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DES BEBAUUNGSPLANS "VORDERBERGLEITEN II" FUR DEN BEREICH DER

FLURSTUCKE 447/6,447/7,447/8 UND 447/9 DER GEMEINDE WALLGAU

( Stand der Planung: 22.8.2013 )
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Lage, Grofie und Art des Plangebiets

Das Gebiet des urspriinglichen Bebauungsplans liegt, wie der Ubersichtslageplan zeigt,

im #uBersten Nordosten des bebauten Bereichs von Wallgau.

Es handelt sich um ein sog. Einheimischenmodell, also ein Gebiet in dem die Gemeinde
Grundstiickseigentiimer ist und unter giinstigen Bedingungen Wohnbauland fiir Einheimische
zur Verfligung stellt.

Das Gebiet der nun anstehenden "Aufhebung und Neuaufstellung" eines Teils des urspriing-
lichen Geltungsbereiches betrifft ausschlieBlich dessen Flurstiicke 447/6, 447/7, 447/7 und
447/8 mit einer Gesamtfliche von lediglich etwa 2000gm.

Bisheriges Planungsrecht

Der urspriingliche Bebauungsplan trat 1999 in Kraft. Seither wurde er zweimal geéindert,
und zwar in den Jahren 2001 und 2002.

Bisherige bauliche Entwicklung

Das Gebiet des urspriinglichen Bebauungsplans ist voll erschlossen und seit Jahren bis auf
den norddstlichen Teil seines Geltungsbereichs mit den Flurstiicken 447/6, 447/7 und 447/8
baulich genutzt.-

Fiir die beiden Flurstiicke 447/6 und 447/7 war bisher ein Nord- Stid gestelltes gemeinsames
Doppelhaus festgesetzt. Fiir das Flurstiick 447/8 setzte der bisherige Bebauungsplan ebenfalls
eine Doppelhaushilfte fest. Auf dem unmittelbar siidlich angrenzenden Flurstiick 447/8 ist
die "dazugehorige" andere Doppelhaushilfte bereits lingst fertig errichtet.

Anlass und Ziel der "Aufhebung und Neuaufstellung"

Die Gemeinde Wallgau konnte die drei vorgenannten noch unbebauten Grundstiicke trotz

Bemiihen bisher nicht verkaufen, und zwar wohl aus folgenden Griinden:

- Die 3 Flurstiicke weisen z.T. einen ungiinstigen Baugrund auf, ndmlich gewachsenen Fels.
Das Gelinde steigt zudem von Westen (Strafe) nach Osten erheblich, beim Flurstiick 447/6
sogar stark an. AuBlerdem ist das Gelédnde in sich ziemlich bewegt.

- Die bisher festgesetzte Doppelhausbebauung ist wegen ihrer "starren”" Langsausrichtung
im Gegensatz zu einer "beweglicheren” Einzelhausbebauung nicht gut geeignet zur
Einpassung in das vorweg beschriebene besondere Geldnde.

- Die bisher geplante Nord-Siid gestellte Doppelhausbebauung fiihrt zwangsweise zu nord-
lichen Doppelhaushilften, die im gegebenen Fall ziemlich schlecht besonnt bzw. belichtet
werden: Einzig die Westseite (zur Strae hin) liegt frei. Die Nord- und die Ostseite stecken



2.T. in ansteigendem Gelénde und die Siidseite ist ohnehin Brandwand zur jeweils stidlichen
Doppelhaushiilfte.- Im Ubrigen liegt das gesamte Baugebiet in einem Nord- Siid verlaufenden
Taleinschnitt, der unmittelbar nach Osten durch einen Bergwald begrenzt wird und dessen
weiter entfernte Westseite die Abendsonne nimmt.
Ziel der Gemeinde ist es, die bisherigen Festsetzungen so zu &ndern,dass sie besser fiir die
bauliche Nutzung der Grundstiicke geeignet sind.

S Gewihltes Verfahren

Die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind bereits zweimal gedndert worden.
Durch eine dritte Anderung wiirden die Bestimmungen uniibersichtlich. Insoweit erschien es
angezeigt, den bisherigen Bebauungsplan, beschriinkt auf die 4 Flurstiicke 447/6, 447/7, 447/8
und 447/9, also auf den Bereich mit den 2 geplanten Doppelhsiusern (siehe dazu Abschnitt 3 ),
aufzuheben und neu zu fassen, wobei natiirlich die Bestimmungen, deren Abénderung nicht
veranlasst ist, unveréndert wieder iibernommen werden.

6 Die wesentlichen der neuen Festsetzungen

- Entsprechend der Erlduterungen unter Abschnitt 4 wurde die neue Planung statt der bisher
festgesetzten 2 Doppelhausgruppen auf die Zulassung von 3 kleineren Einzelhiusern abge-
stellt.- Dementsprechend wird nun die Aufteilung des Gebietes in 3 Einzelhaus- "parzellen”
angestrebt.

In diesem Sinne soll nun das bisherige Flurstiick 447/9 mit der vorhandenen Doppelhaus-
hilfte um etwa 240gm aus dem bisherigen Flurstiick 447/8 zu einer vollstindigen Einzel- Ein
hausparzelle erweitert werden. Aus den beiden bisherigen Flurstiicken 447/7 und 447/6
sollen mit Hilfe der nérdlichen Restfliche des Flurstiicks 447/8 die 2 weiteren Einzelhaus-
parzellen gebildet werden.

- Aufgrund der ganz besonderen Geléndeverhiltnisse der beiden zuletzt genannten Parzellen
wird hier nur eine Hohenentwicklung von "E+D" (max. Wandhéhe 5,50m) zugelassen.-
AuBerdem wird bei der siidlichen der beiden Parzellen die Firstrichtung Ost- West ,
bei der nordlichen Nordost- Siidwest festgesetzt ( also jeweils senkrecht zum Hang-
verlauf').

- Um bei der Bewiltigung des Gelidndes mehr Spielraum zu geben, werden durchgehende
tiberbaubare Flichen festgesetzt.

- Zur Unterbringung einer Garage auf dem stark nach Osten ansteigenden felsigen Gelénde

der geplanten nordlichen Einzelhausparzelle wird hier eine entsprechende Garagenfléiche
in einem Abstand von nur 1,50m von der Straflenbegrenzungslinie festgesetzt.

- Die maximalen Grundflachen der Einzelhduser auf der geplanten mittleren und der geplanten
nérdlichen Parzelle werden angesichts der besonderen Geléindeverhiltnisse auf 100gm
begrenzt. Bei der voraussichtlichen stidlichen Parzelle wird angesichts der groeren
Grundstiicksflache und der giinstigeren Geldndeverhiltnisse eine maximale Grundflédche
von 130gm zugelassen. ‘

7  ErschlieBung

Die ErschlieBung ist bereits hergestelit.- Der Gemeinde entstehen keine zusétzlichen Kosten.
8 Niederschlagswasserbeseitigung

Der bestehende Bescheid vom 22.9.1988 zum Einleiten von Niederschlagswasser in das

Grundwasser aus den Gemeindebereichen Nord und Nord-Ost durch die Gemeinde Wallgau,
befristet bis zum 21.9.2018, ist einzuhalten. Dieser beinhaltet die Erlaubnis fiir die Ein-



leitung von bis zu 956 I/s Niederschlagswasser aus dem Gemeindebereich Nord-Ost und bis
zu 334 Vs aus dem Gemeindebereich Nord.

9 Umweltbericht, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Diese Punkte sind bereits im Rahmen des urspriinglichen Bebauungsplans bearbeitet worden.
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Wallgau , den ....ccoceevvvivicivcecs e LI N,

Hansjorg Zahler , 1. Biirgermeister
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