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WA
§ GRZ 0,2

Die Gemeinde Geltendorf erlasst aufgrund 882, 9, 10 und 30 Abs. 3 Baugesetzbuch
-BauGB-, Art. 91 Bayerische Bauordnung -BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung flir
den Freistaat Bayern -GO- sowie Art. 3 Bayerisches Naturschutzgesetz —BayNatSchG-
diesen Bebauungsplan als
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Festsetzungen

HEE iR

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet
Tankstellen sind nicht zuldssig.

MD Dorfgebiet

Gewerbliche Nutzung ist auf das Erdgeschoss beschrankt. Dies gilt nicht fir
landwirtschaftlich genutzte Gebdude. Im MD, sind aus stadtebaulichen Griinden
Tankstellen und Vergnligungsstatten unzuldssig. Im MDj ist aus stadtebaulichen
Griinden die bauliche Nutzung eingeschrankt auf Wohngebaude, Einzelhandels-
und Handwerksbetriebe.

® Hoéchdreilassige Zahl der Wohnungen je Wohngebude,
z. B. drei Wohnungen

Gemé&R 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird die Zahl der Wohnungen je Wohngebé&ude
auf eine Wohneinheit je 200 gm Grundstiicksflache begrenzt. Bei Grundstlck-
steilungen ist die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten anteilig zu verteilen.
Y W - - Abgrenzung hinsichtlich unterschiedlicher Art der Nut-
zung und unterschiedlichen MafRes der Nutzung

MaR der baulichen Nutzung

GRZ 0,18 Hoéchstzuldssige Grundflachenzahl, z. B. GRZ=0,18
Uberschreitungen der Grundflachenzahl sind nur zulassig durch bauliche Anla-
gen gemal § 19 Abs. 4 bis zum Hoéchstwert gemaR § 17 BauNVO (GRZ 0,4 im
WA und GRZ 0,6 im MD) sowie allseitig verglaste Wintergarten gemaR Festset-
zung A.3.4.

Il Héchstens zwei Vollgeschosse zuldssig. (Wandhohe
max. 6,70 m).

I (1+ D) Hoéchstens zwei Vollgeschosse zuldssig, das obere

Vollgeschoss jedoch nur als ausgebautes Dachge-

schoss. (Wandh6éhe max. 5,20 m).

Allseitig verglaste Anbauten (Wintergarten) sind je Wohngebaude bis zu einer
Grundflache von 15 gm zuldssig und sind nicht auf die héchstzuldssige GRZ an-
zurechnen. Sie dirfen die Baugrenzen Uberschreiten, wenn die Abstande gemaR
Art. 6 BayBO eingehalten werden.

Baugrenze und Bauweise

Baugrenze
SR — Baulinie

Soweit Baugrenzen entlang bestehender Gebaudefronten dargestellt sind, ist der
Verlauf dieser Baugrenzen durch die bestehenden AuBenfronten der Gebéaude
festgesetzt.

Unbeschadet der festgesetzten Baugrenzen sind die Abstandsflachen gemaR
Art. 6 Abs. 4 und 5 der BayBO grundsatzlich einzuhalten (Art. 7 Abs.1, Halb-
satz 2 BayBO).

Bei Um- und Ausbauten, die im MD der Erhaltung des Bestandes dienen und zu
seiner Eigenart beitragen, kénnen Abweichungen von den Abstandsfldéchen zu-
gelassen werden, wenn die Baulinien bzw. Baugrenzen eingehalten werden und
MaRnahmen fiir einen ausreichenden Brandschutz getroffen werden, die Belich-
tungs- und Liftungssituation sich nicht nachteilig verédndert sowie der Wohn-
friede gewahrt bleibt.

Ansonsten sind bei Um- und Neubauten die gesetzlich vorgeschriebenen Ab-
standsflachen laut BayBO einzuhalten sowie die erforderlichen Zustimmungen
von betroffenen Einrichtungen (Fachbehérden) einzuholen.

Es ist offene Bauweise festgesetzt
A Nur Einzelhaus zuléssig.
@ Nur Einzel- oder Doppelhaus zuléssig.

Bei Grundstticksteilungen sind folgende MindestgrundstlicksgréRen einzuhalten:

Einzelhaus 600 gm
Doppelhaus 400 gm

Die Flachen flir Zufahrten bei Grundstlicken in 2. Reihe sind hierauf nicht anzu-
rechnen.
Die Teilung von Grundstlicken bedarf der Genehmigung durch die Gemeinde.

Bauliche Gestaltung
Héhenlage der Gebdude

— Die Hohe der Oberkante des EG-RohfuRBbodens, gemessen Uber natlrlichem
Gelande, darf bei Hauptgebauden 0,3 m nicht tberschreiten.

— Lichtgraben, Abgrabungen oder Aufschiittungen an Hauptgebduden Uber
0,5 m (Hohe oder Tiefe), gemessen von der natlrlichen Geldandeoberflache,
sind nicht zugelassen.

— Nebengebdude und Garagen sind mit ihrer OK FuBboden auf H6éhe des
nattrlichen Gelédndes zu errichten. An diesen Gebduden sind keine Aufschiit-
tungen oder Abgrabungen zulassig.
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— Oberhalb des 2. Voligeschosses ist ein Kniestock nur als konstruktive Pfette
von hoéchstens 0,3 m zulassig, gemessen von OK Rohdecke bis UK Sparren
in AuBenwandlage.

— Die traufseitige Wandhohe darf 6,70 m nicht Uberschreiten. Die Wandhdhen
werden von der natlrlichen Gelandeoberfldche aus gemessen.

Dacher von Hauptgebduden sind grundsétzlich nur als Satteldacher mit gleicher
Dachneigung zuléssig.

Bei einer Wandhoéhe bis 5,20 m sind geneigte Dacher mit Dachneigungen von
30° bis 40° zulassig. Bei Wandhdhen von 5,20 m bis 6,70 m sind nur geneigte
Décher mit einer Neigung von 25° bis 30° zuldssig. Pultdacher sind nicht er-
winscht.

Pro Hausseite sind je Haus/Doppelhaushalfte Dachflachenfenster mit max.
1,8 gm lichter Glasflache zuldssig. Dies kann unter Beibehaltung der Ge-
samtgrdRe auf kleinere Dachflachenfenster aufgeteilt werden.

Bei Dachneigungen ab 35° sind Dachaufbauten wie Gauben und Zwerchgiebel
zulassig. Gauben dirfen einzein eine Breite von 1,8 m nicht Uberschreiten.
Zwerchgiebel sind auf eine Breite von 4 m begrenzt. In der Summe dirfen
Dachaufbauten ein Drittel der Dachlange nicht U(berschreiten. Gauben und
Zwerchgiebel mussen mit ihrem First mindestens 1 m unterhalb des Hauptfirsts
ansetzen. Dachaufbauten missen untereinander und zum Dachrand am Giebel
mindestens ihre Breite als Abstand einhalten.

Dacheinschnitte sind unzuléssig.
Ausnahmen von der zulassigen Dachneigung, insbesondere bei Erweiterung

bestehender Gebdude sind im Einvernehmen mit Gemeinde und Landratsamt
zuléssig.
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Hauptfirstrichtung
Der First ist parallel zur langeren Gebdudekante zu legen.

Fur die AuRenwénde der Gebdude sind nur heller Putz oder Holzverkleidung
zulassig.

Fir die Dacheindeckung sind nur naturrote Ziegel oder andere kleinteiligeDach-
steine in roten Farbtdnen zu verwenden.

Doppelhaushélften sind beziglich Héhe und Dachneigung einheitlich zu gestal-
ten.

Einfriedungen sind entsprechend der gemeindlichen ,Verordnung Uber Einfrie-
dungen” zu erstellen. Hecken sind allgemein als lebende Einfriedungen zuléssig.

Beleuchtungen und Werbeflachen sind so zu gestalten, dass eine Beeintréchti-
gung der Sicherheit und Leichtigkeit des Eisenbahnverkehrs (insbesondere Blen-
dung des Eisenbahnpersonals und eine Verwechslung mit Signalbegriffen der Ei-
senbahn) jederzeit sicher ausgeschlossen ist.

Garagen und Stellplatze
Die Zahl der Stellplatze ist herzustellen gemaR gemeindlicher Satzung.

Die notwendigen Stellplatze sind auf den Baugrundstticken in Form von Garagen
und offenen Stellplatzen unterzubringen.

Garagen sind allgemein zuldssig gem. Art. 7 Abs. 4 und Art. 52 BayBO. Zuléas-
sig sind gleichermalBen geschlossene Garagen wie offene Garagen (Carports).
Garagen sind zuléssig innerhalb der Baugrenzen und auf unbebauten Flachen der
privaten Grundstliicke. Garagen missen mit ihrer Einfahrtsseite einen Min-
destabstand von 5,0 m zur StraBenbegrenzungslinie einhalten. Bei Abstanden
von 7,0 m und mehr ist die Zufahrtsbreite an der StraBenbegrenzungslinie auf
3,0 m zu begrenzen.

Doppel- und Mehrfachgaragen miissen in gleicher Héhe, Dachform, Dachnei-
gung und Dachdeckung zusammengebaut werden.

Fir Garagen sind nur geneigte Dacher mit einer max. Neigung bis 25° zugelas-
sen. Es ist ausnahmsweise Flachdach zuldssig, wenn dies mit fachmaéannisch
ausgeflihrter Begriinung versehen wird.

Die Flachen flr oberirdische Stellplatze und Grundstlickszufahrten sind mit
wasserdurchlassigen Beldagen anzulegen.

Grinordnung

. zu erhaltender Baumbestand

Vorhandener Baumbestand ist zu erhalten, zu pflegen und bei den BaumaBnah-

men entsprechend den ,Richtlinien zum Schutz von Bdumen und Strduchern im
Bereich von Baustellen” zu schiitzen.

Zeichnerisch oder textlich festgesetzte Baume und Straucher sind aus folgenden
heimischen Arten vorzusehen:

zu erhaltende Hecke (Feldgehdlz)

Baume

Bergahorn Esche Hainbuche
Flatterulme Eiche Mandelweide
Grauerle Birke Eberesche
Kiefer Buche

Salweide Traubenkirsche

sowie alle Obstbaume als Hochstamm

Straucher

Hartriegel Hasel WeilRdorn
Holunder Heckenkirsche Johannisbeere
Pfaffenhltchen Schneeball Faulbaum
Schlehe Kreuzdorn
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Pro Grundstlck sind mindestens so viele Baume zu pflanzen, dass je angefan-
gene 300 gm Gesamtgrundstiicksflache ein heimischer Baum oder hochstammi-
ger Obstbaum steht.

Fir Hecken sind Fichte und Thuja unzulassig.

Festgesetzte Bdume und Straucher sind zu pflegen und zu erhalten. Ausgefalle-
ne Baume sind nachzupflanzen,

Terrassen und FuBwege (Hauszugénge) sind wasserdurchldssig zu befestigen.

Abstand und Art der Bepflanzung missen so gewahlt werden, dass bei Wind-
bruch keine Baume auf das Bahngeldnde bzw. in das Lichtraumprofil des Gleises
fallen kénnen. Die gesetzlichen Mindestabstande sind auf jeden Fall einzuhalten.
Diese Abstande sind durch geeignete MaRnahmen (Rlickschnitt u. a.) standig zu
gewadhrleisten. Soweit bestehende Anpflanzungen den Eisenbahnbetrieb und die
Verkehrssicherheit beeintrachtigen kdénnen, missen diese entsprechend ange-
passt oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behélt sich die Deutsche
Bahn AG das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentiimers zurlick zu
schneiden bzw. zu entfernen.

Tag-, Trauf- und sonstige Abwasser dirfen nicht auf Bahngrund geleitet und
zum versickern gebracht werden.

Versorgungsanlagen

Schalt-, Verteiler- und Grundstlcksanschlusskdsten der Versorgungsunterneh-
men, die der Versorgung der privaten Grundstlicke dienen, sind auf diesen un-
terzubringen. Sie sind entweder baulich zu integrieren oder straBenseitig blindig
mit dem Zaun (bzw. Grundstlicksgrenze) aufzustellen.

Leitungen der Versorgungsunternehmen k&énnen sowohl oberirdisch als auch
unterirdisch verlegt werden.

Immissionsschutz

Bei allen Neubauten sowie Um- und Erweiterungsbauten dirfen die notwendigen
Fenster flir Belliftungszwecke von Schlaf- und Kinderzimmern bei den Gebauden
entlang der SchiileinstrafRe / Bahnlinie Weilheim Mering, nicht an der schallzug-
wandten Ostfassade angeordnet werden.

Sind dennoch solche Fenster mit Sichtverbindung zu dieser Larmquelle notwen-
dig, so sind diese mit integrierter Liftungseinheit zu versehen oder sind soge-
nannte Wandliftungsgerate einzubauen. Alternativ dazu kénnen Wintergérten
bzw. verglaste Loggien vorgesehen werden. Beide Mdglichkeiten missen aus-
reichende Belliftung bei gleichzeitig ausreichendem Schallschutz gewahren.

Das resultierende Gesamtschallddmm-MaR der Fassaden mit Sichtverbindung
zur Bahntrasse und der Dachhaut, an die unmittelbar Aufenthaltsraume angren-
zen, muss mindestens 35 dB betragen.

o e o R = Im Abstand bis zu 25 m von der Bahnlinie (Gleis)
kénnen Erschitterungsimmissionen sowie daraus Frei-
stellungsverfahren) hat der Entwurfsverfasser in Ab-
hangigkeit resultierender sekundérer Luftschall nicht
ausgeschlossen werden. Im Bauvollzug (Genehmi-
gungs- und von der jeweiligen geplanten Nutzung - ge-
gebenenfalls unter Hinzuziehung eines Gutachters -
vorab die Situation abzukldren und sicherzustellen,

dass keine unzulédssigen Beeintrachtigungen vorliegen.

Anspriiche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewdhnlichen Betrieb der
Eisenbahn, in seiner jeweiligen Form, sind sowohl Seitens des Antragstellers,
Bauherrn, Grundstlickseigentimer oder sonstiger Nutzungsberechtigter ausge-
schlossen. Insbesondere sind Immissionen, wie Erschitterungen, Larm, Funken-
flug und dergleichen, die von der Bahnanlage und dem gewd®&hnlichen Bahnbe-
trieb ausgehen, entschadigungslos hinzunehmen. Ebenso sind Abwehrmalinah-
men nach § 1004 i.V.m. § 906 BGB sowie dem BImSchG, die durch den ge-
wohnlichen Bahnbetrieb in seiner jeweiligen Form veranlasst werden kdnnten,
ausgeschlossen.

Festgesetzte Mal3e

MaRzahl in Metern, z. B. 12 m
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Hinweise

Zeichnerische Darstellung

—_—O0— Bestehende Grundstlicksgrenze

————————— Vorgeschlagene Grundstlicksgrenze

195 Flursticknummer, z. B. 195

vl Bestehendes Geb&ude (Haupt- und Nebengeb&ude)
vzl Abzubrechendes Geb&ude

Belange der Eisenbahn

Im Planbereich ist durch die Bahnlinie Weilheim - Mering hinsichtlich Schallim-
missionen mit Uberschreitung der zulassigen Orientierungswerte zu rechnen.

Vor Durchflihrung einzelner MaRnahmen (Errichtung von Bauwerken, metallener
Zaune, Anpflanzungen, Larmschutzeinrichtungen usw.) ist jeweils die Stellung-
nahme der Deutschen Bahn Immobiliengesellschaft mbH, Augsburg, als Nachbar
einzuholen.
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Kartengrundlage:

Mafdentnahme:

Planfertiger:

Gemeinde:

Sollte sich ein Kraneinsatz in der N&he der Bahnanlagen ergeben wobei plan-
festgestellte Betriebsanlagen der Eisenbahn (berschwenkt werden, so ist mit
der DB Netz AG eine Kranvereinbarung abzuschlieRen, welche - wenn die Bahn-
anlagen nicht mit Last Uberschwenkt werden - mindestens 2 Wochen vor
Kranaufstellung zu beantragen ist. Bei Vorhaben, wo das Uberschwenken der
Bahnanlagen mit Last nicht vermeidbar ist, muss der Antrag zur Kranaufstellung
mindestens 8 Wochen vor Kranaufstellungstermin bei der DB Netz AG eingehen.
Generell ist ein maRstablicher Lageplan (M 1:1.000) mit dem vorgesehenen
Schwenkradius vorzulegen.

Wasser und Abwasser

Alle Grundsticke miissen an den vorhandenen Abwasserkanal angeschlossen
werden. Die Wasserversorgung erfolgt Gber die zentrale Wasserversorgung der
Gemeinde Geltendorf. Alle Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die Ver-
und Entsorgungseinrichtungen angeschlossen sein.

Das anfallende Niederschlagswasser der Dach-, Hof- und StraBenflachen ist
grundsatzlich an Ort und Stelle zu versickern.

FOr die Versickerung nicht verunreinigten Niederschlagswassers gelten grund-
satzlich die Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) und die
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW).

Gesammeltes Niederschlagswasser ist (iber eine bewachsene Oberbodenschicht
flaichenhaft zu versickern. Kann die Flachenversickerung oder das Anlegen von
Sickermulden aus Platzgrinden nicht verwirklicht werden, so ist eine linienfér-
mige Versickerung Uber Rigolen oder Sickerrohre anzustreben. Die punktuelle
Versickerung tber Sickerschéchte ist nur anzuwenden, wenn zwingende Grinde
eine der vorgenannten Lésungen ausschlieRen.

Bei einer unterirdischen Versickerungsanlage ist in jedem Fall eine ausreichende
Vorreinigung vorzuschalten.

Bei nur geringer Sickerfdhigkeit des Untergrundes wird die Ableitung des
Niederschlagswassers Uber Rohrrigolen mit Notiberlauf zum Vorfluter empfoh-
len.

Bei Einleiten von Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser sind die
Anforderungen der ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesam-
meltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewadasser” (TRENOG) zu beachten.

Auf die Méglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwas-
ser zur Gartenbewasserung wird hingewiesen.

Staunasser Untergrund ist nicht auszuschlieRBen. Aus diesem Grund wird
empfohlen, die Kellergeschosse in wasserundurchldssiger Bauweise zu errich-
ten.

Die Aufnahmeféahigkeit des Untergrundes ist durch einen Sickerversuch nach-
zuweisen.

Landwirtschaft

Land- und forstwirtschaftliche Emissionen (Larm, Staub, Geruch) durch die an-
grenzende Land- und Forstwirtschaft sind als ortstiblich hinzunehmen.

Altlasten

Altlasten durch verflillte Abgrabungen oder sonstige Bodenbelastungen sind der
Gemeinde nicht bekannt.

Nachhaltige Geb&udenutzung

Die Verwendung von Einrichtungen zur Nutzung regenerativer Energien (z. B.
Solar- und Photovoltaikanlagen, Warmepumpen etc.) und zur Nutzung von Nie-
derschlagswasser (z. B. Regenwasserzisternen) wird ausdriicklich empfohlen.
Gartenbau

Regionaltypische Obstsorten sind vom Kreisverband fir Gartenbau und Landes-
pflege e. V. des Landkreises Landsberg am Lech zusammengestellt worden.
Genehmigung von Baugesuchen

Da es sich hier um einen einfachen Bebauungsplan handelt, kénnen Baugesuche
nicht im Freistellungsverfahren genehmigt werden.

Amtliche Katasterblatter M 1:1.000
SW 1.19.14, 1.19.19

Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewadhr flir MaRhaltigkeit.

Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszu-
gleichen.

(Willi Lehmann, Erster Burgermeister)

. (Siegel) |

Verfahrensvermerke

Qe(r Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat am
L1 44,20, gefasst und am A7.77.2¢<<. ortsiblich bekannt gemacht (§ 2
Abs. 1 BauGB).

Die offentliche Auslegung des vom Gemeinderat am V’) gebilligten
Bebauungsplan-Entwurfs iﬁn dgr Fassung vom ¢.0.G0. 4594, hat in der Zeit vom
Lo AL 4004 pis ¢l 1. 4K 4. stattgefunden (§ 3 Abs. 2 BauGB).

(Willi Lehmann, Erster Blrgermeister)

Die ortsubliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan
erfolgte am 9. 44.2¢04.; dabei wurde auf die Rechtsfolgen der 8§88 44 und
215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplans hingewiesen. Mit der
Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom &.72.04.4.004 in

Kraft (8 10 Abs. 3 BauGB).

(Siégel) ; (Willi Lehmann, Erster Blirgermeister)




