akt. Nr. D-1-81-122-
28) am Rand der Waberner Stralle. Dieses Baudenkmal wurde im Rahmen
der Planung berucksichtigt und bleibt auch nach Abschluss des Planverfah-
rens in seiner jetzigen Form erhalten. Mit der geplanten Bebauung wird
auch weiterhin ein ausreichender Abstand zu diesem Baudenkmal einge-
halten.

Zudem liegt das Plangebiet in Nachbarschaft (Ortszentrum Walleshausen)
eines bekannten Bodendenkmals (Untertdgige mittelalterliche und friihneu-
zeitliche Teile der Kath. Pfarrkirche Unsere liebe Frau von Walleshausen
mit Friedhof, Inv.Nr. D-1-7831-0119) und weist somit grundséatzlich eine
besondere archdologische Relevanz auf.
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4. Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Walleshausen-Griibelanger®
Verz. Nr. 2.20 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
bauliche Nachnutzung der bislang durch eine landwirtschaftliche Hofstelle
genutzten Grundsticke Flur Nr. 566/6 und 566 (tlw.), Gemarkung Walles-
hausen, in Form einer Wohn- bzw. gemischten Nutzung sichergestellt wer-
den.

Nach dem vorliegenden Bebauungskonzept soll auf den Grundstiicken Flur
Nr. 566/6 und einer Teilflache des Grundstiickes Flur Nr. 566 westlich der
Waberner- und sidlich der Pestenacker Strafle in Walleshausen eine bau-
liche Nutzung in Form von Einfamilien- und Doppelhdusern verwirklicht
werden. Zudem ist im &stlichen Bereich der als Mischgebiet dargestellten
Flachen sidlich des weiterhin fortbestehenden Wohngeb&udes der ehema-
ligen Hofstelle die Errichtung eines Blrogebdudes mit Werkstatthalle eines
Heizungs- und Sanitérbetriebes mit Garagen sowie ein Betriebsleiterwohn-
haus vorgesehen. Die Umsetzung dieses Vorhabens, das vom Landrats-
amt auf Grundlage von § 34 BauGB genehmigt werden konnte, ist bereits
voll im Gange. Im westlichen, der freien Landschaft zugeordneten Teilbe-
reich des Planareals, werden insgesamt 17 neue Bauparzellen fiir Einzel-
oder Doppelhausbebauung neu geschaffen. In Anlehnung an die Umge-
bung werden sowohl fur Einzelhduser (ca. 630 m? bis ca. 770 m?) als auch
fur Doppelhaushélften (ca. 300 m? bis 360 m?) groRziigig gefasste Grund-
stiicke geschaffen.

Die verkehrliche Erschlielung der neuen Baufldchen erfolgt aus Osten
Uber die Waberner Stral’e bzw. aus Norden lber die Pestenacker Strale.
Diese beiden Zufahrten fihren im Zentrum des neuen Wohngebietes in ei-
ner Platzflache mit Parkmdglichkeiten im offentlichen Stralenraum zu-
sammen. Von der zentralen Platzfliche aus wird zur verkehrlichen Er-
schlielung der sidlichen Wohnbaugrundstiicke eine Stichstralle mit grof3-
zigiger Wendeanlage bis zur stidlichen Grenze des Uberplanten Areals ge-
fuhrt.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung, der
Bauweise, den lUberbaubaren Grundstiicksflachen, der Gestaltung der Ge-
bdude sowie den Ein- und Durchgrinungsmalnahmen wird am westlichen
Ortsrand von Walleshausen eine stadtebaulich und landschatftlich vertragli-
che Erganzung und Abrundung der in der Umgebung bereits vorhandenen
Ortsbebauung ermdéglicht.
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4.1 Art der baulichen Nutzung

Fir den westlichen, zum Ortsrand hin orientierten Planbereich ist entspre-
chend der geplanten Nutzung eine Festsetzung als allgemeines Wohnge-
biet gemall § 4 BauNVO und fir den 6stlichen Planbereich entlang der
Waberner Strale eine Festsetzung als Mischgebiet gemafl § 6 BauNVO in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt ge&ndert durch
Art. 2 G vom 11.06.2013, vorgesehen.

Mit dem Ausschluss der in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen soll sichergestellt werden, dass in dem geplanten
allgemeinen Wohngebiet keine Beeintrachtigungen durch unerwiinschte
Nutzungen erfolgen. Die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérenden Gewerbebetriebe und
Anlagen fur Verwaltungen sollen vielmehr auf eine Nachnutzung von nicht
mehr landwirtschaftlich genutzten Geb&uden oder sonstigen brachgefalle-
nen Gebdaudestrukturen im Altortbereich konzentriert werden und zu einer
Belebung in diesem Bereich beitragen.

Fir eine Nutzung durch Gartenbaubetriebe sind die zur Verfligung stehen-
den Bauflachen infolge des geplanten Zuschnitts und des vorliegenden
Flachenumfangs nicht geeignet. Demzufolge ist diese Nutzung ebenfalls
nicht zulassig.

Die Errichtung einer Tankstelle ist im neuen Baugebiet auch nicht ge-
wiinscht, da eine derartige Einrichtung zusétzlichen Verkehr hervorrufen
wiirde und demzufolge mit erhdhten Larm- und Abgasimmissionen in den
geplanten und benachbarten Wohngebieten verbunden wére.

Mit dem Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, Tankstellen und der in
§ 6 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungs-
statten soll sichergestellt werden, dass auch in dem geplanten Mischgebiet
eine Beeintrachtigung durch unerwiinschte Nutzungen vermieden werden
kann. Derartige Nutzungen sind mit der geplanten Nutzung und den in
Nachbarschaft bereits vorhandenen Wohnnutzungen u. a. auch hinsichtlich
des zu erwartenden Verkehrsaufkommens und der nédchtlichen Aktivitaten
nicht vertraglich.

4.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die Grundfla-
chenzahl und die Festsetzung von Haustypen (mit Angabe von Wandhéhe,
Gebaudeoberkante, Dachneigung, usw.) ausreichend bestimmit.
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Entsprechend dem Charakter der Bebauung in der Nachbarschaft wird fiir
die geplanten Gebadude eine Grundflachenzahl von 0,30 bzw. 0,35 vorge-
sehen. Die gewdhlte Bebauungsdichte sichert eine verhaltnismanig kom-
pakte Bebauung auf den am westlichen Ortsrand von Walleshausen lie-
genden Baugrundstiicken und orientiert sich dabei an der Dichte der Be-
standsbebauung in der Umgebung.

In diesem Zusammenhang ist im allgemeinen Wohngebiet eine Lockerung
der Bebauungsdichte von Osten nach Westen hin vorgesehen. Am zukinf-
tigen Ortsrand entlang der westlichen Grenze des Plangebietes sind nur
Einzelhduser mit einer Grundflachenzahl von 0,30 zugelassen, um im Ver-
gleich zur Bebauung im Zentrum des Plangebietes, wo auch Doppelhduser
und eine kompaktere Bauweise (GRZ = 0,35) zugelassen sind, mit einer
weitestgehend lockeren Bebauung den dérflichen Charakter in dem von
Westen her einsehbaren Bereich des neuen Wohngebietes zu wahren. Die
Festsetzungen zu den im zentralen Bereich vorgesehenen Wohnh&usern
(Zulassung von Einzel- und Doppelhdusern, GRZ = 0,35) werden fiir das
geplante Mischgebiet im Osten des Plangebietes aufgegriffen und fortge-
fuhrt. Somit erfolgt eine geringfiigige Erhéhung der méglichen Bebauungs-
dichte von Westen nach Osten zum Ortszentrum hin, um auch den Charak-
ter der umliegenden Bebauung aufzugreifen.

Grundsatzlich orientiert sich die MaRstablichkeit der Baukérper an dem
baulichen Bestand der Wohn- bzw. gemischten Bebauung in den benach-
barten Bauquartieren nordlich der Pestenacker- bzw. 6stlich der Waberner
Strale.

Fur das Plangebiet werden folgende Gebaudetypen festgesetzt:

Typ A (steilgeneigtes Dach)

Fir den Geb&dudetyp A gilt eine Wandhdhe von maximal 4,50 m und eine
Geb&udeoberkante von maximal 8,50 m. Die Dacher der Hauptgebaude
sind als Satteldacher bzw. versetzt angeordnete Pultdacher mit einer
Dachneigung von 30° bis 38° zu erstellen. Es sind maximal zwei Volige-
schosse zuldssig.

Typ B (flachgeneigtes Dach)

Fur den Gebaudetyp B gilt eine Wandhéhe von maximal 6,20 m und eine
Gebdudeoberkante von maximal 8,50 m. Die Dacher der Hauptgeb&ude
sind als flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung von 15° bis 25° zu er-
stellen. Die Ausbildung von Pultdachern ist fiir den Gebdudetyp B nicht zu-
lassig. Es sind zwingend zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Typ C (flachgeneigtes Dach)

Fur den Gebaudetyp C gilt eine Wandhdhe von maximal 6,50 m und eine
Geb&dudeoberkante von maximal 9,00 m. Die Dacher der Hauptgebdude
sind als flachgeneigte D&cher mit einer Dachneigung von 15° bis 25° zu er-
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stellen. Die Ausbildung von Pultdachern ist nicht zuldssig. Es sind zwin-
gend zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Mit den vorgenannten Vorgaben zum Mal der baulichen Nutzung und zur
Gestaltung der Gebaude wird sichergestellt, dass sich das Baugebiet ver-
traglich in die Landschaft und in die bestehenden Geb&udestrukturen der
Ortslage Walleshausen einpasst.

Mit den unterschiedlichen Festsetzungen zur maximalen Gebaudeoberkan-
te bei den einzelnen Gebaudetypen (Typ A und B: GOK = 8,50 m; Typ C:
GOK = 9,00 m) erfolgt eine Abstufung der Gebaudehéhen vom zentralen
Bereich an der Waberner Stral3e in Richtung Westen zum zukinftigen Orts-
rand hin, zumal das Gelénde von Osten nach Westen auch leicht ansteigt.
Somit kann eine zu hohe Ausprégung und Fernwirkung der geplanten Ge-
bdude im Westen des Plangebietes vermieden werden.

Durch die Konzipierung der Haustypen wird sichergestellt, dass in dem all-
gemeinen Wohn- und Mischgebiet fiir die kiinftigen Bauherren Hauser mit
unterschiedlicher Dachneigung und Geschossigkeit grundsatzlich méglich
sind, die H6henausbildung und Kubaturen der Geb&aude jedoch letztlich ein
Uberwiegend einheitliches Siedlungsbild ergeben, welches sich an dem be-
reits vorhandenen Bestand der Wohnbebauung in den umliegenden Bau-
gebieten orientiert. Mit den getroffenen Festsetzungen kann fir die kinfti-
gen Bauherren eine hohe Variabilitdt bei der Ausbildung deren Gebaude
ermoglicht werden, andererseits aber auch sichergestellt werden, dass sich
die neue Bebauung vertréglich in die umgebenden Siedlungsstrukturen ein-
fugt.

Im Plangebiet gelten die Grundsétze der offenen Bauweise. Die Geltung
der Abstandsflachen des Art. 6 BayBO im Planbereich ist textlich festge-
setzt, so dass eine ausreichende Besonnung, Belichtung und Beliftung der
geplanten und bereits in Nachbarschaft bestehenden Gebaude gewabhrleis-
tet ist.

4.3 Begriindung weiterer Festsetzungen

Aus gestalterischen Griinden missen zur Wahrung des Ortsbildes Gebau-
de, die an einer seitlichen Grundstiicksgrenze aneinander gebaut werden,
hinsichtlich Geschossigkeit, H6henentwicklung, Dachform und -neigung
einheitlich ausgebildet werden.

Durch die Festsetzung von Mindestgrundstiicksgréften soll eine spatere
Teilung von Baugrundstiicken und somit eine nicht erwiinschte Nachver-
dichtung der Bebauung verhindert werden. Somit kann dauerhaft eine wei-
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testgehende lockere Bebauungsstruktur in dem neuen Wohngebiet sicher-
gestellt werden.

Die gestalterischen Festsetzungen (Gestaltung der Gebaude, Einfriedun-
gen, Fassaden, etc.) sind erforderlich, um eine weitestgehend einheitliche,
mit der Umgebungsbebauung vertragliche Gestaltung der baulichen Anla-
gen und damit auch eine optisch geordnete Entwicklung der Bebauung in-
nerhalb des Plangebietes zu gewéhrleisten.

Mit der Begrenzung der héchstzuldssigen Zahl der Wohnungen soll eine
Massierung der Bebauung durch mehr als zwei Wohnungen je Einzelhaus
bzw. Doppelhaushalfte und eine damit zusammenhangende unerwiinschte
Verdichtung und Beeintrachtigung der vorhandenen Gebietsstruktur ver-
hindert werden. Die Struktur und der Charakter der bereits in Nachbar-
schaft bestehenden Bebauung kann somit gewahrt werden.

Um nachteilige Auswirkungen auf das Ortsbild und die Sicherheit des Ver-
kehrs auf den umliegenden Verkehrsflachen vermeiden zu kénnen, werden
Garagen und Stellplatze im allgemeinen Wohngebiet nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen bzw. der eigens hierfir festgesetzten
Flachen zugelassen.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Ortsbildes, wird die energie-
technische und auch fernmeldetechnische ErschlieBung des Baugebietes
ausschliellich tGber Erdkabel vorgenommen.

4.4 Griinordnung

Die Festsetzung von Anpflanzungen auf den privaten Baugrundstiicken
und in deren Randbereichen dient der Verwirklichung von gestalterischen
und landschaftspflegerischen Zielen.

Um eine gute Durchgriinung und Eingriinung des Baugebietes sowie eine
ansprechende Gestaltung des Planareals zu erreichen, werden auf den pri-
vaten und o6ffentlichen Grundstiicksflachen Anpflanzungen von B&umen
und Strduchern vorgeschrieben. Die an der westlichen Grenze des Plange-
bietes vorgesehenen Griunstrukturen mit einer darin geplanten Mulde stel-
len eine Bereicherung des Orts- und Landschaftsbildes im Umfeld des
Uberplanten Areals dar. Darliber hinaus kann mit den griinordnerischen
MaRnahmen eine gewichtige Funktion als Bindeglied im Griinflachen- und
Biotopverbund des Siedlungsraumes erfiillt werden. Die getroffenen griin-
ordnerischen Festsetzungen tragen den vorgenannten Zielen Rechnung
und vermitteln mit dem angrenzenden Landschaftsraum. Mit der Randein-
griinung kann ein vertréglicher Abschluss der neuen Bebauung nach Wes-
ten hin gewahrleistet werden.
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Das Grundgerist der &ffentlichen und privaten Durchgriinung setzt sich vor
allem aus heimischen, landschaftstypischen Geholzen zusammen.

4.5 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der geplanten Baugrundstiicke fur den MIV
(motorisierter Individualverkehr) wird Uber die unmittelbar anliegende Wa-
berner- bzw. Pestenacker Strale sichergestellt. An diese beiden Straflen
wird im Norden und Osten mit einer neuen inneren ErschlieRungsstrale
unmittelbar angebunden. Diese wird als Ringstrae durch das neue Bau-
gebiet gefuhrt. Zur ErschlieBung der stdlichsten Bauparzellen wird von
dieser Stralle aus eine Stichstrale mit Wendeanlage nach Siiden gefilhrt.
Die Gestaltung der 6,5 m bis 8,5 m breiten StraRenrdume wird auf eine ho-
he Aufenthaltsqualitat (,verkehrsberuhigter Bereich“) ausgelegt. Neben
dem eigentlichen StraRenraum wird zentral im Gebiet eine Platzflache aus-
gebildet, die kiinftig als kommunikativer Schwerpunkt fir die Bewohner des
neuen Gebietes aber auch der Umgebung fungieren kann.

Mit der Freihaltung von Sichtdreiecken von sichtbehindernden Einbauten,
etc. kann eine sichere Ausfahrt von der neuen ErschlieRungsstrale auf die
KreisstralBe LL 12 (Waberner Stral’e) gewahrleistet werden.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs (Bewohner, Besucher) in dem
geplanten Misch- bzw. allgemeinen Wohngebiet muss von den einzelnen
Bauherren unter Beachtung der Vorgaben der gemeindlichen Stellplatzsat-
zung auf den jeweiligen privaten Grundstiicken erfolgen. Ergdnzend wer-
den in dem als ,verkehrsberuhigter Bereich“ zu gestaltenden StraRenraum
noch einige Parkplatze im 6ffentlichen Raum (z. B. zentrale Platzflache)
angeboten.

Mit der Gestaltung des StralRenraums als Mischverkehrsflache wird sicher-
gestellt, dass samtliche Verkehrsteilnehmer diesen Bereich gleichberechtigt
nutzen kénnen. So kann eine vertragliche, gleichzeitige Nutzung des Stra-
Renraums flir FuRgénger, Radfahrer und Personenkraftwagen stattfinden.
Die Anlage separater Geh- und Radwege ist somit nicht erforderlich und
auch nicht vorgesehen.

Die Erschlieung des Plangebietes durch den OPNV erfolgt iiber eine An-
bindung an das Busliniennetz der LVG (Landsberger Verkehrsgesellschaft).
Eine Haltestelle der Buslinie 60 mit Verbindung zum tberregionalen Bahn-
hof im Hauptort Geltendorf befindet sich ca. 250 m stidéstlich des Plange-
bietes. Somit ist auch eine gute Anbindung an das S-Bahn-Netz nach Miin-
chen gewabhrleistet.
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5. Ver- und Entsorgung

5.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird sichergestellt durch Anschluss an das in der
Waberner- bzw. Pestenacker Stralle bereits anliegende Versorgungsnetz
der Gemeinde Geltendorf, das in den geplanten ErschlieRungsstrafien fort-
geflihrt wird. Im Rahmen der nachfolgenden ErschlieBungs-/Objektplanung
ist eine ausreichende L&schwasserversorgung Uber die zentrale Wasser-
versorgung sicherzustellen. Im Zuge der nachfolgenden ErschlieBungspla-
nung wird von der Gemeinde auch eine zielstrebige Umsetzung von Sanie-
rungsmalinahmen zur Ertlichtigung der in der Ortslage Walleshausen be-
reits bestehenden Versorgungseinrichtungen angegangen.

5.2 Abwasserentsorgung

Das Baugebiet soll im Trennsystem entwassert werden. Die Abwasserent-
sorgung ist sichergestellt durch Anschluss der Schmutzwasserkanéle an
das in der Waberner- bzw. Pestenacker Strafl3e bereits anliegende Ortska-
nalnetz, das in den geplanten ErschlieRungsstralRen fortgefiihrt wird. Das
offentliche Kanalnetz wird nach den geltenden technischen Regeln (DIN
EN 752) erstellt und betrieben. Hausdrainagen dirfen nicht an den
Schmutzwasserkanal angeschlossen werden. Die Klaranlage Walleshau-
sen kann die zusétzlichen Abwassermengen ausreichend reinigen.

5.3 Oberflachen- und Niederschlagswasserbeseitigung

Zur Entlastung des Kanalnetzes und zur Férderung der Grundwasserneu-
bildung soll die Niederschlagswasserentsorgung zukiinftig soweit mdglich
durch eine Versickerung im Plangebiet selbst erfolgen.

In diesem Zusammenhang soll durch eine flachensparende Bauweise und
ErschlieRung, durch eine Begriinung der nicht Uberbaubaren Grundstticks-
flachen und durch den Einsatz wasserdurchlassiger Beldge der Anteil an
abflusswirksamen Flachen im Plangebiet minimiert werden. Dartiber hinaus
soll das nicht verschmutzte Niederschlagswasser auf den privaten Fléachen
vor Ort versickert werden. Im Rahmen der fiir das Plangebiet bereits
durchgefiihrten Baugrunderkundung (Baugrundgutachten B 141051,
Crystal Geotechnik vom 15.04.2014) wurden auf dem Uberplanten Areal
auch verschiedene Versicherungsversuche durchgefuhrt. Nach den Ergeb-
nissen dieser Untersuchung kénnen im Plangebiet Versickerungsanlagen
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(z. B. Rigolen oder Sickerschachte) bzw. Versickerungsbereiche in ver-
schiedenen Tiefen angeordnet werden. Eine Versickerung im Plangebiet ist
somit grundsatzlich méglich. Bei der Planung und Ausflihrung der Sicker-
anlagen ist das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von An-
lagen zur Versickerung von Niederschlagswasser® der Abwassertechni-
schen Vereinigung e. V. anzuwenden.

Eine Zuleitung von gefasstem Versickerungswasser muss (ber Absetz-
schachte erfolgen, welche dafiir sorgen, dass Rigolen nicht mit Schmutz
und Feinteilen verschlammt werden. Revisionsmdglichkeiten sind erforder-
lich und vorzusehen. Bei geplanten Versickerungseinrichtungen ist ein aus-
reichendes Rickhaltevolumen zur Pufferung von Spitzenabfliissen bereit-
zustellen. Wegen der teilweise begrenzten Durchlédssigkeit ist ein Uberlauf
zu einer geeigneten, jederzeit riickstaufreien Vorflut, etc. fir Extremereig-
nisse zwingend vorzusehen. Grundséatzlich ist die Einleitung von Oberfla-
chenwasser in den Untergrund mit den zustdndigen Fachbehérden abzu-
stimmen.

Fir die gesamte Entwéasserungsplanung ist ein wasserrechtliches Verfah-
ren durchzufihren. Die Unterlagen hierzu sind bei der Kreisverwaltungsbe-
horde im Landratsamt Landsberg am Lech einzureichen.

Fiar die kunftigen Baugrundstiicke bietet sich auch die Moglichkeit zur
Speicherung von Niederschlagswasser in Zisternen und Wiedernutzung als
Brauchwasser an.

Zur Klarung der Behandlungsbediirftigkeit 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 fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall empfohlen.
Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewasserschut-
zes zu sammeln und schadlos durch Ableiten in die Schmutzwasserkanali-
sation zu beseitigen.

Die weitere Konkretisierung der zum Einsatz kommenden Versickerungs-
anlagen erfolgt im Rahmen der nachfolgenden ErschlieRungsplanung bzw.
Genehmigungs-/Genehmigungsfreistellungsverfahren in enger Abstimmung
mit den zustdndigen Fachbehdérden.

54 Stromversorgung

Die Stromversorgung wird sichergestellt durch Anschluss an das Leitungs-
netz des 6rtlichen Stromnetzbetreibers, das in den umliegenden Strallen
bereits anliegt und in den neuen ErschlieRungsstrafl’en fortgefiihrt wird.
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