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BEGRUNDUNG

1 Planungsanlass und Planungsziele

Anlass der Planung ist die beabsichtigte Renovierung des Anwesens Risserstr. 9 im nord-
ostlichen Ortsbereich. Das vormals klein-landwirtschaftlich genutzten Anwesen wurde von
den Betreibern der ,Wallerei“, Walchensee erworben und soll in ein ,Hotel Garni“ umgewan-

delt werden.

Die bestehenden Gebaude und ihre Nutzung sind durch das Landratsamt Garmisch-Partenkir-
chen in den 60-iger Jahren genehmigt. Somit handelt es sich um einen genehmigten Bestand mit

zwei Wohneinheiten, einem Stallgebaude sowie weiteren Nebenanlagen.

Im Jahr 2025 wurde das Grundstiick von einem neuen Eigentimern Gbernommen. Diese be-
absichtigt die Renovierung des Anwesens und wollen in die bestehende Gebaudesubstanz
einen Beherbergungsbetrieb — in Form von Ferienwohnungen — mit einer Fruhstlcksgastro-
nomie etablieren. Im Bestandshaus sollen in der vorgegebenen Kubatur 8 Ferienwohnungen
mit unterschiedlichen Gréfien entstehen. Im sogenannten Gartenhaus (Bestand Garagen)
entsteht eine weitere Ferienwohnung. Dazwischen, im ehemaligen Stallgebaude, wird die Re-
zeption mit Lounge und Kiichenbereich integriert. Im 1. OG — das Gebaude muss dafir ge-
ringfugig erhéht werden — soll eine Personal-WG entstehen.

' Eine bauliche Erweiterung ist im rickwartigen Grund-
sticksbereich in Form eines Yogahauses mit Poolanlage

beabsichtigt. Um den ruhenden Verkehr schonend ein-

zubinden, wird an der 6stlichen Grundstlicksgrenze ein
Bereich fur diese Nebenfunktionen entstehen. Neben
Lagerflachen und Miillstation, entstehen an der dstlichen
Grundstiicksgrenze 7 Stellplatze, die mit einer Pergola-
Konstruktion uUberstellt werden. Quer dazu entstehen

weitere 3 Stellplatze , sowie im Inneneck des Winkels ein

Lagerbereich. Dieser Querriegel nutzt die Topographie
bzw. wird in diese integriert, indem Uber dessen ,Dach-

konstruktion“ das naturliche Geldnde dariber gezogen

wird.

Zwischen ehemaligen Stallgebaude und Gartenhaus entsteht ein erdgeschossiger Zwi-
schenbau, der ebenfalls nur im Hofraum des Anwesens in Erscheinung tritt und ebenfalls in
die Topographie eingebunden wird. Hier entsteht ein Sanitarbereich und weitere Funktions-

raume fir den Beherbergungsbetrieb.




B-Plan Wallgau, Risser Stralte Begriindung

Fur die Umbauphase wird eine gewisse Flexibilitat der Nutzungen notwendig: zunachst

wird das Hauptgebaude (altes Wohnhaus) umgenutzt und die Garage / Stellplatze errichtet.
Die derzeitige Garage wirde dann zunachst als Rezeption mit Frihstlicksraum dienen. Zu
einem spateren Zeitpunkt — wenn der Umbau des jetzigen Stallgeb&udes erfolgt ist - soll hier
1 Ferienwohnung entstehen. In der zweiten Phase soll der Sauna/Sport-Bereich gebaut wer-
den und erstin der 3. Phase wird der jetzige Stall soweit um- und ausgebaut, dass hier neben

Frahsticksraum und Wohnbereich fir Angestellte die Rezeption etabliert wird.

Die beabsichtigte Umnutzung erfolgt Uberwiegend im Bestand bzw. mit bereits vorgefundenen
baulichen Nebenanlagen. Die Erschlief3ungssituation wird beibehalten, so dass die bereits
genutzten Grundstlicksbereiche weiterhin genutzt werden und der riickwartige Bereich ge-
schont wird. Es wird mit dem bestehenden Gelande gearbeitet, und nur an wenigen Stellen
in die vorgefundenen Topografie behutsam eingegriffen. Die erforderlichen Flachen fir Fahr-
und Parkverkehr werden so platzsparend und ortsvertraglich wie méglich angeordnet. Am Orts-
rand sorgt eine Pergola-Uberdachung der Stellplatze dafiir, dass sich der ruhende Verkehr scho-
nend in das Ortsbild einfiigt. Gleichzeitig schirmt sie die Parkflachen gegenuber der Nachbarschaft
ab und integriert sie unauffallig in das Grundstiick. Der Querbau wird in den Hang eingebunden
und in das Gelande eingepasst, so dass man vom riickwartigen Grundstiicksbereich ,lber den

ruhenden Verkehr* hinwegschaut.

Im riickwartigen Bereich soll in erhdhter Position, an einer bereits bestehenden ebenen Fla-
che ein eingeschossiges Gebaude fur sportliche Zwecke, ein sog. Yogahaus, mit davor situ-
iertem Pool und Ruhebereichen etabliert werden. Das touristische Konzept dieses Betriebes
ist im gehobenen Segment angesiedelt und tragt dazu bei, dass das Tourismusangebot in

Wallgau breit aufgestellt ist.
Die Eingriffe in Natur und Landschaft sollen dabei so gering wie moglich gehalten werden.

Durch diese Bauleitplanung wird das Ziel verfolgt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Renovierung der Bestandsgebaude und die Anpassung an eine Beherbergungsnut-

zung an heute Ublichen Standards zu schaffen.

Das Plangebiet ist vollstandig erschlossen.

Zur Verbesserung der Verkehrssituation weist die Gemeinde Wallgau den sidlichsten
Grundstlicksstreifen des Grundstiicks als Verkehrsflache aus, um hier eine Breite von 4,5m
fur die ErschlieBung zu sichern. Dieser Ansatz wurde ebenfalls beim westlich anschlie3en-

den Anwesen bereits verfolgt.
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2 Lage und GroRe des Plangebiets

7

Abb. Bayernatlas — Ortslage Wallgau Abb. Bayernatlas — Wallgau Nordost mit seiner
lockeren Baustruktur

Das Gesamtgrundstiick weist eine Flache von gut 8.200 m? auf; der Bereich der mit dem Be-
bauungsplan uberplant werden soll eine Flache von knapp 3.400 m? (inkl. Verkehrsflache).
Das Grundstiick ist Gber die Risser Stral3e erschlossen; etwas stidlich davon verlauft die B 11,

die in der noérdlichen Ortslage im ansteigenden engen Ortsbereich geteilt ist.

Es handelt sich um eine Bebauung im Ortszusammenhang, am nordéstlichen Ortsrand.

Der stidwestliche Grundstlicksbereich an der Risser Str. weist mit Gebauden und Erschlie-
Rungsflachen eine intensive Nutzung auf. Nach Nordosten steigt das Gelande an und geht im
oberen Bereich in eine Waldnutzung tber. Dazwischen liegt ein Wiesenbereich der nach Sud-

westen geneigt ist und derzeit noch sporadisch von Schafen beweidet wird.
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3 Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Landesentwicklungsprogramm

l. Ziele der Raumordnung

Das Gemeindegebiet Wallgau ist der Gebietska-
tegorie allgemeiner landlicher Raum zugeordnet.

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Es liegt in der Kreisregion GAP, einer Kreisregion Allgemeiner landiicher Raum
m|t besonderem Hand|unngedarf @ Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen
|:| Verdichtungsraum

uuuuuu

Raum mit b em Ha

m Kreisregionen
Il Einzelgemeinden

b) Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Zie

. Metropole
. Regionalzentrum
. Oberzentrum

. Mittelzentrum

|:| Region

1 Bayerischer Untermain
2 Wiurzburg

3 Main-Rhén

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

7 Numnberg

8 Westmittelfranken
9 Augsburg

10 Ingolstadt

11 Regensburg

12 Donau-Wald (Ulm/) ]
13 Landshut
14 Minchen
15 Donau-lller Y
u-L

nenl

Kra

Grainau

16 Allgau Nf
Der Bereich Wallgau liegt in der Zone A des Al- 18 Stdostoberbayem ;

Vshringéy

Il. Zusitzliche Darstellungen

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

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

penplans.

Durch die Errichtung des ,Sondergebiets Beherbergung” an der Risser Stralte wird
durch die Weiterentwicklung und Wiederbelebung eines bereits bebauten und ge-
nutzten Areals ein Beitrag zum Erhalt einer wettbewerbsfahigen Tourismuswirtschaft
geleistet (Grundsatz 5.1 des LEP).
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3.2 Regionalplan Oberland

Im Regionalplan Oberland ist Wallgau gemeinsam mit der Nachbargemeinde
Krun 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.

Auszuge aus dem Regionalplan Oberland:

Jachenau |. Ziele der Raumordnung
a) Ziele des Regionalplans

Q Grundzentrum
Zenirale Doppeiorte sind durch Verbindungsiinien gekennzeichnet

Eschenlohe

b) Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
(Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayemn, Verordnung vom 22 08.2013
geandert durch Verordnung vom 21.02.2018)

. Oberzentrum
® Mittelzentrum

Zentrale Doppel- oder Mehrfachorte sind durch
Verbindungsiinien gekennzeichnet

) Oberau

Allgemeiner landlicher Raum
Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Kreisregion)
[ Raum mit besonderem Handiungsbedarf (Einzslgemeinde)

Alpenraum gemaB Alpenplan,

LEP 2.3.3(2), Anhang 3

Die Zonen A, B und C sowje die Seep im
Alpenraunt sind in @iner Signafur Zusammengefasst.

— Grenze der Region

shen

Scharnitz

utasch N _ Karte 1 Raumstruktur

Ausziige 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 bedarfsge-
recht entwickelt werden.

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

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

G In den Doppelgrundzentren der Region soll zur Wahrnehmung des gemeinsamen Versorgungsauftrags eine
leistungsféhige Verknlipfung der Teilorte mit dem 6ffentlichen Verkehr sichergestellt werden.
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Grundsatzliche Leitlinien flr die Region aus dem Regionalplan nehmen Bezug zu den Themen Sied-
lung, Verkehr und Erholung, hier soll auf eine flachenschonende, nachhaltige, klimagerechte und kom-
pakte Entwicklung geachtet werden:

>> die geplante MalRnahme nutzt bestehende Gebaude um und erganzt diese.

Das Areal ist erschlossen.
2 Leitlinien fiir die Region

2.3 G Der wachsende Verkehrs-, Siedlungs- und Erholungsdruck in der Region soll nach dem Mal3stab der Re-
gion der kurzen Wege und im Sinne einer umweltschonenden Mobilitét vertréglich gesteuert werden, um Uberlas-
tungen zu vermeiden.

2.4 G Infrastrukturen der Daseinsvorsorge und des Verkehrs sollen unter Nutzung der Chancen der Digitalisie-
rung zukunftsféhig ausgebaut und die Bed(irfnisse &lterer Menschen verstérkt beriicksichtigt werden. Die Erreich-
barkeit und Tragféhigkeit von Infrastrukturen soll durch integrierte Planung der Siedlungs-, Verkehrs- und Infra-
strukturentwicklung verbessert werden.

2.5 G Die natiirlichen Lebensgrundlagen sollen geschiitzt und unter Berticksichtigung der Herausforderungen des
Klimawandels fiir kiinftige Generationen erhalten werden. Die Fldcheninanspruchnahme im Freiraum soll redu-
ziert werden.

2.6 G Die Natur- und Kulturlandschaften der Region sollen in ihrer Vielfalt gepflegt und erhalten werden. Zum Er-
halt der Kulturlandschaften sollen eine bduerlich ausgerichtete Landwirtschaft, eine vielféltig strukturierte Forst-
wirtschaft sowie eine nachhaltige Siedlungsentwicklung beitragen

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

2.8 G Tourismus und Freizeitaktivitdten sollen an den Klimawandel angepasst und so gesteuert werden, dass
Uberbeanspruchungen vermieden werden. Im Freizeit- und Tourismusverkehr sollen Alternativen zum motorisier-
ten Individualverkehr gestérkt und die Erreichbarkeit stark frequentierter Destinationen mit dem 6&ffentlichen Ver-
kehr verbessert werden.

»2.1 Boden und Geologie

2.1.1 G Es ist von besonderer Bedeutung, die Béden der Region Oberland in ihren natlirlichen Funktionen als
Lebensgrundlage fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen (Lebensraumfunktion), als Bestandteil
des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und Néhrstoffkreislédufen (Kreislauffunktion), als Abbau-,
Ausgleichs- und Aufbaumedium fiir stoffliche Einwirkungen auf Grund der Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungsei-
genschaften, 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 B6den und ihrer nattirlichen Funktionen sollen e die Inanspruchnahme von Fléachen fiir
Siedlung und Infrastruktur soweit méglich minimiert werden*

Zur Schonung und dem zum Erhalt der einzigartigen Landschaft sollen Bautatigkeiten auf bereits be-
siedelte Gebiete konzentriert werden. Weiler und Einzelhofe sollen erhalten bleiben.

>> die MalRnahme liegt innerhalb der bebauten Ortslage und erhalt ein regionaltypi-
schen Anwesens, indem es das Hauptgebaude umnutzt — ohne die ortstypische Ku-
batur zu verandern. Die Nebengebaude werden umgenutzt und an die vorgesehene
Nutzung angepasst.

Bereits intensiv genutzte Bereiche des Grundstlicks dienen dieser Hauptnutzung. In
den rickwartigen Bereichen soll in die gegebene Topographie ein Gebaude fur sport-
liche Nutzungen mit Poolanlage integriert werden um moderne Anspruchen des hei-
mischen Tourismus standhalten zu kdnnen.
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,2.7 Siedlungsgebiete

2.7.1 Z Die fiir das Oberland charakteristische Siedlungsstruktur soll grundsétzlich erhalten bleiben. Zur Scho-
nung der freien Landschaft soll die notwendige Bautétigkeit im Wesentlichen auf vorhandene Siedlungsbereiche
beschrénkt werden.

1 Siedlungsleitbild

1.4 Z Die Siedlungstétigkeit soll auf die charakteristische Siedlungsstruktur und die bauliche Tradition des Ober-
landes ausgerichtet werden. Die gewachsene Siedlungsstruktur mit ihren verstreut liegenden béuerlichen Weilern
und Einzelgehéften soll erhalten und vor weiterer Siedlungstétigkeit geschiitzt werden. (...)

1.5 Z Besonders bedeutende und das Oberland prédgende Strukturen wie insbesondere weithin einsehbare H6-
henrticken, Kuppen und Steilhdnge sowie 6kologisch wertvolle Feuchtgebiete, Gewésser- und Waldrdnder sollen
grundsétzlich von einer Bebauung freigehalten werden.

1.8 Z Bei allen Planungen und MalBnahmen soll die Versiegelung des Bodens so gering wie méglich gehalten
werden.

n e e ™ T T oy o
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u“x! :ch:!'. !!al.!txkx ”lex:ll‘:l.x:l!“kkr :n:a::a: xwx!g!; ® "1: a) Siedlungsflichen
ot T ey “u'h’h‘!”!u:ayh“u” gyl MR s e P S
n!:ﬂ!:n:”!! o :-e:‘n-c xhw"x“xg x“wlnx:.e:xsx .,-"-1"! !“xx ”u:":u b Landschaftliches Worbehaltsgebiet plane susgewiesane Flachen: Erhabung: Jul 2005
LI LR I S Land. und Forstwirtschaft Yohnbautachs. permiscirie Baulliche und
e :!nutxxxx“x!xtw:xxxfc M A oo S o Gewarbliche Baulicne
C o | ] verbaler Ziele [ | e en
.21:“h“: Ii:‘ = E :h - keine Darstellung Schutzgeblete
u;x!::xxxxn::ux * 1 <) mmam Newrsczgesiot

MM MO MM WM MM i ] = Crenzader Reghn mmm  Landschafisschutagebiet

WM K M MM NN M MK N M OM M M MK M F—

INKKIIK'KH:" G M MO MOM M
ux;!g!ht u‘ S50 N

&

.:‘;‘!‘“g :} = olplatz

o

= W M
K X X
oK

L’ NN K

Mo
e
LA
WO gx
C
L
L
WM MM
L
N oK = K
L
lu‘!:#’x’
L
L
L s
b
[ Sodamsgs

Karte 3 Landschaft und Erholung

Wallgau gehort 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 im Sinne eines regionalen und sanften Angebots als Erganzung
des lokalen Beherbergungsanwesen dienen, ohne einen touristischen Schwerpunkt
Zu setzten.

» VIl Erholung
1 Leitbild

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

10
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1.2 Z Das Landschaftsbild der Region soll erhalten werden. Umfangreiche ErschlieBungsmal3nahmen und Nut-
zungsintensivierungen sollen vermieden werden.*

1. Ziele der Raurr und L . und F (€

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen Stedlungsflichen

Wassarwirtachaft In Flachennutzungsplinen susgewlesene Fiichen

Vomanggeblet Wi it WE): Wohnbaul ischte Bauflachs und
e e aspa e B tamstene paneun
Vorranggetict Hoctiasser
m geroriens pauthone, Intsircgatict e
Bodenschitzs TEorungaTache
Vorrangpebist for Bodenschitze
Efffaa PR et Verkahr
Vorbehasgebist ir Bedsnschiize — P
i LAt e i i Rnseneele)
o N ) —_— Bundessmane
b) Zeichnerisch erlauternde Darstellungen verbaler Ziele
J— Staatssiane
. Verkehr et
=, — Bundsssirafls —_— Essenbahnstracks {mit Bahnhof / Hallepunkt)
y staatlicher —_— S Rahmstrecks (mit Halispunkt
- - Alpenplan: —— Zahniadbahin (i HalepuAKI)
Ordnung der Verkehrserschliefiung im —— [
Alpenraum gemas Lendssentwicklungsprogramn Baysrn
Stad 01.09.2013, Anhang 3 (24 23.3) - Sessallt
P [ ] ausammentingendes Skigetiol
® Flugplaiz
Zone B
: GAF -
Yagenbrich- _L Raumstruktur
See. 3
< Soies
Grubsee's T
J
|

Karte 2 Siedlung und Versorgung

Vorbehaltsgebiete:

»D.2.2 Z Vorbehaltsgebiete In den Vorbehaltsgebieten kommt der Gewinnung der genannten Bodenschétze bei
raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen ein besonderes Gewicht zu. Als Vorbehaltsgebiete werden aus-
gewiesen: Vorbehaltsgebiete fiir Kies und Sand:

209K1 Gemeinden Kriin, Wallgau*
Ver- und Entsorgung:

X Energieversorgung

1 Leitbild

1.1 Z Eine ausreichende Energieversorgung der Region soll flichendeckend, umweltfreundlich und kostengtinstig
gesichert werden. Die Mbglichkeiten der Energieeinsparung sollen im Sinne der Nachhaltigkeit genutzt und gefér-
dert werden.

1.3 Z Beim Bau von Leitungen soll auf eine Biindelung von Trassen unter gré8tméglicher Schonung der Land-
schaft hingewirkt werden. Landschaftlich besonders empfindliche Gebiete der Region sollen grundsétzlich von
beeintrdchtigenden 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 MalRnahmen der abwassertechnischen ErsterschlieBung im landlichen Raum sollen lberwie-
gend mit mechanisch-biologischen Kleinkldranlagen erfolgen. Bereits bestehende private Kleinkldranlagen muis-
sen mit biologischen Reinigungsstufen nachgertistet werden. Die mit vertretbarem Aufwand noch an Sammelka-
nalisationen und kommunale Kldranlagen anschliel3baren Ortsteile sollen angeschlossen werden. Soweit wasser-
wirtschaftlich méglich und wirtschaftlich vorteilhaft, sollen ortsnahe Lésungen realisiert werden.

6 Rlickhalte- und Speicherféhigkeit der Landschaft, Abflussregelung

6.2 Z Die Versiegelung des Bodens soll auf ein Mindestmal3 beschrdankt werden. Nicht mehr genutzte Fldchen
sollen entsiegelt werden. Nutzfldchen sollen méglichst wasserdurchléssig gestaltet werden.*”
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Abqgleich der Ubergeordneten Ziele mit der vorliegenden Planung:

e Siedlungsentwicklung: die geplante MaRnahme nutzt bestehende Gebaude um und sieht ergan-
zende Bebauung vor. Das Areal ist erschlossen und nutzt Gberwiegend bereits intensiv genutzte
Flachen.

e Bodenschutz: die MaRnahme sieht in Teilbereichen bauliche Ergénzungen vor, beschrankt sich
im Wesentlichen auf bereits genutzte Bereiche. Die eingeschossige bauliche Ergénzung nutzt
eine bestehende Hochebene.

e Landschaftsbild und Tourismus: die Bebauung ist zum gréften Teil bereits vorhanden und wird
saniert und zeitgemal} umgenutzt; das zusatzliche Yogahaus wird eingeschossig und mit Sattel-
dach ausgeflhrt, so dass es sich gut in die lockere Baustruktur der Umgebung einfligen wird. Die
landschaftliche Einbindung insbesondere des Yogahauses wird erganzt durch Baumgruppen im
Sudosten und Westen. Von Nordosten minimiert die Topografie und der dortige Wald die Einseh-
barkeit.

Die MalRnahme dient der Erganzung des Beherbergungsangebots, ohne einen touristischen
Schwerpunkt zu setzten

3.3 Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Wallgau verflgt Uber einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan. Er
wurde am 10.01.1996 vom Landratsamt Garmisch-Partenkirchen genehmigt. Im
rechtskraftigen FNP ist der Bereich aktuell als Allgemeines Wohngebiet (mit aufgelo-
ckerter, stark durchgrinter Bebauung) bzw. im rickwartigen Bereich als landwirt-
schaftliche Flache dargestellt. Im Westen schlief3t die Ortslage mit Wohnbauflachen
an; diese ist mir der Signatur ,aufgelockerte und begriinte Bebauung“ gekennzeich-
net. Norddstlich, stdlich und dstlich grenzen Flachen fur die Landwirtschaft an.

Im Parallelverfahren wird der FNP in diesem Bereich geandert und als Sondergebiet ,,Be-
herbergung® im sudlichen Grundstiicksbereich ausgewiesen. Der nordliche Bereich
bleibt unverandert als landwirtschaftliche Flache und Wald.

Neue Darstellung FNP (10. Anderung) Urspr. Darstellung des FNP

q N

Lage i. Gemeingebiet / Ortslage
P
47

LEGENDE FNP - Anderungsbereich

FLLH

L..a Geltungsbereich

Baum Bestand

Sondergebiet ,Beherbergungsbetrieb®

00®

Verkehrsflache
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Begriindung

3.5 Schutzgebiete und Biotopkartierung

Bau — und Bodendenkmaéler

keine im Geltungsbereich

(das nachste Baudenkmal liegt in 200m
Entfernung)

Schutzgebiete Naturschutz und Biotope

4: ca. 130 m nordwestlich liegt Biotop Extensivgrin-
land in und um Wallgau (A8433-0047-002)

5: ca. 150 m nordwestlich liegt Biotop Magerrasen in
Wallgau (A8433-0048-008)

f
. Biotopkartierung (Alpen)

-. .. Okoflachen

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

1: Ca. 50 m sidlich liegt Biotop:
Magerrasen am Golfplatz von Wallgau
(A8433-0046-005), weches weite
sudwestlich in das Biotop Feuchtgebiet am
Ortsrand von Wallgau (A8433-0049-001)
Ubergeht und weiter westlich in das Biotop
Magerrasen in Wallgau (A8433-0048-007)
Ubegeht.

2: ca. 80 m sudlich liegt Ausgleichs- und
Ersatzflache im Okoflachenkataster (OKF-
Lfd-Nr. 165193)

3: ca. 100 sudwestlich liegt Biotop
Magerrasen in Wallgau (A8433-0048-006)

Naturgefahren durch Hochwasser und Oberflachen-
wasserabfluss

Potentielle FlieBwege bei Starkregen

(Hinweiskarte Oberflachenabfluss und
Sturzflut)

‘.'?.:EV" g i,al’ |
FlieR -8 S
ieBwege z‘ v %
|50
Kategorie ’ | erhohter Abfluss [ g
+ - e é
Y A R, S !?“."
;‘vr J% ";"S& f‘ } A
¥ . o it O v et

rﬂ"_ﬂ"i’ni?'
f.

- / A
g ¢ RN
'/ A ,- y ' ; ‘._' 'f ég;“;li P

Im Plangebiet selbst gibt es keine offenen
Gewasser.

Die nebenstehende Karte (bayernatlas,
Stand Juli 2025) zeigt potentielle FlielRwege
bei Starkregen (It. der Hinweiskarte Ober-
flachenabfluss und Sturzflut). Das westlich
liegende Grundstiick ist von ,erh6htem Ab-
fluss* betroffen.

Allgemein ist festzustellen, dass Extrem-
wetterereignisse — auch mit Starknieder-
schlagen — an Intensitat und Haufigkeit zu-
nehmen.

Durch angepasste Bauweisen kénnen die
schadlichen und oftmals kostenintensiven
Auswirkungen einer Sturzflut verringert und
groéRtenteils beherrscht werden.

13



B-Plan Wallgau, Risser Stralte Begriindung

3.6 Wirdigung der Zielsetzungen der ubergeordneten Planungsebenen und
Alternativen Priifung

Die Gemeinde Wallgau hat sich mit den Zielen von Landesentwicklungsprogramm und Regi-
onalplanung umfassend auseinandergesetzt. Mit der Errichtung des Sondergebietes ,Risser
Stral3e” leistet sie einen Beitrag, den Tourismusstandort nachhaltig zu sichern und durch die-

ses Angebot breiter aufzustellen.

Zugleich werden die Zielsetzungen des Schutzes von Natur und Landschaft gewahrt, indem
ein bereits bebautes Areal weiter genutzt wird. Das gesamte Plangebiet grenzt an die beste-

hende ErschlieBung, die Risser Stralte an.

Die Bauleitplanung verfolgt das Ziel, ein bisheriges gro3ziigiges Wohnhaus mit Nebenanlagen
umnutzen und sanieren zu kdnnen. Die Gebaudesituierung wird beibehalten, in Stand gesetzt
und behutsam umgenutzt; eine bauliche Ergéanzung erfolgt auf einem Hochplateau und ist fir
das moderne Beherbergungs-Konzept essentiell; auch hier wurde die Lage behutsam gewahlt

um den geringstmadglichen Eingriff in bestehende wertvolle Freibereiche zu erreichen.

Die aktuelle Planung beansprucht Gberwiegend bereits baulich genutzte Bereiche. Rdumliche
Alternativen bestehen vor dem Hintergrund, dass die Bauleitplanung der Sanierung und Um-

nutzung einer Bestandsbebauung dient, nicht.
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4 Stadtebauliches und grunordnerisches Konzept

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird durch Festsetzungen im Bebauungsplan detailliert gere-
gelt. Im Plangebiet ist nur ein Beherbergungsbetrieb, der Ferienwohnungen anbietet und zur
Abrundung seines Ubernachtungsangebotes eine Friihstiicksgastronomie sowie ein kleines
Wellness-/ Sportangebot anbietet, zulassig. Im Hauptgebaude entstehen 8 Ferienwohnungen
und eine weitere im Gartenhaus. Der ehemalige Stalltrakt an der westlichen Grundstiicks-
grenze wird als Rezeption / Speise- und Aufenthaltsbereich mit Kiiche und weiteren Nebenfla-
chen, die flr einen Beherbergungsbetrieb notwendig sind, umgenutzt. Der Dachraum wird er-
hoht um hier eine Personal-WG anbieten zu konnen (Anreiz zur Personalgewinnung).
Ruckwartig auf dem Grundstiick kann eine Bebauung fir eine sportliche Nutzung entstehen,

die das Beherbergungskonzept unterstitzt.

Diese touristische Nutzung, die von der Gemeinde ausdrticklich begrif3t wird und den stadte-
baulichen Zielen der Gemeinde entspricht, soll planungsrechtlich gesichert werden.
Die in der Gemeinde Wallgau insgesamt sehr wenigen Grundstiicke, die auf den Markt kom-

men, sollen nicht in Zweitwohnsitze umgewandelt werden.

Durch die Festsetzungen ist sichergestellt, dass die Nutzung des Areals und der Bestandsbe-
bauung einem Beherbergungsbetrieb, also touristischen Zwecken, dient. (Die Anordnung der
notwendigen Nebenfunktionen erfolgt nach dem Grundsatz méglichst wenig in wertvolle Frei-

bereiche einzugreifen und die Nutzungen im Bereich der an der ErschlieBung liegt zu biindeln.)

Zur Absicherung der Umsetzung und um eine Teilung des Grundstiicks zu vermeiden, setzt
die Gemeinde eine Mindestgrundstiicksgréfle fur die Nutzung des Beherbergungsbetriebes

fest.

4.2 MahR der baulichen Nutzung, Stellung baulicher Anlagen

Der Bebauungsplan schreibt Uberwiegend den Bestand fest. Hinzu kommt ein Baufenster fir
eine sportliche Nutzung. Dieses wird an einer Stelle festgesetzt, die aufgrund Ihrer Lage auf
einer Verebnung Eingriffe in das Geladnde minimiert. In Verbindung mit der eingeschossigen
Bauweise und verbleibenden sowie geplanten Gehdlzstrukturen ist eine landschaftliche Ein-
bindung gewahrleistet. Darliber hinaus erfolgt eine Ausweisung fir die geordnete, sich ins

Ortsbild integrierende Unterbringung des ruhenden Verkehrs.

Das bestehende Stallgebaude wird flir den Beherbergungsbetrieb umgenutzt, geringfiigig er-

weitert und erhoht.
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Das MalR der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl durch Einschrieb im Plan
beschrieben; um die stadtebauliche Situierung zu erhalten, werden relativ enge Baugrenzen

dargestellt, innerhalb derer diese GR umgesetzt werden kann.

Zusétzlich wird eine Uberschreitungsmdglichkeit der Gesamt-Grundflachenzahl von 35 % fir
Terrassen zugelassen um die beabsichtigte Nutzung durch Freibereiche zu unterstitzen. Die
so sich ergebende Terrassenflache von insges. max. 225m? kann (frei) auf die Gebaude verteilt
werden. Weiterhin wird eine Linie eingeflhrt, die die Uberschreitungsmdglichkeit der Dachfla-
chen begrenzt. Da sehr groRe Dachuberstande in Wallgau typisch sind und damit auch zulas-

sig sein sollen, wird mit diesem Instrumentarium gearbeitet.

Die Hohenentwicklung der Bebauung wird mit Wandhdhen in m G NN angegeben und sind so
eindeutig festgelegt und nachvollziehbar. Durch die Vorgaben wird weiterhin die zweigeschos-
sige Bauweise des Hauptbaukorpers ermdglicht; die Nutzung des Dachgeschol3es ist vorge-
sehen, allerdings darf hier kein 3. Vollgeschol? entstehen. Die weiteren moglichen Baukorper
sind in ihrer Hohenentwicklung niedriger, ordnen sich dem Hauptgebaude unter und erhalten
die lockere und typische Baustruktur. Rickwartig im Grundstiick kann zur Starkung des tou-

ristischen Konzeptes ein eingeschofliger Bau mit Pool und Liegeflachen entstehen.

Lageplan mit Schnittlinien

Schnitt A-A

‘ Haupthaus (Bestand) — 1

Nebenhaus (Neubau fir Sport) — 4 ‘

WH

. FHaarenh
1268

FH 5'21
<89 <5 WH
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OKPool < -~ o] =

o <63 ;
PN i 5 ]i f—
4 —
| i | LI . _— .
EGyeE < ” | i ﬁ" -
-ssi.guﬁr«“ y e L, w [ WH <900.3iNN
r HauptgeDads Parkplatze FH =<901.9/u4NN

schnitt A-A WH =895.7 GiNN

FH =887.8 (1NN

Grre <
B88.9 GNN_| Bezugspunkt filr Bestandsbebauung

OKrre =
896.8 NN | Bezugspunkt fur die Neubebauung

Nebenhaus (Bestand: Nebenhaus (Bestand:

Nebenhaus (Bestand:

Garage und Stellplat

Garage) - 3 ,Gartenhaus* Stall) — 2 Garage) — 3 ,Gartenhaus” (Neubau)
1
i FH FHoarent
1 .
e B N Ay
<63 =4,
ZVHGanenh. - p 4 i WHGaGartenh OKaa
| =40 ;i =] | <40 =30
T WHzuischenb LIALLE ) ! — ——
£3,0 - B . 7 v
: a2 1 |- = :
WH <892.9 4NN WH <8955 (NN WH =< 893.8 GNN WH =892.9 NN WH =<891.9 NN
FH <89520NN | |[FH <8977 NN FH <895.6 GNN FH =895.2UNN
Schnitt B-B Schnitt C-C

Bezugsp. fir die Hohenfestsetzung ist der Fertigboden EG des Bestandshauses. Dieser liegt bei 888,9 m GNN

Bezugspunkt fiir den Neubau ist der OK Fertigfullboden des Sportgebaudes. Dieser liegt bei 896,8 m GNN
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Durch die Wieder- und Weiternutzung der Bestandsgebaude wird dem Grundsatz von Landes-
, Regional- und kommunaler Bauleitplanung, mit Grund und Boden schonend und sparsam
umzugehen, Rechnung getragen und zugleich der Standort fur die Erholung/Tourismus ge-

starkt.

4.3 Baulich Gestaltung

Aufgrund der bestehenden Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Wallgau, welche nachricht-
lich in den Bebauungsplan Gbernommen wurde und fur das Plangebiet gilt, wird sichergestellt,
dass das charakteristische Landschaftsbild und die in der Gemeinde Wallgau vorhandenen

Gebaudetypologien erhalten bleiben.

4.4 Grunordnung

Das Planungskonzept lasst die norddstlichen Teile des Geltungsbereiches weitgehend unbe-
ruhrt. Hier sind lediglich Maltnahmen zum Ausgleich der Eingriffe vorgesehen, die sich auf den
stidwestlichen Teil des Grundstlicks beschranken. Die Griinordnung verfolgt das Ziel, den Be-
stand an Geholzstrukturen teilweise zu erhalten und im Einklang mit dem Landschaftsbild zu
erganzen. Hinzu kommt ein schonender Umgang mit dem Gelande, der die Eigenheiten des
Urgelandes bertcksichtigt. Dem unvermeidlichen Verlust eines Teils des vorhandenen Halb-
trockenrasens wird mit der Aufwertung einer artenreichen Wiese zu einem Halbtrockenrasen
Rechnung getragen. Hierzu sind Sodenverpflanzungen geplant. Weitere Ausgleichsmal3nah-
men sind in einem Waldstiick im Nordosten des Geltungsbereiches vorgesehen. Hier soll jun-
ger Fichtenreinbestand in einen Buchenwald umgebaut werden. Am Waldrand soll zudem ein

Waldmantel angelegt werden.

17



B-Plan Wallgau, Risser Stralte Begriindung

5 Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB einschl. naturschutz-
rechtlicher Eingriffsregelung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wurde zum Bebauungsplan eine Umweltprifung durchgefiihrt, in
der die voraussichtlichen Umweltwirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht als abwa-
gungsrelevante Grundlage beschrieben wurden. Im Rahmen der Umweltprifung wurde zu-
gleich die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemafl § 1 a Abs. 3 BauGB angewendet.

Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begrindung.

Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft entstehen insbesondere durch Anpassungen
an bestehenden Baukoérpern und der Erschlielung sowie dem Neubau eines einstockigen Yo-
gahauses mit Pool. Die weitgehende Konzentration der Bebauung auf den Bestand schont

Flachen und tragt dem Vermeidungsgrundsatz Rechnung.

Die durch den Bebauungsplan ausgel6ésten, verbleibenden Umweltauswirkungen werden
durch MaRnahmen u. a. zur Baugestaltung und zur Grinordnung gemindert. Dennoch verblei-
ben Eingriffe in Natur und Landschaft, die ausgeglichen werden missen. Das Ausgleichser-
fordernis, welches der Bebauungsplan ,Sondergebiet Risser Stralle® ausldst, wird innerhalb
des Geltungsbereiches in Form der Entwicklung einer artenreichen Wiese zu einem Halbtro-

ckenrasen und in Form eines Waldumbaus kompensiert.

6 Artenschutz

Die Belange von Natur und Landschaft wurden bei der Erstellung des Bebauungsplanes ge-
wurdigt, indem sich die Mallinahmen auf Bereiche konzentrieren, welche bereits weitgehend
bebaut und somit floristisch von geringer Bedeutung fur Natur und Landschaft sind. Eine Aus-
nahme bildet der Verlust eines Teils des vorhandenen Halbtrockenrasens (§ 30 BNatSchG),
der als Ausgleichsmalinahme an anderer Stelle mit Hilfe von Sodenverpflanzungen und ent-

sprechender Pflege entwickelt wird.

Faunistisch artenschutzrechtlich relevant kénnen ggf. die Siedlungsgehdlze und die Bestands-
gebaude sein, da diese von heimischen, haufig vorkommenden Vogelarten (z. B. Amsel, Buch-
fink, Kohlmeise, Star) als Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtstatte genutzt werden oder den Fle-

dermausen als Tagesverstecke dienen kdnnen.

Bei einer friheren Begehung aulierte sich das u.a. auf Fauna spezialisierte Biro AGL dahin-
gehend, dass im Bereich von Gebduden (wohl auch wegen der durchgehenden menschlichen
Nutzung) nicht mit Verstecken fur Fledermause oder Vogelnestern zu rechnen sei. Ferner sei
auf dem Gelande keine Beseitigung alter, dickstdmmigen Baume vorgesehen, die bevorzugt

von Fledermausen oder Hohlenbritern genutzt werden.
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Da es nach § 44 BNatSchG verboten ist, wild lebenden Tieren der besonders geschitzten
Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren, sind bei Rodungsmallnahmen
und Abbruch-, Sanierungs- und Umgestaltungsarbeiten die artenschutzrechtlichen Verbote
nach § 44 BNatSchG zu beachten.

7 ErschlieBung

Das Gebiet ist vollumfanglich erschlossen und liegt im bebauten Ortszusammenhang. Zur Ver-
besserung der ErschlieBungssituation wird die Verkehrsflache auf eine Breite von 4,5 m ver-
breitert.

Diese Option der Stralenverbreiterung ist bereits beim westlich anschlieRenden Grundstiick

durch Abmarkung vorbereitet.

Auf dem Grundstiick selbst wird — wie bereits im Bestand angelegt — die bestehende Zufahrts-
situation erhalten. Hieran schlie3t in kompakter Art und Weise die private ErschlieBungsflache
an, die den Verkehr, der auf dem Grundstlck stattfindet koordiniert und die Bereiche fir den

ruhenden Verkehr andient.

8 Bodenordnende MafRnahmen

Wallgau, den

Bastian Eiter (Siegel)

1. BUrgermeister

19



B-Plan Wallgau, Risser Stralte Umweltbericht

UMWELTBERICHT

Buro fir Orts- und Land-
Bebauungsplan schaftsplanung

. . " . Uwe Schmidt
»,oondergebietRisser StraBBe", Gemeinde Landschaftsarchitekt,

Stadtplaner
Wallgau Am Sandhiigel 4

94526 Metten

info@planung-uwe-
schmidt.de

Tel. 0991-320966-3

Fax 0991-320966-4
Inhaltsverzeichnis:
UMWELTBERICHT
1 EiNI@IUNG e ———— 21
1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans .............. 21
1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des UmWeRSCRULZES .............oviiiiiiiii e 21
2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen.................. 22
21 Bestandserfassung und BeWertung..........ccooooiiiii e 22
2.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen ...........ccccccoviiiiiiiiiennnennn. 26
Eingriffsregelung.........ooo e e s s e e 30
Ermittlung von alternativen Planungsmaoglichkeiten...........ccocooiiiiiiiiiiinnnn. 34
Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durchfiihrung
o L= gl T 11Ty ' 35
6 Zusatzliche Angaben............ . it 35
6.1 Technische Verfahren der Umweltprifung, Hinweise auf Schwierigkeiten und
fehlende KenNtNISSE ........oooiiiiiiii e 35
6.2 Schwierigkeiten und KenntnisIUCKEN .............ooiiiiiiiiiieee e 35

7 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die

L0 = 35
Zusammenfassung der Inhalte des Umweltberichts...........ccooormirieennnnnnnnnnn. 36
Referenzliste ... 36

20



B-Plan Wallgau, Risser Stralte Umweltbericht

1 Einleitung

Der Gemeinderat Wallgau hat die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Risser
Stralie" beschlossen, um die planerischen Voraussetzungen fir die Umnutzung eines beste-
henden Anwesens mit Nebenanlagen und den Neubau einer kleinen Wellnesseinrichtung zu
schaffen. Es soll eine touristische Nutzung gesichert werden, die neben den 9 Ferienwohnun-

gen auch eine Mitarbeiter-WG aufweist.

Zu dem Bauleitplanverfahren ist gemaR §§ 2 und 2a BauGB ein Umweltbericht zu erstellen,

der die Behandlung der Eingriffsregelung nach BNatSchG einschlief3t.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,8 ha.

1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Mit der Errichtung des Sondergebietes Risser Stralie soll der Bereich fur den Tourismus gesi-
chert werden. Zugleich werden die Zielsetzungen des Schutzes von Natur und Landschaft
gewahrt, indem ein bereits bebautes Areal weiter genutzt wird. Vorhandene Gebaude werden
dabei entweder nach einem Umbau um- oder weitergenutzt bzw. durch einen Neubau erwei-
tert. Zusatzliche ErschlieRungsmaflnahmen werden dadurch nur in geringem Male erforder-
lich.

Im Einzelnen beinhaltet das Konzept des Bebauungsplanes folgendes:

» Festsetzung als Sondergebiet - Zweckbestimmung Beherbergungsbetrieb
» Festsetzung von 10 Stellplatzen,

* Festsetzung einer Zufahrt,

* Erhalt bestehender Baume

+ EingrinungsmafRnahmen,

« Vorgaben zur Baugestaltung und durch nachrichtliche Ubernahme der Ortsgestaltungssat-
zung

* Naturschutzrechtlicher Ausgleich innerhalb des Geltungsbereichs

1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgeleg-
ten Ziele des Umweltschutzes

Die einschlagigen Grundsatze und Ziele des Landesentwicklungsprogrammes Bayern sowie

des Regionalplans Oberland sind in der Begriindung zum Bebauungsplan aufgefihrt.
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Im Plangebiet sind keine amtlich kartierten Biotope erfasst.

Das Planungsgebiet liegt aulierhalb von Schutzgebieten der §§ 23 bis 29 BNatSchG sowie

von Natura 2000-Flachen.

2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandserfassung und Bewertung

Tiere, Pflanzen und Lebensrdume: Das Plangebiet umfasst ein Haupt- und zwei Nebenge-

baude, die derzeit nicht mehr genutzt werden, sowie ErschlieBungsflachen in Form einer ge-
kiesten Zufahrt und Hofflachen, die randlich mit Rasen bewachsen sind. Sidlich und westlich
des Hauptgebaudes und des ehemaligen Stalls befinden sich Gartenflachen, Gberwiegend mit
Koniferen bewachsen. Noérdlich und 6stlich der Gebaude- und ErschlieRungszone grenzen
Grinlandflachen an, deren Spektrum je nach Untergrund, Besonnung und Nutzung von maRig
extensiv genutztem, artenarmem Grinland (G211) Uber artenreiches Griinland (G212) bis hin
zu Halbtrockenrasen (G312) reicht. Der Halbtrockenrasen ist geschitzt nach §30 BNatSchG

und muss deshalb im Falle der Beseitigung gleichartig wiederhergestellt werden.

Bei den verstreuten Gehdlzen im slidwestlichen Geltungsbereich handelt es sich hauptsach-

lich um mittelalte Fichten einzeln oder in kleinen Gruppen.
| 2 Bewertung Flora:

Zur Einstufung der Flachen wurde die Biotopwertliste der Bayerischen Kompensationsverord-
nung zugrunde gelegt, die dann Eingang in den Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft" in der erganzten Fassung von 2021 (BayStMLU) fand. Die vorgenommene Ein-

stufung lasst sich aus dem Plan 1 Bestand entnehmen.
Gesetzlicher Biotopschutz

Halbtrockenrasen, die nach § 30 BNatSchG als magere Berg-Mahwiesen nach Anhang | der
Richtlinie 92/43/EWG geschitzt sind, nehmen eine zentrale Teilflache innerhalb des stdwest-

lichen Geltungsbereiches ein.
In § 30 BNatSchG heilt es im Absatz 3:

(3) Von den Verboten des Absatzes 2 kann auf Antrag eine Ausnahme zugelassen werden,

wenn die Beeintrachtigungen ausgeglichen werden kénnen.
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Im vorliegenden Fall bedeutet das, dass die AusgleichsmalRnahmen auch die Herstellung einer
gleichartigen und gleichwertigen Wiese beinhalten mussen. Dies wird durch die geplante

Sodenverpflanzung an geeignete Standorte gewahrleistet.

Wallgau - B-Plan Risser Strale  Eingriffsregelung Planung: Uwe Schmidt
Plan 1: Bestand Landschaftsarchitekt
FI.-Nr. 435, Gmk.Wallgau Original-M 1: 1000 Stand: 18.09.2025

gy —
0 10 20 30 40 50m

Bestand Wertpunkte
Eingriffsflache [C——"18B312 Einzelbdume, Baumgruppen, einheimisch, mittelalt 9
18322 Einzelbaume, Baumgruppen, fremdlandisch, mittelalt 8
[/ B313  Einzelbdume, Baumgruppen, einheimisch, alt 12
] G211 MaBig extensiv genutztes, artenarmes Griinland 6
[ ] G212 MaBig extensiv genutztes, artenreiches Griinland 8
1 G312 Halbtrockenrasen 13
[ N711  Fichtenforst, jung 3
P22 Garten, strukturreich 7
1 wv32  Weg, befestigt 1
1332 Grinweg 3
[ x4 Gebdude (inkl. Uberdachungen) 0
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Faunistisch artenschutzrechtlich relevant kénnen ggf. die Gehdélze und die Bestandsgebaude
sein, da diese i.d.R. von haufig vorkommenden Vogelarten (z. B. Amsel, Buchfink, Kohlmeise,
Star, Spatz) als Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtstatte genutzt werden oder den Fledermausen

als Tagesverstecke dienen koénnen.

Bei einer friiheren Begehung aulierte sich das u.a. auf Fauna spezialisierte Biro AGL dahin-
gehend, dass im Bereich von Gebauden (wohl auch wegen der durchgehenden menschlichen
Nutzung) nicht mit Verstecken fur Fledermause oder Vogelnestern zu rechnen sei. Ferner sei
auf dem Gelande keine Beseitigung alter, dickstdmmigen Baume vorgesehen, die bevorzugt

von Fledermausen oder Hohlenbritern genutzt werden.

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

> Bewertung Fauna:

Uberbaute Bereiche haben i.d.R. geringe Bedeutung fir die Fauna. Eine Ausnahme stellen
hier moglicherweise bestehende altere Gebaude dar, die fir Fledermause oder Gebaudebri-
ter als Tagesverstecke oder Niststatten relevant sein konnten. Auch wenn die oben genannte
faunistische Einschatzung das fir unwahrscheinlich halt, sollen Gebaude vor Umbaumalfinah-
men und Geholze vor der Fallung dahingehend Uberpriift werden. Generell auszuschlieRen
sind Beeintrachtigungen von Vdgeln und Fledermausen, wenn Umbau und Fallung in der Zeit

zwischen 1. Oktober und 28 Februar stattfinden.

Bestehende Gebaude haben geringe Bedeutung, bestehende Baumstrukturen mittlere Bedeu-

tung fur wildlebende Tierarten.

Boden und Geologie:

Das Plangebiet ist geméaRk Ubersichtsbodenkarte 1:25.000 folgendermaRen eingestuft:

Code 810: Vorherrschend Rendzina und Braunerde-Rendzina aus Grussand bis -schluff (Do-
lomitstein), gering verbreitet Braunerde aus grusfihrendem Lehm bis Ton (Deckschicht oder

Dolomitstein) tGber Dolomitsteinschutt

GemaR Geologischer Ubersichtskarte liegt das Planungsgebiet im Bereich des Hauptdolomits.
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> Bewertung:

Grunflachen haben mittlere Bedeutung,

Uberbaute Bereiche haben keine Bedeutung flr das Schutzgut Boden.
Wasser:

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb wassersensibler bzw. iberschwemmungsgefahrdeter Be-
reiche. Ferner sind hier keine Oberflachengewasser zu verzeichnen. Der bestehende Versie-

gelungsgrad auf dem Grundstick ist gering.

> Bewertung: geringe Bedeutung fur des Schutzgut Wasser

Klima und Luft: Das Plangebiet weist keine kleinklimatisch wirksamen Luftaustauschbahnen

auf. Den landwirtschaftlich genutzten Flachen kommt eine allgemeine Bedeutung fiir die Kalt-
luftproduktion zu. Eine besondere Bedeutung flr die Kalt- und Frischluftzufuhr in besiedelte
Gebiete ist dem Gebiet nicht beizumessen. Grundsatzlich positiv auf das Klima wirken sich

grol3kronige 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 Lage am Hang macht den Geltungsbereich von Siden und Westen einsehbar. Die vor-
handenen Grunstrukturen insbesondere kulissenbildende Baume sind daher ein wichtiger Be-

standteil der landschaftlichen Einbindung.

| 2 Bewertung: mittlere Bedeutung flir das Landschaftsbild.

Gesamtbewertung des Bestandes

Bedeutung der Flachen fiir Natur und Landschaft

Schutzgut |Gruinflachen Geholzstrukturen Bestehende
Gebaude
Arten- und Leb a
rien- und tebensraume Mittlere bis Mittlere bis hohe
hohe Bedeutung Keine Bedeutung
Bedeutung
Bod
oden Mittlere Mittlere Bedeutung Keine Bedeutung
Bedeutung
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W
asser Geringe Geringe Bedeutung Geringe Bedeutung
Bedeutung
Kli d Luft
fmaundtu Geringe Mittlere Bedeutung Geringe
Bedeutung Bedeutung
Landschaftsbild .
andschattsbt Mittlere Mittlere Bedeutung Geringe
Bedeutung Bedeutung
Gesamtbeurteilung mittlere Mittlere Bedeutung Geringe
Bedeutung Bedeutung

Nachfolgend werden die Weiteren flir die Abwagung relevanten Schutzgiter in ihrem Bestand

beschrieben.

Kultur- und Sachgiiter: Innerhalb des Plangebietes selbst sind keine Bau- und Bodendenkma-

ler in der Liste des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege erfasst.

Mensch: Gebaude und Erschliefung im Plangebiet sind derzeit ungenutzt. Die Griinflachen

werden als Wiese/Weide genutzt.

Das Anwesen soll als Hotel garni (Ubernachtungen mit Friihstlick) umgebaut und touristisch

etabliert werden.

2.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Nachfolgend ist fur die zu untersuchenden Schutzglter zusammenfassend dargelegt, mit wel-

chen Auswirkungen der Planung zu rechnen ist und wie die Auswirkungen bewertet werden.

Hierbei wird unterschieden, ob die Auswirkungen bau-, anlage- oder betriebsbedingt sind.

Bewertung der Auswirkung
Schutzgut Nr. Betrachteter Aspekt Zusammenfassung|
baubedingt | anlagebedingt | betriebsbedingt
Z'I'elﬁr/ell-:tlanr;- 921 Verlust von Veget.ation und mittel mittel mittel
.. Lebensraum von Tieren
raume
Flache/ Verlust von Boden durch Uber- ) mittel
Boden 222 | bauung mittel 0
Verminderung der Grundwas- mittel .
Wasser 2.2.3 | serneubildung durch Bodenver- 0 mittel
Siegelung und
Verlust von Kaltluftentste- gering '
Klima/Luft 224 | hungsflache bzw. von Flachen 0 gering
fur die Frischluftproduktion
Landschafts- Veranderung des Orts- und 0 gering 0
bild/ Erholung| 225 | |andschaftsbildes
Veranderung des Charakters
Kultur-und 296 von denkmalgeschitzten Ge- 0 0 0
Sachgiiter - bauden und Ensembles bzw.
Verlust von Bodendenkmalen
Veranderung Energiebedarf, erin . ositiv
227 Energievers?)rgungg ? ? gering i
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Mensch Veranderung Abfall- und Ab- 0 0
228 wasserversorgung 0
Erh6éhung der Schallimmissio- mittel 0 gering
229 nen /Larm
2210 | Erhohung der Unfallgefahr gering 0 gering
Wechselwir-
kungen zw.

den Schutz- 2.211 | keine Wechselwirkungen
glitern

Kumulierung
mit den Aus-
wirkungen . .
von Vorhgben 2.212 | keine Kumulierung
benachbarter
Gebiete

Erlauterungen zu den einzelnen Beeintrachtigungen
2.2.1 Verlust von Vegetation u. Lebensraum von Tieren (bau-, anlage- u. betriebsbedingt)

Die Eingriffe beschranken sich auf den stidwestlichen Teil des Geltungsbereiches, indem dort
bereits bestehende Gebaude umgenutzt werden. Insbesondere durch das geplante Yogahaus
werden jedoch Griinlandflachen mit mittlerer bis hoher Bedeutung fir Natur und Landschaft
beansprucht. Um die Eingriffe zu minimieren, werden Teile des gesetzlich nach §30 BNatSchG
geschitzten Halbtrockenrasens an Ort und Stelle gesichert. Verloren gehende Teile werden

durch Sodenverpflanzung in der Ausgleichsflache 1 neu etabliert.

Von einer besonderen Bedeutung der zum Umbau vorgesehenen Gebaude und der zur Fal-
lung vorgesehenen Baume (Uberwiegend Koniferen) fur geschutzte Tierarten ist nicht auszu-

gehen.
2.2.2 Verlust von Flache und Boden durch Uberbauung (anlagebedingt)

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ermdglicht im Vergleich zum derzeitigen Zustand neue
Versiegelungen und Befestigungen durch die ErschlieRung, die etwas erweiterten Nebenge-

baude und den Neubau des Yogahauses.

Darliber hinaus sind Boden- und Gelandeveranderungen unvermeidlich, die sich durch die

Lage im hangigen Gelande ergeben.
Minimiert werden diese Eingriffe durch folgende Mal3nahmen:

- Beherbergungsbetrieb beschrankt sich auf bestehende Gebaude mit geringfiigigen Er-
ganzungen
- Lage des Yogahauses auf einer leichten Verebnung im Hang

- Begriinte Einhausungen unterstlitzen die landschaftliche Einbindung
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Insgesamt kdnnen die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden in die mittlere Kategorie

eingestuft werden.
2.2.3 Verminderung der Grundwasserneubildung durch Bodenversiegelung (anlagebedingt)

Die Grundwasserneubildung wird durch eine héhere Versiegelung beeintrachtigt, obwohl we-
sentliche Mallnahmen im Bestand getatigt werden. Wasser von Dachflachen und Belagen
kann teilweise seitlich in bestehenden Grinflachen versickern. Uber die Behandlung von ge-

fasstem Oberflachenwasser wird entschieden, sobald Ergebnisse eines Sickertests vorliegen.
Die Beeintrachtigung der Grundwasserneubildungsrate wird dadurch geringgehalten.

2.2.4 Verlust von Kaltluftentstehungsflache bzw. von Flachen fir die Frischluftproduktion (an-

lagebedingt)

Mit dem Verlust von landwirtschaftlich genutzter Flache durch Uberbauung geht deren allge-
meine Bedeutung fir die Kaltluftentstehung verloren. Neu Gberbaute Flachen haben allerdings

nicht die Grofde, das Klima mehr als geringfligig zu beintrachtigen.
2.2.5 Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes (anlagebedingt)

Durch die neue Bebauung wird das Landschaftsbild nur in vertretbarem Rahmen verandert,
weil an bestehenden Gebauden entweder nur um- oder angebaut wird und sich Neubauten
auf ein einstockiges Yogahaus und einen Pool beschranken. Aufgrund seiner niedrigen Bau-
hohe wird der Neubau vom tiefer liegenden Ort aus weitgehend vom Haupthaus verdeckt,
obwohl er etwas weiter oberhalb steht. Erganzend sorgen bestehende und geplante Griin-

strukturen fir eine landschaftliche Einbindung.

2.2.6 Veranderung des Charakters von denkmalgeschitzten Gebduden und Ensembles bzw.

Verlust von Bodendenkmalen (baubedingt)

Im Planbereich selbst sind weder denkmalgeschitzte Gebaude vorhanden, noch liegen Er-
kenntnisse Uber das Vorhandensein von Bodendenkmalern vor. Gemal derzeitigem Kennt
nisstand fuhrt die Planung somit zu keinen erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Kul-

tur- und Sachguter.
2.2.7 Veranderung Energiebedarf, Energieversorgung

Bestandsgebaude werden durch neue Fenster, Dammung des Dachs und durch ein klima-
neutrales Heizsystem energetisch saniert. Sie werden mit einer Warmepumpe und sofern

maoglich mit PV- Anlagen ausgestattet.
Far den Neubau der Yogahalle ist der Energiestandard noch nicht festgelegt.

2.2.8 Veranderung Abfall- und Abwasserentsorgung
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Die Abfallentsorgung erfolgt weiterhin in Mulltrennung.
Die Abwasserentsorgung ist bereits an die Kanalisation angeschlossen.
2.2.9 Erh6hung der Schallimmissionen (Larm) (bau- und betriebsbedingt)

Durch die Baumalinahmen an den bestehenden Gebauden und dem Neubau des Yogahauses
werden baubedingt erhohte Schallimmissionen entstehen, die jedoch aufgrund der zeitlichen
Begrenzung auf die Bauphase als geringe Auswirkung zu werten sind. Der geplante Beher-
bergungsbetrieb mit insgesamt 9 Ferienwohnungen stellt keine grundlegend neue Nutzung am
Standort dar, weil auch bisher schon Gastezimmer vermietet wurden. Insgesamt ist nur mit

einer geringen Erhéhung der Schallimmissionen zu rechnen.
2.2.10 Erhéhung der Unfallgefahr (betriebsbedingt)

Eine geringfigige Mehrung der Unfallgefahr gegenliber dem Ist-Zustand in Form eines leer-
stehenden Anwesens entsteht durch die Wiederaufnahme dieser Nutzungen sowie wahrend

der UmbaumafRnahmen.
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.
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3 Eingriffsregelung

Die Eingriffsregelung erfolgt nach dem Uberarbeiteten Leitfaden von 2021 fur die Bauleitpla-

nung.

Abweichend vom Leitfaden werden die tatsachlichen Bewertungen der Biotop- und

Nutzungstypen (gem. Biotopwertliste) und nicht die Mittelwerte verwendet

Die der Bilanzierung zugrunde gelegte Eingriffsflache spart Flachen aus, die nicht verandert

werden.

Fir die (nach Abzug der ausgesparten Flachen) verbleibende Eingriffsflache (2522 m?) wurde
ein Versiegelungs-/Befestigungsanteil von 0,58 ermittelt, der in die Berechnung einflie3t. Die
Herleitung des Ausgleichsbedarfes kann in der Tabelle1 im Anhang nachvollzogen werden. Es
ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 7627 Wertpunkten. Fur Minimierungsmafnahmen
wird dabei ein Planungsfaktor von 10 % in Ansatz gebracht. (siehe hierzu auch Eingriffs-

regelung Plan 1 Bestand unter Punkt 2.1 sowie Plan 2, Eingriffe auf der folgenden Seite)
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Wallgau - B-Plan Risser Strale  Eingriffsregelung Planung: Uwe Schmidt
Plan 2: Eingriffe Landschaftsarchitekt
FI.-Nr. 435, Gmk.Wallgau Original-M 1: 1000 Stand: 25.09.2025

R J———
0 10 20 30 40 50m

Bestand Wertpunkte
Eingriffsflache gesamt 2522 m2 B312  Einzelbaume, Baumgruppen, einheimisch, mittelalt 9
B322  Einzelbdume, Baumgruppen, fremdldandisch, mittelalt 8
davon versiegelt/befestigt 1463 m2 B313  Einzelbdume, Baumgruppen, einheimisch, alt 12
entspricht einem G211  Ma&Big extensiv genutztes, artenarmes Griinland 6
Versiegelungs-/Befestigungsgrad G212  MaBig extensiv genutztes, artenreiches Griinland 8
von 58 % G312  Halbtrockenrasen 13
) N711  Fichtenforst, jung 3
X Verlust von Gehbizen (B312) P22 Garten, strukturreich 7
V32 Weg, befestigt 1
V332  Griinweg 3
X4 Gebaude (inkl. Uberdachungen) 0
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Im Bebauungsplan wurden MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung von nachteiligen

Auswirkungen auf die Umwelt festgesetzt. Die Mallnhahmen sind nachfolgend aufgefihrt.

MaRnahmen, die der Vermeidung von Beeintréchtigungen fiir die Schutzgiiter der Umwelt dienen:

Schutzgut Tiere, Pflanzen und Lebensraume

Erhalt insbesondere randlicher Gehdlzstrukturen

Pflanzung ergdnzender Grinstrukturen

Beschrankung der Eingriffe auf den siidwestlichen Teil des Geltungsbereiches
* Artenschutzmafnahmen

Teilweiser Erhalt eines Halbtrockenrasens

Schutzgut Boden

Beschrankung der Eingriffe auf den stidwestlichen Teil des Geltungsbereiches

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger Belage im Be-
reich der Stellplatze und Zufahrt.

* Nutzung i. W. bestehender Gebaude, nur ein Neubau (Yogahaus)

Schutzgut Wasser

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger Belage im Be-
reich der Stellplatze und Zufahrt

Versickerung von Oberflachenwasser seitlich in Griinflichen oder in ortlichen Versickerungseinrichtungen
* Begriinung von Flachdachern

Schutzgut Klima/ Luft
Minimierung zuséatzlicher Bebauung

Gehdlzpflanzungen

Schutzgut Landschaftsbild
Teilweiser Erhalt des kulissenbildenden Baumbestandes

Pflanzung erganzender Grunstrukturen

Einhaltung baugestalterischer Vorgaben
» Hoéhenbeschrankung des Neubaus auf ein Stockwerk

* Begriinung von Flachdachern

Im Rahmen der Bebauungsplanung wurden die Moglichkeiten, Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft gering zu halten, umfassend genutzt. Neben den tabellarisch aufgeflhrten
MafRnahmen ist als wesentliche MaRnahme zur Vermeidung der Beeintrachtigungen von Na-
turhaushalt und Landschaftsbild die Inanspruchnahme einer Flache zu berucksichtigen, wel-
che in Teilen bereits versiegelt oder befestigt ist. Durch diese Standortwahl wird dem Anspruch
von Landes-, Regional- und Kommunalplanung Rechnung getragen, einer weiteren Zersied-

lung der Landschaft entgegen zu wirken.

Dennoch verbleiben erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft, die gemafk Naturschutzrecht

auszugleichen sind.
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Ausgleichsflache und AusgleichsmalRnahmen

Das naturschutzrechtliche Ausgleichserfordernis wird auf derselben Flurnummer kompensiert,

auf der die Eingriffe erfolgen (435, Gem. Wallgau).
Im nordéstlichen Teil des Flurstlcks sind 3 Ausgleichsflachen vorgesehen:

Ausgleichsflache 1 (248 m?)
Ausgangszustand: mafig extensiv genutztes, artenreiches Griinland (G212)
Ziel: Halbtrockenrasen (G312)

MaRnahmen: Sodenverpflanzung und Anpassung der Nutzung

Zwischen Yogahaus und der unteren ErschlieRungsebene befindet sich ein Vegetationsbe-
stand mit einer Flache von ca. 440 m?, der die Voraussetzungen eines Schutzes als Halbtro-
ckenrasen gem. §30 BNatSchG erflllt. 192 m? davon kénnen an Ort und Stelle verbleiben. 248
m? missen aufgrund geplanter Gelandeveranderungen und Uberbauungen weichen. Es ist
vorgesehen, die Soden dieser 248 m? auszubauen und in der Ausgleichsflache 1 wieder ein-
zubauen. Zuvor ist die auf der zum Einbau vorgesehenen Flache vorhandene Vegetations-

schicht in Sodendicke zu beseitigen.

Es sind folgende Pflegemalinahmen durchzufiihren:

1- bis 2-malige Mahd pro Jahr je nach Wichsigkeit (Bei 1-maliger Mahd ist diese im Herbst
ab Mitte September durchzufihren, bei 2-maliger Mahd ist die 1. Mahd ab 15.07 und die 2.
Mahd ab Mitte September durchzuflhren.) Generell ist das Mahgut von der Flache zu entfer-
nen. Bei trockenem Wetter kann das Mahgut noch bis zum Ausfallen der Samen, aber max.
2 Wochen auf der Flache verbleiben. Die Flache darf weder gediingt noch mit Pestiziden be-

handelt werden.

Ausgleichsflache 2 (275 m?)
Umbau eines Fichten-Stangenholzes (N711) in einen Waldmantel (W12)

Nach Abholzen der Fichten stellen sich normalerweise Pionierbaumarten wie Eberesche, Zit-
terpappel oder Birke sowie ggf. Faulbaum und Hasel von selbst ein. Die geplante Pflanzung
beschrankt sich deshalb auf folgende Straucher, die in 7 gemischten Gruppen zu je 10 Stuck

gepflanzt werden.

Straucher:

Crataegus monogyna Eingriffeliger Weilkdorn
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche

33



B-Plan Wallgau, Risser Stralte Umweltbericht

Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rosa canina Hundsrose
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Qualitat: v. Str. 60 -100 cm, autochthone Herkunft (Vorkommensgebiet 6.2 Alpen)

Pflanzverband: 1 x 1 m
Die gepflanzten Arten sind gegen Wildverbiss zu schitzen.

Pflege:
- natdrliche Entwicklung
- manuelle Beseitigung ggf. auftretender Neophyten, Brombeeren

und nicht standortgerechter Geholze

Die MalRnahmen, wie auch die Art der Zaunung sind mit dem Forst abzustimmen.

Ausgleichsflache 3 (1112,4 m?)
Umbau eines Fichten-Stangenholzes (N711) in einen basenreichen Buchenwald (L243)

Die Einbringung der Rotbuche (Fagus sylvatica) erfolgt i.d.R. unter Schirm mit gepflanzter
Forstware 50 bis 80 cm im Verband 1 m x 1,5 m. Die bestehenden Fichten kbnnen nach Auf-
lichtung als Schirm genutzt werden. Empfohlen wird keine flachige Pflanzung der Buchen, um
eine naturliche Entwicklung, z.B. von Pionierbaumarten zu ermdglichen, sondern Pflanzgrup-
pen zu jeweils ca. 30 Stuck. Die Mallnahmen, wie auch die Art der Zaunung sind mit dem Forst

abzustimmen.

4 Ermittlung von alternativen Planungsmoglichkeiten

Da sich die Planung die Nachnutzung und Ergdnzung bestehender Gebaude in touristisch
ansprechender Lage zu Nutze macht, gab es keine grundsétzliche Alternative zum Standort.
Auch die Aufteilung auf dem Grundstiick war letztlich durch die Nachnutzung bestehender Ge-
baude vorgegeben. Lediglich der Neubau des Yogahauses wurde im Planungsprozess insbe-
sondere auch hinsichtlich seines Standortes diskutiert. Der schliellich gefundene Standort

nutzt eine Verebnung im Hang und minimiert dadurch erforderliche Gelandeveranderungen.
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5 Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durch-
fuhrung der Planung

Bei Nichtdurchfliihrung der Planung wirden die Gebaude und das Grundstlick einer anderen
Nutzung zugeflihrt oder letztlich verfallen. Die aufgezeigte Planung will den Standort auch im
Sinne Gemeinde touristisch als Beherbergungsbetrieb aufwerten, dabei jedoch maoglichst

schonend mit der Landschaftlichen Eigenart umgehen.

6 Zusatzliche Angaben

6.1 Technische Verfahren der Umweltpriifung, 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 Fas-

sung 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 Kenntnisliicken

Es liegen keine Kenntnislicken vor, die im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplans zu

schlieRen waren.

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

Fir den vorliegenden Bebauungsplan sind keine MalRnahmen zum Monitoring erforderlich, die
Uber das Ubliche Mal} einer Kontrolle zur Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans

hinausgehen.
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8 Zusammenfassung der Inhalte des Umweltberichts

Der Gemeinderat Wallgau hat die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Risser
Stralde" beschlossen, um die planerischen Voraussetzungen fiir die Erweiterung eines Beher-

bergungsbetriebs zu schaffen.
Die Gemeinde starkt damit die wirtschaftliche Situation der Tourismusbranche Wallgau.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wurde eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtli-
chen Umweltwirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht als abwagungsrelevante Grund-

lage beschrieben wurden.

Trotz etlicher Malnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen in Natur und Land-
schaft, wie Nachnutzungen bestehender Gebaude und Erschliefung oder teilweiser Erhalt
bzw. Erganzung von Grinstrukturen und sonstiger teils hochwertiger Lebensraume, verblei-
ben Auswirkungen, die Lebensraume von Tieren und Pflanzen sowie die Leistungsfahigkeit

des Naturhaushalts beeintrachtigen. Diese sind auszugleichen.

Der Ausgleich kann auf dem Baugrundstuck in Form der Entwicklung eines Halbtrockenrasens
und in Form eines Umbaus eines Fichten-Stangenwaldes in einen Buchenwald mit Waldman-

tel erfolgen.

9 Referenzliste

Fir die im Umweltbericht enthaltenen Beschreibungen und Bewertungen wurden folgende

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

Bayerisches Landesamt fur Umwelt: Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz

(http://ffisnat.bayern.de/finweb/)

Bayerisches Landesamt fur Umwelt: Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdeter Ge-

biete

(https://lwww.lfu.bayern.de/wasser/hw_ue_gebiete/info_uegef gebiete uab/index.htm)
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ANHANG

Wallgau - B-Plan Risser StralRe  Eingriffsregelung Planung: Uwe Schmidt
Plan 1: Bestand Landschaftsarchitekt
FI.-Nr. 435, Gmk.Wallgau Original-M 1: 1000 Stand: 25.09.2025

— — —
0 10 20 30 40 50m

Bestand Wertpunkte
Eingriffsfliache 18312 Einzelbdume, Baumgruppen, einheimisch, mittelalt 9
18322 Einzelbdume, Baumgruppen, fremdlandisch, mittelalt 8

[ B313  Einzelbdume, Baumgruppen, einheimisch, alt 12
[C—1 G211 MaBig extensiv genutztes, artenarmes Griinland
1 G212  MaBig extensiv genutztes, artenreiches Griinland
[ 1G312 Halbtrockenrasen 1
[ N711  Fichtenforst, jung

P22  Garten, strukturreich

1 V32 Weg, befestigt

1332 Griinweg

[0 ¥4 Gebaude (inkl. Uberdachungen)

W -~ Wy o
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Wallgau - B-Plan Risser Strale  Eingriffsregelung Planung: Uwe Schmidt
Plan 2: Eingriffe Landschaftsarchitekt
FI.-Nr. 435, Gmk.Wallgau Original-M 1: 1000 Stand: 25.09.2025

R J———
0 10 20 30 40 50m

Bestand Wertpunkte
Eingriffsflache gesamt 2522 m2 B312  Einzelbaume, Baumgruppen, einheimisch, mittelalt 9
B322  Einzelbdume, Baumgruppen, fremdldandisch, mittelalt 8
davon versiegelt/befestigt 1463 m2 B313  Einzelbdume, Baumgruppen, einheimisch, alt 12
entspricht einem G211  Ma&Big extensiv genutztes, artenarmes Griinland 6
Versiegelungs-/Befestigungsgrad G212  MaBig extensiv genutztes, artenreiches Griinland 8
von 58 % G312  Halbtrockenrasen 13
) N711  Fichtenforst, jung 3
X Verlust von Gehbizen (B312) P22 Garten, strukturreich 7
V32 Weg, befestigt 1
V332  Griinweg 3
X4 Gebaude (inkl. Uberdachungen) 0
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Wallgau - B-Plan Risser StraRe  Eingriffsregelung Planung: Uwe Schmidt
Plan 3: Planung-Ausgleich ~ Landschaftsarchitekt
FI.-Nr. 435, Gmk.Wallgau Stand: 25.09.2025

Original-M 1: 1000

p— p— —
0 10 20 30 40 50m

Planung Ausgleich

siehe Darstellungen und Einschriebe im Plan T Ausgleichsflache 1: 248 m2
:_' : Ziel: Halbtrockenrasen (G312)
: k  mit Sodenverpflanzung

ee oen een e o VON aUszubauendem Halbtrockenrasen

Ausgleichsflache 2: 275 m2
Ziel: Waldmantel (W12)

Ausgleichsflache 3: 1112,4 m2
Ziel: Basenreicher Buchenwald (L243)
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Wallgau 1. Kempensationsbedarf Baro fr Orts- und Landschaftsplanung Uwe Schmidt
Bebauungsplan "Risser StraBe” BayKompV Am Sandhiigel 4, 94526 Metten
Fl.-Nr. 435, Gmk.Wallgau 25.09.25
Tabelle 1
1 Kompensationsbedarf fiir die flichenbezogen bewertbaren Merkmale und Auspragungen des Schutzguts
Arten und Lebensraume (§ 7 Abs. 2 Satz 1 BayKompV)
Betroffene Biotop-/Nutzungstypen
Bewertung in
Wertpunkten Beeintrichti- Kompensa-
nach Betroffene gungsfaktor tionsbedart in
Code Bezeichnung BayKompV Flache (m?) GRZ Wertpunkten
B312 Einz /B ihen / Baumgruppen mit Gberwiegend einhei- 9 202 0,58 1.054
mischen, standorigerechien Aren, mitilere Ausprigung
B3z22 Ei ] ihen / gruppen mit Gberwiegend gebietsfremden, standorigerechien 8 20 0,58 EX]
Arten, mittlere Auspragung
G211 MaBig extensiv genulztes, artenarmes Grinland [] 420 0,58 1.462
G212 MaBig extensiv genuiztes, artenreiches Granland 8 507 0,58 2.352
G312 rBasiphﬁische Trocken-Halbtrockenrasen und Wacholderheiden (§30BNatSchG) 13 248 0,58 1.870
P22 Garten, strukturraich 7 316 0,58 1.283
Va2 IFiad-.fFquuqe und Wirtschaftswege, befestigt 1 108 0,58 63
V332 Rad-/FuBwege und Wirtschaftswege, unbefestigt, bewachsen 3 171 0,58 298
%a Febauﬁe 0 530 0,58 0
[ | | Fléche gesamt | 2522 | | B.474 |
| | abziglich Planungstaktor 10 %] 847 |
Summe Komp darf fur die flachenb gen bewertbaren Merkmale und Auspragungen des Schulzgules 7.627
(Arten und Lebensriume in Wertpunkten

Wallgau AusgleichsmaBnahme

Bebauungsplan "Risser StraBe” nach BayKompV

Fl.-Nr. 435, Gmk.Wallgau 25.09.25
Tabelle 2

Biiro fir Orts- und Landschaftsplanung Uwe Schmidt

Am Sandhiigel 4, 94526 Metten

2 Kom) mifang der leichs- und ErsatzmaBnahmen fir das Schi Arten und Lebensraume in nkten
Ausgangszustand nach der Biotop- u. Prognosezustand nach der Biotop- u. Nutzungstypenliste KompensationsmaBnahme
MaBnahme Nr. Nutzungstypenliste
Berlcksichti-
gung
Bewertun Bewertung [ Prognose- Kompensations-
Code Bezeichnung'' | gin WP" Code Bezeichnung'' in WP" wert Flache (m°) | Autwertung™ | umfang in WP

Ausgleichsmal3nahme 1

Entwicklung zu Basiphytische

Halbtrockenrasen: MaRig extensiv Trocken-
Sodenverpflanzung aus genutzies, Halbtrockenrasen
Halbtrockenrasen, artenreiches und Wacholderheiden
Nutzungsanpassung G212 Grinland 8 G312 (§30BNatSchG) 13 248,0 5 1.240
. Sonstige

Ausgleichsmafnahme 2 standortgerechte Waldmantel frischer

Entwicklung zu Nadel(misch)wilder, bis méRig trockener

Waldmantel N61 junge Auspragung B w12 Standorte 9 275.0 3 825

AusgleichsmaBnahme 3

Entwicklung zu Sonstige Buchenwalder

basenreichem standorigerechie basenreicher

Buchenwald: Nadel(misch)walder, Standorte, alte
Pflanzung unter Schirm NE1 junge Ausprégung 6 L243 Ausprigung 14 -3 1.112.4 5 5.562

Fliche
gesamt 1.6354
[Summe Komp i nfang der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen far das Schulzgut Arten und Lebensraume in Werlpunkien 7.627 ]

2)

Gleiche Biotop-/Nutzungstypen mit unterschiedlicher Bewertung in Wertpunkten werden gesondert aufgefihrt.
Gegeniiber dem Grundwert um einen Wertpunkt aufgewertete Biotop- und Nutzungstypen sind mit .+" gekennzeichnet.

Die Beriicksichtigung der Vorbelastung strafiennaher Kompensationsflichen entspr. der Vollzugshinweise Straenbau, zu § 8 Abs. 1, ist mit .-*

gekennzeichnet
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