BEBAUUNGSPLAN DER GEMEINDE WALLGAU
FUR DAS FLURSTUCK 353, GEMARKUNG WALLGAU
- aufgestellt im Verfahren nach § 13 a BauGB -

Planverfasser :
Bernd Feldpausch, Dipl. Ing.
82418 Seehausen am Staffelsee, Tel. 08841 / 5681

Datum der Planfertigung : 20.08.2019, geédndert 16.10.2020,
zuletzt ergidnzt am 16.12.2020 aufgrund der Bedenken und
Anregungen, die im erneuten Verfahren nach §3 Abs. 2 und
§4 Abs. 2 BauGB geduBert wurden (Einzelheiten siehe Begriindung).



Die Gemeinde Wallgau erlisst aufgrund § 2 Abs. 1,§ 9, § 10 und § 13 a des Baugesetz-
buchs (BauGB), Art. 81 Abs. 2 der Bayr. Bauordnung (BayBO), Art. 23 der Gemeinde-
ordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) und der Verordnung iiber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (BauNVO) diesen Bebauungsplan, bestehend aus Zeichnungs- und
Textteil, als Satzung:

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Art der Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (WA) gemil} § 4 BauNVO

2. MaB der Nutzung:

- Die hochstzuldssige Grundfldche ergibt sich aus der Summe der zeichnerisch festgesetzten
liberbaubaren Flachen der Wohngebédude Nr. 1 - 4.
Fiir das Wohngebédude Nr. 1 sind dies 286 m?, fiir Nr. 2 231 m? und fiir Nr. 3 und 4 je 165 m>.

- Die hochstzulédssige Grundfliche darf durch Nutzungen nach § 19 Abs. 4 BauNVO um
hochstens 90 % tiberschritten werden.

- Die iiberbaubaren Fliachen der einzelnen Wohngebaude diirfen durch Balkone und Terrassen
um max. 10 % tiberschritten werden.

- max. 2 Vollgeschosse

3. Bauweise, Hochstzahl der Wohnungen:
- offene Bauweise

- Wohngebédude Nr. 1: max. 8 Wohnungen
- Wohngebédude Nr. 2: Dreigliedriges Reihenhaus
- Wohngebédude Nr. 3 und 4: je ein Doppelhaus

4. Ausbildung der privaten Verkehrs- und Zuwegungsflachen sowie der Stellplatze und Terrassen:
Die Stralenverkehrsfliche kann asphaltiert oder fugenoffen gepflastert werden.
Bei allen Zuwegungsflachen und Stellpldtzen sind fiir die Oberflichenbefestigung und deren
Tragschichten nur Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu verwenden,
wie z.B. Pflasterung mit mind. 30% Fugenanteil.
Unter dieser Voraussetzung sind sie bei den Fliachen nach § 19 Abs. 4 BauNVO nur zu 50 % zu
veranschlagen.

5. Baugestaltung, Kniestockhdhe:
- Hier gelten die Bestimmungen Nr. 3 - 10 der 6rtlichen Bauvorschrift der Gemeinde Wallgau
in der Fassung vom 15.09.2011.
- Die AuBlenwand des Quergiebels beim Wohnhaus Nr. 1 ist in der Flucht (ohne Vor- oder
Riicksprung) der darunterliegenden siidlichen AuBenwand des Gebdudes hochzufiihren.

6. Gestaltung der Freifldchen:
- Es sind nur heimische Bidume und Biische zuldssig. Letzteres gilt auch fiir Hecken.
Thujen sind unzuldssig.
- Auf der Gemeinschaftsgriinfliche der Wohnhauser Nr. 1 und 2 ist ein dorflicher Blumenrasen
sowie ein kleiner Kinderspielplatz anzulegen.
- Auf dem zeichnerisch besonders festgesetzten 3 m breiten Streifen der Gemeinschaftsgriin-
flache ist keine Freizeitnutzung zuldssig.

7. Tiefgarage und deren Zufahrt:

- Die Gemeinschaftsgriinfliche darf entsprechend der zeichnerischen Festsetzung durch eine
Tiefgarage unterbaut werden. Sie ist mit 60 cm Erdreich zu iiberdecken; somit muss sie laut
Stellungnahme des LRA nicht zu den Flichen nach §19 Abs.4 BauNVO hinzugerechnet werden

- Die Tiefgaragenzufahrt ist konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen auf der
Stralie oberflachlich abflieBendes Wasser nicht eindringen kann.
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. Feuerwehrzufahrt:

Die Zufahrt von der FloBerstraBBe aus zur Tiefgarage und deren Abfahrt ist als
Bewegungsfliche fiir die Feuerwehr vorzusehen und mit dem Schild ,,Feuerwehrzufahrt™
dauerhaft zu kennzeichnen.

. Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze:

Fiir Wohneinheiten bis 60 m*> Wohnfliche ist je 1 Stellplatz, dariiber sind je 2 Stellplitze nach-
zuweisen. Fir die Wohngebédude Nr. 1 und 2 ist jeweils pro angefangene 3 Wohneinheiten
1 Besucherstellplatz nachzuweisen.

Gelindeverinderungen (auBer der Uberdeckung der Tiefgarage) sind unzulissig.

Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation:
Zum Schutz von eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende Raume sind ge-
eignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen oder Riickschlagklappen.

Beachtung der Riickstauebene gegen Riickstau aus der Kanalisation:

Bei der Erstellung der Wohnbebauung und der Grundstiicksgestaltung (Zuginge, Lichtschéchte,
Einfahrten etc.) ist die Riickstauebene zu beachten. Unter der Riickstauebene liegende Ridume
und Entwisserungseinrichtungen miissen gegen Riickstau aus der Kanalisation gesichert werden.

. Niederschlagswasserbeseitigung:

Die Niederschlagswasserbeseitigung erfoglt dezentral mittels Rigolen und Sickerschichten.

HINWEISE DURCH TEXT

. Das Baugelédnde ist eben. Insoweit sind in der Planzeichnung keine Hohenlinien einzutragen.

. Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auf-

treten. Um Schédden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemalinahmen zu treffen, die das Ein-
dringen von oberflachlich abflieBendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft ver-
hindern. Beim EG Fertigfulboden wird eine Hohenlage von max. 30 cm (= 2 Stufen) tiber
Gelande empfohlen. Kellerfenster sowie Kellercingangstiiren sollten wasserdicht und/oder mit
Aufkantungen, z.B. vor Lichtschichten, ausgefiihrt werden.

. Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

. Sollten bei Aushubarbeiten organoleptische Auffilligkeiten des Bodens festgestellt werden, die

auf eine schiddliche Bodenverinderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich die zustindige
Bodenschutzbehorde (Kreisverwaltungsbehdrde) zu benachrichtigen.

. Mutterboden ist nach § 202 BauGB im nutzbaren Zustand zu erhalten und vor Vergeudungund

Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter Unterboden
sind moglichst nach den Vorgabendes § 12 BBodSchV zu verwerten. Es wird empfohlen, hierfiir
von einem geeigneten Fachbiiro ein Verwertungskonzept erstellen zu lassen.

. Der belebte Oberboden und ggf. kulturfihige Unterbdden sind zu schonen, getrennt abzutragen,

fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und moglichst wieder seiner
Nutzung zuzufiihren.

. Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der Wasserabfluss

dauerhaft gewihrleistet ist. Die Flichen sind von Abflusshindernissen freizuhalten. Uberbauen
oder Verfiillen, Anpflanzungen, Ziune sowie die Lagerung von Gegenstinden, welche den Zu-
und Abfluss behindern oder fortgeschwemmt werden konnen, sind unzuldssig. Fiir die Ver-
sickerung vorgesehene Flichen sind vor Verdichtung zu schiitzen. Deshalb sind die Ablagerung
von Baumaterialien, Bodenaushub oder das Befahren dieser Flichen bereits wihrend der Bau-
zeit nicht zuldssig.



8. Grundsitzlich ist fiir eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser oder
eine Einleitung in oberirdische Gewisser (Gewisserbenutzungen) eine wasserrechtliche Er-

laubnis durch die Kreisverwaltungsbehorde erforderlich. Hierauf kann verzichtet werden, wenn
bei Einleitung in oberirdische Gewisser die Voraussetzungen des Gemeingebrauchs nach

§ 25 WHG in Verbindung mit Art. 18 Abs. 1 Nr. 2 BayWG mit TRENOG und bei Einleitung

in das Grundwasser (Versickerung) die Voraussetzungen der erlaubnisfreien Benutzung im
Sinne der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW (technische
Regel fiir das zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grund-
wasser) erfiillt sind.

ZEICHENERKLARUNG

1. fiir die Festsetzungen durch Planzeichen

Baugrenze
I:I private Stralenverkehrsfliache
S— Stralenbegrenzungslinie
“—> Firstrichtung
Ga Flache fiir Garagen und Tiefgaragenabfahrt (TG)
St Fliche fiir Stellplatze

Fliache flir Zufahrt zu Garagen und TG

} Umgrenzung der Fliche der Tiefgarage

/ / / Bewegungsfliche, gepflastert fiir die Feuerwehr

StraBenbegleitgriin bzw. Hecke

Gemeinschaftsgriinflache fiir die
Wohnhéauser Nr. 1 + 2 mit Kinderspielplatz

Flachenstreifen der Gemeinschaftsgriinfliche von
3 m Breite, auf dem keine Freizeitnutzung
zuldssig ist.

Sondernutzungsrecht (Terrasse, Griinflache)

I:I fiir die Erdgeschosswohnungen des Wohnhauses
Nr. 1 und fiir die Reihenhauseinheiten des
Wohnhauses Nr. 2

Biume zu pflanzen

4&% verbindliches Maf

L Umgrenzung des
— Geltungsbereichs



2. fiir die Hinweise

Flurstiicksnummern

bestehende Flurstiicksgrenzen

bestehende Haupt- und
Nebengebadude

Nummerierung der iberbau-
baren Fldchen fiir Wohnhéuser

® Loschwasserentnahmestelle
an der FloBerstra3e



VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Offentliche Auslegung gem. §3 Abs. 2 BauGB
gleichzeitig mit der Einholung der Stellungnahmen der
Behorden und der sonstigen Triager 6ffentlicher Belange
gem. §4 Abs. 2 BauGB

Erneute 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
gleichzeitig mit der Einholung der Stellungnahmen der
Behorden und der sonstigen Triager 6ffentlicher Belange
gem. §4 Abs. 2 BauGB, jeweils in Verb. mit § 4a Abs. 3
BauGB, bedingt durch wesentliche Anderungen des
Planentwurfs

Satzungsbeschluss
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Ortstibliche Bekanntmachung
gem. §10 Abs. 3 Satz 1 BauGB
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Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den tiblichen
Dienststunden im Rathaus zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft erteilt.

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

Wallgay, den s assmvsvesimsansssises

Bastian Eiter, 1. Biirgermeister
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