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Gemeinde Wallgau

1. Planungsanlass und Planungsziele

Srag

V/aN el \ -
Abbildung 2: Lage im Gemeindegebiet (bayernatlas)

Die Gemeinde Wallgau
mochte flr
Einheimische Baurecht
schaffen.

In einem ersten Schritt
wird Baurecht flr vor-

liegende Bauwinsche
umgesetzt.

Im Vorfeld ging ein
Umlegungsverfahren
einher, dass auch die
zuklinftige
Entwicklungsméglich-
keiten dieses
Innerortsbereichs
mitdenkt und eine
ausreichende
ErschlieBung in das
Gebiet sichert.

2. Lage und GroRe des Planungsgebiets

=

Abbildung 3: Lge im Gmindegebiet (byernatlas)

Flache: 4.150 m?

Das Areal befindet sich
in zentraler Lage im
Bereich der
ErschlieBungen von
»~Am Kurpark“ und der
,FloRerstralie”.

Es handelt sich hierbei
um eine
Auflenbereichslage (im
Innenbereich) die von
Bebauung umgeben ist.
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 LandesentW|ckIungsprogramm
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Abbildung 4: Auszug Strukturkarte des LEP

Die drei Ziele des LEP zur Siedlungsstruktur werden durch die integrierte Lage und die
SchlieRung innerortlicher Baupotenziale bertcksichtigt.

1) Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachensparen
2) Innenentwicklung vor AuRenentwicklung
3) Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

3.2 Regionalplan Oberland

Oberau

l. Ziele der Raumordnung

Wallgau a) Ziele des Regionalplans

(@) Grundzentrum
Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet

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

Oberzentrum

Mittelzentrum
Zentrale Doppel- oder Mehrfachorte sind durch
Verbindungstinien gekennzeichnet

Allgemeiner landlicher Raum
I:l Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Kreisregion)
|IIII| Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Einzelgemeinde)

F7]  Apenraum gemas Alpenplan,
LEP 2.3.3 (2), Anhang 3

Die Zonen A, B und C sowie die Seen im
Alpenraum sind in einer Signatur zusammengefasst.

Scharnitz

Grenze der Region

Leutasch
A\ ___]

Abbildung 5: Auszug Strukturkarte des RP Oberland

Wallgau bildet gemeinsam mit der Nachbargemeinde Krin ein Grundzentrum.
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Gemeinde Wallgau

Grundsatzlich benennt der Regionalplan Ziele und Grundsatze, die auf ein eine
flachenschonende, klimagerechte, nachhaltige und kompakte Entwicklung achten.

Zur Sicherung und Entwicklung der naturlichen Lebensgrundlagen spielt der Bodenschutz
eine wichtige Rolle. Es soll hier eine moglichst geringe Inanspruchnahme von Boden

berlcksichtigt werden.

Weiter soll zur Schonung und zum Erhalt der einzigartigen Landschaft Bautatigkeit auf
bereits besiedelte Gebiete konzentriert werden. Weiler und Einzelhofe sollen erhalten

bleiben.
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L Ziele der Raumerdnung und Landesplanung
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3.3 Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Abbildung 5:
Auszug aus dem gultigen FNP

Abbildung 6:

8. Anderung des FNP der
Sans Celungsbersich Gemeinde Wallgau mit der
I wornbauniache .abgerundeten”
[ verkenrstiache Siedlungsausweisung

Abbildung 8: Auszige aus dem gliltigen FNP - oben
und der geplanten 8. Anderung des FNP - unten

Im aktuellen FNP der Gemeinde Wallgau ist der Bereich des Bebauungsplans Nr. 27 als
AulRenbereich dargestellt.

Mit der Bereitstellung von dringend bendtigten Bauflachen fur Einheimische wird der FNP
angepasst und Wohnbauflache dargestellit.

Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren.
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3.4  Schutzgebiete und amtliche Biotopkartierung
- keine vorhanden

Kurpark Am i
e \ \, \ 25

30 31

Abbildung 9: Auszug aus dem Bayernatlas, Uberlagert mit Geltungsbereich

3.5 Wiirdigung der Zielsetzungen der iibergeordneten Planungsebenen und
Alternativenpriifung

Der dargestellte Umgriff der Bebauungsplanflache berlcksichtigt die vorgenannten Ziele, v.a.
die Zielsetzungen des Schutzes von Natur und Landschaft werden gewahrt:

Es erfolgt keine weitere Zersiedelung der Landschaft bzw. Ausweisung im angrenzenden
Aulienbereich und damit kein weiterer Eingriff in den sensiblen Landschaftsraum;

es handelt sich um eine ,Innerortslage®, die bedarfsorientiert entwickelt wird.

Weiterhin spricht flr eine Entwicklung an dieser Stelle, die schon bestehende Erschlielung,
sowie die zentrale Lage im Ortsgebiet, die auch - vor dem Hintergrund unserer alternden
Gesellschaft - eine gute Erreichbarkeit und Teilhabe ermoglicht.

Aus diesen Griinden bietet sich, zu einer notwendigen Entwicklung fiir den einheimischen
Bedarf, keine Alternative an. Vielmehr kann an dieser Stelle der Grundstein flir weitere
zentrumsnahe Entwicklungen gelegt werden, die landschafts- und ortsvertraglich je nach
Bedarfssituation entwickelt werden kénnen. Dies stellt ein wichtiges Ziel der Gemeinde
Wallgau vor dem Hintergrund der wenigen Potentialflachen im Orts- und Gemeindegebiet
dar.
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3.6 Innenentwicklungspotential der Gemeinde Wallgau

Die Gemeinde Wallgau besitzt hohe landliche Wohnqualitat mit einem entsprechendem
Siedlungsdruck. Durch die beglnstigte Lage im Naturraum sind der Siedlungserweiterung
enge Grenzen gesteckt.

Der Gemeinde Wallgau ist durchaus bewusst, dass das Ziel der gemeindlichen Siedlungs-
politik eine Aktivierung von Innenbereichsflachen, also ausgewiesener Bauflachen, sein
sollte sowie der Erhalt einer kompakten Siedlungsstruktur.

Wohnbauflachen in den Innenbereichslagen sind nicht zuganglich. Es gibt zwar freie Flachen
im Ortszusammenhang, aber diese sind allesamt in Privatbesitz und dienen der sog.
,Generationenversorgung®.

Die Gemeinde hat keine Zugriffsmdglichkeit.

3.7 Verfahren

Der Bebauungsplan ,Am Kurpark® wird als qualifizierter Bebauungsplan i.S. des § 30 Abs. 1
BauGB aufgestellt.

Der FNP wird im Parallelverfahren zur Aufstellung dieses Bebauungsplans mit Deckblatt
Nr. 8 geandert.
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4. Stadtebauliches und griinordnerisches Konzept
4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird durch Festsetzungen im Bebauungsplan geregelt.
Es wird ein Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) festgesetzt, dass in erster Linie auf das
Wohnen mit zugehdriger (dorflicher) Versorgung ausgerichtet ist.

Vor diesem Hintergrund und ob der geringen GroRe des Geltungsbereichs werden die
Nutzungen des Abs. 2, Punkt 3 ,Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke" ausgeschlossen.

Ebenso werden ausgeschlossen die nach § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
der Unterpunkte 3-5 (Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen).

Im unmittelbaren Umfeld befinden sich Schule und Kurpark, die durch die beabsichtigte
Nutzung in Bestand oder Entwicklungsfahigkeit nicht eingeschrankt werden durften.
Intensivlandwirtschaftliche Nutzung ist in dieser Innerortslage — die Auf3enbereichsinsel ist an
allen Seiten mit Wohnbebauung umgeben - nicht méglich.

Die vorhandene Landwirtschaft erfahrt durch diese geringe Entwicklung keine zusatzliche
Beeintrachtigung. Aktuell handelt es sich eher um eine Arrondierung als um eine
Nachverdichtung.

Landwirtschaftliche Emissionen, von denen selbst bei ordnungsgerechter Bewirtschaftung
auszugehen ist, wie beispielsweise Larm-, Staub- und Geruchsemissionen, sind zu dulden.
Unter Umstanden kénnen diese auch sonn- und feiertags sowie vor 6:00 Uhr und nach 22:00
Uhr auftreten. Auch diese sind von den Bewohnern zu dulden.

4.2 MaR der baulichen Nutzung, Stellung baulicher Anlagen

Das Mal} der baulichen Nutzung ist an den allgemein in Wallgau Gblichen Dichten orientiert
und nimmt diese auf. Es sollen 2 Vollgeschosse innerhalb der ortsiblichen Wandhdhe von
max. 6,4m ermoglicht werden.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch Baufenster und die GR bestimmt. Die
grofiziigigen Baufenster ermdglichen eine héhere Flexibilitdt der Bauwerber, was in dieser
raumlichen Lage durchaus vertretbar ist. Durch die vorgegebene max. GRZ und die max.
Baukorpergrundflache von 190 m? entsteht eine lockere, offene und ortstypische Baustruktur

Die GR ist analog einer GRZ von 0,2 in Bezug auf die mafR3gebliche, anrechenbare
Grundstucksflache festgelegt.

Die GR setzt sich aus der Hauptnutzung (0,2) und einer dariiberhinausgehenden Mdéglichkeit
diese um 25 % fur Terrassen, Wintergarten, Hauszugange, Balkone sowie untergeordnete
Bauteile nach §6 Abs. 6 BauGB zu Uberschreiten zusammen. Diese Summe GR + 25%" darf
fur mit der Hauptnutzung zusammenhangende Bauteile gemaf §19 Abs. 4 BauNVO durch
Nebenanlagen in diesem Sinne um bis zu 80 % Uberschritten werden. Dies berticksichtigt die
Situation des Bestandes und das Erfordernis eine private Erschliefung angemessen
ausfihren zu kdnnen.

Die Regelungen gewahrleisten eine ortstypische Baustruktur.

4.3 Bauliche Gestaltung

Es gilt die jeweils aktuell glltige Ortsgestaltungssatzung die auch Aussagen zur Dach- und
Gebaudeform vorgibt, so dass an dieser Stelle von weiteren detaillierten Festsetzungen
abgesehen werden kann .
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4.4 Grinordnung

Die offentliche Erschliel3ung der geplanten Bauparzellen erfolgt Gber einen Stich im Westen
des Geltungsbereiches, der eine weitere bauliche Entwicklung nach Siiden in die groRe
innerortliche Freiflache grundsatzlich ermdglicht. Da diese Entwicklung jedoch noch nicht
absehbar ist, kommt das neue Baugebiet zumindest vorubergehend am Rand einer
innerdrtlichen Freiflache mit einer gewissen Bedeutung fur das Landschaftsbild zu liegen.
Deshalb werden neben einer Durchgrinung der Privatgrundstiicke mit Baumpflanzungen
Uber einen Flachenansatz Strauchpflanzungen entlang der Zaune festgesetzt. Nach
Sudosten erganzt eine Ortsrandzone mit 4 Baumen die landschaftliche Einbindung.

Abgesehen von der Mdglichkeit, in direkter Gebaudenahe Zierpflanzen zu verwenden, sind
ausschliel3lich heimische Gehdlze vorgesehen.

5. Umweltprifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB einschlieBlich
naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung

Eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB zum Bebauungsplan wurde durchgefihrt. Hier
wurden die voraussichtlichen Umweltwirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht als
abwagungsrelevante Grundlage beschrieben. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
gemal § 1 a Abs. 3 BauGB wurde zeitgleich angewendet. Der Umweltbericht ist Bestandteil
der Begriindung zum Bebauungsplan.

Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft entstehen insbesondere durch ermdglichte
Neubebauung im Gebiet. Eine bereits wirksame Vorbelastung stellt die vorhandene
Bebauung dar, an die die Neubebauung direkt anbindet.

Bestandsaufnahmen aus dem Plangebiet

Das Planungsgebiet nimmt fast ausschlieBlich intensiv genutzte Griinflachen in Anspruch.
Da zudem keine Gehdlzstrukturen vorhanden sind, hat der gesamt Geltungsbereich geringe
Bedeutung fir Natur und Landschatft.

U.a. diese Voraussetzung ermaoglicht in Verbindung mit Vermeidungs- und
Minimierungsmafllinahmen des Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung eine
vereinfachte Vorgehensweise bei der Eingriffsregelung. Bei Festlegung geeigneter
Mafinahmen ist dann kein gesonderter Ausgleich erforderlich. (siehe hierzu Leitfaden ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft" in der erganzten Fassung von 2021 (BayStMLU))

6. Artenschutz

Artenschutzrechtliche Belange sind nicht bertihrt, da keine Gehdlzstrukturen und wertvolle
Wiesenflachen vorhanden sind sowie keine Rickbaumalinahmen vorgesehen sind.
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7. ErschlieBung

Die GrunderschlieBung ist Uber die vorhandenen Stralien ,Am Kurpark® und FloRerstralRe
gegeben. Im Vorfeld der Bauleitplanung hat die Gemeinde mit den anliegenden
Grundstickseigentimern Flachen gesichert, die — auch fur eine zukinftige Weiterflihrung der
Siedlungsentwicklung in diesem Geviert — die ausreichende ErschlieBung ermaoglicht.

Abwasserbeseitigung
Die AnschluBmadglichkeit an das bestehende 6ffentliche Abwasserkanalnetz der Gemeinde
Wallgau ist gegeben.

Niederschlagswasserbeseitigung

Die Entwasserung von befestigten Flachen innerhalb des Baugrundstiickes und das uber die
Dachflache anfallende Niederschlagswasser soll oberflachig durch Versickerung tber die
belebte Bodenzone erfolgen. Ein Sickertest wurde bereits durchgefiihrt. Eine Versickerung
des gefassten Oberflachenwassers ist moglich. Die guten Versickerungswerte erfordern
keine speziellen Anforderungen im Rahmen der Bauleitplanung.

Trinkwasser
Es besteht Anschlussmdglichkeit an die vorhandene gemeindliche Wasserversorgung.

Energie
Die Stromversorgung ist durch das vorhandene Versorgungsnetz der Bayernwerke AG
gewahrleistet. Der Anschluss der einzelnen Gebaude erfolgt GUber Erdkabel.

Telekommunikation
Die fernmeldetechnische Versorgung sowie die Versorgung des Gebietes durch Kabel
Deutschland ist gesichert. Es ist eine 5-G-Abdeckung vorhanden.

Loschwasser
ist Uber die offentliche Trinkwasserversorgung sichergestellt. 2 Hydranten befinden sich in
raumlicher Ndhe zum B-Plan-Gebiet.

Miillentsorgung
Die Abfallentsorgung ist Uber den Landkreis GAP gesichert.

8. Bodenordnende MaRnahmen

Diese wurden im Vorfeld der bestehenden Planung zur Sicherung einer ausreichenden
Erschlielung durchgefiihrt. Weitere notwendige, bodenordnende Maflinahmen zeichnen sich
derzeit nicht ab.

Wallgau, den

Bastian Eiter, 1. Bgm. Siegel
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1. Einleitung

Der Gemeinderat Wallgau hat die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Kurpark" in zentraler
Lage von Wallgau beschlossen, um Baurecht fur Einheimische herzustellen und langerfristig
die innerdrtliche Potentialflache erschliefen und bedarfsweise entwickeln zu kdénnen. Der
Bereich ist im Flachennutzungsplan z.T. bereits als Wohnbauflache dargestellt und wird in die
landwirtschaftliche Flache hinein weiterentwickelt.

Zu dem Bauleitplanverfahren ist gemafl §§ 2 und 2a BauGB ein Umweltbericht zu erstellen,
der die Behandlung der Eingriffsregelung nach BNatSchG einschlieft.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,415 ha.

1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Die Gemeinde Wallgau mdéchte fir Einheimische Baurecht schaffen. In einem ersten Schritt
wird Baurecht fur vorliegende Bauwlnsche umgesetzt. Im Vorfeld ging ein
Umlegungsverfahren einher, dass auch die zuklnftigen Entwicklungsmaoglichkeiten dieses
Innerortsbereichs mitdenkt und eine ausreichende ErschlieBung in das Gebiet sichert.

Im Einzelnen beinhaltet das Konzept des Bebauungsplanes folgendes:
* Festsetzung als Wohngebiet

* Festsetzung der maximalen Versiegelung Uber GRZ und wasserdurchlassige
Belage fir Stellplatze

+ Festsetzungen zur Behandlung von Niederschlagswasser
» Einhalten der Ortsgestaltungssatzung (Stellplatze, Dach- und Gebaudeform)
+ Festsetzungen zu Gelande und Bdschungen

* Eingrinungs- und DurchgrinungsmafRnahmen

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 werden in der Begrindung zum Bebauungsplan aufgefuhrt.

Im Geltungsbereich sind keine amtlich kartierten Biotope erfasst.

Das Planungsgebiet liegt aulierhalb von Schutzgebieten der §§ 23 bis 29 BNatSchG sowie
von Natura 2000-Flachen.
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2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
21 Bestandserfassung und Bewertung

Tiere, Pflanzen und Lebensraume: Das Plangebiet dstlich des Ortszentrums befindet sich
am Rand einer innerortlichen Freiflache, die intensiv als Griinland genutzt wird. Innerhalb des
Geltungsbereiches sind keine Grinstrukturen vorhanden. Die Bedeutung der in Anspruch
genommenen Flachen fur Tiere und Pflanzen ist gering. (siehe auch nachfolgenden
Bestandplan)

340 Wallgau Bestand Planung Schmidt U.
B-Plan "Am Kurpark"

340/9 / ,/ ‘Wertpunkte gem. Biotopwertliste
/ I:l G11 - Intensivgriinland, 3 Wertpunkte 3WP
/-' ‘:l P21 - Garten, strukturarm, 5 Wertpunkte 5 WP
/ [ V31 - versiegelte Wege, 0 Wertpunkte owp [ —
\\ / [ x4 - Gebaude, 0 Wertpunkle owp 0 10 20m

340/10

%, 340/3
(/
341/6 341/3'%3 0 339/4
" b
(/
“ @
%,
(/%
%,
a0/ \

341/1

341/4

339/5

Abbildung 10: Bestandsplan

Bewertung:

Zur Einstufung der Flachen wurde die Biotopwertliste der Bayerischen
Kompensationsverordnung zugrunde gelegt, die dann Eingang in den Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft" in der erganzten Fassung von 2021 (BayStMLU) fand. Alle
innerhalb des Geltungsbereiches liegenden Nutzungstypen haben geringe Bedeutung als
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen.

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

Code 17: Fast ausschliefllich (Para-)Rendzina und Braunerde-(Para-)Rendzina aus
Carbonatsandkies bis -schluffkies oder Carbonatkies (Schotter)
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Der Bodentyp nimmt im Raum Wallgau grof3e Flachen ein.

Gemal Geologischer Karte handelt es sich um spatwirmzeitliche bis holozane Flusschotter,
Ws/gh.

Der kiesige Untergrund ermdglicht eine Versickerung des Oberflachenwassers.

Bewertung:
Der im Raum Wallgau verbreitete Bodentyp dirfte zwar im Plangebiet im Bereich der

landwirtschaftlich genutzten Wiesen noch weitgehend vorhanden sein, ist jedoch infolge der
intensiven Nutzung gestdrt. Wegen des kiesigen Untergrundes kommt insbesondere der
belebten Bodenzone eine Bedeutung fur den Grundwasserschutz zu. Insgesamt kann man
von einer mittleren Bedeutung flr das Schutzgut Boden ausgehen.

Wasser:

Das Plangebiet liegt aulRerhalb wassersensibler und ggf. GUberschwemmungsgefahrdeter
Bereiche. Oberflachengewasser sind nicht zu verzeichnen.

Der Grundwasserspiegel dirfte im Planungsgebiet etwa 6 m unter Flur liegen. Vor dem
Hintergrund der geplanten Versickerung von Oberflachenwasser ist eine Verschmutzung des
Grundwassers durch entsprechende Mallnahmen auszuschlief3en.

Bewertung: mittlere Bedeutung flir das Schutzgut Wasser

Klima und Luft: Das Plangebiet weist keine kleinklimatisch wirksamen Luftaustauschbahnen
auf. Eine besondere Bedeutung fir die Kalt- und Frischluftzufuhr in besiedelte Gebiete ist dem
Gebiet nicht beizumessen.

Bewertung:
Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen kommt eine geringe Bedeutung

fir das Schutzgut Klima zu.

Landschaftsbild / Erholungseignung:

Die geplante Bebauung ist in einer bereits von Bebauung umgebenen, innerodrtlichen
Freiflache vorgesehen. Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes und der
Erholungseignung ist nur in geringem Malle gegeben.

Bewertung: geringe Bedeutung fiir das Landschaftsbild.
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Gesamtbewertung des Bestandes

Schutzgut Bedeutung der Flachen fiir Natur und Landschaft
Arten- und .

Lebensraume geringe Bedeutung

Boden mittlere Bedeutung

\Wasser mittlere Bedeutung

Klima und Luft

geringe Bedeutung

Landschaftsbild

geringe Bedeutung

Gesamtbeurteilung

geringe bis mittlere Bedeutung

Nachfolgend werden die weiteren fir die Abwagung relevanten Schutzglter in ihrem Bestand

beschrieben.

Kultur- und Sachguter:

Mensch: Die Flachen werden Uberwiegend landwirtschaftlich als Wiesen genutzt.

Innerhalb des Plangebietes selbst sind keine Bau-
Bodendenkmaler in der Liste des Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege erfasst.

und
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2.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Nachfolgend ist flr die zu untersuchenden Schutzguter zusammenfassend dargelegt, mit
welchen 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 |\, Betrachteter Aspekt Zusammenfassung
baubedingt |anlagebedingt |betriebsbedingt
Tiere/ Pflan- . .
zen / Lebens- | 2:2.1 Verlust von Veget'at|on und gering gering gering
- Lebensraum von Tieren
raume
Fliche/ Verlust von Boden durch Uber- , 0
Boden 22.2 hayung gering gering
Beeinflussung der Grundwas-
Wasser 223 serneubildung und durch 0 gering gering
Bodenversiegelung
. Verlust von Kaltluftentste- _
Klima/Luft 224 hungsflache bzw. von 0 gering gering
Flachen
fur die Frischluftproduktion
Landschafts- 225 Veranderung des Orts- und 0 0
bild/ Erholung| “*“*¥ |Landschaftsbildes gering
Veranderung des Charakters
Kultur- und 2.2.6 |von denkmalgeschitzten Ge- 0 0 0
Sachguter bauden und Ensembles bzw.
Verlust von Bodendenkmalen
Energiestandard, 0 gering
2.2.7 Energieversorgung 0
Mensch 228 Abfall- und gering 0 gering
=~ |Abwasserentsorgung
229 Erhohung der Schallimmissio-|  gering 0 gering
=Y |nen/Larm
2.2.10 [Erhéhung der Unfallgefahr gering 0 0
Wechselwir-
kungen zw. | 2.2.11 . .
den gS chutz- keine Wechselwirkungen
gltern
Kumulierung
mit den Aus-
wirkungen | 2.2.12 | ,
von Vorhaben keine Kumulierung
benachbarter
Gebiete
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Erlauterungen zu den einzelnen Beeintrachtigungen

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

Durch die angrenzende Bebauung und die intensiv landwirtschaftliche Nutzung ist das
Planungsgebiet bereits Stérungen ausgesetzt. Eine Bebauung fiihrt zwar zu einem Verlust von
Lebensraumen fir Tiere und Pflanzen. Dieser ist allerdings nur von geringer Bedeutung zumal
Gehdlzstrukturen vollig fehlen.

Ein Vorkommen geschlitzter Tiere und Pflanzen lasst sich ausschlie3en.

Die Auswirkungen fur Arten und Lebensraume sind insgesamt von geringer Erheblichkeit.

2.2.2 Verlust von Flache und Boden durch Uberbauung
(bau- und anlagebedingt)

Wenngleich vermutlich noch in seinem urspriinglichen Geflige erhalten, ist der Boden durch
die intensive Landwirtschaft bereits Stérungen ausgesetzt. Bei dem vorhandenen Boden
handelt es sich im Naturraum der Alpen um einen haufigen Typ, der in den hochwasserfreien
Talrdumen vorkommt.

In Verbindung mit der geringen Grolke des Eingriffs ist insgesamt nur von einer geringen
Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden auszugehen.

2.2.3 Verminderung der Grundwasserneubildung und Beschleunigung des
Oberflaichenabflusses durch Bodenversiegelung (anlage- und betriebsbedingt)

Die Grundwasserneubildung wird durch eine hdhere Versiegelung beeinflusst. Minimiert wird
dieser Eingriff durch die Anlage von Versickerungseinrichtungen, die auf jedem Grundstlick
vorgeschrieben sind und damit die Grundwasserneubildung nicht erheblich beeintrachtigen.

Die ortliche Versickerung vermeidet eine Beschleunigung des Oberflachenabflusses.

Im Ergebnis kann von einer nur geringen Beeintrachtigung des Grundwassers ausgegangen
werden. Dartber hinaus gewahrleisten gesetzlich vorgeschriebene MalRnahmen zur
Behandlung von Oberflachenwasser vor oder im Rahmen der Versickerung eine Reinhaltung
des Grundwassers.

2.2.4 Verlust von Kaltluftentstehungsflache bzw. von Flachen fiir die
Frischluftproduktion (anlage und betriebsbedingt)

Die geplante Bebauung fuhrt zwar zu einer Nutzungsintensivierung, diese hat jedoch nur
geringe Auswirkungen auf klimatische Bedingungen, da die Flache nicht innerhalb
kleinklimatisch wirksamer Luftaustauschbahnen liegt und die Flache keine besondere
Bedeutung fur die Kalt- und Frischluftzufuhr in besiedelte Gebiete aufweist.
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2.2.5 Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes (anlagebedingt)

Der Bebauungsplan schafft Baurecht fur 3 zusatzliche Wohnhauser. Da der Standort liegt am
Rande einer innerortlichen Freifliche ohne besondere Exposition, hat also nur geringe
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild.

2.2.6 Veranderung des Charakters von denkmalgeschiitzten Gebauden und Ensembles
bzw. Verlust von Bodendenkmalen (baubedingt)

Im Planbereich selbst sind weder denkmalgeschitzte Gebaude vorhanden, noch liegen
Erkenntnisse Uber das Vorhandensein von Bodendenkmalern vor. Gemaly derzeitigem
Kenntnisstand flihrt die Planung somit zu keinen erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut
Kultur- und Sachguter.

2.2.7 Energiestandard, Energieversorgung (betriebsbedingt)

Vor dem Hintergrund steigender Preise fiir fossile Energietrager ist davon auszugehen, dass
moderne Wohngebaude energetisch nach dem heutigen Stand der Technik erbaut werden. Es
ist deshalb nur von geringen energetischen Auswirkungen auszugehen.

2.2.8 Abfall- und Abwasserentsorgung (bau- und betriebsbedingt)

Hier sind nur geringe Auswirkungen absehbar, da nur 3 neue Wohngebaude entstehen. Ein
Anschluss an die vorhandene Mill- und Abwasserentsorgung ist gewahrleistet.

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

Baubedingt werden Schallimmissionen entstehen, die jedoch nur zeitlich begrenzt sind. In
Verbindung mit den betriebsbedingten Auswirkungen kénnen die Schallimmissionen fur die
angrenzende Wohnnutzung als gering eingestuft werden.

2.2.10 Erhéhung der Unfallgefahr (baubedingt)
Wahrend der Bauphase erhdht sich die Unfallgefahr.

Danach ist nicht mehr von einer erhdhten Unfallgefahr auszugehen.

2.2.11 Wechselwirkungen

Es ist von keinen entscheidungserheblichen Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern
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 fir die

Bauleitplanung.

Der Leitfaden sieht unter bestimmten Voraussetzungen eine vereinfachte Vorgehensweise vor,
die dann keine expliziten Ausgleichsmalinahmen nach sich zieht. Um dies zu beurteilen, halt

der Leitfaden folgende Checkliste bereit.

Checkliste zur Vereinfachten Vorgehensweise (aus Leitfaden)

0 Planungsvoraussetzungen

ja

nein

0.1 Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan

Der Bebauungsplan wird mit integriertem Griinordnungsplan aufgestellt.
(differenzierte Bearbeitung des Grinordnungsplans nach Art. 4 Abs. 2. u. 3.
BayNatschG)

1. Vorhabenstyp

1.1 Grofle des Geltungsbereichs
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird nicht groRer als 2 ha sein.

1.2 Art der baulichen Nutzung
Es handelt sich beim Vorhaben um ein reines Wohngebiet (nach § 3 BauNVO)
oder ein allgemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVO).

Art des Vorhabens: allgemeines Wohngebiet WA

1.3 Mal der baulichen Nutzung
Die festgesetzte oder berechnete GRZ wird nicht groRer als 0,3 sein.

2. Schutzgut Arten und Lebensraume

2.1 Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fir Natur und
Landschaft haben;

- Intensivgriinland, G11

- Garten, strukturarm, P21

- versiegelte Wege, V31

- Gebaude, X4

Flachen héherer Bedeutung werden nicht betroffen.

2.2 Im Bebauungsplan sind geeignete Maflinahmen zur Durchgriinung und zur
Lebensraumverbesserung (vgl. z.B. Anlage 2) vorgesehen.

Art der MaRhahmen, festgesetzt

Autochthone Baumpflanzungen tber Flachenansatz
Gliedernde autochthone Strauchpflanzungen

Verbot von Sockelmauern

Abstand zwischen Zaununterkante und Gelande von min.15 cm

Empfehlungen
Fassadenbegriinung
Insektenfreundliche Beleuchtung
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3. Schutzgut Boden und Flache

Die Flacheninanspruchnahme sowie der Versiegelungsgrad werden durch X
geeignete Malinahmen (vgl. z.B. Anlage 2, insbesondere durch eine

flachensparende Siedlungsform) im Bebauungsplan begrenzt.

Art der MaBnahmen

Festsetzung einer max. zuldssigen GRZ von 0,2

Anpassung des Baugebietes an den Gelandeverlauf

4. Schutzgut Wasser

4.1 Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor. X
Erlduterung: Die Baukdrper werden nicht ins Grundwasser eindringen.

4.2 Quellen und Quellfluren, wasserfiihrende Schichten (Hangschichtwasser) und X
regelmafig tberschwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unberihrt.

4.3 Im Baugebiet sind geeignete Mallnahmen zum Schutz des Wassers X
vorgesehen.

Erlauterung: Eine maoglichst flachige Versickerung, z. B. durch begriinte Flachen

oder Versickerungsmulden, wird gewahrleistet; private Verkehrsflachen und

Stellplatze erhalten wasserdurchlassige Belage.

Art der MaBnahmen

Gefasstes Wasser wird vor Ort versickert

Versickerungsfahige Belage

5. Schutzgut Luft/Klima

Bei der Planung des Baugebiets wurde auf Frischluftschneisen und zugehorige X
Kaltluftentstehungsgebiete geachtet.

Erlauterung: Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein
zugehdriges Kaltluftentstehungsgebiet maRgeblich beeintrachtigt.

6. Schutzgut Landschaftsbild

6.1 Das Baugebiet grenzt an die bestehende Bebauung an. X
6.2 Die Planung berticksichtigt exponierte und fiir das Landschaftsbild oder X
die naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche.

Erlauterung: Das Baugebiet beeintrachtigt weder exponierte, weithin sichtbare
Hohenrlcken/Hanglagen noch kulturhistorische bzw. landschaftspragende

Elemente (z.B. Kuppe mit Kapelle 0.3.), ma3gebliche Erholungsraume werden
berlcksichtigt.

6.3 Einbindung in die Landschaft: X
Fir die landschaftstypische Einbindung sind geeignete MalRnahmen vorgesehen

(vgl. z.B. Anlage 2).

Art der MaRnahmen

Baum- und Strauchpflanzungen

Baugestalterische Vorgaben

Da alle Fragen mit ,ja“ beantwortet sind, besteht kein weiterer Ausgleichsbedarf.
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4. Ermittlung von alternativen Planungsmaoglichkeiten

Das zentrumsnahe Areal ist verkehrlich Uber die Flélerstral’e und der Strale ,Am Kurpark®
glnstig angebunden, sodass zusatzliche ErschlielRung nur in geringem Mal3e erforderlich wird
und zudem eine weitere bauliche Entwicklung nach Sudwesten maéglich bleibt. Die jetzige
Aufstellung eines Bebauungsplans griindet sich auf konkreten Bauwilinschen. Da der Standort
zudem Eingriffe in Bereiche mit mittlerer oder hoher Bedeutung fur Natur und Landschaft
vermeidet, sind im vorliegenden Fall keine AusgleichsmalRnahmen erforderlich.

Der Standort bietet also ideale Voraussetzungen flir eine Bebauung, sodass grundsatzliche
Standortalternativen nicht weiter verfolgt wurden.

5. Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-
Durchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde die Flache weiterhin als Wiese intensiv genutzt
werden.

Damit verbunden ware ein Erhalt des bestehenden Lebensraumes (Intensivwiese) fir Tiere
und Pflanzen, der allerdings infolge der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung nur von
geringer Bedeutung ist.

Ferner wurde es zu keinem Verlust an gewachsenem Boden durch Versiegelung kommen.

Das Bebauungskonzept begrenzt den Grad der moglichen Versiegelung und sieht
Grunstrukturen vor, die bisher im Areal noch nicht vorhanden waren. Darlber hinaus sorgt eine
dezentrale Versickerung mit MalRnahmen zum Schutz des Grundwassers fir eine nahezu
unveranderte Grundwasserneubildung.

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
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 Kenntnisliicken

Es liegen keine Kenntnisllicken vor, die im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplans zu
schlie3en waren.
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7. Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung
der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des
Bauleitplans auf die Umwelt

Fur den vorliegenden Bebauungsplan sind keine MaRnahmen zum Monitoring erforderlich, die
Uber das Ubliche Mal} einer Kontrolle zur Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans
hinausgehen.

8. Zusammenfassung der Inhalte des Umweltberichts

Der Gemeinderat von Wallgau hat die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Kurpark”
beschlossen, um Baurecht flir konkrete Bauwlinsche zu erméglichen. Mit der Planung ergibt
sich eine weitere Nachverdichtungsmaoglichkeit auf FI.Nr. 340/12.

GemalR § 2 Abs. 4 BauGB wurde eine Umweltprifung durchgefuhrt, in der die
voraussichtlichen  Umweltwirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht als
abwagungsrelevante Grundlage beschrieben wurden.

Mit Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen, wie Baum- und Strauchpflanzungen,
Versickerung von Oberflachenwasser oder einer Reduzierung des Versiegelungsgrades
werden die Auswirkungen auf die Schutzgiter soweit reduziert, dass dariber hinaus gehend
kein Ausgleich erforderlich wird (vereinfachte Vorgehensweise bei der Eingriffsregelung gem.
Leitfaden).

9. Referenzliste

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

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

Bayerisches  Landesamt fir Umwelt: Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz
(http://fisnat.bayern.de/finweb/) sowie weitere onlinedienste fur GIS-Anwendungen

Bayerisches Landesamt fur Umwelt: Informationsdienst Gberschwemmungsgefahrdeter Gebiete

(https://www.Ifu.bayern.de/wasser/hw_ue_gebiete/info_uegef gebiete uab/index.htm)
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