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Gemeinde Wallgau, Landkreis Garmisch-Partenkirchen;

9. Flachennutzungsplananderung und Aufstellung Bebauungsplan "Westli-
che Sonnleiten";

Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Regierung von Oberbayern nimmt als h6here Landesplanungsbehdrde zu
0.g. Bauleitplanung wie folgt Stellung.

Planung

Die Gemeinde Wallgau beabsichtigt mit 0.g. Planung die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir Errichtung von Einzel- und Doppelhausern in zwei Bau-
fenstern zu schaffen. Das Plangebiet mit einem Umgriff von rd. 0,3 ha befindet
sich anschliel3end an die 6stlich bestehende Wohnbebauung am nordwestlichen
Ortsrand der Gemeinde, im Bereich von Flachen fur die Landwirtschaft sowie
Grunflachen. Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als
landwirtschaftliche Flache dargestellt. Im Zuge der 9. Flachennutzungsplanén-
derung soll das Gebiet als Allgemeine Wohnbauflache dargestellt werden.
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Bewertung

Siedlungsstruktur & Fl&chensparen

Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 3.3 G sollen eine Zersiedelung der Land-
schaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsentwicklung vermieden wer-
den (vgl. auch Regionalplan Stdostoberbayern (RP 18) B 1l 3.1 Z).

Die geplante Bebauung verstarkt die bestehende bandartige Siedlungsstruktur entlang der
~oonnleiten®, beférdert ein weiteres spornartiges Ausgreifen der Bebauung in den Aul3enbe-
reich und tragt damit nicht zu einer kompakten Siedlungsstruktur bei.

Gemal LEP 3.2 Z sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwick-
lung begriindet nicht zur Verfligung stehen. Als Potenzialflachen kommen grundsatzlich die im
Flachennutzungsplan dargestellten oder im Bebauungsplan festgesetzten Misch-, Gewerbe-
und Industrieflachen bzw. —gebiete sowie freie, unbebaute Flachen im gesamten Gemeindege-
biet, fir die Baurecht besteht, in Betracht. Die Gemeinde Wallgau verflgt Uber eine groRere
Anzahl von Bauliicken im Siedlungsbestand (u.a. stidlich der Grundschule) sowie eine Reihe
von im Flachennutzungsplan dargestellten Bauflachen, die bisher noch unbebaut sind. Laut Be-
grindung wurden die vorhandenen Innenentwicklungspotentiale geprift. Diese seien jedoch
aufgrund struktureller Restriktionen nur eingeschrankt aktivierbar.

Vor dem Hintergrund des Vorrangs der Innenentwicklung und der zahlreichen in zentralen Orts-
lagen vorhandenen Bauliicken und Potenzialflachen sollten zunéchst diese Flachen fur die wei-
tere Siedlungsentwicklung genutzt werden. Auf Grund der eingeschrankten Aktivierbarkeit
empfiehlt sich die systematische Erfassung aller vorhandenen Baullicken und Potenzialflachen
sowie eine strukturierte und regelmafiige Ansprache der Eigentimer.

Gem. LEP 3.1.1 sollen bei Neuausweisungen flachensparende Bau- und ErschlieBungsformen
unter Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten Anwendung finden. Vor diesem
Hintergrund sollten die vorgenommenen Festsetzungen im Bebauungsplan (GRZ von max.0,2
und MindestgrundstlicksgroRe von 600m?) in Hinsicht auf eine effiziente Ausnutzung der Bau-
grundstlicke Uberprift und ggf. angepasst werden. Daneben sollte obligatorisch ein Bauge-
bot/Bauverpflichtung verankert werden, um die zeithahe Bebauung der Grundstiicke sicherzu-
stellen und dem Entstehen von bauliickenbelasteter Siedlungsgebiete bei gleichzeitig hoher
Nachfrage nach Wohnraum vorzubeugen.

Natur und Landschaft

Gem. LEP 7.1.6 sollen Lebensraume fir wildlebende Tier- und Pflanzenarten gesichert wer-
den. Unmittelbar nérdlich angrenzend befinden sich die FFH und SPA Gebiete ,Estergebirge”.
Zudem liegt das Biotop A8433-0048 ,Magerrasen in Wallgau® im Plangebiet. Vor diesem Hin-
tergrund ist eine enge Abstimmung mit der zustéandigen Naturschutzbehérde erforderlich.
Durch die Ortsrandlage soll auf eine schonende Einbindung der geplanten Neubauten in das
Orts- und Landschaftsbild geachtet werden (vgl. RP 18 B | 2.1 Z). Auch diesbezlglich bitten wir
um eine enge Abstimmung mit der unteren Bauaufsichts- und Naturschutzbehérde.




Erneuerbare Energien

Gem. LEP 6.2.1 Z sind erneuerbare Energien verstéarkt zu erschlielen und zu nutzen. Die wei-
tere Entwicklung der Energieversorgung der Region soll sich nachhaltig vollziehen. Dabei soll
darauf hingewirkt werden, verstarkt erneuerbare Energiequellen zu nutzen (vgl. Regionalplan
Siudostoberbayern (RP 18) BV 7.1 Z, 7.2 Z). Es sollte geprift werden, ob fir Gebaude eine
Teilversorgung aus regenerativen Energiequellen vorgeschrieben bzw. die daftir notwendigen
vorbereitenden Maflinahmen festgesetzt werden konnen. Dies tragt auch den Anforderungen
des Klimaschutzes (LEP 1.3.1 G) Rechnung.

Geogefahren
Das Plangebiet ist laut Gefahrenhinweiskarte des Umweltatlas Bayern mit einer ,Anfalligkeit fur

flachgrindige Hanganbruche im Extremfall” kartiert. Die Planung sollte daher mit dem Landes-
amt fur Umwelt abgestimmt und entsprechende planerische Vorkehrungen getroffen werden.

Ergebnis

Der Standort ist in der Gesamtschau der siedlungsstrukturellen und naturschutzfachlichen Be-
lange und angesichts der Inanspruchnahme eines topographisch stark bewegten und geoge-
fahrdeten Bereichs nur eingeschréankt fir eine Siedlungsentwicklung geeignet. Wir regen daher
an zu prifen, ob die Wohnbebauung an anderer, siedlungsstrukturell geeigneterer Stelle reali-
siert werden kann.

Im Ergebnis stehen Erfordernisse der Raumordnung der Planung nicht grundsétzlich entgegen.
Die kunftige Siedlungsentwicklung sollte jedoch vorrangig um Umgriff der vorhandenen Fla-
chenpotenziale erfolgen. Die Erfordernisse von Natur- und Landschaft sowie der Geogefahren
sind in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehdrden zu berticksichtigen.

Das Landratsamt Garmisch-Partenkirchen erhalt eine Kopie dieses Schreibens.

Fur einen gemeinsamen Abstimmungstermin mit dem Landratsamt Garmisch-Partenkirchen
stehen wir gerne zur Verfigung.

Aus dem SG 34 — Stadtebau, Bauordnung diirfen wir folgende Hinweise geben:

Der westliche Teil des Ortes Wallgau (Rund um die Barmseestral3e) ist bereits von einer sehr
starken Zersiedelungstendenz gezeichnet, die durch die angestrebte Entwicklung zusatzlich
verstarkt wird. Besser ware eine dichtere Bebauung auch mit Doppelhdusern, Reihenhéusern
in zentralerer Lage anzustreben.

Auch wenn derzeit noch kein anderes Grundstiick verfligbar ist, ist davon auszugehen, dass
auf Grund der groRen Zahl an zentraler gelegenen Baullicken und Freibereiche in nachster Zu-
kunft ein fur eine Entwicklung gunstiger gelegener Bereich zur Verfiigung stehen kénnte.

Die Verhandlungen mit den jeweiligen Eigentiimern sollten daher intensiviert werden und das
Verhandlungspotential ausgeschopft werden (Tausch, Anreize...).

Die Hanglage hat zudem insbesondere bei Baufenster 2 den Nachteil, dass die Bebauung rela-
tiv Kostenintensiv (Erdbewegungen, Hangsicherung und Abdichtung) und mit Risiken (wie in
der Begriindung zum Umweltbericht unter 3.3.1 und 2 beschrieben) verbunden ist.

Von der vorgelegten Planung muss daher aus stadtebaulicher Sicht grundséatzlich abgeraten
werden.




Mit freundlichen GriiRen

gez.

Felizitas Motter



