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Begrindung zum Bebauungsplan Nr.13 Krepelschroffenstralle

Planung Kurz GbR in der Fassung vom 17.04.2002
Kirchenstrale 54 ¢ aufbauend auf der Fassung vom 8.11.01,
81675 Minchen

089 —48 950 315
mailbox@planung-kurz.de sowie der Beschlisse vom 21.03.02 sowie vom 11.04.02;

unter Einarbeitung der Beschlusse vom 8.11.01 sowie vom 29.11.01,

1.Anderung vom 25.03.2021

0. Anlass der 1. Anderung

Die Grundziige der Planung werden durch die 1. Anderung nicht beriihrt. Es handelt sich vielmehr um
Prazisierungen, um eine eindeutige Lesbarkeit zu gewahrleisten.

Ziel der 1. Anderung des B-Plans Nr. 13 KrepelschroffenstraRe ist es, die Abgrenzung der schiitzenswerten
Hochleithe eindeutig und klar darzustellen. Hintergrund ist, dass durch die bisherige Darstellung mit einer
Zick-Zacklinie ein Spielraum von zwei bis drei Metern gegeben war, der immer wieder zu Problemen im
Genehmigungsverfahren fihrte.

Quelle: Bayernatlas ohne Malstab

Bei der Hochleithe/Abgrenzung Hangkante handelt es sich um einen landschaftspragenden Bestandteil, der
von Bebauung freizuhalten ist. Insbesondere die Steilhangbereiche stellen orts- und landschaftspréagende
Elemente fir das Ortshild Wallgaus dar.

Weiterhin werden in der Anderungsfassung die bestehenden Geh-, Fahrt- und Leitungsrechte nachgetragen,
um diese grundbuchrechtlich gesicherten ErschlieBungen eindeutig im Plan darzustellen.

Die Beschreibung zum Mals der baulichen Nutzung wurde ebenfalls geringfligig angepasst. Die Aussagen zum
Gebiet A bleiben dabei unverandert. Das Gebiet B wird in der Weise angepasst, dass die einzig verbleibende
Baumoglichkeit (FI. Nr. 71) mit einer konkreten, maximal zuldssigen Grundflache dargestellt wird, die die
Moglichkeiten der Bestandssituation wiedergibt.
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1. Lage

Das Gebiet des Bebauungsplans, das ca. 500 m nordlich des Ortszentrums entfernt liegt, umfalSt etwa 4,4
ha. Im Norden und im Westen wird es durch land - und forstwirtschaftliche Flachen (B 90) eingefaft. Es
beinhaltet teilweise steil abfallende Hanglagen und erstreckt sich im Stiden und Osten bis zum Ortskern bzw.
zur Walchenseestrae. Nach der erfolgten Fertigstellung der Kanalisation will die Gemeinde jetzt durch
diesen einfachen Bebauungsplan durch ortsplanerische Vorgaben die bestehenden - fir das Ortsbild
wichtigen - Grinflachen und Hangkanten bewahren. Zugleich sollen, dort wo es moglich und sinnvoll ist,
Vorgaben fir die Ergdnzung der vorhandenen Bebauung geschaffen werden. So kénnen etwa 4 bis 5 neue
Gebaude entstehen, die dann den Bestand harmonisch und mafstédblich ergdanzen werden.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Baugebiet ist aus dem Flachennutzungsplan (FNP) entwickelt. Dieser weist hier sowohl Flachen fir
allgemeines Wohnen (WA) mit weitrdumiger Bebauung und starker Durchgriinung, als auch weitlaufige
Grlnbereiche (vor allem in den zum Teil stark abfallenden Hangbereichen) aus.

Ziel und Zweck dieses einfachen Bebauungsplanes ist es, vorrangig die schiitzenswerten und teilweise flr
das Orts - und Landschaftsbild sehr wertvollen Griinbereiche zu sichern und die im Flachennutzungsplan klar
gesetzte Abgrenzung zum AuRenbereich im Westen baurechtlich zu sichern. Hier soll einer Ausdehnung der
Wohnbebauung in Richtung des auf FI. Nr. 45 im AuRenbereich bestehenden Anwesens bewul$t Einhalt
geboten werden. Was im Ubrigen auch durch die vom Gemeinderat fir das Grundstick 46/1 verhangte
Veranderungssperre zum Ausdruck gebracht wurde. Der Bebauungsplan folgt hier exakt den vom FNP
gesetzten Vorgaben. Des weiteren sollen die Rahmenbedingungen fir die aus ortsplanerischer Sicht noch
moglichen und sinnvollen Bauvorhaben im Innenbereich so geregelt werden, dalR diese sich dann
harmonisch in das Ortsbild einfigen. Auf ausdricklichen Wunsch des Gemeinderats ist auch auf dem
Grundsttck der Fl. Nr. 71 eine kleine Bebauung (7,5 x 9 m) nahe der StraRe moglich und gewiinscht, so daR
der Steilhangbereich frei bleibt und ein kleines Kniestockhaus hier errichtet werden konnte.

Auszug aus FNP M.: 1: 5000
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3. MaR der Nutzung

Zunachst erhalten alle zum Zeitpunkt der Bekanntmachung dieses Bebauungsplanes (=Stichtag), bereits mit
einem Hauptgebaude bebauten Grundstiicke eine Bestandsgarantie. Fir die Gbrigen noch nicht bebauten
Grundstlcke im Gebiet A wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,14 und die maximal zuldssige
Grundflache (GF) mit 165 m? pro Gebiude festgesetzt, da dies der alten umliegenden Bebauung entspricht.
Im Baugebiet B wird fir die Grundstiicke der Flurnummern 78 / 3 und 71 entsprechend der in
Planzeichnung festgesetzten Grenzen eine maximale Uberbaubare Grundflache (GF) von 98 m? festgesetzt.
Diese Regelung ist aufgrund der hier kleinen bebaubaren Flachen, die jedoch innerhalb groRer Grundsttcke
mit Uberwiegend von Bebauung freizuhaltenden Grinflachen liegen, sinnvoller. Die Festsetzungen der GF
fur das Grundstlck der FI. Nr. 78 / 3 resultieren aus einer schriftlichen Auskunft des Landratsamtes aus
dem Jahre 1983, die zwar wegen des Zeitablaufs und der inzwischen gednderten Rechtslage im
Naturschutz verfallen ist, aber von Seiten der Gemeinde trotzdem in diesem Rahmen umgesetzt werden
soll. AnldRlich einer Ortsbesichtigung durch den Gemeinderat wurde fir das Grundstlck FI. Nr. 71 eine
kleinmaRstédbliche Bebauung (GF 67,5 m? talseitige maximale Wandhdhe 6,40 m) im oberen flacheren
Grundstucksteil fir moglich erachtet. Hier wurde vom Gemeinderat beschlossen den FNP anzupassen.
Durch die Festsetzung der maximal zuldassigen Wandhohen in Verbindung mit den zulassigen
Kniestockhdhen und MindestgrundstlicksgroSen wird eine weitraumige Bebauung mit starker
Durchgrinung gewahrleistet. Die so mdglichen Baukorper werden sich nach Maf3 und Dichte harmonisch in
den umgebenden Bestand einfligen.

Folgende Anderungen / Anpassungen zur Klarstellung wurden vorgenommen:

Flr das Gebiet A gilt weiterhin eine maximal zuldssige GRZ von 0,14. Einzelgebdude dirfen in diesem Gebiet
eine maximale Grundflidche (GR) von 165 m? erreichen. Bauteile wie Erker, Balkone (auch solche, die nach
Art. 6 Abs. 8 BayBO untergeordnet sind) oder auskragende Obergeschosse dirfen diese um 50%
Uberschreiten. Zudem durfen Nebenanlagen die GRZ von 0,14 (im Sinne von § 19 (4) BauNVO) um 50 %
Uberschreiten. Dadurch soll die lockere, dorfliche Struktur und der, fir das Gebiet typische hohe Grin- und
Freiflachenanteil erhalten bleiben.

Fir das Gebiet B ist die maximal zuldssige Grundflache (GR) durch die Einschriebe im Plan festgesetzt. Analog
des unter Punkt 1 festgesetzten Bestandsschutzes wird hier das genehmigte Nutzungsmals des
Hauptgebdudes als maximale Grundflache der baulichen Anlage festgeschrieben. Lediglich bei FI. Nr. 71
besteht noch eine Baumoglichkeit. Diese wurde im Planbild analog der urspringlichen Ausnutzung
eingeschrieben.

Redaktionell wurde die Kurzform ,,GF“ - analog der Baunutzungsverordnung - in ,,GR” (GréRe der Grundflache
der baulichen Anlage) gedndert.

Um eine Gleichbehandlung im Gebiet zu erreichen, wird mit einer entsprechenden Regelung im Sinne des
urspringlichen Abstandsflachenrechts, an den vor der Novellierung der BayBO 2020 (in Kraft getreten am
01.02.02021) geltenden Abstandsflachentiefen festgehalten.

4. GrundsticksgrofRen

Die Grundstiicksgroflen von mindestens 800 m2tragen zu einer Weiterfiihrung der ortstypischen Siedlungs-
struktur bei. Das Flurstiick Nr. 47/2 soll trotz seiner GréRe von ca. 680 m?als Baugrundstiick ausgewiesen
werden. Dies begriindet sich zum einen Uber die bereits bestehende und notariell gesicherte ErschlieRung
mittels Geh - und Fahrtrecht auf FI. Nr. 77 / 1, Gber die auch die bereits bebaute Flurnummer 77 zu erreichen
ist, als auch Uber die relativ flach verlaufende Topographie in Zusammenhang mit der schon bestehenden
Bebauung in der direkten Umgebung.

5. Verkehrsflachen und Erschliefung

Die ErschlieRungsstralRe KrepelschroffenstrafRe wird, aufbauend auf den Richtlinien der Empfehlungen fir
die Anlage von Erschliefungsstralen (EAE 85), auf einer Breite von 6 m ausgebaut. Vorgesehen wird eine
5 m breite Fahrbahn, sowie ein 1 m breiter FulRgangerbereich mit StraRenbegleitgriin ohne Hochbord. Das
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Baugebiet erhalt im Nordwesten einen Wendehammer mit 18,0 m Wendekreis.

Auf Anregung des abwehrenden Brandschutzes wird im Plangebiet ein zusatzlicher Uberflurhydrant
dargestellt. Falls die notwendige Loschwasserentnahmeleistung (von 800 I/min bei mind. 2 bar tber 2
Stunden) nicht erreicht werden kann, werden weitere MaBnahmen ergriffen.

Nachrichtlich wurden folgende Geh-und Fahrtrechte erganzt:

- Geh-und Fahrtrecht zugunsten Fl. Nrn. 45 und 46/1

- Geh-und Fahrtrecht zugunsten FI. Nrn. 47/2, 77, 78 und 78/2 sowie ein Leitungsrecht zugunsten FI. Nrn.
47/2 und 77

- Geh-und Fahrtrecht zugunsten Fl. Nrn. 75 und 79/4

6. Sonstige Festsetzungen

Die Festsetzungen der Gestaltung, Hohenentwicklung und Griinordnung dienen einer zweckmaligen und
Ublichen Ortsbildgestaltung.

Die bisher im B-Plan noch nicht dargestellt Biotope werden aullerhalb der bereits per Bauleitplanung
moglichen bebaubaren Bereiche nachrichtlich Gbernommen.

7. Naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen

Da es ausdrickliches Ziel des Bebauungsplans ist, die umfangreichen fiir das Orts - und Landschaftsbild sehr
bedeutsamen und wertvollen Griinflaichen - insbesondere an den Steilhangflachen - zu schiitzen und zu
erhalten, wurden bereits Gesprache zwischen der Naturschutzbehorde (Herrn Kraus Landratsamt) und Herrn
Blrgermeister Hirtreiter gefihrt. Im Einvernehmen mit der unteren Naturschutzbehorde wurde fir die FI.
Nr. 78 /3 festgesetzt, dalR die erforderliche Ausgleichsflache fiur die mogliche Bebauung, durch die
Entbuschung des auf dem selben Flurstliick im Norden angrenzenden Biotops vom Grundstlckseigentimer
zu erbringen ist. Weitere Ausgleichsflachen sind hierfir nicht erforderlich.

Da die FI. Nr. 77/1 und FI. Nr. 47/2 durch ihre Innenbereichslage ohne Aufstellung dieses Bebauungsplans
nach § 34 BauGB sicherlich mit einem héheren Bauvolumen in Rahmen des ,, Sich Einfligens" bebaut werden
kdnnten und jetzt in Ihrer Bebauung begrenzt werden ( GRZ, Wandhohe), will der Gemeinderat hier keine
Ausgleichsflachen flir Privatbauvorhaben zur Verfligung stellen, insbesondere da andere anstehende
Bezugsfalle dann nicht mehr abzuwehren waren. Zudem ist der Gemeinderat der Ansicht, dal} durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes ausreichend viele Flachen, vor allem Steilhdnge von Bebauung freigehalten
und somit geschitzt werden. Fir das Grundstlck Fl. Nr. 71 soll, wie bereits erwdhnt, auf Wunsch des
Gemeinderats im oberen flacheren Bereich eine Bauflache ausgewiesen werden.

8. Bodenordnende Malinahmen

Bodenordnende MalRnahmen im Sinn des BauGB sind nicht erforderlich.

9. Hinweise

- keine -

1.Anderung vom 25.03.2021

Gemeinde Wallgau, den.....n0n00arsl

(Bastian Eiter, 1. Blrgermeister)
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