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1. Planungsanlass und Planungsziele
Die bestehende Satzung soll nach Siden hin um ein Grundstiick erweitert und daflr
neuaufgestellt werden. Die geplante Bebauung soll den Siedlungsabschluss in diesem

Bereich Richtung Stiden und Westen schaffen. Es soll dringend bendétigter Baugrund fiir eine
einheimische Familie geschaffen werden.

2. Lage und Grof3e des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst ca. 3.800 m2 und liegt im stidwestlichen Ortsbereich Wallgaus.

||||||

Abbildung 1 a, b: Lage des Plangebiets im Ortszusammenhang und Grof3e des Geltungsbereichs
(bayernatlas und Gemeinde Wallgau)

Sudlich des Gebiets verlauft der Finzbach. Der Isariberleitungskanal und die Bundesstrafie
B11 liegen 6stlich des Planungsumgriffs. Westlich schlie3en sich landwirtschaftliche Flachen
an, nordlich die Ortslage.

Im Geltungsbereich liegen folgende Flurstiicke

FI.Nr. GrofRe in m2im Nutzung
Geltungsbereich
171/13 T Ca. 133,5 m? Wettersteinstralle
310/3 Ca. 180 m? Wettersteinstralle
194/3 Ca. 13,5 mz Wettersteinstralle
194/4 Ca. 66,5 m2 Wettersteinstralle
193/5 Ca. 20,6 m? Wettersteinstralle
194T Ca. 1.449,5 mz2 Wohngebaude Wettersteinstrale 11a
194/2 Ca. 696,5 mz Wohngebaude WettersteinstraRe 11b
193/4T Ca. 1.051 mz Geplantes Wohngebaude Wettersteinstral3e 11c mit 6ff.
gewidmetem Ful3- und Radweg
193T Ca. 4 m2 off. gewidmeter Ful3- und Radweg
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Landesentwicklungsprogramm

l. Ziele der Raumordnung

Das Gemeindegebiet Wallgau ist der
Gebietskategorie allgemeiner landlicher Raum

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

zugeordnet. Es liegt im Landkreis Garmisch- Algemeiner {andiicher Raum
H H H H H “ Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen
Partenkirchen, einer Kreisregion mit besonderem -

I:I Verdichtungsraum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf

m Kreisregionen
Il Einzelgemeinden

) Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Zie

. Metropole

Handlungsbedarf.

] E==

a.Slaffelsee

o

Regionalzentrum

. Mittelzentrum

: Region

1 Bayerischer Untermain
2 Wirzburg

3 Main-Rhén

4 Oberfranken-West
5 Oberfranken-Ost
6 Oberpfalz-Nord

7 Numberg

8 Westmittelfranken
9 Augsburg

10 Ingolstadt

11 Regensburg

12 Donau-Wald (Ulm/) )
13 Landshut

14 Minchen

15 Donau-lller .

16 Allgau "{;“‘L
17 Oberiand Sen:

18 Sudostoberbayern

Véhringel

Abbildung 2: Auszug aus der Strukturkarte des LEP Bayern Il. Zusétzliche Darstellungen
[ | cemeinde
) . . [ ] Kreisfreie Stadt, Landkreis
Der Bereich Wallgau liegt in der Zone A des [ one
Alpenplans.

Zentraler Ort der Stufe A
O gemaR Salzburger Landesentwicklungs-

programm (entspricht Oberzentrum) M

3.2 Regionalplan Oberland

Im Regionalplan Oberland ist Wallgau gemeinsam mit der Nachbargemeinde Kriin als
Grundzentrum (zentraler Doppelort) gekennzeichnet. Die Gemeinde liegt in einer Kreisregion
mit besonderem Handlungsbedarf.

Wallgau befindet sich im regionalen Fremdenverkehrsgebiet Werdenfelser Land mit
Ammergau und Staffelsee.
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|. Ziele der Raumordnung
a) Ziele des Regionalplans

Grundzentrum
Zentrale Doppsiorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet

b) Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
(Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayem, Verordnung vom 22.08.2013
geéndert durch Verordnung vom 21.02.2018)

Oberzentrum

Mittelzentrum
Zentrale Doppel- oder Mehrfachorte sind durch
Verbindungsiinien gekennzeichnet

Allgemeiner landlicher Raum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Kreisregion)
Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Einzelgemeinde)
Alpenraum gemaR Alpenplan,

LEP 2.3.3 (), Anhang 3

Die Zonen A, 8 und G sowie die Seen int

Alpenraunt sind in einer Signafur Zusammengerasst,

Grenze der Region

A —
Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalplan Oberland — Karte 1 Raumstruktur

Der Regionalplan benennt zu den Themen Siedlung, Verkehr und Erholung eine
flachenschonende, nachhaltige, klimagerechte und kompakte Entwicklung als
Zielvorstellung. Eine moglichst geringe Inanspruchnahme des Bodens ist im Sinne der
Sicherung und Entwicklung der natlrlichen Lebensgrundlagen und des Bodenschutzes ein
Aspekt, den es zu bericksichtigen gilt. Zur Minimierung von Eingriffen und zur Schonung
sowie dem Erhalt der einzigartigen Landschaft sollen Bautatigkeiten auf die bereits

besiedelten Gebiete konzentriert werden.

- -

Abbildung 4: Karte 3 Landschaft und Erholung

I. Ziele der Raumordnung und Landesplanung . undF

a)

Natarliche Lebensgrundlagen

Landschaftiches Vorbehahisgeniet

Land- und Forstwirtschaft
werblich genutzte Senderbauflachen)
¥ ooocy  GeDiet da3 zu Bannwald erkdirt werden soll

" Gewerbliche Baufl
b) Zeichnerisch erlduternde Darstellungen verbaler Ziele snschieie gaw:ﬁm genutzte

keine Darstellung Sehutzgeblete
< mmm Natrschozgebiot
———  Grenzeder Feg mmm Landschaisschutzgsbist
L Meturdenkmal
Sportaniagen

[ Golflar

X%
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g lennsed

1. Ziele der Raum und L . und F (€
a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen Siedlungsfischen
Wasserwirischaft I Flschennuzungspisnen ausgentesene Fischen
. raorgung (mit Nr): Wil ||b4u!|a»:h\a.genls«.hw Bauflache und
:H:H:L‘ al Ieshacn Gemenbedarsfidene

Bodenschitze
N ———
Eifffe R

Vorhehatsgebler fr Begensehatze
ekt (RS RS

b) Zeichnerisch erliuternde Darstellungen verbaler Zicle

Verkehr

— Bundsssiralia
c) staatlicher
Alpenplan:
Ordnung der VerkehrserschlieBung im

Al gemas L
Stane 01.09.2013, Anhang 3 (2u23.3)

Zona A

LA_I_ Zone 8

H GAF b=

Raumstruktur

Abbildung 5: K:alrte 2 Siedlung und Versorgung - 209K1 Gemeinden Krin, Wallgau*®

3.3 Rechtswirksamer FNP

gomorthcns Bauflihe, Industiegetict ung
reorungsfichie

Verkohr
putckahn (mit Anschlufistale)
Bundesstatie
Staassirane
KrsiestraBe
Exsenbafnsiracks (mit Bannnof ¢ Haltspunks)
SBanmstresiks (it Hakepunit)
Zahnradbahn (i Haltepunt)

Saibann
Sessaift

usammentdngendes Skigesiel

L HEIA AL

Flugplatz

Im rechtswirksamen FNP der Gemeinde Wallgau ist der Bereich als landwirtschaftliche

Nutzflache dargestellt.

Bestehende landwirtschaftliche Betriebe dirfen in ihrer Entwicklungsfahigkeit nicht
beeintrachtigt werden. Ebenso die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschatftlichen
Flachen. Das Satzungsgebiet ist von kleinem Umgriff und schlief3t die Siedlung Richtung
Siden ab. Der Verbrauch landwirtschaftlicher Flachen soll durch den geringen Umgriff und
die Lage im Siedlungsbereich den Verbrauch landwirtschaftlicher Flachen so gering als
moglich halten und dennoch den benétigten Wohnraum fur Einheimische schaffen.
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3.4 Schutzgebiete und amtliche Biotope

Bau- und Bodendenkmaler

Im Geltungsbereich und seinem unmittelbaren Umfeld sind
keine Bau- und Bodendenkmaler bekannt.

Sollten bei Erdarbeiten Auffalligkeiten entdeckt werden,
sind diese unverziglich dem Landratsamt GAP bzw. dem
Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden.

Evtl. zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt flr
Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde
gemalf Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Naturschutz und Biotope

Im Geltungsbereich sind im Bayernatlas Biotopflachen
dargestellt. Die norddstlich gelegenen Biotopflachen liegen
groRtenteils im Bereich der bestehenden und befestigten
Fahrbahn. Hier ist nicht davon auszugehen, dass die
Wertigkeit dieses asphaltierten Bereichs einem Biotop
entspricht.

Im stdlichen Bereich sind die, fir die Bauparzelle 194/2
hergestellten Bdschungsbereiche als Biotopflachen im
Bayernatlas eingetragen. Durch die geplante
Baumal3nahme wird diese Boschungskante weiter nach
Siden verschoben. Sie soll unter denselben Maf3gaben
angelegt werden, wie die bestehende Bdschung fiir die
Bebauung 194/2 hergestellt wurden.

Weitere naturschutzrechtlich belegte Flachen sind nicht
bekannt.

Am 03.04.2023 fand eine Ortsbegehung (Burgermeister
und UNB) zu den Biotopflachen statt, die im Bayernatlas
kartiert sind. Dem beiliegenden Protokoll des Ortstermins
kann entnommen werden, dass die Flachen keine
Biotopflachen (mehr) sind. Deshalb finden sie in der
vorliegenden Planung auch keine Bertcksichtigung und
Darstellung.
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Naturgefahren durch Der bestehende Damm entlang des Finzbachs dient dem
Hochwasser Hochwasserschutz. Die Anschittung des Gelandes im
T WX Bereich der FI.Nr.193/4 mit der Abbdschung zur

Finzbachniederung hin, dient ebenfalls dem Schutz der
Bebauung. Die bestehe Béschung wird zum Schutz der
. poes Gebaude nach Suden ,verschoben® und in einem

' Hohenunterschied von ca. 1,8 m ausgebildet.

Laut Bayernatlas sind die Hochwassergefahrenflachen
sudlich des Geltungsbereichs im unmittelbaren Nahbereich
o~ des Finzbachs dargestellt.

Hangwasser ist in diesem Bereich nicht zu erwarten.
N S/ ‘ . . . . .
¥ o Extremwetterereignisse, wie Starkregenereignisse,
- }/ o ~ | nehmen in ihrer Haufigkeit und Intensitéat aber zu.
oo Fg ‘ ~ Angepasste Bauweisen kénnen schédliche und oft
’ ,’ kostenintensive Folgen einer moglichen Sturzflut

Abbildung 7: verringern.
Hochwassergefahrenflachen
(bayernatlas)

4. Stadtebauliches und grinordnerisches Konzept

4.1  Artder baulichen Nutzung

Im Gebiet sind nur Wohngebaude vorhanden bzw. geplant.

4.2 Mal der baulichen Nutzung, Stellung baulicher Anlagen

Je Wohngebaude werden max. 2 Wohneinheiten erméglicht. Eine zweigeschossige
Bebauung mit einer maximalen Grundflache der Hauptgeb&ude ist durch die Baugrenzen
bestimmt. Eine Uberschreitung dieser tiberbaubaren Flachen fiir eingeschossige Anbauten,
Balkone, Aul3entreppen und Terrassen um bis zu 30 % bezogen auf das max. magl.
Hauptgebaude ist zulassig. Diese Uberschreitung ist in der GRgesamt €nthalten.

Sie ist durch Einschriebe im Plan fixiert.

Nebenanlagen: Eine Uberschreitung der tiberbaubaren Flachen um die Flachen von
Garagen, Stellplatzen und Zufahrten (i.S.v. Nebenanlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO) ist um
bis zu 100% bezogen auf die GR/gesamt zul&ssig.

Die traufseitige Wandhohe betrédgt max. 6,00 m und die Kniestockhéhe ist auf 0,30 m
begrenzt.
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Die bestehenden Baufenster wurden geringfiigig an den Bestand angeglichen. Zudem wurde
das Baufenster FI.Nr. 194/2 so angepasst, dass zur westlichen und nérdlichen
Grundstiicksgrenze mind. 3 m Abstand eingehalten werden.

Das zusatzliche Baufenster des sudlichen Grundstiicks wurde nach den Vorgaben des
Bauwerbers in Abstimmung mit der Gemeinde an die stadtebauliche Situation angeglichen.

4.3 Bauliche Gestaltung

Das Gebéaude soll zur Wahrung des Gebietscharakters in dem 6rtlich vorherrschenden
Bauduktus errichtet werden. Es gilt die Ortssatzung der Gemeinde Wallgau.

4.4  Grunordnung

Zur Sicherung des Landschaftsbilds soll das Gelande des Baugrundstiicks an das Niveau
der ndrdlich angrenzenden Grundstiicke und dem bestehenden Hangverlauf angepasst
werden. Der Béschungsrand soll gegentiber der Finzbachniederung wieder ausgebildet
werden. Die Bepflanzung soll den urspriinglichen, extensiven Charakter wiederherstellen.

Die Boschungs-Flache darf nicht gediingt und nicht beweidet werden und nur 1 mal pro Jahr
gemaht werden.

5. Erschliel3ung

5.1 Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Baugrundstiicks erfolgt von Norden Uber die bestehende
WettersteinstralRe. Dazu wird im Vorfeld der Grundstiickszufahrt FINr. 193/4 eine 4,0m breite
Verkehrsflache dargestellt. Auf dem Grundstiick selbst muss eine ausreichend
dimensionierte Freihaltezone fir die Feuerwehr eingerichtet werden.

Ein 3 m breiter Fu3- und Radweg, der 6ffentlich gewidmet ist, verlauft anschlieend im
Ostlichen Grundstlcksbereich der FI.Nr. 193/4 als Verbindung zur Bundesstral3e
(Mittenwalder Stral3e) weiter.

Die Erreichbarkeit des Grundstiicks fur Einsatz- und Rettungsfahrzeuge ist durch die 3,80 bis
5,50 m breite, bestehende Wettersteinstralle gewahrleistet. Der norddstliche
Grundstticksbereich der FI.N.r 193/4, der an die Verkehrsflache und die geplante Garage
angrenzt, ist auf einem Bereich von 7,00 x 12,00m als Bewegungsflache fur die Feuerwehr
freizuhalten.
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5.2 Entwasserung / Versickerung

Ein Sickertest wurde am 18.01.2023 durchgeflhrt. Es konnte hachgewiesen werden, dass
eine Versickerung uneingeschrankt moglich ist.

Die Versickerung des Niederschlagswassers hat dezentral auf dem eigenen Grundstlck zu
erfolgen. Dies soll bevorzugt Uber die belebte Bodenzone erfolgen (z.B.
Versickerungsmulden). Erst wenn diese Moglichkeiten ausgeschopft sind kann ggf. auf eine
linienhafte Versickerung im Untergrund z.B. Rigole zurtickgegriffen werden.

Sofern die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie den
dazu erlassenen technischen Regeln (TRENGW) eingehalten werden, kann die
Niederschlagswasserbeseitigung erlaubnisfrei erfolgen. Werden die Vorgaben nicht
eingehalten ist beim Landratsamt Garmisch-Partenkirchen eine wasserrechtliche Erlaubnis
Zu beantragen.

5.3 Wasserversorgung

Das Grundsttck wird an die gemeindliche Wasserversorgung angeschlossen.

5.4 Abwasserbeseitigung

Das Grundstiuck wird an das kommunale Kanalnetz (Trennsystem) angeschlossen.

5.5 Stromversorgung

Ein Anschluss an das bestehende Netz (Bayernwerk) ist moglich.

5.6 Breitbhand

Ein Anschluss an das bestehende Netz (Vodafone) ist moglich. Zudem ist die Ortslage
Wallgau 5 G vollversorgt.

5.7 Abfallentsorgung

Die jeweiligen Mulltonnen werden bei den einzelnen Anwesen verwahrt. Am Vorabend des
Abholtags werden diese von den Anliegern an der Einmindung zur WettersteinstralRe
aufgestellt. Nach der Leerung sind die Milltonnen wieder zu den jeweiligen Anwesen
zurtickzubringen.
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5.8 Loschwasser

Die Loschwasserversorgung ist nach dem DVGW Arbeitsblatt W 405 als Grundsatz fr eine
Wohnbebauung sicherzustellen.

Der vorhandene Uberflurhydrant im Bereich der B11 — zuganglich tiber den FuB- und
Radweg — ist als Erstentnahmestelle zur Sicherstellung des Léschwassers ausreichend.
Ein weiterer Hydrant befindet sich unmittelbar nérdlich an den Geltungsbereich angrenzend
in der Wettersteinstral3e.

59 Immissionsschutz

Die entsprechende baulich nutzbare Erweiterungsflache wurde anhand eines
Immissionsprognosemodells auf schadliche Larmeinwirkungen untersucht. Die
mafigebenden Larmemittenten setzen sich aus der Staatsstrafle (B11) und den umliegenden
Parkplatzflachen der Ferienwohnanlagen auf den Flst. Nrn. 173/2 u.191/1 zusammen.
Infolge der Prognoseergebnisse kann von einer immissionsvertraglichen Nutzung
ausgegangen werden.

6. Bodenordnende MalRnahmen

Im Bereich der Verkehrsflachen sind nach Abschluss des Verfahrens folgende
bodenordnende MalRnahmen vorgesehen: Die Flurstiicke 194/3, 194/4 und 193/5 gehen
dann in den Besitz der Gemeinde Wallgau Uber.

Der Lageplan 1 : 1.000 vom 31.08.2023 ist Bestandteil der Satzung.

Minchen; 31.08.2023 Wallgau,
Planung Kurz GbR Herr Burgermeister Eiter

Planverfasser:

Planung Kurz GbR
Kirchenstralle 54 c

81675 Minchen
mailbox@planung-kurz.de
089 489 50 315
www.planung-kurz.de
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Anlagen

Von: Laura.Renoth@Ira-gap.de <Laura.Renoth@I|ra-gap.de>
Gesendet: Dienstag, 4. April 2023 11:47

An: Eiter Bastian <Bastian.Eiter@gemeinde-wallgau.de>

Cc: Wolfgang.Kraus@lra-gap.de; Stefan.Gugger@Ira-gap.de

Betreff: Erweiterungssatzung "Am Finzbach"
Hallo Herr Eiter,

wie heute bei der gemeinsamen Ortseinsicht festgestellt, handelt es sich entgegen der amtlichen Biotopkartierung bei der Boschung auf FINr. 193/4 Gmk. Wallgau nicht um ein
gesetzlich geschiitztes Biotop.

Mit freundlichen GriiRen,

Laura Renoth

Landratsamt Garmisch-Partenkirchen
Untere Naturschutzbehorde
OlympiastraBe 10

82467 Garmisch-Partenkirchen

Tel.: 08821/751-595
E-Mail: laura.renoth@lra-gap.de
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