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Landschaftsgerechte Modellierung des Gelandes notwendig
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3.3

3.4

3.5

3.6

Pflanzlisten mit Angabe der Gehdlzarten und Qualitaten: Fur Grunflachen sowie fir Baumpflanzungen im privaten

Bereich sind ausschlieRlich einheimische, standortgerechte Arten und Obstbaume zuldssig. Empfohlene
Geholzarten sind in den nachstehenden Listen aufgefiihrt (mit Angabe der Mindestqualitat).

(1) Bdume I. Ordnung (Hochstamm 2xv.0.B.StU 10-12) (2) Bdume Il. Ordnung (Hochstamm 2xv.0.B.StU 10-12)

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg- Ahorn Acer campestre Feldahorn
Quercus robur Eiche Carpinus betulus i. S. Hainbuche

Tilia cordata Winter- Linde Prunus avium Kirsche

(3) Empfoh/ene Stl’éuchel’ (Heistel’H 125/150) Sorbus aucuparia Eberesche
Amelanchier ovalis Felsenbirne Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss Crataegus monogyna Eingriffliger WeilRdorn
Crataegus laevigata Zweigriffliger WeilRdorn Prunus spinosa Schiehe

Ribes alpinum Alpen-Johannisbeere Rosa canina Hundsrose
Rosa arvensis Feldrose Salix caprea Sal-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder Taxus baccata Gemeine Eibe
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Sowie weitere standortgerechte Arten und Sorten von Wildobst, Wildstrduchern und Wildrosen.

Die unbebauten Flachen des Geltungsbereichs (auch innerhalb der Baugrenzen), die nicht als Terrassen- oder
Wegeflachen, sowie als Zufahrten oder Stellplatze erforderlich sind, sind als Griinflachen anzulegen und zu
unterhalten. Dazu sind pro 250 m? Grundstiicksflache

- mindestens 1 Laubbaum der Wuchsklasse Il oder zwei Obstbaume (Qualitat Hoch- oder Halbstamm) sowie

- mindestens 3 Straucher (Qualitat Heister) aus den Listen der Ziffer 3.3 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Der Versiegelung des Bodens ist entgegenzuwirken. Garagenzufahrten, Park- und Stellplatze sind als befestigte
Vegetationsflachen (Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasengittersteine etc.) oder mit versickerungsfahigen
Pflasterdecken auszufihren.

Zur Forderung des Artenreichtums sind vegetationsfreie oder -arme Kies- oder Splittbeete unzulassig.
Struktur- und florenreiche Steingartenanlagen (z.B. Alpinum) sind von der Festsetzung nicht betroffen.

4. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

4.1

4.1.1

4.1.
4.1.

4.2
4.2

Artenschutzrechtliche Belange:

Zum Schutz der nachtaktiven Insekten sind zur Beleuchtung der 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen
Lampen sowie als AuRenbeleuchtung an Gebauden zu verwenden, die aufgrund ihrer Lichtfrequenz keine
Lockwirkung auf Insekten haben, d. h. warmweif3es Licht mit Farbtemperaturen von 1800 bis max. 3000 Kelvin.
Um Streulicht nach oben und zur Seite zu vermeiden, sind die Strahler in Richtung Boden auszurichten und mit
Ringblenden zu versehen. Dartiber hinaus ist auf eine dichte und langlebige Ausfiihrung des Gehauses zu achten,
so dass keine Insekten in das Innere der Lampe gelangen kénnen.

2 Geholzfallungen sind in der Zeit zwischen dem 01.03. und 30.09. nicht zulassig.

3 Grolere Glasflachen sind mit Vorkehrungen zur Verminderung der Vogelschlaggefahr auszustatten (z. B.
Sprossen, Kennzeichnung mit Klebepunkten, Vogelschutzglas (z.B. halbtransparente Materialen, wie Milchglas,
Glasbausteine, farbiges, satiniertes oder mattiertes Glas oder Muster in den Scheiben (durch Lasern,
Sandstrahlverfahren oder Siebdruck)

4 Zaune sind ohne Sockel auszufiihren; ferner ist ein Durchlass von 15 cm (Abstand Boden — Zaun) vorzusehen.

Ein Zaun ohne Bodenabstand ist zuléssig, wenn durch Offnungen mit einer Héhe von min.15 cm und einer
Breite von min. 30 cm mind. alle 3 m die Kleintierwanderung gewahrleistet wird.

Ausgleichsflachenzuordnungsfestsetzung

.1 Zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft werden dem Bebauungsplan Ausgleichsmal3nahmen auf

Teilflichen des privaten Okokontos ,Mangold’ zugeordnet. Naheres erlautert die Begriindung mit Umweltbericht.

5. Aufschittungen und Abgrabungen

5.1

Veranderungen der Gelandeoberflache in sind nur in dem fir das Bauvorhaben technisch erforderlichen Umfang
zulassig. Die Anpassung hat unter Berlicksichtigung der Nachbargrundstiicke und der ErschlieRung zu erfolgen.
Hoéhenspriinge sind durch Boschungen (max. Neigung 1:1,5) oder Stiitzmauern aus Naturstein, Flussbausteinen
oder Gabionen mit Flusskiesel auszugleichen. Stitzmauern ab 1,50 m Hohe sind durch einen horizontalen Versatz
von mind. 0,80 m zu gliedern und zu begriinen.

Bebauungsplan mit integriertem Griunordnungsplan
"Sonnleiten"”, Gemeinde Wallgau

Praambel

Aufgrund der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) erlasst die Gemeinde Wallgau diesen Bebauungsplan

als Satzung.

MaRgebend fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Abgrenzung durch den Geltungsbereich in der
Planzeichnung im Mafstab 1:1.000.

Verfahrensvermerke

1.  Aufstellungsbeschluss: Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom ........................ die Aufstellung des Bebauungsplans
"Sonnleiten" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am .................. ortsliblich bekannt gemacht.

2. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung: Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Vorentwurf des Bebauungsplans in der
Fassung vom ........cccccceiiiininies hat in der Zeit vom ...........ccccooiiien. ][ SR stattgefunden.

3. Fruhzeitige Behordenbeteiligung: Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum
Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... hat in der Zeit vom ................... o] [ SRR
stattgefunden.

4. Billigungs- und Auslegungsbeschluss: Der Gemeinderat hat in der Sitzung am ............... Uber die eingegangenen
Stellungnahmen beraten und den Billigungs- und Auslegungsbeschluss fiir den Entwurf des Bebauungsplans in der
Fassung vom .........cccoccevvneenne. gefasst.

5. Offentlichkeitsbeteiligung: Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
..................................... hat in der Zeit vom ............cccccvevveeeeee. DiS L. stattgefunden.

6. Behordenbeteiligung: Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange zum Entwurf des
Bebauungsplans in der Fassung vom ...........ccccccceeeiniine hat in der Zeit von ............c.cccoceee. bis
....................... stattgefunden.

7. Abwagung: Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom ....................... Uber die eingegangenen Stellungnahmen beraten
und abgewogen.

8. Satzungsbeschluss: Die Gemeinde Wallgau hat mit Beschluss des Gemeinderates vom .................... den
Bebauungsplan in der Fassung vom .............c......... als Satzung beschlossen.

Wallgau, den ..........
Bastian Eiter
Erster Biirgermeister
9. Ausgefertigt
Wallgau, den ................
Bastian Eiter
Erster Biirgermeister
10. Offentliche Bekanntmachung: Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ................ ortsiblich bekannt

gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Bei der Bekanntmachung wurde auf die Einsehbarkeit des
Bebauungsplans hingewiesen. Ferner wurden dort auch die vorgeschriebenen Hinweise gem. § 44, Abs. 5 und § 215,
Abs. 2 BauGB aufgenommen.

Wallgau, den .............

Bastian Eiter
Erster Biirgermeister

1.1.1

1.2.2
1.2.3
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1.2.6
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1.3.3
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2.1

3.1

3.2

Festsetzungen durch Planzeichen und Text

1. Art und MaR der baulichen Nutzung, Baugrenzen, Bauweisen, Gestaltung

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.
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 nichtstdrende
Handwerksbetriebe

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden nach Abs. 3 Pkt. 1 u. 2 (BauNVO):

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Nicht zulassig bzw. auch ausnahmsweise nicht zulassig sind:

-Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche u. sportliche Zwecke

-Anlagen fiir Verwaltungen

-Gartenbaubetriebe

-Tankstellen
MaR der bau

lichen Nutzung

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) innerhalb des jeweiligen Baugrundstlcks betragt 0,20. Die zulassige

Grundflache

darf wie folgt Gberschritten werden:

a. furdie Errichtung von Terrassen und Bauteile wie eingeschossige Erker, Balkone, AuRentreppen (auch
solche, die nach Art. 6 Abs. 6 BayBO untergeordnet sind) darf die GRZ um 25% uberschritten werden.
b.  fir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie fiir bauliche

Anlag

en unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut bis zu 80%.

FUr ein Einzelgebaude darf eine GR (Grundflache) von 190 m? nicht Uberschritten werden.

Die maximal zulassige traufseitige, seitliche Wandhohe (WH) 6,40 m. Die Wandh&he wird gemessen zwischen
Oberkante (OK) Fertigfuboden (FB) im Erdgeschoss (EG) auf der Talseite bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Oberkante der Fusspfette.

Die OK EG FB ist so zu situieren, dass die in der Planzeichnung festgesetzten Bezugshéhen in m GNN um nicht
mehr als 30cm Uberschritten werden.

875,5 miNN

OKEGFB -

wot | —Nummerierung des Baufensters

Bezugshohe fiir die OK EG FB in miNN

Es sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig.

Abstandsfl
jeweils guilti

Die Mindes

achen: Es gilt die Satzung Gber abweichende Malle der Abstandstiefe der Gemeinde Wallgau in der
gen Fassung

tgroBe fir Baugrundstiicke betragt 600 m>.

Die maRgebliche Grundstiicksflache fiir die GR-Ermittlung betrifft die Flachen innerhalb der einzelnen

Grundsttick

e, die nicht mit Geh- und Fahrtrechten bzw. Verkehrsflachen oder Griinflachen Uberlagert sind.

Baugrenzen, Bauweise, Gestaltungsvorschriften

e

34

Grenze der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenze)
Die unter 1.2.1 a. genannten Bauteile diirfen die festgesetzten Baugrenzen Uberschreiten, sofern
sie untergeordnet sind und keine eigenstéandige Wohn- und Aufenthaltsqualitat begriinden.

Verbindliche Mal3e, Angabe in Meter

Es gilt die offene Bauweise. Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Es gelten die Gestaltungsfestsetzungen der Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Wallgau in der jeweils gliltigen

Fassung.

2. Verkehrsflachen

-

3. Griinordnung

@ |

offentliche Verkehrsflache
Innerhalb des StralRenprofils sind im Zuge der Erschlieungsplanung straRenbegleitende
Entwasserungsgraben des auf der Stralle anfallenden Regenwassers unterzubringen.

Private Griinflache: Entwicklung und Pflege von extensiven Wiesenflachen: einschirige Mahd mit
Abtransport des Schnittguts, in den ersten 2 Jahren ab dem 1. Juli, danach ab dem 1.8. Jegliche
bauliche, auch genehmigungsfreie Anlagen sind unzulassig.

Heimischer Laubbaum zu pflanzen

6. Niederschlagswasser

6.1

6.2

6.3

Grundsatzlich ist fiir eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser oder eine Einleitung in
oberirdische Gewasser (Gewasserbenutzungen) eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die
Kreisverwaltungsbehdrde erforderlich. Hierauf kann verzichtet werden, wenn bei Einleitungen in oberirdische
Gewasser die Voraussetzungen des Gemeingebrauchs nach § 25 WHG in Verbindung mit Art. 18 Abs. 1 Nr. 2
BayWG mit TRENOG (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
oberirdische Gewasser) und bei Einleitung in das Grundwasser (Versickerung) die Voraussetzungen der
erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der NWFreiVNiederschlagswasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW
(Technische Regeln fiir das zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser) erfullt sind.

Anlagen und Entwasserungseinrichtungen zur Ableitung von Dranwasser (Drananlagen) sind wasserrechtlich zu
behandeln und im Entwasserungsplan in Lage und Dimension zu kennzeichnen.

Die Aufnahmefahigkeit des Untergrundes wurde fiir Baufeld 01 mittels Sickertest (durchgefihrt am 22.4.2025
durch Josef Simon) nachgewiesen. Der Sickertest hat ergeben, dass eine dezentrale Versickerung maglich ist.
Fir beide Baufelder ist die geordnete Beseitigung des Niederschlagswassers von Bauherrenseite darzulegen. Es
darf zu keiner Verscharfung der bestehenden Situation kommen. Die Art der Behandlung des Oberflachenwassers
und die Bemessung sind bezogen auf das konkrete Bauvorhaben im Eingabeplan nachzuweisen.

7. Sonstige Planzeichen

7.1

@ Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans

Hinweise durch Planzeichen und Text

1.

10.

11.

12.

Auszug aus der Digitalen Flurkarte mit Angabe von Flurgrenzen /-nummern sowie des

204 Geb&udebestands

s Hohenlinien, digitales Gelandemodell

Fir die Bemessung der Anzahl der Stellplatze sind die Stellplatzvorgaben der BayBO in der jeweils gliltigen
Fassung anzuwenden.

Bodendenkmaler: Sollten wahrend der Bauphase bisher unbekannte Bodendenkmaler zutage treten, unterliegen
diese der Meldefplicht gemaR Art. 8 Abs. 1 bis 2 DSchG.

Vorsorgender Bodenschutz: Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter Unterboden
sind maoglichst nach den Vorgaben des §12 BBodSchV zu verwerten. Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz
des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die
Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu berticksichtigen.

Altlasten und schadliche Bodenveranderungen: Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische
Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist
unverziglich das Landratsamt Garmisch- Partenkirchen, Bodenschutzbehérde zu informieren (Mitteilungspflicht nach
Art. 1 Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Immissionen aus der Landwirtschaft: Mdgliche Immissionen, die sich aus der ordnungsgemafRen
Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen bedingen, sind entschadigungslos
hinzunehmen.

Versorgungsleitungen: In allen Verkehrsflachen sind geeignete und ausreichende Trassen zur Unterbringung von
Versorgungsleitungen (Strom, Wasser, Telekommunikation, etc.) vorzusehen. Die Lage bestehender
Versorgungsleitungen ist vor Baubeginn durch den Bauherrn selbststandig zu erkunden, die Versorger sind vorab zu
informieren. Bei Aufgrabungen sind die erforderlichen Schutzabstande (i.d.R. 0,5m beidseitig der Kabelachse) zu
beachten. Die Leitungen sind auf 2,50m beidseitig der Trassenachse von tiefwurzligen Baumen freizuhalten.

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregenereignissen:

1) Im Rahmen des Klimawandels kann es verstarkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu wild abflieRendem
Oberflachenwasser oder 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
und ggf. auftriebssicher, dies gilt auch fiir Keller6ffnungen, Lichtschachte, Zugange, Installationsdurchfiihrungen, etc.)
2) Durch BaumafRnahmen und Geléndeveranderungen darf im Hinblick auf wild abflieRendes Oberflachenwasser und
in Uberschwemmungssituationen, die Situation der Ober- und Unterlieger bzgl. des Wasserabflusses nicht negativ
verandert werden. § 37 WHG ist entsprechend zu berlicksichtigen.

3) Der Abschluss einer Elementarversicherung wird empfohlen.

Abwasser: Die Abwasserbeseitigung hat den allgemeinen Regeln der giiltigen Entwasserungssatzung der
Gemeinde und den anerkannten Regeln der Abwassertechnik zu entsprechen. Kénnen diese Regeln nicht
eingehalten werden, ist eine wasserrechtliche Genehmigung einzuholen.

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

Geplante StralRenfiihrung/ Parzellierung der Anbindung/ Weiterfiihrung Sonnleiten an die Barmseestralle.

Gemeinde Wallgau
Landkreis Garmisch-Partenkirchen

Bebauungsplan mit integrierter Grunordnungplanung

"Sonnleiten”

fir die Grundstiicke FI.Nrn. 204 (Teilflache) und 15/6 (Teilflache),

Gemarkung Wallgau

ENTWURF

Gemeinde Wallgau
Mittenwalder Stral3e 8
82499 Wallgau
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