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Begriindung

(§ 9 Abs. 8 BauGB)

zum Bebauungsplan Nr. 4 B "Waidaweg" geandert am
in der Planfassung vom 17. Juli 1990

Planverfasser: Architekturbliiro Hans Scheck Dipl. Ing. (FH)
Architekt, Klammstr. 35, 8100 Garmisch-Partenkirchen

1. Planrechtliche Voraussetzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 B "Waidaweg" ist aus
dem giiltigen Flachennutzungsplan entwickelt. Das Bauland 1ist als
Mischgebiet (MI) und als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Aufgrund der strukturellen Ortsentwicklung, sowie der Anfragen von
Seiten der Grundsticksbesitzer sieht die Gemeinde die Notwendigkeit
einen Bebauungsplan aufzustellen. Ziel der Planung ist es die ein-
zelnen Bauvorhaben in Zukunft nicht als Einzelprojekte zu bewerten,
sondern ein stadtebauliches Gesamtkonzept fir das Gebiet Waidaweg
festzulegen.

2. Lage, GroBe und Beschaffenheit des Baugebietes

Das ca. 1.03 ha groBe, leicht von Norden nach Siden geneigte Bauge-
biet an der DorfstrabBe, bzw. deren Einmindung in die Bundesstras-
se 23, bildet den nordwestlichen Ortsrand von Bayersoien. Uber den
Waidaweg sowie die geplante VerbindungsstraBe zwischen Waidaweg und
DorfstraBe ist es mit dem Dorfkern und den Gemeinbedarfs- und Wohn-
folgeeinrichtungen wie Handel und Dienstleistungen gut verbunden.
Nach Norden und Westen grenzen landwirtschaftlich genutzte Fléchen
an. Die siudliche Grenze wird durch die DorfstraBe sowie die Bundes-
straBe 23 gezogen. Ostlich des Baugebiets schlieBt das ebenfalls in
Planung befindliche Baugebiet Nr. 4 A "Waidaweg" mit einem Allge-
meinen Wohngebiet und einem Mischgebiet an.

Fixpunkte fir die Planung ist der vorhandene Verlauf des Waidawe-
ges. Die bereits bestehenden Gebidude innerhalb des Geltungsbereichs
haben Geb&iudehthen bis zu IID. Kennzeichnend sind Sattelddcher. Der
Baumbestand ist von geringer Qualit&dt und deshalb als nicht erhal-
tenswert einzustufen.



3. Geplante bauliche und sonstige Nutzung

3.1 Stadtebauliches Konzept

Es wird eine aufgelockerte Bebauung vorgesehen, die im r&umlichen
Bezug zur Ortsmitte entwickelt wird. Die Gebiude sind als Einzel-
héduser, mit Ausnahme einer bestehenden Doppelhaushidlfte entlang der
StraBenridume situiert. Diese Form stiddtebaulicher Gruppierung né-
hert sich dem urspringlichen Charakter lidndlicher Siedlung.

Die Wohnqualitdt des Baugebiets wird durch den Griunstreifen (aus
dem Flichennutzungsplan entwickelt), der teilweise als Obstgarten
genutzt wird, glnstig DbeeinfluBt. Am Ende des Waidaweges ist ein
Wendeplatz geplant, der mit einem Baum zu bepflanzen ist. StraBen
und Wege werden mit Baumen begrint. Nach Norden und Westen grenzt
eine dichte Ortsrandbepflanzung aus heimischen Stauchern und B&umen
Dorfigebiet wund landwirtschaftlich genutzte Fl&chen voneinander ab
und bietet gleichzeitig Wind- und Wetterschutz.

Die Ho6henentwicklung liegt bel allen neu zu errichtenden Hiusern
bei II. Das bestehende Gebiaude auf dem Grundstick Fl.-Nr. 366/2 ist
mit IID ausgefihrt. Dieses Gebidude geniePt Bestandsschutz, wobei im
Falle eines spateren Abbruchs auch hier die HOhenentwicklung von
zweil VollgeschoBen gilt.

Diese Festsetzung mit II wird getroffen, weil es sich hier um den
Ortsrand von Bayersoien handelt und diese Hohenentwicklung aus
stadtebaulichen Grinden richtig erscheint. Sattelddcher, in Rotté-
nen - gedeckt, mit einer Neigung zwischen 18° und 24° bestimmen in
Anlehnung an den Bestand die Dachlandschaft.

3.2 Bauliche Nutzung

Das Baugebiet ist im noérdlichen Teil als Allgemeines Wohngebiet
(WA) und im stidlichen Teil als Mischgebiet (MI) ausgewiesen.

Im Mischgebiet sind Wohnnutzung und Gewerbebetriebe vorgesehen,
sowelt diese das Wohnen nicht wesentlich storen. Im ErdgeschoBbe-
reich dieser Gebidude miissen mindestens 50 % der Fliche gewerblich
genutzt werden. Lebensmittel~, Textil-~, Hobbymirkte usw. mit mehr
als 300 mZ: Verkauf'sflache, sowie Tankstellen und KFZ-Betriebe, mit
Ausnahme 'des vorhandenen Betriebes sind unzuldssig. Beim Allgemei-
nen Wohngebiet sind Wohnnutzung und Kurbetriebe mdéglich. Ausnahms-
welise zulédssig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Die Geb&ude sind als freistehende Einzelhduser zu gestalten. Eine
Ausnahme Dbildet das bestehende Doppelhaus auf dem Grundstick Flur-
Nr. 366/2.

Insgesamt sind im Bebauungsplan 6 neu zu errichtende Einzelh&user
vorgeschlagen. Flr die bestehenden Gebdude werden grobtenteils Er-
weiterungsmoglichkeiten festgesetzt. Die vorhandene hohere GFZ auf
dem Grundstick Fl.-Nr. 366/2 ist so zu erklidren, daB inzwischen das
bisher praktizierte GFZ-Geflige neu Uberdacht wurde. Eine Anglei-
chung der vorhandenen GFZ flir das gesamte Bebauungsplangebiet h&lt
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"der Gemeinderat nicht fir zweckmiaBig, da so eine 2zu groBe Bebau-

ungsdichte entstehen wilrde, die am Ortsrand stadtebaulich nicht zu
vertreten ist.

3.3 Statistische Daten

Bruttobauland ca. 10.340 m2

(Geltungsbereich)

./. Grunflache ca. 890 m2

./. Verkehrsflache ca. 820 m2

Nettobauland ‘ ca. 8.630 m2

einschl. Bestand

Nettobauland

der bebaubaren Grundsticke ca. U4.581 m2

Uberbaubare Flache _

der unbebauten Grundsticke ca. 916 m2

BruttogeschofBf'lache

der unbebauten Grundstiicke ca. 1.603 m2
tberb.Fl.

GRZ = eemmemee——— = 0.2

d.unb.Grundsticke  NBL

BGF
GFZ = ——-

0.35

d.unb.Grundstiicke NBL

4, Verkehr

.1 VerkehrserschlieBung

Die Erschliefung des Gebietes erfolgt durch eine StichstraBe, die
am Ende des Baulands, im Bereich des Wendeplatzes, als landwirt-
schaftlicher Weg weitergefdhrt ist.

Dieser StraBenzug ist durch zwei Verbindungsspangen mit der Dorf-
straBe verbunden.

Die StraBenbreite des Waidaweges von 5.50 m setzt sich zusammen aus
einer Fahrbahn von 3.80 m und einem Betonpflasterstreifen von
1.70 m, getrennt durch eine offene Entwdsserungsrinne. Beidseitig
ist die Strafe mit einem ca. 0.50 m breiten Begleitgrin gesaumt.
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4,2 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird weitgehend in Garagengebiduden unterge-
bracht. Das Parken im StraBenraum ist modglich.

-

5. ErschlieBung

Das Baugebiet ist erschlossen. Eine Baulandumlegung ist deshalb
nicht erforderlich.

Das Baugebiet wird an die zentrale Wasser- und Abwasserbeseiti-
gungsanlage der Gemeinde angeschlossen. Energieversorgung durch
Strom ist vorhanden.

6. Immissionsschutz

Das geplante Baugebiet grenzt auf seiner Sudwestseite an die Bun-
desstraBe 23 an. Die sich ergebenden Verkehrslarmimmissionen belau-
fen sich fur die an der Dorfstrafe und an dem Anliegerweg gelegenen
Grundstticke auf tagsiiber etwa 62 dB(A) und nachts 54 dB(A). Danach
werden die Orientierungswerte gem. DIN 18005 Teil 1, Beiblatt 1,
vom Mai 1987 um 2 dB(A) bzw. 4 dB(A) Uberschritten.

Bei der FErstellung des Bebauungsplanes werden folgende Schall-
schutzmdglichkeiten untersucht.

a) Aktiver Schallschutz

. - . - —— v —— T — - — i —

1. Errichtung eines Schallschutzzaunes oder eines Erdwalls.

Es handelt sich um die Schliefung eines teilweise bebauten Gebie-
tes, das in seinem Charakter zum Dorfkern gehdrt. Eine oben genann-
te SchallschutzmaBnahme erscheint deshalb gestalterisch nicht  ver-
tretbar.

2. Gebdudestellung

Aufgrund der Gebdudeorientierung zur Sidseite hin, ist die bebauba-
re Flidche soweit wie mdglich nach Norden geriickt um glelchzeitig
elne gréﬁtmégliche Distanz 2zur Schallquelle zu erreichen.

3. Grundrifplanung als SchallschutzmaBnahme
Schlafradaume didrfen nicht an die B23 zugewandte Gebdudeseite geplant
werden.

b) Passiver Schallschutz

In den betreffenden Gebiauden miissen mit Ausnahme der Bundesstrabe
abgewandten Nordostseite Schallschutzfenster der Schallschutzklasse
SK 1 eingebaut werden.

Sdmtliche SchallschutzmaBnahmen beziehen sich auf Neu- und Umbau-
ten. Ftir den unverdnderten Bestand treffen diese MaBnahmen nicht
Zu. ..



7. Kosten

Im Bebauungsgebiet fallen die tiblichen Kosten fir StraBenerschlies-
sung an, die Uber den ErschlieBungsbeitrag abgerechnet werden. Fur
Ver- und Entsorgungsleitungen entstehen keine erheblichen Kosten.
Im Baugebiet handelt es sich um die ergidnzende Bebauung der noch
unbebauten Grundstiicke. Die entsprechenden Kosten werden Uber die
Beitrége abgerechnet.
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