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1 EINFUHRUNG

Die Gemeinde Wallgau hat in der Gemeinderatssitzung vom 17.07.2025. die 9.Anderung des
Flachennutzungsplans beschlossen.

Ziel der Planung ist die baurechtlichen Voraussetzungen fir kommunalen Wohnungsbau zu
schaffen.

Mit der Erstellung der Plangrundlagen und der Begrindung mit Umweltbericht wurde die Arbeits-
gruppe fur Landnutzungsplanung (AGL) beauftragt.

2 BESTAND UND ZIELE DER BAULEITPLANUNG

2.1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde besitzt einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1996

Der Bereich ist als Flache fur die Landwirtschaft und Grunflache im bestehenden Flachennut-
zungsplan dargestellt.

Von der Anderung sind die Grundstiicke FI.Nrn. 204 (Teilflaiche) und 15/6 (Teilfliche), Gemar-
kung Wallgau betroffen.

Der Anderungsbereich ist wie folgt umgrenzt:
Im Norden  Flache fur die Landwirtschaft und Grinflache

Im Osten Grunflache und aufgelockerte, stark durchgriinte Bebauung, z.B. Aligemeines
Wohngebiet auf FI.Nrn 15/3 und 15/8 und 204/6

Im Siden Flache fir die Landwirtschaft auf FI.Nr. 204
Im Westen Flache fir die Landwirtschaft
jeweils der Gemarkung Wallgau

2.2 Wohnflachenbedarf
2.21 Allgemeines

Gemal § 5 BauGB, ist im "Fldchennutzungsplan [...] die sich aus der beabsichtigten stadtebauli-
chen Entwicklung ergebene Art der Bodennutzung nach den voraussichtlichen Bedlirfnissen der
Gemeinde in den Grundziigen darzustellen.”

Fir die vertiefte Wohnflachenbedarfsanalyse ist neben der zu erwartenden oder anzustrebenden
Bevdlkerungsentwicklung die Baudichte als mafigeblicher Faktor heranzuziehen. Die Baudichte
auldert sich zum einen in der sogenannten Belegungsdichte - also der Anzahl der Personen pro
Haushalt - und zum anderen in der Wohneinheitendichte, die in der Anzahl der Wohneinheiten
pro ha berechnet wird.

Fir die Gemeinde Wallgau ergibt sich der Bedarf vorrangig aus kleinrdumigen Nachverdichtungs-
und Erganzungsbedarf fur die ortsansassige Bevolkerung. Eine umfassende Wohnbedarfsprog-
nose auf Basis komplexer Bevdlkerungsentwicklungsszenarien ist angesichts des geringen Um-
fangs der geplanten Baulandausweisung sowie der lokal bekannten Entwicklungstendenzen nicht
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erforderlich.
2.2.2 Ermittlung des Wohnflachenbedarfs

| Schatzung des Wohnbaulandbedarfs

1. Kommune auswahlen:  |Waligau v

2. Grundlagendaten:

Aktuelle Bevolkerung: 1.639 imJahr: 2022 Berechnung
Bevolkerungsprognose in %: 33

fiir einen Zeitraum von Jahren: 14 Belegungsdichte =
Z ; ; (Einwohner/Wohnung): j 1,961
Wohnungen je 1000 Einwohner: 510
Wohnbauflache in ha* 455 * Wohnbaufliche = Wohnbaufldche + 50%
. B der Fldche gemischiter Nutzung
Wohnungen je ha Wohnbauflache™ w3
3. Jahrlicher Auflockerungsbedarfin %: 0,14 Info
4. Prognosezeitraum auswihlen: 20 Jahre -
Prognoseergebnis fiir das Jahr: 2042
AbJZunahme der Einwohner: | 73 |

Bedarf an Wohnungen: 37 ! aus der Bevilkerungsentwicklung

und El aus der Auflockerung
Bedarf an Wohnungen gesamt: | 60

|: Wohnbaulandbedarf (in ha}: | 3.9

steht einem
Innenentwicklungspotenzial von | ha gegeniiber

ohne bereits aktivierte
Innenentwicklungspotenziale von | ha Anzahl: |_UJ

Abb. 1 Schétzung des Wohnbaulandbedarfs durch die Fl&chenmanagement-Datenbank des LfU, Auswertung vom
14.07.2025 mit der Version 4.2.2

Die aktuelle Auswertung der Flachenmanagement-Datenbank des Bayerischen Landesamtes flr
Umwelt (Version 4.2.2, Stand 14.07.2025) weist fur Wallgau einen rechnerischen Wohnbauland-
bedarf von ca. 3,5 ha aus.

Das geplante Baugebiet umfasst lediglich 0,52 ha und liegt damit deutlich unterhalb dieses rech-
nerischen Bedarfes. Es handelt sich um eine mafivolle, ortsvertragliche Siedlungsabrundung mit
wenigen geplanten Bauparzellen in direktem Anschluss an das bestehende Wohngebiet. Die Gro-
Renordnung ist so gewahlt, dass sie einen konkreten, értlich nachgewiesenen Wohnbedarf — ins-
besondere fiir Einheimische — deckt, ohne einen unverhaltnismaRigen Flachenverbrauch zu ver-
ursachen.

2.2.3 Innenentwicklung/ Flachenpotentiale/ Aktivierungsstrategie der Gemeinde

Gemal den Grundsatzen der Innenentwicklung wurde das innerértliche Flachenpotential durch
die Gemeinde geprift. Aufgrund der strukturellen Gegebenheiten — insbesondere der hohen Ei-
gentumsbindung, aktiver landwirtschaftlicher Nutzung sowie einer begrenzten Aktivierbarkeit
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brachliegender Flachen — steht ein Grof3teil der theoretisch vorhandenen Innenentwicklungspo-
tentiale mittel- bis langfristig nicht zur Verfugung.

Es ist realistisch davon auszugehen, dass maximal 50 % der identifizierten Potenzialflachen tat-
sachlich nutzbar sind, da vielfach gartenbaulich genutzte Flachen, Streuobstwiesen, hofnahe La-
gerflachen oder Flachen in wassersensiblen Bereichen betroffen sind.

In Abwagung mit den Entwicklungszielen der Gemeinde und unter Bericksichtigung des Gebots
der sparsamen Bodennutzung gemaf} Art. 1a BauGB ist die geplante Baugebietsausweisung da-
her stadtebaulich gerechtfertigt. Sie tragt einem realen, kleinraumigen Wohnbedarf Rechnung,
ohne die Innenentwicklung zu vernachlassigen oder eine tibermaflige Flacheninanspruchnahme
zu verursachen. Eine weitergehende Wohnflachenbedarfsanalyse ist unter diesen Voraussetzun-
gen nicht erforderlich.

2.3 Lage, GroRe, ErschlieBung und Beschaffenheit des Planungsgebiets

—

‘_E g = [t
2 # o e

Abb. 2 Lageplan der Geltungsbereiche auf Basis der Luftbildkarte mit Parzellen (Quelle: Bayernatlas, Juli 2025)

Der Geltungsbereich befindet sich am westlichen Ortsrand der Gemeinde Wallgau. Im Osten
grenzt das Plangebiet unmittelbar an bestehende Wohnbebauung an, wahrend sich nérdlich Wie-
senflachen und zusammenhangende Waldflachen anschlielen.

Die Erschliefung der nérdlichen wie auch der sudlichen Teilflache erfolgt jeweils von Westen her
Uber die Stral3e Sonnleiten.

Das Gelande weist insbesondere in der nérdlichen Teilflache ein ausgepragtes Gefalle von Nord-
osten nach Sudwesten auf. Im sudlichen Bereich setzt sich die Hanglage zunachst fort, bevor
das Gelande in flachere Abschnitte Gbergeht. Die betroffenen Flachen werden derzeit als extensiv

Begriindung mit Umweltbericht zum Entwurf vom 18.12.2025



Gemeinde Wallgau Begriindung mit Umweltbericht — 9. FNP-Anderung

genutzte Wiesenflachen bewirtschaftet.
Die Gesamtgrolie des Plangebiets betragt rund 5.237 m2.

2.4 Geplante Nutzung

Der bisher als Flache fur die Landwirtschaft und Grinflache dargestellte Bereich, soll als ,auf-
gelockerte, stark durchgriinte Bebauung, z.B. Allgemeines Wohngebiet“ dargestellt werden. Die
bestehende ErschlieBungsstralle Sonnleiten soll als innerdrtliche Verkehrsflache dargestellt
werden.

Ziel ist es, die Angebote fir Wohnen im Einheimischenmodell, wo moglich, anzubieten. Die ge-
plante Entwicklung schlief3t an bestehende Bebauung an.

Geplante Flachenverteilung:

Bezeichnung GroBe (m?)
aufgelockerte, stark durchgriinte Bebauung, z.B. Allgemeines Wohngebiet 4.802
Innerdrtliche Verkehrsflache 435

5.237

Tab. 1 Ubersicht iiber die geplante Fléchenverteilung nach der FNP-Anderung

2.5 Ver-und Entsorgung

Die Stromversorgung kann tber einen Anschluss an das 6rtliche Stromnetz gewahrleistet wer-
den.

Die Versorgung mit Frischwasser sowie die Entsorgung der Abwasser erfolgt Uiber die Gemeinde.
In diesem Zusammenhang wird auch die Loschwasserversorgung sichergestellt.

Das anfallende unverschmutzte Dach- und Niederschlagswasser ist auf dem Grundstlick zu ver-
sickern. Genaue Malinahmen werden auf Ebene der Bebauungsplanung geregelt.

Das Gebiet ist an die offentliche Mallabfuhr des Landkreises Garmisch- Partenkirchen ange-
schlossen.

2.6 Artenschutzrechtliche Belange

Aufgrund der vorhandenen Wiesenstrukturen und strallenbegleitender Einzelbdume ist nicht von
einer potentiellen Betroffenheit der Tiergruppen Vogel und Fledermause auszugehen. (detailliert
siehe Kap. 3.3.3)

Im Hinblick auf das Artenschutzrecht sind verschiedene Vermeidungsmaflnahmen auf Bebau-
ungsplanebene mdglich. Dazu zahlt insbesondere die Begrenzung von Gehdlzfallungen auf die
Zeit auRerhalb der Brutzeitrdume zum Schutz von Vdgeln, sowie die Priifung entfallender Baume
vor ihrer Fallung auf den Besatz von Fledermausen. Damit stehen artenschutzrechtliche Belange
der Entwicklung nicht entgegen.
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3 UMWELTBERICHT

3.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Die Anderung des Flachennutzungsplans verfolgt das Ziel, dem gestiegenen Bedarf an Wohn-
raum far Einheimische gerecht zu werden. Hierzu ist eine Anpassung der bisherigen Darstellun-
gen ,Flache fur die Landwirtschaft® und ,Grinflache" in eine Darstellung als ,aufgelockerte, stark
durchgriinte Bebauung, z. B. Allgemeines Wohngebiet* erforderlich.

3.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten, umweltrelevanten
Ziele und ihrer Begriindung

Umweltrelevante Ziele der Fachgesetze

Gemal § 1 (5) BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegen-
uber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine, dem Wohl der Allgemeinheit
dienende, soziale Bodennutzung gewahrleisten.

In § 1 (6) verweist das BauGB auf das Anstreben einer angemessenen Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes. Weiterhin ist mit Grund- und Boden sparsam umzugehen (§ 1a).

Zu berucksichtigen ist auch die Vorgabe der Naturschutzgesetzgebung, Eingriffe in den Natur-
haushalt zu vermeiden und auszugleichen (BNatSchG).

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Der LEP enthalt in seinem Leitbild eine Vision ,Bayern 2035 mit folgenden allgemeinen Zielen:
» Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Teilrdumen

= Attraktive Lebens- und Arbeitsrdume in allen Regionen

= Raumlich ausgewogene, polyzentrale Entwicklung

» Flachendeckend leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur

» Klimaschutz und —anpassungsmalfnahmen

= Nachhaltige und leistungsfahige Energieinfrastruktur

= Vielfaltige Regionen, Stadte, Dorfer und Landschaften

» Malvolle Flacheninanspruchnahme

Gemal der Strukturkarte des LEP zahlt Wallgau zum allgemeinen landlichen Raum. Es
liegt in der Kreisregion GAP, einer Kreisregion mit besonderem Handlungsbedarf. Der Bereich
Wallgau liegt in der Zone A des Alpenplans.

LDer landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

= er seine Funktion als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter
entwickeln kann,

= seine Bewohner mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt
sind,

» erseine eigenstédndige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und - er seine land-
Schattliche Vielfalt sichermn kann.

Begriindung mit Umweltbericht zum Entwurf vom 18.12.2025
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Im léndlichen Raum soll eine zeitgemél3e Informations- und Kommunikationsinfrastruktur ge-
schaffen und erhalten werden.

Ziele und Grundsatze in Bezug auf die Siedlungsstruktur, die Entwicklung der Wirtschaft und der
Energieversorgung werden im Landschaftsentwicklungsprogramm allgemein formuliert und in
den Regionalplanen konkretisiert. Die wesentlichen Zielvorgaben des Regionalplans Oberland
werden nachfolgend beschrieben:

Regionalplan 17 Oberland

Gemal dem Regionalplan 17 Oberland ist die Gemeinde Wallgau gemeinsam mit der Nach-
bargemeinde Krin 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.

|
1! \

Barmsee

Grubsee

)

Wagenbriich- {
see [Sarstay-
PSeeTin
X (R
'-'\. ' € JLITTT A
l. Ziele der Raumordnung und Landesplanung Il. Bestehende Nutzungen und Festsetzungen
a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen Siedlungsflachen
Natiirliche Lebensgrundlagen Bestand (ohne Weiler und Einéden);
durch genehmigte Bebauungs- oder Flachennutzungs-
Landschaftliches Vorbehaltsgebiet plane ausgewiesene Flachen; Erhebung: Juli 2006
. Wohnbauflache, gemischte Bauflache und
Land- und Forstwirtschaft Sonderbauflache
Q . . (ausgenommen gewerblich genutzte Sonderbauflachen)
8 Gebiet, das zu Bannwald erklart werden soll
00000000
" - B . Gewerbliche Bauflache
b) Zeichnerisch erlauternde Darstellungen verbaler Ziele (einschlieBlich gewerblich genutzte Sonderbauflache)
keine Darstellung Schutzgebiete
c) Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele mmm  Naturschutzgebiet
Grenze der Region L m m  Landschaftsschutzgebiet

[ ] Naturdenkmal

Sportanlagen

Golfplatz

Abb. 3 Ausschnitt Karte 3 ,Landschaft und Erholung®, Regionalplan 17 Oberland (Stand Mai 2012)

In Karte 3 ,Landschaft und Erholung“ (Regionalplan Oberland) ist das Planungsgebiet bereits als
Wohnbauflache dargestellt. Nordlich grenzt ein landschaftliches Vorbehaltsgebiet an.
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Die allgemeinen Ziele und Grundsatze des Regionalplans 17 Oberland sind zu bertcksichtigen.

Wallgau bildet gemeinsam mit der Nachbargemeinde Kriin ein Grundzentrum.
Teil A Uberfachliche Ziele

Allgemein stellt der Regionalplan heraus, dass die Region Oberland nach dem Leitbild der Nach-
haltigkeit als attraktiver Lebens-, Wirtschafts- und Erholungsraum gesichert und weiterentwickelt
werden soll. Dabei soll dem Schutz von Natur und Umwelt sowie der Erhaltung der nattrlichen
Ressourcen besondere Bedeutung beigemessen werden. Das reiche Kulturerbe soll weitergetra-
gen und die Identitdt mit dem Raum gepflegt werden (A I).

Teil B 1l Fachliche Ziele zur Siedlungsentwicklung:

Die charakteristische Siedlungsstruktur mit ihren verstreut liegenden bauerlichen Weilern und
Einzelhdfen, die bauliche Tradition des Oberlands sowie landschaftspragende Strukturen (z. B.
6kologische wertvolle Feuchtgebiete, Gewasser- und Waldrander, pragende Gelandekanten) soll
erhalten bleiben (RP 17, B Il, Abs. 1.4 und 1.5). Die Siedlungstatigkeit soll auf die charakteristi-
sche Siedlungsstruktur und die bauliche Tradition des Oberlandes ausgerichtet werden. Sied-
lungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden
(RP 17 B 11 1.6 (Z)). Die Gebaude sind landschaftsschonend und in einer umgebungsorientierten
Baugestaltung zu integrieren.

Gemal Regionalplan fur die Region Oberland (RP 17) B I1 1.7 (Z) sollen Walder mit einer beson-
deren Funktion gemafl Waldfunktionsplan von einer Bebauung freigehalten werden. RP 17 B llI
3.1.1 (Z) legt zudem fest, dass die Walder im Alpenraum und im Alpenvorland in ihrem Flachen-
bestand erhalten und so bewirtschaftet werden sollen, dass sie ihre Funktionen langfristig erfillen
kénnen. Beide Teilflachen der vorliegenden Flachennutzungsplananderung sind bewaldet und
geman Waldfunktionsplan als Schutzwald fir Immissionen, Larm und lokales Klima eingestuft.

Teil B IV Wirtschaft

Die Ansiedlung und Erweiterung, insbesondere von mittelstdndischen, Betrieben soll geférdert
und notwendige Infrastruktureinrichtungen bereitgestellt werden (RP 17, B IV, Abs. 1.2). Das tou-
ristische Angebot ist in allen Bereichen zu sichern und qualitativ zu verbessern (RP 17, B IV, Abs.
2.6).

Teil B VII Erholung

Die Region soll als Erholungsraum von Gberregionaler Bedeutung erhalten und gesichert werden
(RP 17, B VII, Abs. 1.1).
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3.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands mit voraussichtlicher Entwicklung
ohne Durchfiihrung der Planung (Basisszenario) sowie Prognose des Umweltzu-
stands bei Durchfiihrung der Planung

Die Beschreibung des Bestandes erfolgt schutzgutbezogen. Auf der Grundlage einer verbal-ar-
gumentativen Beschreibung erfolgt danach eine Einschatzung der Erheblichkeit schutzgutbezo-
gen nach geringer, mittlerer und hoher Erheblichkeit.

3.3.1 Schutzgut Boden und Flache

Basisszenario

Abb. 4 Ausschnitt Geologische Karte 1: 25.000, (Quelle: Geofachdatenatlas, BIS-BY)

Der Geltungsbereich des Plangebiets umfasst zwei naturrdumlich und geologisch differenzierte
Teilbereiche, die sich in ihrer geologischen Herkunft, Bodenbildung und Gelandeform deutlich
unterscheiden.

Im norddstlichen Teil des Plangebiets liegt der Untergrund innerhalb der geologischen Einheit der
Raibler Rauhwacke. Es handelt sich hierbei um ein verkarstungsanfalliges, karbonatdominiertes
Gestein, das Uberwiegend aus Rauhwacke besteht. Diese ist brecciiert und zeigt ein heteroge-
nes Gefilige aus Dolomit- bis Kalkstein, haufig hell- bis gelblichgrau gefarbt und charakteristisch
I6chrig ausgebildet. Gelegentlich finden sich Relikte von Gips oder Anhydrit, vereinzelt sind bi-
tuminose Bestandteile nachweisbar.

Die Béden im norddstlichen Hangbereich entwickelten sich primar auf gruslehmigem Substrat
Uber dem karbonatischen Festgestein. Es dominieren Rendzinen und Braunerde-Rendzinen,
stellenweise kommen Braunerden sowie Braunerde-Terra fusca vor. Letztere bilden sich auf
grusfihrendem, feinkérnigerem Substrat wie Schluff oder Ton Gber karbonatischem Gestein oder
Gesteinsschutt.

Begriindung mit Umweltbericht zum Entwurf vom 18.12.2025 10
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Der siiddstliche Teilbereich des Geltungsgebiets liegt auf spatwirmzeitlich bis holozanen Fluss-
schottern. Diese setzen sich aus Uberwiegend sandigem, steinigem bis schwach schluffigem
Kies zusammen. Es handelt sich um typische Schotterterrassenablagerungen im Alpenvorland.

Die Boden in diesem Bereich sind vorwiegend als (Para-)Rendzinen und Braunerde-(Para-
JRendzinen ausgebildet. Sie entwickelten sich auf karbonathaltigem Sandkies bis Schluffkies
bzw. Carbonatkies (Schotter). Diese Bdden zeichnen sich durch ein vergleichsweise gutes
Durchliftungs- und Versickerungsverhalten aus, sind jedoch aufgrund des geringen Feinboden-
anteils meist nur mafRig nahrstoffreich.

Georisiken
Laut Gefahrenhinweiskarte im UmweltAltlas ist der gesamte Bereich als ,Anfalligkeit fur flach-
grindige Hanganbriiche im Extremfall mit Prozess Hanganbruch®“ ausgewiesen (orange schraf-

Abb. 5 Lage Flachen fiir Anfélligkeit fiir flachgriindige Hangabbriiche im Extremfall (schraffiert) (Quelle: Umweltatlas
Bayern,2025)

Auswirkungen

Durch die Anderung der Flachennutzung entstehen teilweise Eingriffe in bislang unberiihrte Bo-
denschichten. Im Falle einer Unterkellerung sind lokal auch Eingriffe in tiefere Bodenschichten zu
erwarten. Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ergeben sich dartber hinaus durch die Erho-
hung des Versieglungsgrads. Bei der Darstellung als Allgemeines Wohngebiet ist jedoch nur ein
geringer Versieglungsgrad zu erwarten. Zur Begrenzung des Versiegelungsgrades sind auf Be-
bauungsplanebene MalRnahmen zur Vermeidung moglich. Dazu zahlen z.B. die Verwendung
wasserdurchlassiger Oberflachenbelage und die Festsetzung der zuldssigen GRZ.

Nachdem Gelandearbeiten teilweise in Hangbereichen zu erwarten sind und Teilbereiche in der
direkten Nachbarschaft laut UmweltAltlas als mit ,Anfalligkeit fur flachgriindige Hanganbriche im
Extremfall“ kartiert sind, jedoch auch Vermeidungsmalfnahmen im Zuge der verbindlichen Bau-
leitplanung méglich sind, werden die Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Boden insgesamt als
mittel erheblich bewertet.
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3.3.2 Schutzgut Wasser

Basisszenario

Oberflachenwasser:

Im Untersuchungsgebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Aufgrund des geneigten Re-
liefs ist bei Starkregenereignissen jedoch mit oberflachig abflieRendem Hangwasser zu rechnen.

Schicht- und Grundwasser

Aufgrund der topographischen Lage ist anzunehmen, dass mit Quell- und Hangdruckwasser oder
oberflachennahen, wasserfiihrenden Schichten zu rechnen ist. Generell sind fur diese Bereiche
jedoch bislang keine Probleme mit Uberschwemmungen oder hoch anstehendem Grundwasser
bekannt. Trotzdem muss in Folge des geneigten Reliefs bei Starkregenereignissen mit oberfla-
chig abflieRendem Regenwasser gerechnet werden. Angaben zum Grundwasserstand liegen
nicht vor.

Auswirkungen

Beeintrachtigungen des Grundwassers sind nicht auszuschlie3en, wenn wasserfihrende Schich-
ten im Zuge der Baumalinahmen berthrt werden. Die Hohe des zukiinftigen Versiegelungsgrads
der Bebauung bedingt die Grundwasserneubildungsrate. Einer Verringerung der Grundwasser-
neubildungsrate kann jedoch durch Versickerung von Niederschlagswasser vor Ort entgegenge-
wirkt werden. Aufgrund der benachbarten Baudichte ist davon auszugehen, dass im Planungs-
gebiet eine geringe Versiegelungsdichte angestrebt wird sowie durch zahlreiche Durchgrinung
ein ausreichender Anteil von versickerungsfahigen Flachen verbleibt. Insgesamt werden daher
die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser als gering erheblich bewertet.

3.3.3 Schutzgut Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt
Basisszenario

Die betroffene Flache weist ein Mosaik aus unterschiedlich genutzten Griinlandtypen, Brachebe-
reichen und Einzelgeholzen auf.

Im ebenen Bereich suddstlich des Hanges befindet sich eine intensiv genutzte Fettwiese (1) mit
artenarmer, nahrstoffreicher Vegetation. Der angrenzende Hangbereich ist weitgehend brachge-
fallen und in zwei Abschnitte gegliedert:

Der westliche Teil zeigt eine stark vergraste Altgrasbrache (2) mit geringer Artenvielfalt, aber
ersten Anzeichen von Magerkeit.

Der dstliche und nérdliche Teil ist deutlich artenreicher und weist typische Arten magerer Wie-
senstandorte auf. Diese Flachen sind als magere Altgrasbrachen (3a+3b) einzustufen und natur-
schutzfachlich héher zu bewerten.

Ein kleiner Bereich im Osten wird als Gartenflache (4) genutzt.

Der Bereich nordlich des bestehenden Wanderweges ist von einem jungen Laubwaldbestand (5)
gepragt, der Uberwiegend aus Rotbuche (Fagus sylvatica) sowie einzelnen Berg-Ahornen (Acer
pseudoplatanus), Fichten (Picea abies) und Birken (Betula pendula) aufgebaut ist.
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Entlang der StralRe stehen vier Einzelbaume (drei Berg-Ahorne und eine Fichte). Alle weisen eine
eingeschrankte Vitalitdt auf und sind landschaftsbildlich von untergeordneter Bedeutung.

Abb. 6 Ubersicht Vegetation Bestand

Die Flache dient vereinzelten Vogelarten als Nahrungshabitat. Fiir Fledermause ist aufgrund der
geringen Baumdimensionen keine Habitatfunktion gegeben, die Flache ist jedoch als potenzielles
Jagdgebiet geeignet.

Die Stralenbdume sowie der nordlich angrenzende Laubmischwaldbestand dienen siedlungsbe-
gleitenden Vogelarten als Nahrungs- und Bruthabitat. Das Vorkommen von Arten, die nach euro-
paischen oder nationalem Naturschutzrecht streng geschutzt sind, ist auf dieser Flache aufgrund
der Habitateigenschaften und der menschlichen Stérung nicht zu erwarten.

Schutzgebiete
Amtlich kartierte Biotope

Sudlich der StralRe Sonnleiten verlauft das 1999 amtlich kartierte Biotop 8433-0048 ,Magerrasen
in Wallgau“. Aufgrund der fehlenden Aktualitdt wurden die Flachen durch Mitte August 2024 kar-
tiert und der Schutzstatus Uberpriift.

Natura2000 Gebiete
Nordlich an Teilflache 02 grenzt das FFH- Gebiet (8433-371) und das Vogelschutzgebiet 8433-
471 ,Estergebirge” an.

Begriindung mit Umweltbericht zum Entwurf vom 18.12.2025 13



Gemeinde Wallgau Begriindung mit Umweltbericht — 9. FNP-Anderung

Abb. 7 Lage des Flora-Fauna-Habitat-Gebietes (rot schraffiert) und der EU-Vogelschutzgebiete (blau schraffiert) ,Es-
tergebirge” und der amtlichen Biotope der Alpen-Biotopkartierung (rosa Fldche) in der Umgebung, (Quelle:
Bayernatlas 2025)

Okoflachenkataster

Auf der Flur-Nr. 15/6 befindet sich eine Ausgleichs- und Ersatzflaiche (OFK-Lfd-Nr. 140197), die
mit Bescheid vom 24.09.2009 dem Vorhaben ,Wasserrechtliche Genehmigung nach Art. 59
BayWG fur die Errichtung eines Wanderparkplatzes auf Flur-Nr. 309/6 der Gemarkung Wallgau®
zugeordnet wurde.

Als Entwicklungsziel wurde ein artenreicher Magerrasen festgelegt. Im Rahmen einer Vegetati-
onskartierung im Juni 2025 wurde festgestellt, dass sich zwar magere Standortverhaltnisse und
entsprechende Vegetationsansatze entwickelt haben, das angestrebte Entwicklungsziel eines ar-
tenreichen, gepflegten Magerrasens jedoch nicht erreicht wurde. Die Flache stellt sich Uberwie-
gend als brachgefallene, magere Altgrasflur dar.

Vor diesem Hintergrund ist eine Verlagerung der Ausgleichsflache aus fachlicher Sicht grund-
satzlich mdglich. Griinde hierfur sind insbesondere die nur teilweise erreichte Zielauspragung bei
gleichzeitig fehlender nachhaltiger Sicherung der erforderlichen Pflege, trotz langen Entwick-
lungszeitraums sowie die fehlende nachhaltige Sicherung der gewlnschten Biotopqualitat.

Es besteht zudem ein 6ffentliches Interesse an der Bereitstellung von bezahlbarem Bauland fir
die ortsansassige Bevolkerung, da aktivierbare Alternativflachen fehlen, sowie an einer flachen-
sparenden Nutzung vorhandener Infrastruktur, die am Standort gegeben ist.

Die detaillierte fachliche und rechtliche Begriindung erfolgt im Rahmen eines gesonderten Tek-
turantrags zur Verlegung der Ausgleichsflache im Zuge des Bebauungsplans ,Sonnleiten®. Die
entsprechenden Antragsunterlagen werden parallel eingereicht.
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Abb. 8 Lage der bestehenden Ausgleichsflédche

Auswirkungen

Die mogliche Ansiedlung von Gebauden fuhrt zum Verlust von Gehdlz- und Grunstrukturen, die
fur heimische Vogelarten, Insekten und Kleinsduger einen Lebensraum darstellen. Auf der Ebene
der verbindlichen Bebauungsplanung sind in diesem Zusammenhang Vermeidungsmafnahmen
insbesondere im Hinblick auf Verbotstatbestande gemaR § 44 BNatSchG zu prufen (z.B. durch
die Lage der Baufenster, Rodungszeitraume u.a.). Sofern die Baudichte den bestehenden Struk-
turen entspricht, ist von einem hohen Durchgrinungsgrad auszugehen und es entstehen in den
Garten ggf. neue Kleinstrukturen fiir siedlungsbegleitende Tierarten.

Die Auswirkungen werden insgesamt als mittel erheblich eingestuft.

3.3.4 Schutzgut Klima / -wandel

Basisszenario

Die Wiesenflachen und Einzelgehdlze haben eine wichtige Funktion als Gebiet zur Erzeugung
von Sauerstoff und steigern somit die Sauerstoffrate der angrenzenden Siedlungsflachen.
Klimawandel

Die Flache ist nicht durch potentielle Klimawandelfolgen betroffen. Durch die geringe Flachen-
gréle und moglichen Pflanzmaflinahmen ist der zu erwartende Beitrag zum Klimawandel eher
gering.

Auswirkungen

Durch den Bau entstehen temporare Belastungen durch Staubentwicklung.

Durch die zu erwartende Versieglung geht die kleinklimatische Funktion in diesen Bereichen ver-

loren. Eine erhdhte Warmeabstrahlung und eine Verminderung der Frischluftproduktion sind zu
erwarten.

In Berticksichtigung moglicher VermeidungsmalRnahmen (angemessener Durchgriinungsgrad,
Gehodlzneupflanzungen, wasserdurchlassige Belage, Verwendung erneuerbarer Energien etc.)
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sind maximal Beeintrachtigungen geringer Erheblichkeit fir das Kleinklima zu erwarten. Auf3er-
dem bleiben im nérdlichen Umfeld noch groRe Waldflachen erhalten bleiben, die eine ausglei-
chende Funktion einnehmen kdnnen.

3.3.5 Schutzgut Menschliche Gesundheit
Basisszenario
L&rm — und Verkehrsbelastung

Die larmtechnische Situation wird allgemein anhand der Immissionen aus umliegendem Verkehr,
sowie angrenzender larmintensiver Nutzungen, wie z.B. die Lage zu Gewerbebetrieben, Park-
platzen und Freizeit-Sportnutzungen, bestimmt.

Das Grundsttlick befindet sich am Ortsrand von Wallgau in ruhiger Lage zum Ortskern und dessen
Hauptverkehrswegen. Nach Norden hin wird das Planungsgebiet von Waldbestanden umgeben.
Landwirtschaftliche Betriebe sind in der Umgebung nicht vorhanden, so dass immissionsschutz-
rechtliche Konflikte in Bezug auf die Geruchsemissionen nicht zu erwarten sind.
Erholungseignung

Offentliche Erholungsflachen sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Im westlichen Bereich be-
findet sich der Anschluss an einen 6rtlichen Wanderweg.

Auswirkungen

Lérm — und Verkehrsbelastung

Durch den Bau von Gebauden ist wahrend der Bauzeit mit temporaren Larmbelastigungen zu
rechnen. Die Auswirkungen werden daher als gering erheblich eingestuft.

Erholungseignung

Auswirkungen

Durch die geplanten Baumaflinahmen gehen keine Flachen fiir die Erholung verloren.

3.3.6 Schutzgut Kulturelles Erbe
Basisszenario
Bau- und Bodendenkméler

Denkmalgeschitzte und schutzwiirdige Ensembles und Bauwerke sowie Bodendenkmaler kom-
men im Geltungsbereich nicht vor.

Landschaftsbild

Beschreibung

Die 6stlich und nérdlich angrenzenden Flachen sind bereits durch die bestehende Siedlungs-
struktur aus Wohnnutzung mit Einzel- und Doppelhausbebauung mit Gartenflachen gepragt. Die
Flachen sind nach Norden hin durch einen bewaldeten Hang gerahmt.

Das Planungsgebiet liegt in groRerer Entfernung vom Ortskern mit Baudenkmalern. Innerhalb
und angrenzend an das Planungsgebiet sind keine Bau- und Bodendenkmaler vorhanden.
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Auswirkungen

Durch die Erweiterung des Wohngebiets bleibt das charakteristische Ortsbild erhalten. Eine
Durchgriinung mit standortsgerechten Gehodlzen gewahrleistet eine gute Einbindung in das be-
stehende Siedlungs- und Landschaftsbild und kann im Rahmen der Griinordnung festgelegt wer-
den. Somit sind insgesamt geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild zu erwar-
ten.

3.3.7 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Im direkten Umfeld sind keine weiteren Baugebiete oder andere Vorhaben geplant, die eine ku-
mulierende Wirkung haben konnten.

3.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

3.41 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung sind die Mdglichkeiten begrenzt, detaillierte Vermei-
dungsmafnahmen darzustellen. Umsetzungsmaglichkeiten im Rahmen der Bebauungsplanung
wurden bereits bei den einzelnen Schutzgitern genannt und kénnen entsprechend umgesetzt
werden.

3.5 MaBnahmen zum Ausgleich

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gemaf BauGB § 1 Abs. 6 Ziff. 7 die Belange des Umwelt-
schutzes zu berlcksichtigen. Die Gemeinde Wallgau wendet die naturschutzrechtliche Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung gemal dem Bayerischen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft” an.

Abhangig vom geplanten Versiegelungsgrad sowie den mdglichen Vermeidungsmaflnahmen
werden Ausgleichsflachen notwendig. Der genaue Flachenbedarf wird auf der Ebene der ver-
bindlichen Bebauungsplanung ermittelt.

Geeignete Ausgleichsflachen stehen zur Verfiigung. Die Zuordnung erfolgt auf der Ebene des
Bebauungsplans.

3.6 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Die Gemeinde Wallgau ist in ihren Entwicklungsmdglichkeiten durch Flachen fur den Quellschutz,
Wasserflachen, FFH- und Vogelschutzgebiete gegentber anderen Orten eingeschrankt. Weiter-
hin sind bei der baulichen Entwicklung auch die Belange der aktiven landwirtschaftlichen Betriebe
zu beachten. Daher standen vergleichbar gut geeignete Standorte nicht zur Verfiigung.

Das geplante Wohngebiet grenzt an bestehende Siedlungsflachen an und kann hier die beste-
hende Infrastruktur (Wasser, Strom, Verkehrswege) nutzen. Zudem sind keine naturschutzfach-
lich wertvollen Flachen betroffen.
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3.7 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die Bewertung der Schutzguter erfolgte verbal-argumentativ. Den Ergebnissen wurden anschlie-
Rend drei Stufen der Erheblichkeit zugerechnet: gering, mittel, hoch. Folgende Grundlagen wur-
den zur Erstellung des Umweltberichts herangezogen.

= Regionalplan 17 — Oberland

= Fachinformation Natur (Fin-Web), Bayerisches Landesamts fur Umwelt

= Bayerischer Denkmal-Atlas, Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege

» Umweltatlas Bayern Geologie und Boden, Bayerisches Landesamts fir Umwelt

= Bayerischer Leitfaden ,Bauen in Einklang mit Natur und Landschaft® fur die Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung

= Vegetationsgutachten in Wallgau, Sonnleiten B-Plan, Lkr.Garmisch-Partenkirchen, August
2024, AVEGA

» Vegetationsgutachten in Wallgau, Sonnleiten B-Plan, Lkr.Garmisch-Partenkirchen, Juni 2025,
AVEGA

Weiterhin wurden im August 2024, im Februar 2025 und im Juni 2025 Gelandebegange durch-
gefihrt, um die Flache im Hinblick auf naturschutzfachliche und artenschutzrechtlich Potentiale
zu untersuchen.

Bei der Analyse der Schutzguter und der Bewertung traten Schwierigkeiten in Bezug auf das
Schutzgut Wasser auf, da keine genauen Angaben zum Grundwasserstand vorlagen.

3.8 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Nachdem im Rahmen der Ortsabrundung durch das Wohngebiete keine erheblichen Auswirkun-
gen auf die Schutzglter zu erwarten sind, wird das Monitoring auf Bebauungsplanebene festge-
legt.
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3.9 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht hat die Aufgabe, dazu beizutragen, dass zur wirksamen Umweltvorsorge die
Auswirkungen auf die Umwelt frihzeitig und umfassend ermittelt, beschrieben und bewertet wer-
den. Nachfolgend wird die Erheblichkeit der zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzguter
zusammengefasst.

Die 9. Anderung des Flachennutzungsplans sieht anstelle Flachen fiir die Landwirtschaft und
Grunflache Allgemeines Wohngebiet und Grinflachenvor.

Nachfolgend wird die Erheblichkeit der zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzglter zu-
sammenfassend dargestellt.

Schutzgiiter Erheblichkeit der Auswirkungen
Boden und Flache Boden mittel
Flache gering
Wasser Oberflachenwasser gering
Grundwasser gering
Pflanzen, Tiere, Biologische Vielfalt Pflanzen mittel
Tiere mittel
Biologische Vielfalt mittel
Klima / Klima gering
Klimawandel
Klimawandel gering
Menschliche Gesundheit Larm gering
Erholung nicht betroffen
Kulturelles Erbe Baudenkmaler nicht betroffen
Bodendenkmaler nicht betroffen
Landschaftsbild gering

Tab. 2 Zusammenfassende Ubersicht zur Erheblichkeit der Auswirkungen auf die Schutzgiiter

Insgesamt sind ausschlieRlich geringe und mittlere Auswirkungen zu erwarten. Dabei griinden
sich die Auswirkungen auf die direkte Anbindung an bestehende Wohnbebauung und die beste-
hende Erschliefung. Im Gemeindegebiet bestehen Mdglichkeiten fir einen fachgerechten Aus-
gleich.

w N it~ st

Dr. Ulrike Probstl-Haider

Bad Kohlgrub, den 18.12.2025
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4 GESETZESGRUNDLAGEN UND LITERATUR

4.1 Gesetzesgrundlagen

BAUGESETZBUCH (BAUGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
394) geandert worden ist

BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BAUNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176) geandert worden ist

PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist
BAYERISCHE BAUORDNUNG (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch die §§ 12 und 13 des Gesetzes vom 23. De-
zember 2024 (GVBI. S. 605) und durch § 4 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 619)
geandert worden ist

GEMEINDEORDNUNG (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S.
796, 797, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2024 (GVBI.
S. 573) geandert worden st

BUNDESNATURSCHUTZGESETZ vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48
des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert worden ist

BAYERISCHES NATURSCHUTZGESETZ (BAYNATSCHG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS
791-1-U), das zuletzt durch § 1 Abs. 87 der Verordnung vom 4. Juni 2024 (GVBI. S. 98) geandert
worden ist
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