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Gemeinde Wallgau
BEBAUUNGSPLAN VORDERBERGLEITEN 1!

BEGRUNDUNG

AnlaB der Bebauungsplanaufstellung / planungsrechtliche Gegebenheiten

Die Gemeinde Wallgau verfugt Uber einen Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan mit Genehmigungsdatum vom 10.1.1996 .

- Mit der zur Zeit im Genehmigungsverfahren befindlichen 1. Flichennutzungs-
plandnderung sollen fir den bislang im wesentlichen als Flache fur die Landwirt-
schaft dargesteliten Bereich Vorderbergleiten die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen flir die verbindliche Bauleitplanung geschaffen werden.

Mit dieser Planung beabsichtigt die Gemeinde das Wohnbauland-Angebot in Wall-
gau zu erweitern und damit der bestehenden Baulandnachfrage der einheimischen
Bevolkerung nachzukommen. _

Nach dem Willen der Gemeinde soll hier Wohnungsbau im Einheimischen-Modell
realisiert werden. Es handelt sich hierbei um die einzige Fldche im Gemeindegebiet,
die der Gemeinde als Baugebiet zur Verfiigung steht.

Verfahrensablauf

Der Gemeinderat von Wallgau hat auf der Gemeinderatssitzung vom 8.8. 1996 die
erste Anderung des Flachennutzungsplans u. a. fur die von der Planung betroffenen
Grundsticke FI.Nr. 447 und FI.Nr. 448 beschlossen.

Mit GemeinderatsbeschluB vom 5.9.1996 wurde das Biro fiir Ortsplanung & Stad-
tentwicklung OPLA, Arch. Dipl.ing. W.Graber in Stamberg mit der Ausarbeitung der
Flachennutzungsplan-Anderung beauftragt. Nach Billigung der vorliegenden Plan-
fassung durch den Gemeinderat auf seiner Sitzung vom 21.11.1996 und wiederhol-
ter offentlicher Auslegung vom 15.5. bis 16.6.1997 hat die Fldchennutzungsplanan-
derung Planreife erlangt.

Der Aufstellungsbeschiu® fir den Bebauungsplan Vorderbergleiten Il und die Ver-
gabe der Planung an das Bdiro fiir Ortsplanung & Stadtentwickiung OPLA, Starmnberg
erfolgte mit GemeinderatsbeschluR vom 18.9.1997.

Lage und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Das geplante Baugebiet liegt am nérdlichen Ortseingang in Hanglage &stlich der
Bundesstrale B 11.

Langs zur B 11 steigt es steil an, um dann in ein relativ ebenes Plateau iberzuge-
hen, auf dem auch die Wohnbebauung geplant ist.

Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet als Fliche fir die Landwirtschaft sowie im
ostlichen Hangbereich als Wald dargestelit. Es ist auch Bestandteil des Biotops B 56
entsprechend Art. 6d Bayerisches Naturschutz Gesetz (BayNatSchG).

Gegen Norden besteht auf Dauer keine weitere bauliche Entwicklungsméglichkeit.
Hier solite ein attraktiver Ortsrand mit entsprechender Ortsrandeingrinung verwirk-
licht werden. Der bewaldete 6stliche Hangbereich soll der geplanten Wohnbebau-
ung weichen, wobei seitens des Forstamtes der Aufbau einer ca. 8 bis 10 m breiten
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Traufe durch sukzessive Entnahme der starksten Bdume sichergestelit werden soll-
te. Das Sturmwurfrisiko wird als relativ gering eingeschéatzt. GeméaR Art.3 Abs. 1
BayBO wird seitens des Forstamtes ein Mindestabstand geplanter Gebdude von 25
m gemaR Struktur und Einzelbaumstabilitdt als ausreichend erachtet.

Auf den felsigen Untergrund, der bei der Errichtung von Kellern, aber auch im
Tiefbaubereich zu erheblichen Problemen fiihren kénnte, wird hingewiesen.

Planungskonzept mit Begriindung der Festsetzungen

Das Planungskonzept sieht eine flichensparende, verdichtete Bauweise mit Dop-
pelhdusemn und einigen freistehenden Einzelhdusern auf dem hoéhergelegenen, re-
lativ ebenen Gelédndeteil vor. Gegen Norden wird ein neuer Ortsrand entstehen, im
Osten soll der Hangbereich zwischen der Bundesstrae und der geplanten Bebau-
ung naturbelassen bleiben, und als solcher in das Bebauungskonzept integriert wer-
den.

Es ist geplant, diesen Bereich teilweise in 6ffentlicher Hand zu halten und als Grin-
flache mit Erholungsfunktion zu nutzen.

Das Planungsgebiet ist ca.1.3 ha groR, wobei aufgrund der landschaftlichen Gege-
benheiten nur knapp die Halfte als Bauflache zur Verfugung steht. Es ist die Errich-
tung von 14 Einzelhdusern bzw. als Doppelhduser in verdichteter Flachbauweise
geplant.

Das Baugebiet kann direkt Uber die B 11 erschlossen werden, wobei sich die Trasse
des bestehenden Feldweges anbietet, der in einem Geldndeeinschnitt hangaufwarts
in das Geldnde fihrt. Die innere ErschlieBung erfolgt (iber einen Strallenring mit
FuBwegeanbindungen gegen Norden, Osten und Siiden, wobei es winschenswert
ware, den hier befindlichen Privatweg fir den FuRgénger- und Radliverkehr der All-
gemeinheit 6ffnen zu kénnen.

Die durchgéangige Breite der Verkehrsflaichen betrdgt 6,00 m, wobei die befestigte
Fahrbahnbreite selbst mit 3,00 m bis 4,75 m ausreichend bemessen sein durfte. Die
Restflachen sollen der Eingrinung und ggf. als Stellplatze dienen. Im Winter werden
sie fur den Winterdienst benétigt.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Baugebiet soll entsprechend der beabsichtigten Nutzung als Allgemeines
Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt werden.

Das Bebauungskonzept sieht eine flachensparende Bebauung Uberwiegend mit
Doppelhausern in zweigeschossiger Bauweise vor.

Die Gebaude sollen sich in Dachneigung, Dachiberstand und Gebaudeproportion
(rechteckige Baukdrper) der umgebenden Bebauung anpassen. Bei erdgeschossi-
gen Wintergérten wird zugelassen, daR diese bis zu 2,50 m aus dem Baufenster
herausragen durfen.

Aufgrund der herausgehobenen Lage des Siedlungsgebietes wird die Gebaudehéhe
auf max. 6,00 m begrenzt. Die ortsiiblichen Kniestockregelungen gelten ansonsten
auch fur dieses Siedlungsgebiet mit 0,60 m bei Gebduden Uber 10 m und 0,40 m bei
darunterliegenden Gebdudeabmessungen.

OPLA BURO FUR ORTSPLANUNG & ARCHITEKTUR REG.BAUMEISTER ARCH.DIPL.ING W.GRABER STARNBERG



. Gemeinde Wallgau BEGRUNDUNG ZUM BAUUNGSPLAN VORDERBERGLEITEN H Seite -3 -
' Immissionsschutz

Aufgrund der Lage des Siedlungsgebietes im Nahbereich der B 11 wurde ein
schalltechnische Untersuchung fir den Bereich des Bebauungsplans bei der Firma
BEKON Liarmschutz & Akustik GmbH, Augsburg in Auftrag gegeben.

Die Untersuchungen haben gezeigt, da@ durch die Emissionen der angrenzenden
Bundesstrae B 11 die Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1, tags-
{ber um bis zu 3,4 dB(A) und nachts um bis zu 5,6 dB(A) an dem direkt neben der
Bundesstrae geplanten Wohngeb&ude {berschritten werden. Die Berechnung der
Larmemissionen der BundesstraRe B 11 wurde unter Berticksichtigung einer zu-
kiinftigen Steigerung des Verkehrsaufkommens von heute 3.826 DTV um 30 % vor-
genommen.

Die Planung wurde auf die notwendigen Erfordernisse hin Uberprift und mit der Fir-
ma BEKON abgestimmt. So wird gefordert, die Grundriplanung bzw. technische
Ausstattung bei dem betroffenen Gebdude so vorzunehmen, da@ in Aufenthalts-
und Schiafraumen die maRgeblichen Orientierungswerte fir den Schallschutz ein-
gehalten werden kénnen. Die Emichtung von Larmschutzwéanden langs der Strale
oder auch der Bau von larmabschirmenden Zubauten auf dem fraglichen Grund-
stiick selbst ist nicht erforderlich.

Grinordnung

Die besondere - aus naturschutzfachlicher Sicht als schitzenswert zu beurteilende
Flache am nérdlichen Ortsausgang der Gemeinde mit seinem landschaftlich emp-
findlichen, buckelwiesenahnlichen Hochtal und Hanglagen erfordert eine erhdhte
Rucksichtnahme auf die landschaftsplanerischen Gegebenheiten. Da ein Teilbereich
heute Waldflache ist, und Teile des Gebietes auch Bestandteil des Biotops B 56
entsprechend Art. 13a Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) sind, sieht die
Gemeinde in gegeniiberliegender Hanglage Ausgleichsflachen auf dem Grundstiick
FI.Nr. 593, Gemarkung Wallgau vor. Die angebotene Pflege des Grundstlickes wur-
de von der Unteren Naturschutzbehorde als Ersatzmafnahme unter der Auflage ak-
zeptiert, diese MaRnahme vertraglich fortzuschreiben.

Zur B 11 hin bewirkt die 20 m breite Anbauverbotszone bereits einen Grinpuffer,
zudem ist die Gemeinde bereit, den gesamten Hangbereich in dffentlicher Hand zu
behalten, und wie bislang auch naturnah zu erhalten. Gleiches gilt fur den heute
noch bewaldeten Bereich in dstlicher Hanglage.

Ein 8 m bis 10 m breiter Waldsaum soll hier langerfristig aufgebaut werden, wobei
der zwischen dem Wald und den Grundstiicken befindliche Bereich ebenfalls in 6f-
fentlicher Hand verbleiben soll, und ggf. von den Anliegern als Spielflache Verwen-
dung finden kénnte.

im Bereich der WohnerschlieBung sind einzelne Baumpflanzungen auf 6ffentlichem
Grund zum Aufbau einer GroRgriinstruktur geplant. Diese Bepflanzungen sollen
auch dazu dienen, den StraBenveriauf als Wohn- und Spielstrale attraktiv zu ma-
chen. So ist im Suden der Bebauung ein kieiner Platz vorgesehen, der ggf. auch als
Stellplatzflache Verwendung finden kénnte.
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Flachenstatistik

Gesamtflache: 13.080 gm 100 %
6ffentliche Griinflachen 5.255 gm 37 %
Verkehrsflachen 1.800 gm 17 %
Nettobauland 6.025 gm 46 %

Baustatistik

Anzahl Wohngebéude 14 Wohngeb&ude
davon Doppelhaushélften 12 DHH
Einzelhduser 2EH
durchschnittl. Grundstiicksgroe 430 gm
Uberbaubare Grundflache DH 80 gm
EH 100 gm
Geschof¥flache (ohne Dachausbau) EH 200 gm
Geschof¥fliche (ohne Dachausbau) DH 160 gm

S
155 Juli 1999
S%‘

Gemeinde Wallgau

& Wallgau 12, Aug. 1999

Hirtreiter
1. Burgermeister
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