BEBAUUNGSPLAN NR. 1
"LANGE ACKER"

GEMEINDE: WALLGAU
LANDKREIS: GARMISCH-PARTENKIRCHEN

Die Gemeinde Wallgau erlasst aufgrund § 2 Abs. 1,§ 9., § 10 und § 13 a des
Baugesetzbuchs (BauGB), Art. 81 der Bayrischen Bauordnung (BayBO), Art.
23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) und der Verordnung
uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) diesen
Bebauungsplan bestehend aus Zeichnungs- und Textteil, als Satzung:

FESTSETZUNG DURCH TEXT

1. Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes sind nur Wohngebaude als Einzelhduser in offener Bauweise zulassig (§ 22 BauNVO).

2. Nebenanlagen sind nur im Rahmen des § 14 BauNVO zulassig. Wohnungen oder Aufenthaltsraume
durfen in Nebenanlagen nicht errichtet werden.

3. Abstandsflachen sind nach Abstandsflachensatzung der Gemeinde Wallgau in der aktuell gultigen Fassung
einzuhalten.

4. Garagen durfen aul3erhalb des Baufensters errichtet werden. Es gelten die Bestimmungen der BayBO
sowie die Garagen- und Stellplatz-VO in ihrer aktuellen Fassung.

5. Das Hochstmald der baulichen Nutzung ist durch die Zahl der Geschosse und Grundflachenzahl bestimmt.
(§ 18 und 19 BauNVO)

6. Hochstzulassige Grundflachenzahl 0,2

Die Uberbaubaren Flachen der einzelnen Hauptbaukoérper dirfen durch Bauteile wie Balkone, Terrassen,
Aulentreppen und eingeschossige Anbauten um max. 25 % Uberschritten werden.

Die hochstzulassige Grundflache darf durch Nutzungen nach § 19 Abs. 4 BauNVO um hochstens 80 %
Uberschritten werden. Maldgeblich fur die Berechnung der GRZ ist die anrechenbare Grundsticksflache
(z. B. GR =200 m? + 25%= 250 m?, d.h. Nebenanlagen durfen 250 m? * 80% = 200 m? erreichen).

7. Die Baukorper durfen eine maximale Grundflache von 12 m x 17 m nicht tGberschreiten.

8. Zahl der Vollgeschosse 2: Hochstgrenze Erdgeschoss und 1 Obergeschoss. Ein ausgebautes
Dachgeschoss ist zulassig, jedoch nicht als Vollgeschoss.

9. Maximale Gebaudehdhe, gemessen von Oberkante Erdgeschossfullboden bis Oberkante Fulipfette,
gemessen Uber die Aussenwandflucht 6,40 m

10. Maximale Kniestockhohe
Hier gelten die Bestimmungen der Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Wallgau in ihrer aktuell gultigen
Fassung.

11. Dachform / Dachgestaltung / Dachaufbauten / Dachgauben
Hier gelten die Bestimmungen der Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Wallgau in ihrer aktuell gultigen
Fassung.

12. Dachdeckung
Hier gelten die Bestimmungen der Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Wallgau
in ihrer aktuell gultigen Fassung.

13. Gelande und Hohenlage des Erdgeschossfulbodens

Bei der Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen ist der natlrliche Gelandeverlauf weitestgehend zu
erhalten bzw. wieder herzustellen. Der fertige Erdgeschossfuf3boden ist mindestens + 25 cm Uber dem
hdchsten Punkt und maximal + 60 cm Uber den niedrigsten Punkt des naturlichen Gelandes innerhalb des
durch die Aussenwande des zu errichtenden Gebaudes begrenzten Bauraumes herzustellen. Sollten diese
Malde aufgrund des natirlichen Gelandes nicht eingehalten werden kdnnen, ist der Gelandeverlauf durch
Abgrabung oder Anflllung entsprechend anzupassen.

14. Bepflanzung und Lichtemissionen

Auf je 200 m? Grundstlcksflache ist mindestens 1 Baum (Obstbaum oder bodenstandiger Zierbaum) zu
pflanzen.

Es sind nur heimische Baume und Busche zuldssig. Letzteres gilt auch fur Hecken.

Thujen sind unzulassig. Hier gelten die Bestimmungen der Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Wallgau in
ihrer aktuell glltigen Fassung.

Fensterschachte sind mit insektensicheren Gittern abzudecken und Kellerabgange so zu gestalten, dass
keine Tierfallen entstehen.

Aufgrund der Ortsrandlage ist die Beleuchtung des AuRenbereiches insektenfreundlich auszufihren (Art. 11a
Bay-NatSchG und Art. 9 BaylImSchG). Lichtemissionen kénnen durch folgende MaRnahmen reduziert und die
notwendige Beleuchtung insektenfreundlich gestaltet werden:

- Einsatz von Bewegungsmeldern: Abschaltung, wenn die Wege nicht genutzt werden

- Lenkung des Lichts auf die zu beleuchtenden Flachen, Abstrahlung nach oben vermindern

- Lichtfarbe mit moglichst geringem Blauanteil: 2700 - 3000 K

- Die Warmeentwicklung am Leuchtmittel stellt eine direkte Gefahr fur Insekten dar. Es sollten deshalb
geschlossene Lampengehause verwendet werden.

- Die Beleuchtung des Aulienbereichs zu reinen Dekorationszwecken ist unzulassig. Glasflachen ab einer
Grofke von 4 m? sind mit geeigneten MalRnahmen vor Vogelschlag zu sichern (heimische Vogelarten sind
gem. § 44 BNatSchG vor Beeintrachtigungen zu schitzen). Geeignete Malnhahmen kénnen Markierungen,
die Gliederung mit Sprossen oder die Verwendung von Vogelschutzglas sein (Beispiele unter https://
www.lfu.bayern.de/natur/vogelschutz/vogelschlag/index.htm).

15. Einfriedung

Einfriedungen sind gemal} Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Wallgau in ihrer aktuell gultigen Fassung
zu errichten. Einfriedungen missen einen Mindestabstand von 15 cm zwischen Gelandeoberflache und
Unterkante des Zaunes einhalten, um die Durchgangigkeit von Kleinsaugern nicht zu beeintrachtigen.

16. bis 26. Planzeichenangaben siehe Legende ZEICHENERKLARUNG

27. Die MindestgroRe der Baugrundstticke betragt 600 m2.

28. Bezuglich der Stellplatze gelten die Bestimmungen der Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Wallgau in
ihrer aktuell gultigen Fassung.
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HINWEISE DURCH TEXT
1. Uberleitungskanal:
Der verzeichnete Uberleitungskanal kann erdgeschossig uberbaut werden. Eine Unterkellerung kann nicht erstellt
werden. BaumaRnahmen, die den Bauraum des Uberleitungskanals betreffen, sind mit dem aktuellen Betreiber
zwingend abzustimmen.
2. Niederschlagswasser:
Grundsatzlich ist fur die gezielte Versickerung des gesammelten Niederschlagswassers oder die Einleitung in
oberirdische Gewasser (Gewassernutzungen) eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehorde
erforderlich. Hierauf kann verzichtet werden, wenn bei Einleitungen in oberirdische Gewasser die Voraussetzungen
des Gemeingebrauchs nach § 25 WHG in Verbindung mit Art. 18 Abs. 1 Nr. 2 BayWG mit TRENOG (Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser) und bei
Einleitung in das Grundwasser (Versickerung) die Voraussetzung der erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der
NWFreiV Niederschlagswasserfreistellungsverordnung mit TRENGW (Technische Regeln fur das zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser) erflllt sind.
Anlagen und Entwasserungseinrichtungen zur Ableitung von Dranwasser (Drananlagen) sind wasserrechtlich zu
behandeln und im Entwasserungsplan in Lage und Dimension klar zu kennzeichnen.
Die Aufnahmefahigkeit des Untergrundes ist mittels Sickertest oder mit einem Baugrundgutachten nachzuweisen.
Die geordnete Beseitigung des Niederschlagswasser ist von Bauherrrenseite darzulegen. Es darf zu keiner
Verscharfung der bestehenden Situation kommen. Die Art der Behandlung des Oberflachenwassers und die VERFAHRENSVERMERKE

Bemessung sind bezogen auf das konkrete Bauvorhaben im Eingabeplan nachzuweisen.

3. Gestaltung:
Es gilt die Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Wallgau in der jeweils gultigen Fassung.

Aufstellungsbeschluss
Offentliche Auslegung gem. §3 Abs. 2 BauGB

am 17.11.2022
vom 24.04.2023 bis 24.05.2023

gleichzeitig mit der Einholung der Stellungnahmen der

4. Gelande:
Aufschittungen und Abgrabungen z.B. fur Hauseingange oder Terrassen sind hangseitig ausnahmsweise zulassig,
wenn sie hinsichtlich ihrer Hohe/Tiefe und Flache von untergeordneter Bedeutung sind und mussen stets auf das
geringst mogliche Mal} beschrankt werden.
Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, sind bis 25 cm tber Gelande konstruktiv so zu
gestalten, dass infolge von Starkregen oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.
Isolierte Abgrabungen, z.B. zur Belichtung eines Kellerraums, sind unzulassig.
Notige Stutzmauern dirfen mit einer Hohe von max. 1,0 m als Natursteinmauern ausgefuhrt werden. Hinweis: Bei
Bedarf einer hdheren Abstutzhdhe, kdnnen gestufte Mauern angelegt werden, wobei die sichtbare Hohe von
einzelnen Mauerteile 1,0 m nicht Gbersteigen darf.
Planentwurfs
5. Bodenschutz:
Befestigte Flachen, wie Wege, offene Stellplatze und Zufahrten sind auf den unbedingten Bedarf zu beschranken.
Ihre Oberflachen sind wasserdurchlassig auszubilden (z.B. grofl3¢fugige Pflasterungen oder Kiesflachen).
Satzungsbeschluss
6. Die Meldepflicht nach BayDSchuG Art. 8 Abs. 1-2 ist ggu. dem BLfD oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
bei evtl. zu Tage tretenden Bodendenkmalern nachzukommen.

Abwagungsbeschlisse:

Abwagungsbeschlusse:

Erneute offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
gleichzeitig mit der Einholung der Stellungnahmen der
Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. §4 Abs. 2 BauGB, jeweils in Verb. mit § 4a Abs. 3
BauGB, bedingt durch wesentliche Anderungen des

Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. §4 Abs. 2 BauGB

13.06.2023

vom 18.10.2023 bis 17.11.2023

14.12.2023

am 14.12.2023

7. Starkregenereignisse: Wallgau, den .......cocoiiiiiiis e

1) Im Rahmen des Klimawandels kann es verstarkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu wild Bastian Eiter, 1. Burgermeister

abflieRendem Oberflachenwasser oder Schichtenwasser bzw. stark schwankenden Grundwasserstanden

kommen. Gebaude sind daher bis 25 cm Uber dem Gelande konstruktiv so zu gestalten, dass in der Flache

abflieBender Starkregen nicht eindringen kann. Unterkellerungen sollen grundsatzlich in hochwassersicherer Ortsubliche Bekanntmachung am ...............

Bauweise ausgefuhrt werden (Keller wasserdicht u. ggf. auftriebssicher, dies gilt auch fur Keller6ffnungen,
Lichtschachte, Zugange, Installationsdurchfihrungen, etc.).

2) Durch Baumalnahmen und Gelandeveranderungen darf im Hinblick auf wild abflieRendes Oberflachenwasser
und in Uberschwemmugssituationen, die Situation der Ober- und Unterlieger bzgl. des Wasserabflusses nicht
negativ verandert werden. § 37 WHG ist entsprechend zu berilcksichtigen.

3) Der Abschluss einer Elementarversicherung wird empfohlen.

gem. §10 Abs. 3 Satz 1 BauGB

Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden im Rathaus zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskuntt erteilt.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft .

Auf die Rechtsfolgen der §§ 44, 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen .

8. Duldung landwirtschaftlicher Emissionen:

Es wird darauf hingewiesen, dass von den landwirtschaftlichen Flachen sowie Hofstellen selbst bei
ordnungsgerechter Bewirtschaftung von Larm-, Staub- und Geruchsemissionen auszugehen ist. Unter Umstanden
konnen diese auch sonn- und feiertags sowie vor 06:00 Uhr und nach 22:00 Uhr auftreten. Diese sind von den
Bewohnern zu dulden.

9. Altlasten und Bodenschutz:

Wallgau, den .............

Bastian Eiter, 1. Burgermeister

Sollten bei Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche
Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die zustandige Bodenschutzgehdrde
(Kreisverwaltungsbehodrde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 Bay - BodSchG).

Eine Versickerung des gesammeltem Niederschlagswassers im Bereich der schadlichen Bodenveranderung oder
Altlast ist unzulassig. Gesammeltes Niederschlagswasser muss in verunreinigungsfreien Bereichen aulderhalb der
Auffillung versickert werden. Alternativ ist ein Bodenaustausch bis zum nachweislich verunreinigungsfreien,
sickerfahigen Horizont vorzunehmen.

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu
schitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter Unterboden sind méglichst nach den
Vorgaben des §12 BBodSchV zu verwerten. Es wird empfohlen, hierfir von einem geeigneten Fachbdiro ein
Verwertungskonzept erstellen zu lassen.

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht
zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und mdglichst wieder seiner ursprunglichen Nutzung zuzufthren.
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Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigung
sowie zur Verwertung des Bodenmaterials, die Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu bericksichtigen.
Zulieferung von Bodenmaterial: Soll Bodenmaterial i. S. d. § 12 BBodSchV zur Herstellung einer durchwurzelbaren
Bodenschicht verwendet werden, sind die Anforderung des § 12 BBodSchV einzuhalten.

BEBAUUNGSPLAN

NR. 1 "LANGE ACKER"

10. Beachtung der Rickstauebene gegen Rlckstau aus der Kanalisation:

Bei der Erstellung der Wohnbebauung und der Grundstucksgestaltung (Zugange, Lichtschachte,
Einfahrten etc.) ist die Rlickstauebene zu beachten. Unter der Rluckstauebene liegende Raume
und Entwasserungseinrichtungen mussen gegen Ruckstau aus der Kanalisation gesichert werden.

DER GEMEINDE WALLGAU
LANDKREIS GARMISCH-PARTENKIRCHEN
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