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1.0 Vorbemerkung, Planungsanlass und Verfahren

Wallgau hat derzeit ca. 1.350 Einwohner. Die Gemeinde besitzt einen rechtswirksa-
men Flachennutzungsplan, der mit Bescheid vom 10.01.1996 Nr. SG 31-610/12 W
1/96 genehmigt wurde. Dieser Plan wurde bisher einmal geandert.

Der Gemeinde liegt eine formlose Anfrage zwecks Bebauung auf FI.Nr. 125 an der
noérdlichen Dorfplatzseite vor. Der Antrag beinhaltet auch den Abbruch des ehem.
landwirtschaftlichen Anwesens.

Die Gemeinde Wallgau hat hierzu das Einvernehmen verweigert, den Antrag zu-
rickgestellt und die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Dorfplatz mit Umgriff be-
schlossen.

Das zustédndige Landratsamt Garmisch-Partenkirchen hat bereits im Vorfeld der
Gemeinde signalisiert, dass es sich bei der ins Auge gefassten Bebauung um eine
ortsplanerisch besonders sensible Stelle im Herzen des bedeutsamen Fremdenver-
kehrsortes handelt, bei dem die historischen Gegebenheiten und die Identitat des
Ortes im Kern betroffen sind. Deshalb soll die bauliche Entwicklung hier in einem
gréBeren Zusammenhang, namlich in der Neugestaltung des Dorfplatzes insgesamt
gesehen werden.

Im Ortskern existieren bisher keine Bebauungsplane.

Ubersicht Ortsplan Katasterplan mit Ungriff B-Plan



2.0 Vorgaben der Bauleitplanung
2.1  Flachennutzungsplan

Der derzeit rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Wallgau stellt im
Ortskern ein Mischgebiet dar; angrenzend daran Dorfgebiet bzw. Sondergebiet Ho-
tel. Der Bereich der Kirche ist als Gemeinbedarfsflache festgelegt. Ortsbildprégend
ist die groBe freie innerdrtliche Grinflache Ostlich des historischen Dorfkernes, die
als sonstige Griinflache verzeichnet ist. Die Denkmaler sind nachrichtlich gekenn-
zeichnet. Im westlichen Bereich ist ein bestehendes Hotel als Sondergebiet eingetra-
gen. Die B 11 ist als Uberdrtlicher Hauptverkehrszug dargestellt. Der dtv betragt
heute wohl rund 7.000 Kfz/24 Stunden, schwankt aber saisonal stark wegen des
Fremdenverkehrs. Eine UmgehungsstraBe ist derzeit nicht absehbar.

Ausschnitt Flachennutzungsplan o.M.



2.2 Ziele und Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung, Regionalplanung

Fur Wallgau wichtige Aussagen und Ziele des Landesentwicklungsprogramms / Regi-
onalplan (Regionalplan 17 (Region Oberland)):

e Wallgau liegt im sudlichen Teil der Region 17 — Oberland, Landkreis Garmisch-
Partenkirchen

e Gemeinsames Kleinzentrum mit Krin
e Nicht an Uberregionaler Entwicklungsachse gelegen

e Lage im regionalen Fremdenverkehrsgebiet Nr. 5 (Werdenfelser Land mit Ammer-
gau und Staffelsee)

Nachbargemeinden: Kochel a. See, Jachenau, Lenggries, Mittenwald, Krin,
Eschenlohe

e Aufgrund der besonderen 6kologischen und landschaftsasthetischen Bedeutung
der Region (A | 4) muss die 6kologische Ausgleichsfunktion besonders beachtet
werden (A II). Dem Umweltschutz ist dann Vorrang vor wirtschaftlichen Belangen
einzurdumen, wenn eine wesentliche oder nachteilige Beeintrachtigung der naturli-
chen Lebensgrundlagen droht.

e Einer weiteren Bevodlkerungszunahme durch Zuwanderung soll entgegen gewirkt
werden (A 1l 1.2).

¢ Die Fremdenverkehrsfunktion soll erhalten und weiter entwickelt werden (A V 4).

e Die Siedlungstatigkeit soll sich grundsatzlich im Rahmen einer organischen Ent-
wicklung vollziehen (B 1l 1.1). Im Rahmen der angestrebten Entwicklung des Frem-
denverkehrs und des Ausbaus der zentralen Einrichtungen far das gemeinsame
Kleinzentrum Wallgau/ Kriin sind zuséatzliche Arbeitsplatze im Dienstleistungsbe-
reich zu erwarten.

e Der Errichtung eigengenutzter Freizeitwohngelegenheiten (Zweitwohnsitze) soll
entgegen gewirkt werden (B 5.2).

e Die weit Uberdurchschnittliche Fremdenverkehrsintensitat soll nur qualitativ verbes-
sert werden (B IV 2.6.3).

e GroBBraumige Trassierungen neuer StraBen sollen nicht mehr erfolgen (B 1X 2.1.3),
ein Ausbau einer Ortsumgehung flr die B 11 ist nicht vordringlich.



Lage im Raum

2.3 Gutachten Dorfplatz Wallgau

(Lehrstuhl far Entwerfen und Landliches Bauwesen TUM, Prof. Matthias Reichen-
bach-Klinke)

Die Gemeinde Wallgau hat am 27.05.1999 ein Gutachten zur Neugestaltung beauf-
tragt, das am 29.03.2000 Ubergeben wurde. Wesentlicher Grund fur die Erstellung
dieses Gutachtens waren die im Zuge der umfangreichen Tiefbauarbeiten im Orts-
kern von Wallgau anstehenden Anderungen. Dabei sind allen Beteiligten die stadte-
baulich-gestalterischen Defizite vor allem der Freirdume im Ortskern bewusst ge-
worden. Zudem verlangt die wirtschaftliche Grundlage des Fremdenverkehrs Um-
feldqualitaten, die den Aufenthalt zu einem positiven Erlebnis werden lassen. Das
Konfliktpotential mit den Anforderungen an den flieBenden Verkehr liegt auf der
Hand. Der Auftrag beinhaltet eine gutachterliche Stellungnahme, die Grundlage fur
die weitere Diskussion mit Birgern und Fachstellen sein soll.



3.0 Bestandsaufnahme

Dachlandschaft und Griinstruktur, Siedlungsstruktur
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Der Ortskern von Wallgau liegt am Hangfu3 des Estergebirges in klimatisch glnsti-
ger Zone auf der ersten Hohenterrasse nach Sudosten. Die Ebene 6ffnet sich nach
Siden in Richtung Mittenwald, nach Stidwesten Richtung Barmsee.



Die historische Dachlandschaft Wallgaus ist durch die kleinbauerliche Struktur ty-
pisch landwirtschaftlich gepragt im Wechsel mit giebelstandigen und traufsténdigen,
langgestreckten Einfirstgebdauden. Hinzu kommen die im Laufe des letzten Jahrhun-
derts errichteten Gebaude fur den Fremdenverkehr, insbesondere solche der Hotel-
lerie. Es existiert eine geschlossene Dachlandschaft noch weitgehend ohne Dach-
aufbauten; hier ragen nur die Dacher der Pfarrkirche und die traditionellen Legschin-
deldacher des Denkmals am Dorfplatz 5 und 6 (FI.Nr. 23, 24) heraus. Die Dachein-
deckung im Ort zeigt unter der Einheit der flachen Dacher mit grof3en, klimatisch be-
dingten Dachiberstanden eine Vielfalt hinsichtlich der Dachdeckung: rote Dachein-
deckung mit steileren Dachneigungen bei der Pfarrkirche, ansonsten Ziegel in roten
und braunen Tdnen bis hin zu gestrichenen roten Blechdachern und auch Pappda-
chern. Teilweise sind die groBen Dacher mit aufgesetzten groBformatigen Gauben
zusétzlich genutzt.

Der Dorfplatz ist die gewachsene historische Ortsmitte, gepragt durch die ihn be-
grenzenden Gebaude wie Gasthaus Post und die anderen Gebé&ude.

3.2 Art der baulichen Nutzung und die ErschlieBung der Gebaude

Die Siedlungsstruktur ist locker bebaut in Form eines urspriinglichen StraBendorfes;
im Bereich des Dorfplatzes ist eine deutliche Verdichtung der Nutzungen festzustel-
len. Die Landwirtschaft besitzt im Bereich des Planungsumgriffs nur noch wenig Be-
deutung. Das Gebiet ist im Flachennutzungsplan als Mischgebiet dargestellt. Im Be-
reich des Dorfplatzes hat in den letzten 100 Jahren eine Verdichtung durch Frem-
denverkehrsnutzungen wie Gastronomie und Hotellerie, aber auch mit Laden und
Dienstleistungen stattgefunden. Teilweise stehen als Folge des tief greifenden
Strukturwandels in der Landwirtschaft Gebaude bzw. Gebaudeteile im Gebiet leer
oder sind nur wenig genutzt (FI.Nr. 126, 125).

Der Zustand der Gebaude ist insgesamt gut, soweit die Gebaude eine zweckmaRige
Nutzung aufweisen. Im Bereich der leer stehenden bzw. wenig genutzten ehem.
landwirtschaftlichen Betriebsgebaude und bei Garagen bestehen Mangel im Bauzu-
stand.

Nutzungen im Erdgeschoss

Fir die Nutzungen der Gebaude im Erdgeschoss uberwiegen Dienstleistungen und
Hotellerie. Die Geb&audeeingénge sind im Bereich des Dorfplatzes auf den Platzraum
orientiert. Eine Besonderheit ist, dass diese Hauptnutzungen umgeben sind von ei-
nem Kranz an Wirtschafts- bzw. Lagergebauden und Garagen. Nach Osten hin folgt
ein Wohn- und Geschéaftsgebaude und zurlickliegend die Pfarrkirche mit umgeben-
dem Friedhof.

Nutzungen im Obergeschoss

In den Obergeschossen uUberwiegen die gegen Stérungen empfindlicheren Nutzun-
gen Fremdenzimmer und Wohnen. Fir die Planung bedeutet dies, dass bei Neu-
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gestaltungen z.B. der Oberflache der BundesstraBBe hinsichtlich des Immissions-
schutzes auf den Effekt einer "Beruhigung" besonders Ricksicht zu nehmen ist.

ErschlieBung der Gebaude

Die ErschlieBung der alteren Gebaude erfolgt im Bereich des Dorfplatzes vom Platz
her, wahrend der Zugang zu den neueren Hausern immer unmittelbar an der StraBe
liegt. Die privaten Stellplatze sind wegen der beengten Lage der Grundstuicke oft auf
benachbarten Grundstlicken in Form von asphaltierten Flachen gelegen. Auffallig ist
auch, dass gerade im Bereich des sensiblen Dorfplatzes zahlreiche Grundstucke
doppelt erschlossen sind, also sowohl vom Platz aus als auch von den rickwartigen
Wegen her.

3.3 Verkehrsstruktur

Die mit ca. 6.000 bis 7.000 Kfz/24 Stunden belastete WalchenseestraBBe fuhrt als
BundesstraBe 11 Uber den Dorfplatz. Die B 11 als groBraumige Verbindung zwi-
schen Benediktbeuern und Mittenwald, hat allerdings ihre Bedeutung durch den
Ausbau der B 2 von Garmisch verbunden mit der A 95 teilweise verloren. Die Ver-
kehrsbelastung hat aber deutliche Spitzen in der Hauptsaison, was nachteilige Aus-
wirkungen auf die Wohn- und Fremdenverkehrsnutzung im Ortskern entlang der
StrafBBe hat.

Das Parkplatzangebot im Ortskern ist teilweise unzureichend bzw. unzureichend
gestaltet. Die Buslinie fuhrt Gber den Dorfplatz und hat hier 2 Haltestellen; ebenso
kann der Bus am Dorfplatz wenden. Im Zusammenhang mit der wirtschaftlichen und
zentralértlichen Entwicklung des Ortes muss im Ortskern nach gulnstig gelegenen
Parkflachen gesucht werden, ohne dass dadurch Beeintrachtigungen des hochwerti-
gen Orts- und Landschaftsbildes entstehen.



3.4 Griinstrukturen und Freiflachen, Topographie

Topographie

Der Ortskern wird im Nordwesten von einer steilen Hangkante der Auslaufer des
1160 m hohen Krepelschroffens gerahmt. Nach Stiden und Osten féllt das Gelande
flach ab und umfasst Teile der Talsenke des Finzbaches (Trockenbett). Die poten-
tiell-natiirliche Vegetation im Bereich des Dorfkernes ist der Erlen — Eschen — Au-
wald mit Fichten — Auwald (vgl. Erlauterungsbericht Flachennutzungsplan mit Land-
schaftsplan, S. 17 f., Ziffer 2). Geologisch besteht das Planungsgebiet aus spét- bis
postglazialem Schotter (FNP, S.9 ff.).

Grunstrukturen

Im Bereich des Dorfplatzes besteht lediglich ein ortsbildpragender GroBbaum beim
Gasthof Post. AuBerhalb des Umgriffs Bebauungsplan bestehen nur noch wenige
GroBbaume; im Bereich des Grundstlickes FI.Nr. 122 wurde ein umfangreicher Ge-
hélzbestand erst kurzlich fast vollstandig beseitigt.

Fir das Ortsbild pragend in engem Zusammenhang mit der Topographie sind die
Obstwiesen und Obstwiesenreste nordwestlich der WalchenseestraBe auf Hang-
kanten, Geholzhecken und Einzelbdumen auf steilen Terrassenstufen, sowie Fla-
chen die aufgrund ihrer mangelnden landwirtschaftlichen Nutzungseignung (zu steil,
zu trocken oder nass) der natlrlichen Entwicklung Uberlassen bleiben oder extensiv
bewirtschaftet werden. Sie stellen die wesentlichen innerértlichen Grinstrukturen
dar.

Freiflachen

Bedeutsam fir die Identitat des Ortes und des Orts- und Landschaftsbildes ist die
enge Verzahnung von Landschaft und Siedlungsstruktur im Bereich der frei gestell-
ten Kirche durch die gro3en innerértlichen Freiflachen.

Die Ubrigen Freiflachen als StraBBenflachen und Hofflachen sind fast vollstandig as-
phaltiert; einige Gebaudevorfelder sind mit Naturstein belegt; an den Randbereichen
deutet sich mit Kiesflachen und Griinstrukturen der Ubergang in die lockere Bebau-
ung an. Der sehr pragnant und dicht bebaute Dorfplatz ist vollstdndig "zugegossen"”
und bietet ein desolates Bild. Der einzige Wirtsgarten Hotel Post ist daher folgerichtig
durch Mauer und Glasaufbau vom éffentlichen Raum abgeschnitten.

Weitere Charakteristik des Ortes

Folgende Strukturen bestimmen dariiber hinaus das heutige Erscheinungsbild des
Planungsbereiches:

e Asphaltierte Freiflachen des heutigen Dorfplatzes einschlieB3lich Umfeld

e Asphaltierte Flachen der Parkplatze zwischen der WalchenseestraBe und der
Pfarrkirche

e Versiegelte Flachen im Bereich der B 11 einschlieBlich der Gehwege



3.5 Ortsbildwerte und Denkmalschutz

Die Ortsstruktur im Bereich des Dorfplatzes ist seit Erstellung des Urkatasters von
1816 strukturell weitgehend unverandert geblieben.

Ausschnitt Urktaster 1816 Ausschnitt Kataster heute

Direkt im Planungsgebiet sind mehrere Denkmaler enthalten. Weitere Baudenkmaler
grenzen teilweise unmittelbar an. Sie sind in der Planzeichnung entsprechend ge-
kennzeichnet. In der Denkmalliste ist folgender Text verzeichnet:

Dorfplatz 5. Stattliches ehem. Bauernhaus Legschindeldach (erneuert), reich be-
maltem Zierbund (bez. 1783) und Fresken von Franz Karner, um 1765. [FI.Nr. 23]

Dorfplatz 6. Ehem. Gasthaus zur Post; kraftvoller Zierbund (bez. 1681) und Fresken
von Franz Karner, 1763. [FI.Nr. 24]

Dorfplatz 6. Gasthof Alte Post; stattlicher Bau mit Zierbund und Wandmalereien, er-
richtet im Heimatstil von Architekten Franz Zell und Huf. 1906. [FI.Nr. 24]

Dorfplatz 8. Kath. Pfarrkirche St. Jakob, spatgotisch, Langhaus um 1680 barocki-
siert; mit Ausstattung. [FI.Nr. 121]

AuBerhalb Geltungsbereich, aber optisch benachbart zum Geltungsbereich:

Sonnleiten 1. Ehem. Benefiziatenhaus mit scharschindelgedecktem Walmdach, 1795. [FL.Nr. 60]
Sonnleiten 7. Ehem. Schulhaus mit Preisdach, restauriert, im Kern 2.Viertel 19.Jh. [FL.Nr. 55]

Sonnleiten 8. Bauernhaus; z.T. verputzter Blockbau, im Kern 17./19.Jh., Lauben 19.Jh. [FLNr. 41]

Sonnleiten 12. Fresko von Franz Karner, bez. 1768. [FI.Nr. 32]
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Dokumentation DorfstraBe 9 (errichtet 1896; Nachzeichnung Eingabeplan)

Im Ensemble besonders wertvoll ist das Wohnstallhaus Dorfplatz 9, das als mafB-
stablicher Mittler zwischen Pfarrkirche und dicht umschlossenen Dorfplatzraum un-
ersetzlich ist. Die Gebaudeabmessungen sind etwa 25,60 m x 10,80 m.
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3.6 Alte Photos vom Dorfplatz

Dorfplatz 9 gegeniiber Gasthaus Post; maBstébliche Bebauung mit Ubergang zur Kirche
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4.0 Analyse und Ziele

Im Zusammenhang mit der Vorbereitung zu diesem Bebauungsplan wurden auch die
nachfolgend kurz wiedergegebenen Planungsgrundlagen erarbeitet. Sie waren ge-
dacht als Grundlage fur eine eventuelle Aufnahme in ein staatliches Fdérderpro-
gramm, z.B. das Bayer. Stadtebauférderungsprogramm. Leider war dort die Reso-
nanz negativ.

4.1 Stadtebauliche Qualitaten und Werte

In dieser Karte sind alle Qualitaten dargestellt, die sich aus der Orts- und Grunstruk-
tur ergeben. Im Text werden nur die wesentlichen Merkmale genannt.

Der Ortskern von Wallgau besitzt eine Vielzahl von stadtebaulichen Qualitaten, die
im Bereich des historischen Dorfplatzes verstarkt zum Ausdruck kommen. Direkt am
Dorfplatz stehen 2 hochwertige Denkmaler, und etwas zuritickgesetzt mit dem Anfang
des 20. Jahrhunderts errichteten Erweiterungsbau ein bedeutsames Ensemble. Teil
dieses Ensemble ist auch das bauhistorisch wertvolle Gebaude zwischen Platz und
Kirche, und die zurickgesetzte spatgotische, barockisierte Pfarrkirche, die ebenfalls
in der Denkmalliste verzeichnet ist.

Auch die anderen, ortsbildpragenden Gebaude, von denen die meisten im Kataster
von 1816 erscheinen, geben dem Dorfplatz und den angrenzenden StraBenrdumen
ihre Einmaligkeit und Unverwechselbarkeit. Zu diesen stadtebaulich wertvollen Stra-
Benziigen z4hlt insbesondere auch das Umfeld des Dorfplatzes mit den abgehenden
StraBen und Wegen.

Diese StraBen werden oftmals schon durch die charakteristische Stellung der Ge-
baude gepréagt, ohne dass die einzelnen Hauser uber hohe gestalterische Qualitaten
verfliigen. Fur die hohe raumliche Qualitat ist die Beibehaltung der raumbestimmen-
den Baukanten in Lange und Héhe auch bei notwendigen Veranderungen an der
Bausubstanz zu bewahren.

Wallgau verfugt auch Uber groBe innerértliche Griinstrukturen, zum Teil mit alten
ortsbildprdgenden (Obst-) Géarten. Dadurch werden wichtige Blickbeziehungen z.B.
zur Kirche und in die reizvolle Gebirgslandschaft frei geben. Besonders erhaltenswert
ist der ,innere“ Ortsrand zur Walchenseestraf3e und zur Pfarrkirche hin.

Eine bisher noch versteckte Qualitat bildet die einflieBende Freiflache von Nordosten
her, die im Bereich um die Pfarrkirche gedankenlos leider vollig asphaltiert wurde.
Hier kdnnte fur einen bedeutenden Fremdenverkehrsort wie Wallgau deutlich mehr
Naturnéhe erwartet werden. Anséatze zu einem FuB3- und Radwegenetz, das nicht nur
den Ort, sondern auch die Umgebung erschlieBt, bestehen bereits, erfordern aber
noch Verbesserungen.
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4.2 Stadtebauliche und strukturelle Mangel

In dieser Karte sind die Mangel, die z. T. bereits in der Bestandsaufnahme ange-
sprochen wurden, zusammenfassend dargestellt.

Ein wesentlicher Mangel in Wallgau besteht im Fehlen eines benutzbaren, attraktiv
gestalteten Dorfplatzes, der den Mittelpunkt der Gemeinde bildet und ein gemeinsa-
mes aktives Leben im Ort ermdglicht. Dieser gravierende Mangel wird besonders
augenfallig im Hinblick auf die Uberaus wichtige Funktion der Gemeinde als Frem-
denverkehrsort. Das Rathaus, die Gaststatte Post und die anderen Gebaude mit ih-
rem jeweiligen Umfeld sind hinsichtlich ihrer Lage im Ortsgeflige, ihrer Nutzung und
Gestaltung nicht in der Lage, diese Funktion angemessen zu erfullen.

Gravierend sind die gestalterischen Mangel im Bereich des zugeteerten Dorfplatzes
und der angrenzenden StraBen- und Platzflachen, die allesamt viel zu wenig zum
Verweilen einladen. Anlass fur diese rigorose Versiegelungsmanie ist wie so oft die
vermeintliche ,Pflegeleichtigkeit und die zu hoch bewerteten Belange des flieBenden
und ruhenden Autoverkehrs.

Ein weiterer stadtebaulicher Mangel besteht im Bereich des Dorfplatzes durch leer
stehende, ehemals landwirtschaftlich genutzte Gebaude. Hier fehlen die richtigen
Nutzungen, um den Dorfplatz mit Leben zu erfillen. Wenn dartber hinaus das ehem.
landwirtschaftlich genutzte Anwesen zwischen Straf3e und Pfarrkirche aus dem Orts-
bild verschwéande, wirde Wallgau sein charakteristisches Ortsbild und wohl auch
seine gewachsene MaB3stéblichkeit verlieren.

Zahlreiche Gestaltungsmangel haufen sich im Umfeld des Dorfplatzes: Sie liegen
sowohl in der Gestaltung der Freiflachen, teilweise zu hohen Gebauden (FI.Nr. 4), im
Fehlen von Stellplatzen und Garagen auf den knappen Baugrundstiicken aufgrund
der hohen Nutzungsdichten, der fehlenden Durchgéngigkeit fir FuBganger im un-
mittelbaren Umfeld der Kirche, in Fehinutzungen ebenfalls im direkten Anschluss an
den Friedhof (FI.Nr. 122) und in Gestaltungsméangeln durch untypischen Ausbau der
Déacher mit stérenden Dachgauben.

Auch die Frei- und Grinflachen und die Ausstattung mit ortsbildpragenden, richtig
situierten groBkronigen heimischen Laubbadumen ist sehr verbesserungsbedurftig.
Allerdings fehlt bei manchen Grundeigentimern offensichtlich auch das Verstandnis
fur derartige MaBnahmen; anders ist nicht zu erklaren, dass fur das Orts- und Land-
schaftsbild wichtiger Gehoélzbestand einfach umgeséagt wird (Ahorne am Dorfplatz,
Baumstumpfe auf FI.Nr. 122). Hier ist zweifellos mehr Aufklarungsarbeit und ein
partnerschaftliches Mitwirken eines Verschénerungsvereins / Gartenbauverein zu-
sammen mit den Grundeigentumern unbedingte Voraussetzung fir Verbesserungen.

Im privaten Bereich sind die Hofflachen und Stellplatzflachen viel zu umfangreich
geteert. In eine Umgestaltung sind daher unbedingt die privaten Flachen vor den
Hausern miteinzubeziehen, um ein qualitatvolles Ortsbild zu schaffen. Hierfiir ist ein
gemeinsames Konzept fiir den Ubergang vom &ffentlichen zum privaten Bereich zu
finden.

Auch die Versiegelung der 6ffentlichen Flachen, insbesondere der Flachenanteil des
Asphalts ist fiir einen hochwertigen Fremdenverkehrsort viel zu hoch und daher wenig
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ansprechend. StraBen und Gehwege, Einmiindungsbereiche von untergeordneten
StraBen und Bushaltestellen mit Buswende (!) auf dem ohnehin kleinmaf3stablichen
Dorfplatz sind ein einziger ,Asphaltsee®“.

Fur den ruhenden Verkehr sind die Flachen insgesamt 6kologischer, d.h. naturndher
zu gestalten. Um die Grundeigentimer zur Mitwirkung zu gewinnen, ware die Aufstel-
lung eines kommunalen Programms zur ,Entsiegelung“ wohl unverzichtbar.
Die FuBwegsituation ist an manchen Stellen unzureichend und teilweise auch geféhr-
lich; genannt seien die Engstellen im Bereich des Dorfplatzes oder bei der Raiffeisen-
bank (Gehwegbreite weniger als 1 m). Das FuB3- und Radwegenetz ist nur ansatzwei-
se vorhanden. Wichtige Verbindungen fehlen, z.B. im Umfeld der Kirche.

Das erst kurzlich aufgestellte Kriegerdenkmal sollte trotzdem nochmals an einen
gunstigeren und ruhigen Standort, z.B. in Richtung Kirche verlegt werden. Bei der
Umsetzung sind dabei erhéhte Anforderungen an die Gestaltung zu stellen.

Der Ortsrand zur WalchenseestraB3e hin ist positiv hervorzuheben, kénnte aber z.B.
durch Obstwiesen noch verbessert werden.

Insgesamt ist festzustellen, dass erhebliche gestalterische und funktionelle Mangel
im o6ffentlichen wie im privaten Bereich bestehen. Wahrend fur eine durchschnittliche
Gemeinde insbesondere die Mangel des Ortsbildes z.B. durch die zugeteerten Fla-
chen meist nur ,Schénheitsaspekte” ausmachen, tangieren sie in Wallgau durchaus
existentielle Belange; heute namlich erwartet man von einem qualitatvollen Frem-
denverkehrsort eben doch deutlich mehr an Gestaltungsqualitat.

Im Interesse des Ortes und seiner Entwicklung auch als Fremdenverkehrsgemeinde
sollte der Dorfplatz als ,gute Stube“ von Wallgau zlgig in Angriff genommen werden.

4.3 Stadtebauliche Ziele fiir die Neugestaltung

Wichtigstes Ziel ist die Schaffung eines ,gemeindlichen Mittelpunktes®, der in Funkti-
on und Gestaltung der Gemeinde Wallgau entspricht, die Bedurfnisse der verschie-
denen Altersstufen sowie des Fremdenverkehrs bericksichtigt, ohne die landlich ge-
pragte Ortsstruktur und Bauweise aufzugeben.

Ziele und MaBnahmen der Orts- und Nutzungsstruktur

e Gestaltung eines qualitativ hochwertigen Dorfplatzes als autoarme oder autofreie
FuBgangerflache mit hoher Aufenthalts- und Nutzungsvielfalt; die Flachen beid-
seits der StraBe sollen dabei als planerische Einheit behandelt werden.

e Ausbau der bestehenden Nutzungsstruktur (Geschafte, Biro, Wohnungen) zur
besseren Funktionsfahigkeit des Ortskerns

e Erhaltung ortsbildpragender Bausubstanz und der ortstypischen Siedlungsstruktur
mit Haupt- und Nebengebauden; Nutzung leer stehender Gebaude

e Verbesserung des Ortsbildes durch gestalterische MaBnahmen im Detail:
Hof- und Freiflachen, Fassaden, Dacher, Griinordnung
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Gestalterische und raumliche Verbesserung des Bereiches der Stellplatzflachen
FI.Nrn. 120/3 und 120 unter dem Blickwinkel Ortsgestaltung und Freiflachenqua-
litat; Beseitigung des stérenden Garagengebaudes; Uberstellung der Flachen mit
Gehdlzen oder als ,Obstwiese”

Erhaltung zumindest des Wohnteils FI.Nr. 125, Ersatzbau fir einen evtl. abzubre-
chenden Wirtschaftsteil; Ubernahme der Wandhdhe und der Dachneigung; An-
siedlung von den Dorfplatz aktivierenden Nutzungen (Eis-) Cafe, Bistro, Enoteca,
Geschafte, ...

Erhaltung und Sicherung der fur das Orts- und Landschaftsbild, aber auch fur den
Naturhaushalt Gberaus wertvollen Freiflache 6stlich der Kirche; Verbesserung der
Grunausstattung insbesondere entlang des Gehweges

Beseitigung des stérenden Nebengebaudes und der Garagen auf der FI.Nr. 122
im Umfeld der Mariengrotte; Verbesserung der Nutzungsmaoglichkeiten durch an-
gemessene neue Gebaude; Verbesserung der Grinordnung in direktem Umfeld
des Friedhofes (Ersatzpflanzungen)

Vermeidung von larmintensiven Oberflachenbefestigungen im Bereich der Bun-
desstraf3e; fuBgangerfreundliche, aber kleinformatige, naturnahe Materialien im
Bereich der Gehwege, mit Einschrankungen auch des Dorfplatzes

Ziele und MaBnahmen zum Verkehr

Verlangsamung des Autoverkehrs und Verbesserung der Verkehrssicherheit

Reduzierung der Asphaltflachen und tUbergroBen Fahrbahnbreiten im Bereich
Dorfplatz

Auslagerung der Bushaltestellen aus dem Dorfplatz in Richtung Rathaus, und auf
FI.Nm. 120 und 120/3

Verbesserung bzw. Neuanlage von zusammenhangenden und sicheren
FuBwegen im Bereich um die Pfarrkirche

Schaffung von kleinmaBstablichen Parkplatzen/ Stellplatzen im engeren Umfeld
des Dorfplatzes

Ziele und MaBnahmen zur Griinstruktur / Freiflachen

Sicherung, Erhalt, Neugestaltung und Verbesserung des ,inneren Ortsrandes”
durch Anlage von auflockernden Grinstrukturen oder Obstwiesen

Sicherung, Erhalt und Neugestaltung der ortsbildpragenden Griin- und Freiflachen:

- FI.Nr. 120 und 120/3: Anlage einer Obstwiese und Sicherung durch langfristige
Pflege (einschlieBlich Stellplatze); Anlage innerértlicher Wegeverbindungen

- FI.Nr. 122: Abbruch Nebengeb&ude und Garagen; Entsiegelung und
Neugestaltung, Verbesserung der raumwirksamen Griinstrukturen
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- FI.Nr. 140: Verbesserung der Grunausstattung
- FI.Nr. 1 und 2: Entsiegelung und Verbesserung der Grinausstattung

e Beseitigung von ortsbildstérenden Nadelgehélzen, Pflanzung heimischer Ge-
hoélze

e Soweit sinnvoll méglich, auch Einplanung von versickerungsfreundlichen Ober-
flachenbefestigungen

5.0 Einzelheiten des Planungskonzeptes

5.1 Rahmenpléane

Fir das Planungskonzept wurden 3 Varianten ausgearbeitet:

e Rahmenplan 1: Dorfplatz 9 (= Sanierung Wohnteil + Ersatzbau + Erweiterung)
e Rahmenplan 2: Dorfplatz 9 (= Sanierung Wohnteil + Ersatzbau)

e Rahmenplan 3: Dorfplatz 9 (= Abbruch und Ersatzbau)

Nach Diskussion im Gemeinderat und mit den Grundeigentumern hat sich der Rat fur
den Rahmenplan 3 entschieden, der einen Ersatzbau zwischen Dorfplatz und Kirche
vorsieht. Der Rahmenplan 3 wurde daraufhin an die Gegebenheiten noch angepasst,
z.B. da eine gemeinsame Tiefgarage derzeit von einem Grundeigentimer nicht ge-
winscht wird. Hier musste deshalb eine unabhangige, realisierbare Lésung erarbei-
tet werden.

Nachfolgend sind nur die wesentlichen Grundziige der Planung ausgefuhrt, insbe-
sondere im Bereich DorfstraBe mit FI.Nrn. 125, 120 und 120/3.

5.2 Rahmenplan 3-Variante / Bebauungsplan:

Bereich Dorfplatz 9 (= Abbruch und Ersatzbau)
Das Anwesen Dorfplatz 9 wird insgesamt abgebrochen und ein Ersatzbau realisiert.

e  Grundflache Ersatzbau: 25m x 12,50m = ca. 312,50 gm

e Fur die beiden Vollgeschosse ergibt sich eine Bruttogeschossflache von ca. 625 gm. Die Flache im
Dachgeschoss ergibt sich in Abhangigkeit von der Kniestockhdhe.

Fur den Ortskern muss unbedingt ein mafBstébliches Raumgeflige angestrebt wer-

den, das die historisch gewachsenen Besonderheiten und Platzverhaltnisse bertck-

sichtigt. Der Ersatzbau des Anwesens Dorfplatz 9 muss deshalb in hochwertiger

Ausfihrung erstellt werden.

Die hier geforderte Qualitdt kann aber durch den Bebauungsplan nicht ausreichend
gesichert werden. Daher kommt der nachfolgenden Hochbauplanung die groBte Be-

deutung zu.

Aus Sicht des Stadtebaus ware hier ein Wettbewerb oder zumindest alternative
Planentwirfe angemessen, um ein optimales Ergebnis zu erreichen.
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Obergeschoss und Dachgeschoss sollen fir Wohnnutzung dienen. An der Westseite
zur BundesstraBe hin ist das Gebaude geringfligig gekiirzt, damit der Gehweg Platz
hat. An der Nordseite ist zur gestalterischen Einbindung der notwendigen Tiefgara-
genabfahrt eine leichte Uberdachung eingeplant. In der weiteren Planung sollte be-
achtet werden, dass dazwischen noch ein schmaler Durchgang zur Kirche verbleibt.
Mit der Planung kann ein interessantes Raum- und Platzgeflige im engeren Umfeld
der Pfarrkirche geschaffen werden. Die Wandhdhen und Dachneigungen werden
vom Baubestand Ubernommen.

Rahmenplan 3 — Variante
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Im Bereich der angrenzenden Grundsticke 120 und 120/3 wird eine aufeinander ab-
gestimmte Lésung geplant, die aber in wesentlichen Teilen individuell realisiert wer-
den kann. Dabei ist eine groBere Tiefgarage mit 2 mal ca. 16 Platzen, also insge-
samt ca. 32 Platzen méglich, ebenerdig werden zusétzlich insgesamt 36 Parkplatze
eingeplant. Insgesamt kénnten damit ca. 68 Parkplatze im Ortskern errichtet werden.
Eine Bepflanzung zur Einbindung der Parkplatze ist besonders wichtig. Auch bei der
Detailplanung der Tiefgarage ist der erforderliche Bodenstandraum der geplanten
Baume unbedingt zu berlicksichtigen.

Zur angemessenen Berlcksichtigung des Denkmals Pfarrkirche wurden die Stell-
platzflachen vom Ensemble Kirche mit Friedhofsmauer etwas abgerickt. Hier sollen
Grunflachen mit Verweilzonen und ein wassergebundener FuBweg die notwendige
Distanz schaffen.

Wegen des besonders sensibeln Kirchenumfeldes besteht die Uberlegung, unter
Ausnutzung der leicht fallenden Topographie die Zufahrt nach Osten hin zu riicken
(-1/2), und das Niveau dieses Gebaudes der Topographie folgend auszunutzen, was
zu einer kurzeren Abfahrtsrampe fuhrt. Damit kénnte eine frei liegende stérende
Tiefgaragenabfahrt im sensiblen Umfeld der Pfarrkirche vermieden werden. Die neu-
en Gebaude sollen durch kleinteilige hochwertige Laden und gewerbliche Nutzun-
gen, aber auch durch Wohnungen mit Leben gefillt werden. Wichtigstes Ziel fur
Wallgau ist dabei eine Aktivierung und Belebung des autofreien Dorfplatzes.
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Dorfplatz und Verkehr:

Die Bushaltestellen sollen als Ergebnis des Bebauungsplanverfahrens im Ortskern
auf der Fahrbahn als Halt nur noch zum Ein- und Aussteigen angeordnet werden.
Das Kriegerdenkmal soll angemessen zwischen Kirche und Dorfplatz an der Stelle
der bestehenden Ortstafel platziert werden. Die "Platzflachen" kénnten entweder
insgesamt von den rickwartigen Wegen her erschlossen werden, oder aber im Ein-
zelfall teilweise auch Uber die Platzflache. Entscheidend hierbei ist Schrittgeschwin-
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digkeit und der (weitgehende) Ausschluss von Stellplatzflachen (= ,Halteverbotszo-
ne‘).

Der Dorfplatz soll als einheitlich gestaltete Flache ohne wesentliche Héhenunter-
schiede gestaltet werden. Offen kann im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
bleiben, ob eine Mischflache oder ein verkehrsberuhigter Geschaftsbereich einge-
richtet wird, oder aber gar eine FuBgangerzone, was allerdings eher unublich auf
dem Dorf ware. Die BundesstraBe 11 soll deshalb in der Fahrbahnbreite auf ein Mi-
nimum reduziert werden, wobei die Begrenzungen entweder nur als Pflasterzeilen,
oder aber dem Bedarf entsprechend mit Niederborden je nach Situation und Sicher-
heitsbedurfnis ausgefihrt werden kénnen. Dies kann der Detailplanung vorbehalten
bleiben, wobei selbstverstandlich eine enge Kooperation mit dem zustandigen Stra-
Benbauamt Weilheim geboten ist.

Auf dem knappen Dorfplatz sollen mdglichst keine Parkplatze mehr angelegt werden.
Der knappe, Uberaus wertvolle Raum muss den Burgern und den Gésten zur Benut-
zung und als Aufenthalts- und Kommunikationsflache uneingeschrankt zur Verfiigung
stehen. Neben einer Dorflinde im Bereich eines neu aufzustellenden Dorfbrunnens
sollen nur wenige kleinkronige ,Architekturbaume” bezogen auf bestimmte Gebaude
gepflanzt werden. Die Zufahrt zum Parkhotel soll an der Sudseite des Gasthofes
Isartal vorbei erfolgen. Im Bereich der Gebaude soll das vorhandene Traufpflaster
erhalten und ergéanzt werden. Hier ist die nachfolgende Detailplanung entscheidend.

Stellplatze / Parkplatze

Fir eine durchgreifende Sanierung des Dorfkernes bzw. Dorfplatzes ist eine Einbe-
ziehung der angrenzenden Flachen unbedingt notwendig. Die Stellplatze sollen da-
bei neu geordnet, wo mdglich entsiegelt und dérflich gestaltet werden. Die Begru-
nung mit standortgerechten Gehélzen ist auch unter dem Blickwinkel ,Erholungsort®
und ,Dorfékologie® notwendig.

Kommunales Programm ,Entsiegelung® /Tiefgarage

ZweckmaBig ist hier ein kommunales Programm ,Entsiegelung®, mit dem innerhalb
eines noch klar abzugrenzenden Bereiches Uberschaubare Zuschiisse helfen sollen,
die Gestaltungsabsichten der Gemeinde umzusetzen. Dies kénnte ggf. auch das
Thema ,Tiefgarage” umfassen. Die Kosten hierfur erscheinen vertretbar. Bei Rah-
menplan 3 - Variante kénnen insgesamt dann im Bereich nérdlich des Dorfplatzes 75
Stellplatze, teils in Tiefgarage, errichtet werden. Erst damit wird die Voraussetzung
flr einen weitgehend autofreien ,Dorfplatz“ geschaffen.

Gehwege

Der historisch interessante Bereich Kirche mit Umfeld ist fur den FuBgéanger und
Géaste zu wenig attraktiv und nicht durchgéngig. Bei einer Neugestaltung ist dies
deutlich zu verbessern. Vorschlage sind im Rahmenplan 3-Variante und auch im vor-
liegenden Bebauungsplan enthalten. Das Planungskonzept kann in weiten Bereichen
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allerdings nur unter aktiver Mitwirkung der privaten Grundeigentimer umgesetzt
werden.

Umsetzung der Festsetzungen

Aufgrund der privaten Einwendungen im Bebauungsplanverfahren insbesondere hin-
sichtlich der als Planungsziel angedachten Gehwege und der Verlegung des Krie-
gerdenkmals hat der Gemeinderat folgendes beschlussmaBig festgehalten:

»2Ausdricklich wird darauf hingewiesen, dass die geplanten Planungsziele/ Feststet-
zungen auf freiwilliger Basis auf dem Verhandlungsweg umgesetzt werden sollen.
Sollte dies im Einzelfall nicht méglich sein, so wird die Realisierung hinter den Fest-
setzungen zuruckbleiben.”

5.3 Anwendung der Eingriffsregelung des § 8a Bundesnaturschutzgesetz
bzw. des § 1 a Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 Baugesetzbuch

Im Zusammenhang mit der Anwendung der Eingriffsregelung des § 8a Bundesnatur-
schutzgesetz bzw. des § 1 a Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 Baugesetzbuch wurde eine be-
wertende Bestandsaufnahme durchgefuhrt. Im Rahmen der Planung hat sich erge-
ben, dass den Anforderungen der Grinordnung durch die grinordnerischen Festset-
zungen ausreichend Rechnung getragen werden kann.

Die grinordnerischen Belange gem. §1 Abs. 5 und 6 BauGB sind durch umfangrei-
che und greifende griinordnerische Festsetzungen, insbesondere durch die festge-
setzte Grunordnung, berlcksichtigt.

Im Ubrigen dient dieser Bebauungsplan nicht der Neuschaffung von Baurecht, son-
dern lediglich der geordneten stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung im Sinne
der Konkretisierung des § 34 BauGB.

5.4 Griinordnung

Eine wesentliche Aufgabe der Griinordnung fiir die Uberplanung des Gebietes ,Dorf-
platz mit Umgriff* ist die Erhaltung der vorhandenen Griinausstattung und deren Ver-
besserung bzw. Neuschaffung auch durch zuséatzliche Pflanzgebote zur Begriinung
der privaten Grundstlcke.

Fir die Durchgrinung des Baugebietes und den Anschluss an den Ort sollen die fol-
genden Strukturen sorgen:

e Die Freirdume zwischen den Baufenstern bzw. Stellplatzflachen,

e Anlage eines Trenngrlins zwischen Stellplatzen und Friedhofsbereich

¢ Anlage einzelner standortgemaBer GroBbaume im Planungsbereich / Dorfplatz

e Festsetzung privater Grinflachen zur Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
o die festgesetzten Pflanzgebote auf Privatgrundstiicken

o Okologisch vertraglichere Bodenbeldge im Bereich der Stellplatze / FuBwege
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Der erhaltenswerte GroBbaumbestand ist im Plan aufgenommen und entsprechend
als zu erhalten festgesetzt.

5.5 Altlasten

Der Gemeinde Wallgau sind im Uberplanten Bereich keine Altlasten bekannt. Im Fla-
chennutzungsplan sind auch keine Flachen mit Altlastenverdacht dargestellt. Vom
Wasserwirtschaftsamt Weilheim und vom Landratsamt Garmisch-Partenkirchen wur-
den ebenfalls keine Anregungen hierzu vorgebracht.

5.6 Gestaltung der Bebauung

Es ist ein besonderes Anliegen des Bebauungsplanes, durch értliche Bauvorschriften
(Art. 91 BayBO) typisch oberbayerische Bauformen aus der traditionellen Hausland-
schaft des sudlichen Oberbayern zu verwirklichen. Hierzu tragen die traditionell fla-
chen Satteldacher mit ruhiger Dachlandschaft in der Regel ohne Gauben entschei-
dend bei. Besonders wichtig ist in diesem Zusammenhang die angemessene Ausbil-
dung von Traufe und Ortgang durch entsprechende Ubersténde.

In den Bereichen, wo Einfriedungen zuldssig sind, durfen diese nur in der traditio-
nellen Form als senkrechte Holzzdune und ohne stérende Sockelmauern ausgefuhrt
werden. Ortsplanerisch ist gerade die Nahtstelle und der Ubergang des &ffentlichen
StraBenraumes in die privaten Wohngarten gestalterisch wichtig.

Im Bereich des neu zu gestaltenden Dorfplatzes sind Einfriedungen ausgeschlossen.

6.0 ErschlieBung

Das geplante Baugebiet kann an die bestehenden Einrichtungen des Abwasser-
zweckverbandes ,Kriin / Wallgau“ angeschlossen werden.

Eine Ableitung des Regenwassers in Form der Versickerung muss bei unver-
schmutztem Regenwasser auf dem Baugrundstiick selbst erfolgen (Dach- und un-
verschmutztes Oberflachenwasser).

Die Wasserversorgung ist uber die Gemeinde Wallgau durch einen Tiefbrunnen ge-
sichert.

Die Versorgung mit elektrischem Strom wird durch die Isar-Amper-Werke durchge-
fahrt.

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Garmisch-Partenkirchen. Wert-
stoffe werden gesammelt und getrennt dem Rohstoffkreislauf zugefiihrt. Eine ent-
sprechende Einrichtung ist in Wallgau bereits vorhanden.

Eine Anbindung an o&ffentliche Verkehrsmittel besteht nur Gber die Buslinie Kochel —
Mittenwald — Garmisch-Partenkirchen der RVO.

Bei der Neuplanung der Busbuchtenlange soll der Dorfplatz aus stadtebaulichen
Grinden lediglich als Haltepunkt dienen, nicht jedoch als ,Busbahnhof®. Eine ausrei-
chende Lange fur zwei Busse hintereinander ware wegen der engraumigen, stadte-
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baulich empfindlichen Ortsstruktur problematisch; die flachenaufwandige Umsteige-
beziehung soll deshalb auBerhalb des Ortskernes z.B. im Ortsteil Bichl untersucht
und ggf. errichtet werden.

Die Gemeinde ist bemiht, auBerhalb des Bebauungsplanbereiches einen Ersatz far
die am Dorfplatz entfallende Buswendemdglichkeit zu schaffen. Vorgesprache hierzu
haben bereits stattgefunden.

Ver- und Entsorgung der Grundstiicke

Alle der Versorgung der Grundstiicke dienenden Zu- und Ableitungen sind unterir-
disch zu verlegen (Festsetzung des Bebauungsplanes gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13
BauGB).

Begriindung:

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Grinden wird die oberirdische Verlegung
(z.B. als Freileitungen) ausgeschlossen. Die Ausfuhrung von Freileitungen wiirde zu
einem unansehnlichen und verunstaltenden Gesamtbild im Ortskern von Wallgau
fihren, was auch wegen des Charakters als Erholungsort auf keinen Fall hingenom-
men werden kann. Der Geltungsbereich liegt in zentraler Ortskernlage, wo eine qua-
litative Entwicklung sichergestellt werden soll. Oberleitungen waren einer Ortsbild-
verbesserung in einem derart sensiblen Bereich abtraglich und werden daher ausge-
schlossen. Bestehende Oberleitungen wurden in der Vergangenheit deshalb Zug um
Zug abgebaut.

Freileitungen stellen auch einen erheblichen Behinderungsfaktor bei der Ausfiihrung
der Bauvorhaben dar, insbesondere fur die Errichtung und das Arbeiten mit Krdnen
oder Kranfahrzeugen, fir den Busverkehr auch wegen der ohnehin sehr engen
Gehwege und StraBenbreiten. Auch deshalb muss bereits aus Sicherheitsgriinden
auf die Errichtung von Freileitungen verzichtet werden.

Oberleitungen wiirden darlber hinaus zu Kollisionen mit der zu errichtenden Stra-
Benbeleuchtung fuhren. Der Brennstellenbereich liegt meist genau im Trassenbe-
reich der oberirdischen Versorgungsleitungen. Die Versorgungsleitungen mussten in
den offentlichen StraBenraum ausweichen, was zu ungewollten Sondernutzungen an
StraBen fuhren kann.

7.0 Umweltvertraglichkeitspriifung in der Bauleitplanung

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches zum 27.07.2001 wurde die Umweltver-
traglichkeitspriufung in der Bauleitplanung eingefuhrt. Nachdem dieses Verfahren
nach dem Stichtag der EU-Richtlinie vom 14.03.1999 férmlich eingeleitet wurde, ist
es nach dem ab 27.07.2001 geltenden Baugesetzbuch durchzufiihren.

Ziel der vorliegenden Planung ist es, durch geeignete Festsetzungen eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung im Dorfkern sicherzustellen. Im Zusammenhang mit dem
Bebauungsplan ,Dorfplatz mit Umgriff* ist festzuhalten, dass es sich um die Uberpla-
nung eines bereits bebauten Gebietes handelt, nicht um die Uberplanung im bisheri-
gen AuBenbereich. Im Hinblick auf die Regelungen zur Anderung des Gesetzes (iber
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die Umweltvertraglichkeitsprifung vom 27.Juli 2001, Anlage 1, Nr. 18.7 ist damit
festzuhalten, dass weder eine Vorprufung durchzufiuhren ist, noch ist der Bebau-
ungsplan insgesamt UVP-pflichtig.

8.0 Flachenbilanz

Bruttobauland 8.548 gm
Nettobauland 4.561 gm
davon

Flachen mit Gehrecht: 71 gm

Stellplatzflachen 486 gm
Griunflachen+Gehwege darin 588 gm
StraBenflachen 2.913 gm
davon

Platzflachen+Gehwege: 2.011 gm

Fahrbahn: 902 gm
Umgriff gesamt: 8.548 gm

9.0 Uberschlagige Ermittlung der ErschlieBungskosten

Im Rahmen der GestaltungsmaBnahme ,Dorfplatz mit Umgriff“ ergeben sich voraus-
sichtlich folgende Kosten Uberschlagig:

Grunflachen+Gehwege darin
92 gm x 75.- EUR = 6.900.- EUR
389 gm x 30.- EUR = 11.700.- EUR

StraBen- und Platzflachen

davon

Platzflachen+Gehwege (Pflaster):

2.011 gmxca. 90.- EUR = 180.000.- EUR
Fahrbahn (Asphalt/ Anpassungen):

902 gm x ca. 35.- EUR 31.500.- EUR
Bepflanzung und Ausstattung pauschal 20.000.- EUR
Summe GestaltungsmafBnahmen Uberschlagig 250.000.- EUR
zuzugl. 10 % Baunebenkosten 25.000.- EUR
Summe GestaltungsmaBnahmen netto Uiberschlagig 275.000.- EUR
zuzugl. 16 % Mehrwertsteuer 44.000.- EUR

Summe GestaltungsmaBnahmen brutto Uberschlagig (gerundet) 320.000.- EUR
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10.0 Anregungen und Hinweise aus dem Bebauungsplanverfahren
10.1 Wasserwirtschaftsamt Weilheim, Schr. v. 25.11.2002

Grundwasser:
Dem Wasserwirtschaftsamt Weilheim liegen im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes keine amtlichen Messungen Uber Grundwasserstande vor.

Es ist von den einzelnen Bauwerbern eigenverantwortlich zu prifen, ob Vorkehrun-
gen gegen Grundwassereintritt in Kellerraume etc. zu treffen sind. In Gebieten mit
anstehendem Grundwasser oder bei Anschneiden von Schichtwasser sind Keller
grundsétzlich wasserdicht auszubilden.

Wird bei Baugrubenaushub, Einbau der Entwésserungsleitungen usw. Grundwasser
erschlossen, so dass es abgeleitet werden muss, ist daflir vorab beim Landratsamt
Garmisch-Partenkirchen eine entsprechende wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen.

Sollten sich bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten
hinsichtlich Altablagerungen oder sonstige Untergrundverunreinigungen ergeben, ist
der Aushub z.B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die
AushubmafBnahme zu unterbrechen. Das Landratsamt Garmisch-Partenkirchen und
das Wasserwirtschaftsamt Weilheim sind unverziglich zu benachrichtigen.

Wasserversorgung

Samtliche Neubauten sind an die zentralen Wasserversorgungsanlagen anzuschlie-
Ben, die hierzu erforderliche Wasserverteilung ist so auszufuihren, dass ausreichen-
de Betriebsdriicke und auch die Bereitstellung von Léschwasser im Brandfall Gber
die 6ffentliche Anlage gewahrleistet sind. Bei der Auswahl der Rohrwerkstoffe fiir den
Trinkwasserrohrleitungsbau und die Hausinstallation ist die korrosionschemische
Beurteilung des Trinkwassers zu bericksichtigen.

Abwasserentsorgung:

Einleitungen von nicht hausabwasserahnlichen Abwéassern aus privaten, kommuna-
len und gewerblichen Einrichtungen in &ffentliche Abwasseranlagen dirfen nur unter
Einhaltung der Bestimmungen der jeweiligen Entwasserungssatzung erfolgen. Wei-
terhin ist zu prufen, ob fir derartige Einleitungen zusatzlich eine Genehmigungs-
pflicht nach Art. 41 ¢ Bayerisches Wassergesetz (BayWG) besteht. Die Zustimmung
hierfur ist vorab in jedem Fall beim Betreiber der 6ffentlichen Abwasseranlage (Ge-
meinde Wallgau) einzuholen bzw. in Fallen, in denen der Art. 41 ¢ BayWG zutrifft, bei
der Kreisverwaltungsbehérde zu beantragen.

Gemeinde Wallgau 2 8 Mai 2003 ...

Wallgau, den ................ 2003 (Jenrlewein, Erster Biirgermeister)

e "“’.\

A WAy
/o A ‘”“\

Stand: 20.10.2002/ 12.11.2002
geandert: 27.01.2003
Geéandert: 27.03.2003

NV 26



	Begründung
	1.0 Vorbemerkung, Planungsanlass und Verfahren
	2.0 Vorgaben der Bauleitplanung
	3.0 Bestandsaufnahme
	4.0 Analysen und Ziele
	5.0 Einzelheiten des Planungskonzeptes
	6.0 Erschließung
	7.0 Umweltverträglichkeitsprüfung in der Bauleitplanung
	8.0 Flächenbilanz
	9.0 Überschlägige Ermittlung der Erschließungskosten
	10.0 Anregungen und Hinweise aus dem Bebauungsplanverfahren


