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6. Anderung FNP Gemeinde Wallgau

A) Planzeichnung
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B) Stadtebauliche Begrindung

1. Vorbemerkung

Die Gemeinde Wallgau verfligt Gber einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan. Er wurde
am 10.01.1996 vom Landratsamt Garmisch-Partenkirchen genehmigt.

Bisher wurden 5 Anderungen durchgefiihrt. Die 6. Anderung wurde am 07.11.2022 vom
Gemeinderat Wallgau beschlossen. Im Parallelverfahren wird die Aufstellung des B- Plan
Maximilianshof durchgeflhrt.

Im betroffen Bereich liegt ein konkreter Wunsch zur Sanierung und zum Umbau eines
Bestandsgebaudes sowie der Errichtung eines Gasthauses vor.

Das betroffene Gebiet liegt derzeit im sogenannten planungsrechtlichen Auf3enbereich
(Flachen fir die Landwirtschaft).

Lage des Bereich in der Gemeinde
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2. Ubergeordnete Planungen

Landesentwicklungsprogramm

l. Ziele der Raumordnung

Das Gemeindegebiet Wallgau ist der Gebietskategorie
allgemeiner landlicher Raum zugeordnet. Es liegt in der a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen
Kreisregion GAP, einer Kreisregion mit besonderem [ Atgemeiner andicher Raum

Handlunngedarf S Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen
|:| Verdichtungsraum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf

m Kreisregionen
Il Einzelgemeinden

b) Zeichnerisch erlauternde Darstellung verbaler Zie

. Metropole
. Regionalzentrum
. Oberzentrum

. Mittelzentrum

|:| Region

Bayerischer Untermain
Wiirzburg

Main-Rhén
Oberfranken-West
Oberfranken-Ost
Oberpfalz-Nord
Numberg
Westmittelfranken
Augsburg

10 Ingolstadt

11 Regensburg I

12 Donau-Wald (Ulm/) ]

13 Landshut

14 Minchen

15 Donau-lller Nou-U
Der Bereich Wallgau liegt in der Zone A des el o

18 Stdostoberbayern

nenl

<

Krl

nau

©OND U B WN 2

Vshringéy

Alpenplans. II. Zusitzliche Darstellungen

|:| Gemeinde
l:l Kreisfreie Stadt, Landkreis
-

Zentraler Ort der Stufe A
O gemal Salzburger Landesentwicklungs-
programm (entspricht Oberzentrum) M

Mit der Errichtung des Sondergebietes “Maximilianshof” im Bereich eines bereits mit einem Haupt- u.
Nebengebauden bestandenen, intensiv genutzten Areals wird ein Beitrag zum Erhalt einer
wettbewerbsfahigen Tourismuswirtschaft geleistet (Grundsatz 5.1 des LEP).

Regionalplan Oberland

Im Regionalplan Oberland ist Wallgau gemeinsam mit der Nachbargemeinde 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.
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Ausziige aus dem Regionalplan Oberland:

Jachenau l. Ziele der Raumordnung

a) Ziele des Regionalplans

@) Grundzentrum
Zentrale Doppsiorte sind durch g

Eschenlohe

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

) ®berau . Oberzentrum

® Mittelzentrum
Zentrale Doppel- oder Mehrfachorte sind durch
Verbindungsiinien gekennzeichnet

| Allgemeiner landlicher Raum
Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Kreisragion)
” HHHHH Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Einzelgemeinde)
Alpenraum gemas Alpenplan,
LEP 2.3.3 (2), Anhang 3
Die Zonen A, B und C sowie die Seen int

Alpenraum sind in einer Signatur zusammengefasst.

— Grenze der Region

shen

Scharnitz

utasch A _ Karte 1 Raumstruktur

Auszige aus dem Regionalplan
Wallgau bildet gemeinsam mit der Nachbargemeinde Kriin ein Grundzentrum.
»1.2 Sicherung und Entwicklung der Grundzentren

G In den Grundzentren der Region sollen die grundzentralen Versorgungseinrichtungen gesichert und
bedarfsgerecht entwickelt werden.

G Die Erreichbarkeit der zentral6rtlichen Einrichtungen der Grundversorgung mit dem 6ffentlichen Verkehr soll
sichergestellt werden.

G Die zentral6rtlichen Einrichtungen der Grundversorgung sollen in den Siedlungs- und Versorgungskernen der
Zentralen Orte gebundelt werden.

G In den Doppelgrundzentren der Region soll zur Wahrnehmung des gemeinsamen Versorgungsauftrags eine
leistungsféhige Verkniipfung der Teilorte mit dem 6ffentlichen Verkehr sichergestellt werden.*

Grundsatzliche Leitlinien fur die Region aus dem Regionalplan nehmen Bezug zu den Themen
Siedlung, Verkehr und Erholung, hier soll auf eine flachenschonende, nachhaltige, klimagerechte und
kompakte Entwicklung geachtet werden: >> die geplante MalRnahme nutzt bestehende Gebaude um,
erganzt diese und sieht in Teilen einen Rickbau vor. Zusatzliche ErschlielRungsstrafl3en sind nicht
geplant.

2 Leitlinien fur die Region

2.3 G Der wachsende Verkehrs-, Siedlungs- und Erholungsdruck in der Region soll nach dem Maf3stab der
Region der kurzen Wege und im Sinne einer umweltschonenden Mobilitat vertraglich gesteuert werden, um
Uberlastungen zu vermeiden.
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2.4 G Infrastrukturen der Daseinsvorsorge und des Verkehrs sollen unter Nutzung der Chancen der
Digitalisierung zukunftsfahig ausgebaut und die Bedtirfnisse alterer Menschen verstarkt beriicksichtigt werden.
Die Erreichbarkeit und Tragfahigkeit von Infrastrukturen soll durch integrierte Planung der Siedlungs-, Verkehrs-
und Infrastrukturentwicklung verbessert werden.

2.5 G Die natirlichen Lebensgrundlagen sollen geschiitzt und unter Berticksichtigung der Herausforderungen des
Klimawandels fir kiinftige Generationen erhalten werden. Die Flacheninanspruchnahme im Freiraum soll
reduziert werden.

2.6 G Die Natur- und Kulturlandschaften der Region sollen in ihrer Vielfalt gepflegt und erhalten werden. Zum
Erhalt der Kulturlandschaften sollen eine bauerlich ausgerichtete Landwirtschaft, eine vielfaltig strukturierte
Forstwirtschaft sowie eine nachhaltige Siedlungsentwicklung beitragen

2.7 G Die regionale Energieversorgung soll weiterhin sichergestellt werden. Dabei sind die Potenziale der
erneuerbaren Energien, der Energieeinsparung und der Effizienzsteigerung zu nutzen.

2.8 G Tourismus und Freizeitaktivitaten sollen an den Klimawandel angepasst und so gesteuert werden, dass
Uberbeanspruchungen vermieden werden. Im Freizeit- und Tourismusverkehr sollen Alternativen zum
motorisierten Individualverkehr gestéarkt und die Erreichbarkeit stark frequentierter Destinationen mit dem
offentlichen Verkehr verbessert werden.

Weiter soll zur Sicherung und Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen der Bodenschutz auch
im Sinne einer mdglichst geringen Inanspruchnahme berticksichtigt werden: >> die MalZnahme sieht
in Teilbereichen einen Rickbau vor.

,2.1 Boden und Geologie

2.1.1 G Es ist von besonderer Bedeutung, die Béden der Region Oberland in ihren naturlichen Funktionen als
Lebensgrundlage fur Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen (Lebensraumfunktion), als Bestandteil
des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen (Kreislauffunktion), als Abbau-,
Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen auf Grund der Filter-, Puffer- und
Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz des Grundwassers (6kologische
Regelungsfunktion) sowie in ihrer Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte zu erhalten und zu pflegen.

2.1.2 Z Zum Schutz der Béden und ihrer natirlichen Funktionen sollen e die Inanspruchnahme von Fléchen fur
Siedlung und Infrastruktur soweit méglich minimiert werden*

Zur Schonung und dem zum Erhalt der einzigartigen Landschaft sollen Bautatigkeiten auf bereits
besiedelte Gebiete konzentriert werden. Weiler und Einzelhéfe sollen erhalten bleiben. >> die
MaRnahme dient dem Erhalt der ehemaligen Ausflugsgastronomie als Einzelhoflage.

,2.7 Siedlungsgebiete

2.7.1 Z Die fir das Oberland charakteristische Siedlungsstruktur soll grundsatzlich erhalten bleiben. Zur
Schonung der freien Landschaft soll die notwendige Bautéatigkeit im Wesentlichen auf vorhandene
Siedlungsbereiche beschréankt werden.

1 Siedlungsleitbild

1.4 Z Die Siedlungstétigkeit soll auf die charakteristische Siedlungsstruktur und die bauliche Tradition des
Oberlandes ausgerichtet werden. Die gewachsene Siedlungsstruktur mit ihren verstreut liegenden bauerlichen
Weilern und Einzelgehéften soll erhalten und vor weiterer Siedlungstétigkeit geschlitzt werden. (...)

1.5 Z Besonders bedeutende und das Oberland pragende Strukturen wie inshesondere weithin einsehbare
Hohenrtcken, Kuppen und Steilhdnge sowie 6kologisch wertvolle Feuchtgebiete, Gewéasser- und Waldrénder
sollen grundsétzlich von einer Bebauung freigehalten werden.

1.8 Z Bei allen Planungen und MaRnahmen soll die Versiegelung des Bodens so gering wie méglich gehalten
werden.
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... LZiele der Raumordnung und Landesplanung

Natirliche Lebensgrundlagen
Landsenatilches Vorbehahsgebiet

Land- und Forstwirtschaft
Gebiet, das zu Bannwald erkdart werden soll

keina Darstellung

s Grenze der Rsgion

(g
LAk 4 W
eyt g

Karte 3 Landschaft und Erholung

Solamsss

. und F

Sioclungsflichen

Bestand (onne Woillr und Einoden);
durch genchmigta Bebauunge- oder Flachennutzungs-
pline ausgewiesene Flachen: Emebung: Jul 2005

Wohnbaultiche, gemischie Baufliche und
Sonderbautiche

- Gewertliche Baufléche
Guwarchen ganuizte

Schutzgeblete

e Noturschutzgebiot

mmm  Landschafisschutzgebist

L] Naturdenkmal
‘Sportanlagen
[Z ol

\

Wallgau gehért zum Fremdenverkehrsgebiet Werdenfelser Land mit Ammergau und Staffelsee. Laut
Regionalplan soll der Erholungsraum erhalten und gesichert werden, ohne das Landschaftsbild durch
Nutzungsintensivierungen negativ zu beeinflussen. >> die Nutzung soll Erholungssuchenden und

Wanderern dienen, ohne einen touristischen Schwerpunkt zu setzten.
» VIl Erholung

1 Leitbild

1.1 Z Die Region Oberland soll als Erholungsraum von Uberregionaler Bedeutung erhalten und gesichert werden.

1.2 Z Das Landschaftsbild der Region soll erhalten werden. Umfangreiche ErschlieBungsmaf3nahmen und

Nutzungsintensivierungen sollen vermieden werden.

— —_ .
$
S I. Ziele der Raumaordnung und L despl; 1. B f {e Ni und Fi (€
a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen Stedlungsfiichen
Sachensee = Wassarwirtschaft n Fiachennutzungaplanen ausgewtesene Fiachen
A e Lo Maepaa M el e Brtache und

Vortanagetiet Hochuasssr
Badenschitze

Vorrapugebiet 0 Boenschilze

Effffacon: [Sruhet it Bedkneehitzs
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I SR S

Wallgauy'

b) Zeichnerisch erlauternde Darstellungen verbaler Ziele

y Verkehr
- — Bundessiefia
oA ) staatlicher
I Alpenplan:

Ordnung der Verkehrserschliefiung im

Al gomal
Stand 01.00.2013, Anhang 3 (2u 233
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Vorbehaltsgebiete:

»9.2.2 Z Vorbehaltsgebiete In den Vorbehaltsgebieten kommt der Gewinnung der genannten Bodenschétze bei
raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen ein besonderes Gewicht zu. Als Vorbehaltsgebiete werden
ausgewiesen: Vorbehaltsgebiete fur Kies und Sand:

209K 1 Gemeinden Krin, Wallgau“
Ver- und Entsorgung:

X Energieversorgung

1 Leitbild

1.1 Z Eine ausreichende Energieversorgung der Region soll flachendeckend, umweltfreundlich und kostengiinstig
gesichert werden. Die Mdglichkeiten der Energieeinsparung sollen im Sinne der Nachhaltigkeit genutzt und
gefdérdert werden.

1.3 Z Beim Bau von Leitungen soll auf eine Bundelung von Trassen unter gré3tméglicher Schonung der
Landschaft hingewirkt werden. Landschaftlich besonders empfindliche Gebiete der Region sollen grundsatzlich
von beeintrachtigenden Verteilungsleitungen freigehalten werden.

3.4 Z Die erneuerbaren Energien Biomasse, Sonnenenergienutzung und Geothermie sollen verstarkt erschlossen
und nachhaltig genutzt werden.

GAP-VR-03 Kriin, Wallgau Kriin, Wallgau, Mittenwald
5 G Abwasserbehandlung

Noch anstehende MafRnahmen der abwassertechnischen ErsterschlieBung im landlichen Raum sollen
Uberwiegend mit mechanisch-biologischen Kleinklaranlagen erfolgen. Bereits bestehende private
Kleinklaranlagen missen mit biologischen Reinigungsstufen nachgeriistet werden. Die mit vertretbarem Aufwand
noch an Sammelkanalisationen und kommunale Klaranlagen anschliel3baren Ortsteile sollen angeschlossen
werden. Soweit wasserwirtschaftlich mdglich und wirtschaftlich vorteilhaft, sollen ortsnahe Losungen realisiert
werden.

6 Ruckhalte- und Speicherféhigkeit der Landschaft, Abflussregelung

6.2 Z Die Versiegelung des Bodens soll auf ein Mindestmalf? beschrénkt werden. Nicht mehr genutzte Flachen
sollen entsiegelt werden. Nutzfidchen sollen méglichst wasserdurchléssig gestaltet werden.”

Abaqgleich der tibergeordneten Ziele mit der vorliegenden Planung:

e Siedlungsentwicklung: die geplante Mafinahme nutzt bestehende Geb&ude um, ergénzt diese
und sieht in Teilen einen Rickbau vor. Zusatzliche ErschlieBungsstral3en sind nicht geplant.

e Bodenschutz: die MalRnahme sieht in Teilbereichen einen Riickbau vor; mit dem erforderlichen
Neubau wird in etwa wieder die jetzt bestehende Uberbaute Grundflache erreicht

e Landschaftsbild und Tourismus: die Malinahme dient dem Erhalt der ehemaligen
Ausflugsgastronomie als Einzelhoflage.
die Nutzung soll Erholungssuchenden und Wanderern dienen, ohne einen touristischen
Schwerpunkt zu setzten
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3. Erlauterungen zum Anderungsbereich

Inhalt und Ziel der Planung — Anpassung der Darstellung an den Bebauungsplan
.Maximilianshof*

Aktuell befindet sich der Bebauungsplan ,Maximilianshof* in der Aufstellung. Der
Geltungsbereich beinhaltet die FI.Nr. 243/3. Fir das Gebiet liegt ein konkreter Bauantrag fur
den Umbau des Bestandsgeb&udes mit Teilabriss von Terrassen und Garagen sowie die
Neuerrichtung eines Gasthauses vor. Sie sollen im ndrdlichen Bereich der FI.Nr. 243/3
realisiert werden. Im aktuellen Flachennutzungsplan ist der Bereich als landwirtschaftliche
Flache dargestellt. Die geplante Bebauung dient der Reaktivierung des aktuell ungenutzten
Ausflugslokals.

Hierflr soll ein Sondergebiet ,Erholung” festgesetzt werden, das die Wiedernutzung des
Ausflugslokals ermdglicht. Der stidliche Grundstiicksbereich soll als private Grinflache
festgesetzt werden. Diese ist von Bebauung freizuhalten und den Festsetzungen des
Bebauungsplans “Maximilianshof* entsprechend zu pflegen.

Erschlielfung, Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist im Bestand Uber die Gemeindestralle ,Otenwanger Weg“ erschlossen. Der
Geltungsbereich grenzt unmittelbar an die Gemeindestral3e an.

Die Entwasserung befestigter Flachen (Déacher, Zufahrten, etc.) innerhalb des
Geltungsbereichs soll oberflachig durch die belebte Bodenzone versickert werden. Sollte
dies nicht mdglich sein, muss nach Vorreinigung Uber eine Versickerungsanlage auf dem
Grundstuick selbst versickert werden.

Die Wasserversorgung ist neu zu regeln.
Die Abwasserbeseitigung erfolgt tber den Anschluss an eine bestehende Kleinklaranlage.

Die Stromversorgung ist durch an Anschluss an das Netz der Bayernwerk AG sichergestellt.

10
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Schutzqgiter im Plangebiet

Bau — und Bodendenkmaler

Schutzgebiete Naturschutz und Biotope

Naturgefahren durch Hochwasser

keine im Geltungsbereich

& = Biotopkartierung (Alpen)

... Okoflachen

Es liegen keine weiteren Schutzflachen im
unmittelbarem Umfeld des Plangebietes
vor.

Das Vogelschutzgebiet ,Estergebirge” liegt
in ca. 600 m Entfernung im Norden des
Planbereichs.

3 Hochwassergefahrenfl. HQ 100

Hochwassergefahrenfl. HQ hautf.

Die Darstellung des HQ extrem deckt sich
mit den dargestellten Flachentberlagerun-
gen vom HQ 100.

Im Plangebiet selbst gibt es keine offenen
Gewasser. (Der Kranzbach verlauft in ca.
80 m Entfernung von der Bebauung)

Allgemein ist aber festzustellen, dass
Extremwetterereignisse — auch mit
Starkniederschlagen — an Intensitat und
Haufigkeit zunehmen.

Durch angepasste Bauweisen kénnen die
schédlichen und oftmals kostenintensiven
Auswirkungen einer Sturzflut verringert und
groftenteils beherrscht werden.

11
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Bisherige Darstellung

Der Anderungsbereich ist — wie die Umgebung - als Landwirtschaftliche Flache dargestellt.
Weiter Ostlich verlauft eine 110 kv Leitung. Und ein Wohngebiet der Ortslage Kriin sind auf
der Darstellung erkennbar.

Urspr. Darstellung des FNP

12
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DARSTELLUNG DER PLANUNG - ZUSAMMENFASSUNG

A) Plangebiet

Die Flache zur Anderung liegt zwar im Planungsrechtlichen AuRenbereich, das Ausflugslokal
besteht bereits.

B) Stadtebauliche Bewertung

Die Gemeinde Wallgau ist durch eine hohe landlich-alpine Wohnqualitat gekennzeichnet. Die
Wiedernutzung des Ausflugslokals als Anlaufpunkt fur Ausfligler im unmittelbaren Umfeld
der Ortslage erganzt das Angebot zur Naherholung und zum Tourismus
ressourcenschonend.

C) Einbindung in die Landschaft

Der Uberplante Bereich ist mit Bestandsbaumen, die ihn in die Landschaft einbinden
dargestellt. Diese sollen auch kiinftig aufrecht erhalten bleiben. Der stidliche
Grundstiicksbereich ist als privat Grinflache festgesetzt und so zu pflegen.

D) Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Der Bebauungsplan ,Maximilianshof* soll als Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgestellt
werden. Ein Ausgleich ist im Rahmen des Bebaungsplanverfahrens festzustellen.

E) Ver- und Entsorgung

Die technische Erschliel3ung ist méglich.

F) Denkmalschutz

Im Bereich befindet sich kein registriertes Bodendenkmal.

13
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Neue Darstellung

6. Anderung des FNP

Ll

LEGENDE FNP - Anderungsbereich

"% Geltungsbereich

Baum Bestand
Sondergebiet .Erholung / Tourismus*

private Griinflache

Urspr. Darstellung des FNP

.,\
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,oondergebiet
Maximilianshof", Gemeinde
Wallgau

C Umweltbericht

C) Umweltbericht -,
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Buro fur Orts- und Landschaftsplanung Uwe Schmidt

- Landschaftsarchitekt, Stadtplaner - uwe-schmidt-101@gmx.de
Am Sandhiigel 4 Tel. 0991-320966-3
94526 Metten Fax 0991-320966-4
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1. Einleitung

Der Gemeinderat Wallgau hat die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet
Maximilianshof" beschlossen, um die planerischen Voraussetzungen fir die
Wiederaufnahme des Pensionsbetriebs mit Ferienwohnungen und die Erweiterung um
eine kleine Gaststatte mit Pachterwohnung zu schaffen.

Dies erfordert die 6. Anderung des Flachennutzungsplans, die im Parallelverfahren
durchgefuhrt wird.

Zu dem Bauleitplanverfahren ist gemal gemal 88 2 und 2a BauGB ein Umweltbericht zu
erstellen, der die Behandlung der Eingriffsregelung nach BNatSchG einschlief3t.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,6 ha.

1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des
Bauleitplans

Mit der Errichtung des Sondergebietes Maximilianshof soll der Bereich fur die Freizeit-
und Erholungsnutzung durch Einheimische und Besucher gesichert werden. Die
Errichtung einer Gaststatte unterstitzt und sichert den Tourismusstandort. Zugleich
werden die Zielsetzungen von Natur und Landschaft gewahrt, indem ein bereits bebautes
Areal weiter genutzt wird. FUr die Errichtung der kleinen zusatzlichen Gastronomie, wird
an anderer Stelle auf dem Grundstiick zuriickgebaut und entsiegelt. Das neue Geb&aude
wird im Anschluss an die bestehende ErschlieBungsstraie errichtet, sodass die
ErschlieBung auf ein Minimum reduziert wird.

1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und

Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes
Die einschlagigen Grundsatze und Ziele des Landesentwicklungsprogrammes Bayern
sowie des Regionalplans Oberland sind in der Begriindung zur 6. Anderung des
Flachennutzungsplans aufgefiihrt.

Im Plangebiet sind keine amtlich kartierten Biotope erfasst.

Das Planungsgebiet liegt auRerhalb von Schutzgebieten der 88 23 bis 29 BNatSchG sowie von Natura

2000-Flachen.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandserfassung und Bewertung

Tiere, Pflanzen und Lebensraume: Das Plangebiet umfasst ein Haupt- und zwei
Nebengebadude, die derzeit nicht mehr genutzt werden, sowie ErschlieRungsflachen in
Form einer gekiesten Zufahrt und Hofflachen, die randlich bereits teilweise von
Ruderalpflanzen bewachsen sind.

Die begriunten Flachen werden von artenreichem Griinland eingenommen.
Geholzstrukturen sind vorhanden, bleiben aber, abgesehen von einer bereits
abgestorbenen Fichte, weiterhin bestehen.
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Bewertung:
Zur  Einstufung der Flachen wurde die Biotopwertliste der Bayerischen
Kompensationsverordnung zugrunde geleg.

Artenschutzrechtliche Aspekte

Eine floristisch artenschutzrechtliche Bedeutung des Plangebietes kann fir die artenreichen
Wiesen abgeleitet werden, die nach 8 23 BayNatSchG als arten- und strukturreiches
Dauergrunland geschutzt sind.

In Art. 23 BayNatSchG heil3t es im Absatz 3:

(3) Von den Verboten des Absatzes 2 kann auf Antrag eine Ausnahme zugelassen werden, wenn die
Beeintrachtigungen ausgeglichen werden kénnen oder wenn die MaRnahme aus Griinden des
Uberwiegenden offentlichen Interesses notwendig ist. Die Entscheidung tber die Ausnahme wird
durch eine nach anderen Vorschriften erforderliche behordliche Gestattung ersetzt; diese
Entscheidung wird im Benehmen mit der zustandigen Naturschutzbehérde getroffen.

Da eine Herstellung dieser Wiesenqualitéat in einem Zeitraum von 25 Jahren als nicht moglich gilt,
gelten Eingriffe in arten- und strukturreiches Dauergrinland als nicht ausgleichbar. Ein Eingriff in diese
Flachen ist deshalb nur aus Griinden des Uberwiegend 6ffentlichen Interesses méglich. Der Nachweis
des Uberwiegend offentlichen Interesses der MaRnahme wird im parallel zum Bebauungsplan
gesondert beantragt.

Faunistisch artenschutzrechtlich relevant kénnen ggf. die Gehélze und die Bestandsgebaude
sein, da diese i.d.R. von haufig vorkommenden Vogelarten (z. B. Amsel, Buchfink, Kohimeise,
Star, Spatz) als Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtstatte genutzt werden oder den Fledermausen
als Tagesverstecke dienen kdnnen.

Da es nach § 44 BNatSchG verboten ist, wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten
Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren, sind bei Rodungsmaflinahmen
und Abbruch, Sanierungs- und Umgestaltungsarbeiten die artenschutzrechtlichen Verbote
nach § 44 BNatSchG zu beachten.

4 Bewertung:

Die Grunflachen haben mittlere bis hohe Bedeutung fir Tiere und Pflanzen,

Uberbaute Bereiche haben geringe Bedeutung fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen.
Bestehende Baumstrukturen haben mittlere bis hohe Bedeutung fiir das Schutzgut Tiere und
Pflanzen

Boden und Geologie:
Das Plangebiet ist gemaR Ubersichtsbodenkarte 1:25.000 folgendermafen eingestuft:

Code 17: Fast ausschlieBlich (Para-)Rendzina und Braunerde-(Para-)Rendzina aus
Carbonatsandkies bis -schluffkies oder Carbonatkies (Schotter)

GemalR Geologischer Ubersichtskarte liegt das Planungsgebiet im Bereich fluvialer
Terrassenablagerungen.

4 Bewertung:
Grunflachen haben mittlere Bedeutung,
Uberbaute Bereiche haben keine Bedeutung fur das Schutzgut Boden.

Wasser:
Das Plangebiet liegt nicht innerhalb wassersensibler bzw. Uberschwemmungsgefahrdeter
Bereiche. Ferner sind hier keine Oberflachengewdasser zu verzeichnen.
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) Bewertung: geringe Bedeutung fir des Schutzgut Wasser

Klima und Luft: Das Plangebiet weist keine kleinklimatisch wirksamen Luftaustauschbah-
nen auf. Den landwirtschaftlich genutzten Flachen kommt eine allgemeine Bedeutung fir die
Kaltluftproduktion zu. Eine besondere Bedeutung fiir die Kalt- und Frischluftzufuhr in besie-
delte Gebiete istdem Gebiet nicht beizumessen. Grundsatzlich positiv auf das Klima wirken
sich groRRkronige Einzelbdume aus.

) Bewertung:
Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen kommt eine geringe Bedeutung
fur das Schutzgut Klima zu, den Gehdlzstrukturen ist eine mittlere Bedeutung zuzuordnen.

Landschaftsbild/Erholungseignung:

Die landwirtschaftlich als Griinland genutzte, Flussterrasse ist weit einsehbar. Kulissenbildende
Baume, wie im Planungsgebiet vorhanden, sind daher ein wichtiger Bestandteil der ansonsten
weitgehend ausgerdumten Ebene.

) Bewertung: mittlere Bedeutung fir das Landschaftsbild.

Gesamtbewertung des Bestandes

Bedeutung der Flachen fur Natur und Landschaft
Schutzgut Grunflachen Geholzstrukturen Bestehende Gebéaude
Arten- und Lebensraume . . :
Mittlere bis hohe Mittlere bis hohe Bedeutung Geringe Bedeutung
Bedeutung
Boden . . :
Mittlere Bedeutung Mittlere Bedeutung Keine Bedeutung
\Wasser . . .
Geringe Bedeutung Geringe Bedeutung Geringe Bedeutung
Klima und L . .
ima und Luft [Geringe Bedeutung Mittlere Bedeutung Keine Bedeutung
Landsch il . .
andschaftsbild Mittlere Bedeutung Mittlere Bedeutung Keine Bedeutung
Gesamtbeurteilung mittlere Mittlere Bedeutung keine Bedeutung
Bedeutung

Nachfolgend werden die weiteren fur die Abwégung relevanten Schutzguter in ihrem Be-
stand beschrieben.

Kultur- und Sachguter: Innerhalb des Plangebietes selbst sind keine Bau- und Boden-
denkmaler in der Liste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege erfasst.

Mensch: Gebaude und ErschlieBung im Plangebiet sind derzeit ungenutzt. Die Grinflachen werden
als Wiese gennutzt.

Das Hauptgeb&aude soll in einen reinen Pensionsbetrieb umgebaut werden. Ein neues Gebéaude soll
ausschlief3lich gastronomisch genutzt werden.

2.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Nachfolgend ist fur die zu untersuchenden Schutzgiter zusammenfassend dargelegt, mit
welchen Auswirkungen der Planung zu rechnen ist und wie die Auswirkungen bewertet wer-
den. Hierbei wird unterschieden, ob die Auswirkungen bau-, anlage- oder betriebsbedingt
sind.
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Bewertung der Auswirkung

Schutzgut Nr. Betrachteter Aspekt Zusammenfassungl
baubedingt |anlagebedingt |betriebsbedingt
Z'I'elﬁr/eliglean”s_ 251 Verlust von Vegetation und gering gering gering
- Lebensraum von Tieren
raume
Flache/ Boden Verlust von Boden durch Uber- gering
222 bauung 0
\Verminderung der Grundwas- gering
Wasser 223 |serneubildung durch Bodenver- 0 0
siegelung
Verlust von Kaltluftentste- gering
Klima/Luft 224 |hungsflaiche bzw. von Flachen 0 0
fur die Frischluftproduktion
Landschafts- Verénderung des Orts- und 0 gering 0
bild/Erholung | 225 |Landschaftsbildes
\Veranderung des Charakters
Kultur-und 226 von denkmalgeschitzten Ge- 0 0 0
Sachguter o bauden und Ensembles bzw.
\Verlust von Bodendenkmalen
\Veranderung Energiebedarf, erin . ositiv
2.2.1 Energieversgc])rgungg ? J gering P
Mensch \Verdnderung Abfall- und 0 0
228 IAbwasserversorgung 0
Erh6éhung der Schallimmissio- mittel gering
229 nen /LArm 0
2210 [Erhdhung der Unfallgefahr gering 0 gering
Wechselwir-
kungen zw. . .
den Schutz- 2211 |keine Wechselwirkungen
gutern
Kumulierung
mit den Aus-
wirkungen von . .
Vorhaben 2.2.12 |keine Kumulierung
benachbarter
Gebiete

Erlauterungen zu den einzelnen Beeintrachtigungen

2.2.1 Verlust von Vegetation und Lebensraum von Tieren (bau-, anlage-
und betriebsbedingt)

Im Zuge der Realisierung der Bebauungsplanung gehen zwar artenreiche Wiesenfachen
verloren, ein Grof3teil der MalRnahmen findet jedoch in Bereichen mit keiner oder nur
geringer Bedeutung als Lebensraum fur Tier und Pflanzen statt. Durch die Baumal3nahmen
wird lediglich eine bereits abgestorbene Fichte beseitigt, die keine Eignung als Biotopbaum
aufweist, der restliche, teilweise kulissenbildende Baumbestand bleibt erhalten.

In der Gesamtschau sind die Auswirkungen fur Arten und Lebensraume somit gering.
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2.2.2 Verlust von Flache und Boden durch Uberbauung (anlagebedingt)

Der parallel erstellte Bebauungsplan regelt das Ausmald geplanter Versiegelungen. Einer
Neuversiegelungen durch das geplante Gastronomiergebéude stehen Entsiegelungen von
Teilen eines Nebengebaudes sowie der Riickbau einiger versiegelter Belagsflachen um
das Hauptgebaude und einer isoliert liegenden Terrassenflache gegeniiber.

Weitere Bodenverdnderungen ergeben sich durch die Neuanlage von Zufahrten und
Stellplatzen mit versickerungsfahigen Belagen. Diese finden jedoch grof3teils in Bereichen
statt, die auch bisher schon als Zufahrt und Stellplatze dienten. Dartuberhinaus werden
wesentliche Teile der bisher gekiesten Hofflache zu Grunflachen zurtickgebaut.

Aufgrund der geringfluigigen zusatzlichen Versiegelung sind die durch die Planung
ausgeldsten Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden gering.

2.2.3 Verminderung der Grundwasserneubildung durch
Bodenversiegelung (anlagebedingt)

Die Grundwasserneubildung wird durch eine geringfigig hodhere Versiegelung
beeintrachtigt. Dem stehen jedoch gro3flachige RiickbaumalRnahmen gekiester Flachen
zu Grunflachen gegentber. Wasser von Dachflachen und Belagen kann entweder seitlich
in bestehenden Grunflachen versickern oder wird in Versickerungsanlagen vor Ort
versickert.

Die Beeintrachtigung der Grundwasserneubildungsrate wird dadurch gering gehalten.

2.2.4 Verlust von Kaltluftentstehungsflache bzw. von Flachen fur die
Frischluftproduktion (anlagebedingt)

Mit dem Verlust von landwirtschaftlich genutzter Flache geht deren allgemeine Bedeutung
fur die Kaltluftentstehung verloren. Demgegenuiber entstehen neue Grinflachen, sodass
die Auswirkungen der Planung auf das Klima gering sind.

2.2.5 Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes (anlagebedingt)

Durch die neue Bebauung wird das Landschaftsbild nur geringfligig verandert, zumal der
Bereich bereits im Bestand Gebaude aufweist. Eine Einbindung des geplanten
Gastronomiegebaudes erfolgt durch den Erhalt der bestehenden Baumkulisse, sowie
durch im Bebauungsplan festgesetzte Neupflanzungen im Bereich des Parkplatzes sowie
baugestalterische Vorgaben.

2.2.6 Veradnderung des Charakters von denkmalgeschutzten
Gebauden und Ensembles bzw. Verlust von Bodendenkmalen
(baubedingt)

Im Planbereich selbst sind weder denkmalgeschitzte Gebaude vorhanden, noch liegen
Erkenntnisse Uber das Vorhandensein von Bodendenkmadlern vor. Gemé&lR derzeitigem
Kenntnisstand fuhrt die Planung somit zu keinen erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Kultur- und Sachgiter.

2.2.7 Veranderung Energiebedarf, Energieversorgung

Fur das Bestandsgebaude ist eine energetische Sanierung nach KFW 70 Standard durch DAmmung
von Fassade und Dach sowie neue Fenster und ein klimaneutrales Heizsystem vorgesehen.

Der Neubau ist als im KFW 55 Standard vorgesehen.

Beide Gebaude erhalten eine zentrale Warmepumpe sowie Fotovoltaik.
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2.2.8 Veranderung Abfall- und Abwasserentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt weiterhin in Mulltrennung.
Die Abswasserentsorgung ist weiterhin Uber eine bestehende Kleinklaranlage vorgesehen.

2.2.9 Erh6hung der Schallimmissionen (Larm) (bau- und betriebsbedingt)

Durch Abbruch von Teilen eines Nebengebaudes und durch die Errichtung des neuen
Gastronomiegebaudes werden baubedingt erhdhte Schallimmissionen entstehen, die
jedoch aufgrund der zeitlichen Begrenzung auf die Bauphase als geringe Auswirkung zu
werten sind. Der Pensions- und Gastronomiebetrieb am Maximilianshof wurde 2020
vortbergehend eingestellt. Mit dem Umbau und der Wiederaufnahme des Betriebs, der
wiederum Ubernachtungen und Gastronomie vorsieht, ist von keiner erheblichen Erhéhung
der betriebsbedingten Schallimmissionen auszugehen.

2.2.10 Erh6hung der Unfallgefahr (betriebsbedingt)

Eine geringfugige Mehrung der Unfallgefahr gegeniiber dem Ist-Zustand in Form eines
pausierenden Beherbergungs- und Gastronomieunternehmens entsteht durch die
Wiederaufnahme dieser Nutzungen sowie wahrend der Umbaumaf3nahmen.

2.2.11 Wechselwirkungen

Es ist von keinen entscheidungserheblichen Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgutern auszugehen.

2.2.12 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Gebiete

Es ist von keinen Kumulationswirkungen mit Vorhaben benachbarter Gebiete auszugehen.

3. Eingriffsregelung

Die Eingriffsregelung erfolgt nach dem Uberarbeiteten Leitfaden von 2021 fur die
Bauleitplanung.

Der ermittelte Bedarf von 3385 Wertpunkten wird durch eine Abbuchung vom Okokonto
“Klausbrunn” der Bayerischen Staatsforsten auf der Flurnummer 39/0 in der Gemeinde
Berchtesgaden, Gemarkung Salzberg kompensiert.

4. Ermittlung von alternativen Planungsmaoglichkeiten

Der Bau eines reinen Gastronomiegebaudes ermdglicht die Trennung zwischen Pensions-
und Gastronomiebetrieb. Die Lage der Gaststatte nahe der StrafRe reduziert erforderliche
ErschlieBungsflachen und ermdglicht den Rickbau von Teilen des gekiesten Hofes zu
Grunflachen. Eine erste Planung sah noch die Einbeziehung des westlichen
Nebengebaudes in den Pensionsbetrieb vor. Dies hétte gréRere Verkehrsflachen erfordert.
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5. Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-
Durchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung wiirden die Gebaude letztlich verfallen. Die aufgezeigte
Planung will den Standort als Pensions- und Gastronomiebetrieb jedoch weiter
ermoglichen und gleichzeitig die umgebenden Wiesen i.W., sowie die Gehdlzbestande
vollstandig erhalten.

6. Zusatzliche Angaben

6.1  Technische Verfahren der Umweltprufung, Hinweise auf
Schwierigkeiten und fehlende Kenntnisse

Im Rahmen der Umweltprifung kam in Bezug auf die Ermittlung der Eingriffe in Natur und
Landschaft der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" in der erganzten
Fassung von 2021 (BayStMLU) zur Anwendung.

Im Weiteren fand der Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis" in der erganzten Fassung
vom Januar 2007 (OBB im BayStMI 2007) Anwendung.

6.2 Schwierigkeiten und Kenntnislicken

Es liegen keine Kenntnisliicken vor, die im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplans zu
schlieRen waren.

7. Beschreibung der geplanten MalRnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf
die Umwelt

Fur die Anderung des Flachennutzungsplans sind keine MalRnahmen zum Monitoring
erforderlich.

8. Zusammenfassung der Inhalte des Umweltberichts

Der Gemeinderat Wallgau hat parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes
,Sondergebiet Maximilianshof" die 6 Anderung des Flachennutzungsplans beschlossen,
um die planerischen Voraussetzungen fur die Wiederaufnahme des Pensionsbetriebs mit
Ferienwohnungen und die Erweiterung um eine kleine Gaststatte mit Pachterwohnung zu
schaffen.

Damit soll das Areal als Erholungsraum gestéarkt werden.

GemalR § 2 Abs. 4 BauGB wurde eine Umweltpriifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen
Umweltwirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht als abwégungsrelevante Grundlage
beschrieben wurden.

Als erhebliche Beeintrachtigung von Natur und Landschatft ist i.W. der mit dem Bebauungsplan
ermoglichte Bau eines Gastronomiegebaudes zu werten. Dadurch gehen Lebensraume von
Tieren und Pflanzen verloren und die Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes wird
beeintrachtigt. Zugleich wird durch den Neubau das Landschaftsbild verandert.

Demgegeniiber stehen Vermeidungs und MinimierungsmafRnahmen, wie die tUberwiegende
Konzentration der neuen Erschlieung auf bestehende ErschlieBungsflachen, ein Ruckbau
gekiester Hofflachen zu Grinflachen oder Entsiegelungen. Erganzend zum Verbleib der
kulissenbildenden Grinstrukturen stellen griinordnerische MalRnahmen eine Einbindung der
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geplanten Bauwerke in die Umgebung sicher.

Trotz der getroffenen MaRhahmen zur Vermeidung und Minderung des Eingriffs verbleiben
durch den Bebauungsplan ausgeltste Beeintrachtigungen, die auszugleichen sind.

Die als Ausgleich vorgesehene Abbuchung vom Okokonto “Klausbrunn” der Bayerischen
Staatsforsten auf der Flurnummer 39/0 in der Gemeinde Berchtesgaden, Gemarkung Salzberg
stérkt u.a. die Qualitat von Extensivwiesen im Naturraum D68. Trotz einiger Recherchen konnte
keine ndhere MalRnahme gefunden werden.

0. Referenzliste

Fur die im Umweltbericht enthaltenen Beschreibungen und Bewertungen wurden folgende
Quellen herangezogen:

Bayerisches Landesamt flr Denkmalpflege: Bayerischer Denkmal-Atlas
Bayerisches Landesamt fir Umwelt: Umweltatlas Bayern (http://www.umweltatlas.bayern.de)

Bayerisches Landesamt fir Umwelt: Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz
(http:/ffisnat.bayern.de/finweb/)

Bayerisches Landesamt fur Umwelt: Informationsdienst tiberschwemmungsgefahrdeter Gebiete
(https:/iwww.Ifu.bayern.de/wasser/hw_ue_gebiete/info_uegef gebiete_uab/index.htm)
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