Bebauungsplan Nr. 21 "Ostliche Walchenseestrae"
Gemeinde: Wallgau, Landkreis: Garmisch - Partenkirchen

Praambel:

Die Gemeinde Wallgau erlasst gem. § 2 Abs. 1, §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. I, 3634) zuletzt geandert durch Art. 1 BaulandmobilisierungsG vom 14.06.2021, Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021, der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 zuletzt gedndert durch Art. 2 BaulandmobilisierungsG vom 14.06.2021 und Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 den
Bebauungsplan "Ostliche Walchenseestrafe”,

bestehend aus Zeichnungs- und Textteilals Satzung.

Bestandteil dieser Satzung sind folgende drtliche Satzungen:

1. Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Wallgau in der jeweils gliltigen Fassung
2. Satzung Uber abweichende MalRe der Abstandstiefe (Abstandflachensatzung) in der jeweils gliltigen Fassung
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OSTLICHE WALCHENSEESTRASSE

Zeichenerklarung der Planzeichnung:
1. Fir die Festsetzungen

1.1.

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

allgemein zulassig sind die Nutzungen nach Abs. 2 Pkt. 1 u. 2:

1) Wohngebaude

2) die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- u.
Speisewirtschaften, sowie nichtstérende Handwerksbetriebe
Ausnahmsweise konnen zugelassen werden vgl. Abs. 3 Pkt. 1 u. 2:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

nicht zulassig bzw. auch ausnahmsweise nicht zulassig sind:

> Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche u.
sportliche Zwecke

> Anlagen fur Verwaltungen

> Gartenbaubetriebe

> Tankstellen

E::E 1.2 Grenze des Geltungsbereichs

L 13 Baugrenze

Sho 2 14 Grofe der Grundflache der baulichen Anlagen (GR)

.| 15 &ffentliche Verkehrsflache (Bestand)

16 priv. Verkehrsflache (entspr. Zufahrt u. Bewegungsflache d. Feuerwehr)
1.7 MalRgabe in Meter z.B. 6,00 m
=7 18  Sichtdreieck

2. Fir nachrichtliche Ubernahmen (§9 Abs. 6 Bau GB)
2.1

Biotop: Flache, die nach § 30 BNatSchG/Art. 23 BayNatSchG unter
Schutz gestellt ist. Die einschlagigen Schutzbestimmungen sind zu
beachten.

3.  Fur die Hinweise

I 3.1 bestehende Haupt- und Nebengebaude

3.2 Flursticksnummer

] 3.3  bestehende Grundstucksgrenzen

] 3.4  aufzuhebende Grundstlcksgrenze

3.5  Hohenlinie Gber NN (zur MaRentnahme nicht geeignet)

IS 3.6 Geh- und Fahrtrechte, It. Einschriebe im Plan zugunsten der jeweiligen
Eigentimer der benannten FI.Nm..
| 37 Wendeanlage Typ 3

Festsetzungen durch Text

4, Bauweise
4.1 Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser

4.2 Abstandsflachen: Es gilt die Satzung uber abweichende Malke der Abstandstiefe der
Gemeinde Wallgau in der jeweils gultigen Fassung

5. Mal} der Nutzung

5.1 Fur die jeweiligen Baufelder wird die maximal zulassige Grundflache (GR) aller
Hauptgebaude durch Einschriebe im Plan festgesetzt.
5.2 Hauptnutzung: Die zulassige GR ist analog einer max. GRZ von 0,2 festgesetzt.

Bauteile wie Erker, Balkone (auch solche, die nach Art. 6 Abs. 6 BayBO untergeordnet
sind) oder auskragende Obergeschosse durfen diese GR um 25% uberschreiten.
Nebenanlagen nach §19 Abs.4 BauNVO:

Diese Nebenanlagen drfen die zulassige GR um 80% uberschreiten

(zB. GR, auptnutzung* =300 m? + 25% = 375m?, d.h. Nebenanlagen dirfen 375 m?*
80 % = 300 m? erreichen).

MaRgeblich fiir die Berechnung der GR ist die anrechenbare Grundstticksflache.

5.3 Die talseitige Wandhohe, gemessen von der naturlichen Gelandeoberkante bis
Schnittpunkt Wand / Dachhaut darf im Mittel 6,40 m betragen.
5.4 Es sind 2 Vollgeschosse zulassig.

5.5 Die mafgebliche Grundstlcksflache fur die GR-Ermittlung betrifft die Flachen innerhalb der
einzelnen Grundstlcke, die nicht mit Geh- und Fahrtrechten bzw. Verkehrsflachen oder
Biotopflachen uberlagert sind. Ansonsten gelten die gesetzlichen Regelungen.

6. Grolde eines Baugrundstlicks
MindestgroRe eines Baugrundstiicks muss 600 m? betragen.

1. Stellplatze

Es qilt die Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Wallgau in der jeweils glltigen Fassung.

8. Gestaltung

Es qilt die Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Wallgau in der jeweils glltigen Fassung.

Q. Gelande

9.1 Bei der Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen ist der natiirliche Gelandeverlauf zu
erhalten bzw. wieder herzustellen. Aufschittungen und Abgrabungen z.B. flr
Hauseingange oder Terrassen sind hangseitig ausnahmsweise zulassig, wenn sie
hinsichtlich ihrer Hohe/Tiefe und Flache von untergeordneter Bedeutung sind und missen
stets auf das geringst mogliche MaR beschrankt werden.

9.2 Isolierte Abgrabungen, z.B. zur Belichtung eines Kelleraumes sind unzulassig.

9.3 Notwendige Stltzmauern dirfen mit einer Hohe von max. 1,5 m als Natursteinmauern
ausgefiihrt werden. Hinweis: Bei Bedarf einer groReren Abstutzhohe, konnen gestufte
Mauern angelegt werden, wobei die sichtbare Hohe von einzelnen Mauerteilen 1,5 m nicht
Ubersteigen darf.

*  GR Hauptnutzung = Hauptgebéude + 25 % Uberschreitung fiir z.B. Terrassen, Wintergérten, Balkone, Uberdachungen, Eingang, etc.

10.
10.1

10.2

11.

12.

13.

13.1

13.2

Einfriedung, Hecken

Es gilt die Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Wallgau in der jeweils gultigen
Fassung.
Entlang von Verkehrsflachen diirfen keine geschlossenen Hecken ausgebildet werden.

Bodenschutz

Befestigte Flachen, wie Wege, offene Stellplatze und Zufahrten sind auf den
unbedingten Bedarf zu beschranken. lhre Oberflachen sind wasserdurchléssig
auszubilden. (z.B. groRfugige Pflasterungen oder Kiesflachen)

Passiver Larmschutz

Alle dem Schlafen dienenden Aufenthaltsraume der Baukorper auf den Grundstlicken
446/ 3, 446 / 4 und 446 / 6 sind zur Sicherstellung ausreichend niedriger Innenpegel
mit schallgedammten automatischen BelUftungsflhrungen/systemen/anlagen
auszustatten. Deren Betrieb darf in einem Meter Abstand Eigengerauschpegel LAFeq ~
20 dB(A) nicht Uberschreiten und muss auch bei vollstandig geschlossenen Fenstern
eine Raumbeluftung mit ausreichender Luftwechselzahl ermdglichen. Diese Malinahme
ist nicht erforderlich bei Schlafrdumen, die zumindest Uber eine AuRenwandoffnung
(z.B. Fenster, Turen) bellftet werden konnen, vor der der nachts anzustrebende
Orientierungswert nachweislich durch geeignete MalRnahmen (z.B. Gebaudestellung,
Grundrissorientierung) eingehalten ist.

Textliche Hinweise

Der Meldepflicht nach BayDSchG Art. 8 Abs. 1-2 ist ggu. dem BLfD oder der Unteren
Denkmalschutzbehorde bei evitl. zu Tage tretenden Bodendenkmalern nachzukommen.

Starkregenereignisse:

1) Im Rahmen des Klimawandels kann es verstarkt zu Starkregenereignissen und in der
Folge zu wild abflieRendem Oberflachenwasser 0. Schichtenwasser bzw. stark
schwankenden Grundwasserstanden kommen. Gebaude sind daher bis 25 cm Uber
Gelande konstruktiv so zu gestalten, dass in der Flache abflieRender Starkregen nicht
eindringen kann. Unterkellerungen sollten grundsatzlich in hochwassersicherer
Bauweise ausgefihrt werden (Keller wasserdicht u. ggf. auftriebssicher, dies gilt auch
fur Kelleroffnungen, Lichtschachte, Zugange, Installationsdurchfihrungen, etc.)

2) Durch Baumafinahmen und Gelandeveranderungen darf im Hinblick auf wild
abflieRendes Oberflachenwasser und in Uberschwemmungssituationen, die Situation

der Ober- und Unterlieger bzgl. des Wasserabflusses nicht negativ veréndert werden.
§ 37 WHG ist entsprechend zu berucksichtigen.
3) Der Abschluss einer Elementarversicherung wird empfohlen.

Baulinienplan aus dem Jahr 1958
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Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss _ . .2021

2. Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss _ . .2021

3. Bekanntmachung Offent. Auslegung _ . .2021

4.  Offentl. Auslegung . 2021- . .2021
5. Beteiligung der Trager offentl. Belange _ . .2021

6.  Abwagungsbeschlisse _ . .2021

7. Bekanntmachung Auslegung: _ . .2021

8.  Offentl. Auslegung . 2021- . 202
9.  Beteiligung der Trager offentl. Belange _ . .202_

10.  Abwagungsbeschllsse _ . .202_

11.  Satzungsbeschluss _ . .202_

Wallgau,den __. _ 20__ Bastian Eiter (1. Blrgermeister)Siegel

e

S

1. Bekanntmachung gemaf §10 Abs. 3 BauGB am ._.202_

Der Bebaungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden im
Rathaus zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft

erteilt. Mit der Bekanntmachung tritt der Beabuungsplan in Kraft.
Auf die Rechtsfolgen der §§ 44, 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

Wallgau, den __. _ . 20__ Bastian Eiter (1. Blrgemeister) Siegel
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